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Die Verwaltung von fremdem
Eigentum ist seit 1974 unser
tagliches Geschéft. Dabei ist uns
stets bewusst, dass es sich um
eine sehr verantwortungsvolle
Aufgabe handelt. Deshalb freuen wir uns sehr, dass so viele
Eigentimer uns mit der Verwaltung ihrer Immobilien beauftra-
gen. Wir sehen uns in der Pflicht, diesem Vertrauen gerecht zu
werden und den Grundbesitz unserer Kunden nach bestem
Wissen sachgerecht und zuverléssig zu betreuen.

Thomas A. Vetter

Mit dieser Broschire mochten wir thnen als Eigentimer
zundchst einen Uberblick tber die vielfdltigen Aufgaben eines
Immobilienverwalters geben. Sie erfahren, was Sie von ihrem
Verwalter an Leistungen erwarten kénnen — und warum in
diesem Beruf ein breites Spektrum an Kompetenzen erforder-
lich ist, um gute Arbeit zu leisten.

Willkommen bei GRUVA!

Gerd Breder

Wir mochten thnen auf den folgenden Seiten auBerdem
die Grundlagen unserer Arbeitsweise bei GRUVA vorstellen.
Wichtige Bausteine unserer Unternehmensphilosophie sind
Transparenz und Sorgfalt, damit wir den hohen Erwartungen
unserer Kunden gerecht werden kdnnen. Denn im Mittelpunkt
unseres Handelns stehen stets die Interessen der Wohnungs-
und Hauseigentimer. Daflr setzen wir unsere langjéhrigen
Erfahrungen ein, ebenso wie das spezielle Fachwissen des
gesamten Teams.

Besonders wichtig ist uns eine enge Zusammenarbeit mit den
Verwaltungsbeirdten. Sie sind unsere direkte Verbindung zu
den Eigentimern. Selbstverstandlich kennen wir als Geschafts-
fUhrer jedes der von uns betreuten Objekte personlich. Denn
wir bleiben ganz nah an lhrer Immobilie und behalten den
Uberblick.

Mit herzlichen GriRen,

Gerd Breder (geschéftsfihrender Gesellschafter)
Thomas A. Vetter (Geschéftsfuhrer)




lhre Verwaltung:

Im Geschaft

seit 1974

Die GRUVA ist seit ihrer Griindung spezialisiert auf die Ver-
waltung von Eigentums- und Mietwohnungen sowie Gewer-
beeinheiten. Die Grollenordnung unseres Unternehmens

ermoglicht eine starke Ver-
handlungsposition gegentber
Dienstleistern,
und Lieferanten, lasst jedoch
auch noch eine individuelle
Betreuung  der
Immobilie zu.

Handwerkern

einzelnen

Da uns die Ndhe zu unseren
Kunden sehr wichtig ist, set-

zen wir auf eine regionale Fokussierung unseres Geschéftes.
Alle von uns betreuten Objekte liegen im Nahverkehrsbereich
Dusseldorf. So sind unsere Mitarbeiter schnell vor Ort und die
Betreuung kann personlich und unmittelbar erfolgen.

Denken Sie gerade an intelligente
Datenibertragung? Wir schon.

RS ANEEN tay

e

e,

‘ff‘:ww"h%

Dass wir anders denken, hat uns
weltweit zur Nr. 1 gemacht: o
entwickeln wir Lésungen, die die
Wohnungswirtschaft varanbrin-
gen. Durch optimierte Prozesse,
durch nachhaltige Energiekos-
tensenkung und einen Service,
der Ihnen unsere Leistung so
einfach ganz nahe bringt.

Erfahren Sie mehr Gber unsere
Produkte und Services fir Ver
brauchskosten- und Energleda-
tenmanagement: im Internet.

ista Deutschland GmbH
Zanderstralie 7- 53177 Bonn
Tel: 0228 400 98-0
InfoRBonn@ista.de

www.ista.de

Fakten zum Unternehmen:

Griindung 1974 als Einzelunternehmen

Heute zwei Gesellschaften:

GRUVA Grundverwaltung Gerd Breder GmbH
(Wohnungseigentumsverwaltung) und

GRUVA Immobilienbetreuung Gerd Breder GmbH
(Mietverwaltung ftr Haus- und Sondereigentum)
Geschéftsfuhrer:

Gerd Breder, Thomas A. Vetter
Verwaltungsbestand:

rund 150 Grundstticke

mit ca. 4.800 Wohneinheiten,

10—250 Wohnungen pro Objekt

rund 20 Mitarbeiter,

Uberwiegend Immobilienkaufleute

.. HEYNE & PARTNER
VERSICHERUNGS- u. FINANZ-
_] _ MAKLER GmbH

,,.SEIT UBER 20 JAHREN!

VERSICHEUNGSMAKLER

IM WOHNUNGSWESEN,
UNABHANGIG UND
ZUVERLASSIG!,,

www.heyne-partner.de

Amselstr. 10

40627 Diisseldorf

E-Mail: info@heyne-partner.de
Internet: www.heyne-partner.de



http://www.ista.de
http://www.heyne-partner.de

2101

In Bachen Schadenabwicklung sind wir shels an lhrer Seite.

Als Bpeozialist e die Abwioklung von Brand- und Wassersohdiden
biotel POLYGOMN sinon Rund-um-die-Uhr-Sorvico an 385 Tagen
im Jahr. In Motfilon steht unser Sarvice Gborall in Deutschiand
2ur Verfligung und kann innorhalb weniger Stundon vor Orl soin,
Und Bin? Sie brauchen sich um fast nichls mehr zu kimmem,

POLYGON Deutschiand GmbH, Hauptniedenassung Rhein: Ruhr,
Toyola-Allea 47, G058 Kiln, Sericenummer 0800 - 68 68 377

000 @ POLYGON

| IHR ZUVERLASSIGER
PARTNER
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Man spirt, ob jemand seine Arbeit liebt.

Dirs sl die Basis unsencr Bezichung, Wir begleiten Fir Geschit mil viel
Engagement und wachem Blick fir die Detalls.

Uim Sie bei der Verwallung von Immobilien zu untersiizen, bicten wis
Ihnen professionclle Verfahren, Senvices und Banking-Leistungen,
www,aareal-bank.com/wohnungswirtschaft/kontakt

‘Amea]Bmxk



http://www.polygongroup.de
http://www.aareal-bank.com/wohnungswirtschaft/kontakt

Unsere
Geschaftsbereiche

Wohnungseigentumsverwaltung

Die ordnungsgemalie Verwaltung von Wohnungseigentum
gemall §§ 20-28 WEG ist eine hochkomplexe Angelegen-
heit. Mit der Beauftragung eines professionellen Dienst-
leisters sorgen Sie dafur, dass sémtliche Aufgaben der
Verwaltung zuverldssig und im Interesse aller Eigentimer
erledigt werden. Mit speziellen Kenntnissen und langjéhri-
ger Erfahrung sorgen unsere Mitarbeiter bei GRUVA fur eine
reibungslose Abwicklung bei groRRer Rechtssicherheit.

Zu unseren Leistungen bei einer umfassenden
Verwaltung gehdren insbesondere:

+ Organisation der technischen Instandhaltung und
Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums

+  Abwicklung aller wirtschaftlichen Aufgaben einer
Eigentimergemeinschaft

+  Erstellung von Jahresabrechnung und Wirtschaftsplan,
Wohngeldeinzug, Mahnverfahren

+ Betreuung von Hausmeistern und Reinigungskraften

+ Durchfihrung von Eigentimerversammlungen und
Umsetzung der dort gefassten Beschliisse

+ Fuhrung der Treuhandkonten

« Vertretung der Eigentimergemeinschaft gegentber
Versicherungen, Versorgungsunternehmen,
Handwerkern und anderen

+ Alle sonstigen gemeinschaftlichen Aufgaben einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft

Miethaus- und Sondereigentumsverwaltung

Als Vermieter wissen Sie, dass die optimale Verwaltung ihrer
Immobilie nicht nur aktuelles Wissen und viel Erfahrung,
sondern auch groBen Aufwand erfordert. Das komplizierte
Mietrecht mit seiner sich stdndig &ndernden Rechtsspre-
chung verlangt eine kontinuierliche Beschaftigung mit dem
Thema.

Verschaffen Sie sich mehr Sicherheit, indem Sie uns mit
der Ubernahme der Mietverwaltung fiir Ihr Haus oder lhre
Wohnung beauftragen. Das ist der einfachste Weg, um den
Wohnwert zu erhalten und eine maximale Rendite zu erwirt-
schaften. Gerne Ubernehmen wir alle notwendigen Angele-
genheiten der Mietverwaltung oder auch nur einzelne Auf-
gaben, je nach Bedarf:

« Jahrliche Nebenkostenabrechnungen

* Monatliche Zwischenabrechnungen fiir den
Hauseigentimer

+ Organisation von Instandhaltungsmalnahmen

+ Komplette Reparaturabwicklung, Renovierungsarbeiten

+ Vermietung, Vertragsgestaltung, Ubergabe und
Schlussabwicklung des Mietverhéltnisses

+  Regelmalige jahrliche Mietanpassungen

»  Mietinkasso, Schriftwechsel mit Mietern

TRINKWASSER- -
ROHRINNENSANIERUNG Tech
Festenbergstrasse 7
40231 Diisseldorf

Tel. 02 11 -22 95 98 58
Fax.0211-229598 75
E-Mail: KoTecfigmx.net

SCHREINEREI

WILLI BIST

Seit 1910

Kanzlei 42 » 40667 Meerbusch

Telefon 0 21 32/26 28 « Telefax 0 21 32/44 57
Mobil 01 72/2 10 37 36

Home: www.schreinerei-bist.de

Email: schreinerei-bist@web.de



http://www.schreinerei-bist.de

Das Berufsbild des Verwalters

(Formulierung des ehemaligen Bundesministers fir Raum-
ordnung, Bauwesen und Stddtebau, Dr. Oscar Schneider)

»Der Verwalter hat eine Vielzahl von Aufgaben zu
bewdltigen. Er hat fiir bestimmte Angelegenheiten
kraft Gesetz die Stellung eines Vertreters der Eigen-
timergemeinschaft, er leitet die Wohnungseigent-
merversammlung, er ist verantwortlich fiir die Durch-
fihrung der Beschliisse der Wohnungseigentiimer,
fir die Durchfiihrung der Hausordnung und fir
die immer wichtiger gewordene ordnungsgemafe
Instandhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums.
Die Vielfalt dieser Aufgaben erfordert Qualifikation
und Erfahrung auf den verschiedensten Gebieten.
Dies reicht von rechtlichen bis hin zu technischen
Fragen. Dies erfordert auch sehr viel an psychologi-
schem Einfiihlungsvermdgen, an Verhandlungsge-
schick, um die Interessen der verschiedenen Woh-
nungseigentiimer maoglichst auf einen Nenner zu
bringen. Der Verwalter ist schlielich auch der Mittler
im oft schwierigen Spannungsfeld zwischen Eigentii-
mer und Mieter.«

Mit uns bringt Sie
so schnell nichts
aus der Erfassung.

J ﬂ'ﬁ'ﬁf van TI'E ec k G m h H Haben Sie achon Horror vor der nachslen
- e ke o i

Jordansirats 7 Toon 021 80 e

40477 Disseldorf Telefax 0211.467548 . s

andianck s ‘info@rmn-tranckide und Merven. Seit 34 Jahren vertrauen uns
WL vE ' " A : Hausbesitzer, Wohnungsverwaltungen,

Stadtwarke und Warmaliefarantan in allen
Fragen der Heizkostenmessung.

+ Allgemeine Elektroinstallationen

= Sprechanlagen - auch mit Kamera

= Daten- und Netzwerktechnik

* Hausgerite-Service

= Zahlerverteilungen

* Beleuchtung fiir Biiros und Wohnungen

* Telefonanlagen

» E-Check - Der "TUV" fiir Ihre Elektroanlage
* Alarmanlagen - auch fiir die Nachriistung
* Energieberatung

I "'& (=]
g L
] Lo f A+S GmbH Fon +49 2154 959-0

Bald auch Sie?
Wir informigren Sie gern - A+S genau!

Am Mordkanal 11 Fac +48 2154 958-1260
D-4T877 Willich wyaw.as-gmbh.de



http://www.van-treeck.de
http://www.as-gmbh.de

Das sieht der Eigentiimer:
* Wirtschaftsplan « Hausgeldabrechnung « Eigentimerversammlung « Mitarbeit in Anwesenheit in der Wohnanlage
« Rundschreiben « Aushénge ¢ Individuelle Leistungen wie Beratung und Information « Mitwirkung bei Wohnungsverkaufen

Das sehen die Verwaltungsbeirate:
Veranlassen von Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen (Preisanfragen, Ausschreibungen, Erstellen von
Preisspiegeln, Beratung, Auftragsvergabe, Rechnungskontrolle) « Belegpriifung « Vorbereitung der Eigen-
timerversammlungen « Ortstermine « Beitragsgespréache « Korrespondenz und Vertrage + Malinahmen
zur Einhaltung der Hausordnung « Mahnwesen bei Zahlungsverzug von Hausgeld

Diese Leistungen sieht der Eigentlimer nicht:

Kaufmédnnische Leistungen Technische/eistungen
« Verbuchen sdmtlicher Geldein- und -ausgénge + Vorbereiten und Veranlassen von Handwerker-
+ Monatliche Sollstellung von Hausgeldbeitragen angeboten, Ausschreibungen, Angebotsspiegeln

Nachhalten von Terminen (Angeboten, Auftragsaus-
fuhrung, Méngelrtigen, Gewéhrleistungsansprichen)
Einweisen und Einarbeiten der Hausmeister
Beschaffen offentlich-rechtlicher Genehmigungen
Abschluss von Wartungs- und Versicherungsvertrégen

+ Bearbeiten von Lastschriftbuchungen .

« Uberwachen von Zahlungseingéngen

+ Mahnen, ggf. Einleiten von Klagen bei
Zahlungsriickstand

+ Verwalten und Disponieren von Geldmitteln auf

Girokonten, Festgeld- und Sparkonten (Gebéude-, Gewdsserschutz-, Glasbruch-, Haftpflicht-
+  Rechnungskontrolle versicherung, Aufzug-, Heizungs-, Pumpen- und
+ Anweisen und Veranlassen von Zahlungen Feuerldscherwartung)

+ Vorbereiten und Organisieren der regelméaRig wieder-
kehrenden sicherheitstechnischen Priifungen
(Aufzug, Oltank, Tiefgaragenliiftung, Rolltor, Heizung,

+ Bearbeiten von Gehaltszahlungen einschlielich
Lohnbuchhaltung
« Errechnen und Abfiihren von Lohnsteder,

Sozialabgaben, vermagenswirksa Leistungen Feuerloscher, Brandschutz, Blitzschutz etc.)

« Erstellen der erforderlichen Meldungen an + Bearbeiten von Schlusselbestellungen und Schadens-
Finanzamt, Krankenversicherung, meldungen bei Versicherungsfallen (z.B. Rohrbruch)
Sozialversicherungstrager, Berufsgenossenschaft einschlieBlich Untersttitzung der Schadensbeseitigung

+ Errechnen und Anfordem von beschlossenen durch Handwerker und Abrechnen mit Versicherung
Sonderumlagen +  Vergeben/Uberwachen von Instandsetzungs- und

+ Erstellen von Wirtschaftsplénen, Abrechnungen InstandhaltungsmaRnahmen einschlieRlich Abrechnen

+ \eranlassen von Heizkostenabrechnungen + Beauftragen von Sachversténdigen

» Erfassen von Verbrauchswerten »  Kennen und Beachten von z.B. AGB, BGB, WEG,
(Heizolbestand, Wasser-/Stromverbrauch) Landesbauordnung, Betriebssicherheitsverordnung,
Kennen und Beachten von Lohn-/Einkommens- Orts-, und Baumsatzung, Heizkostenverordnung,

-/Umsatzsteuergesetz, Abgabenverordnung, Heizanlagenverordnung, Feuerungsanlagenverordnung

ndsteuergesetz etc. einschlieBlich der Durchftihrungsbestimmungen




Was tut ein Verwalter?

Diese Frage ist fur den einzelnen Wohnungseigentiimer gar
nicht so leicht zu beantworten. Denn wenn der Verwalter pro-
fessionell arbeitet, erledigt er den Groliteil seiner vielféltigen
Aufgaben nahezu unbemerkt.

Dann kiimmert er sich sorgféltig um alle Belange rund um
das Gemeinschaftseigentum und die Mitglieder der Eigentu-
mergemeinschaft konnen sich einfach darauf verlassen, dass
alles funktioniert und in ihrem Sinne erledigt wird. Sie erhalten
jedoch alle notwendigen Informationen in Form von Abrech-
nungen, Wirtschaftsplénen, Rundschreiben und Aushéngen
oder personlich bei der Eigentimerversammlung.

Aligemeine Verwaltung

+ Korrespondenz mit Eigenttimern

+ Verhandeln mit Behorden, Eigenttimern,
Hausmeistern, Lieferanten

» Bearbeiten von Beschwerden,

VerstoRen gegen die Hausordnung

+ MaRnahmen zur Fristwahrung oder
zum Abwenden von Rechtsnachteilen
fur die Gemeinschaft

» Beraten von Eigentimern, Hausmeistern

*  Abschluss von Vertragen
(Wartungs-, Versicherungs-, Dienstleistungs-,
Liefervertrage etc.)

+ Terminabstimmung, Saalbestellung, Erstellen von
Tagesordnung und Beschlussentwrfen zur
Eigentimerversammlung

+ Erstellen der Beschlussniederschrift und
Beschluss-Sammlung

+  Mitwirkung bei Gerichtsterminen,
Beschlussanfechtungen, Hausgeldklagen

+  Erteilen von Genehmigungen (Telefonate, Veraul3erungen,
Vermietungen, gewerbliche Nutzung)

+ Ausbilden von eigenem Personal und Angestellten
der Gemeinschaft (Hausmeister) Quelle:

BVI Bundesfachverband
« Kennen und Beachten von z.B. WEG, BGB, HGB, der Immobilienvenwalter .V

ErbbaurechtsVO, GrundbuchO, Zwangsversteigerungs- Schiffbauerdamm 8
10117 Berlin

gesetz, ZPO, Insolvenzverordnung, Nachbarschaftsrecht @ Telefon 0 30 / 308 729 17
Telefax 0 30 /308729 19

m E-Mail: service@bvi-verwalter.de
=== www.bvi-verwalter.de




Durch professionelle und effiziente Abldufe garantieren wir

P rOfe SSion el | un d wirtschaftliches Handeln, das thnen als Wohnungseigentimer
- . direkt zugute kommt, z. B.:
wirtschaftlich:
e - « gute Konditionen fur Energie, Dienstleistungen,
SO U b erne h men wir Handwerksleistungen und Verbrauchsmaterialien

durch Ausnutzung von Rabatten und Mengenvorteilen
Ve ra ntWO rtU n g + Grundsatz des glinstigsten Angebotes
+ sorgfaltig aufgestellte Wirtschaftspléne fur das Folgejahr,
nachvollziehbare Kostenabrechnungen zum

Als Mitglied des Bundesfachverbandes der Wohnungs- und vergangenen Jahr

Immobilienverwalter e.V. (BVI) stellen wir sehr hohe Stan-  « sachliche und rechnerische Priifung von Rechnungen
dards an die Qualitét unserer Leistungen. Mit sténdiger Weiter- auf Grundlage von Lieferscheinen und Arbeitsrapporten
bildung erhalten wir unser Kompetenzniveau und bekennen < rechtzeitige Vorlage der Einzelabrechnungen fur jeden
uns zu dem Berufskodex unseres Verbandes, bei dem Ehrlich- Wohnungseigenttimer bis Ende des ersten Halbjahres
keit, Sorgfalt und Faimess zu den wichtigsten Verhaltensregeln ~ « monatliche Abrechnungen und Ubersichten bei der
gehoren. Miethausverwaltung

+ automatisiertes Mahnverfahren
+ vorteilhafte Anlage der Rucklagengelder auf gesonderten
Bankkonten
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Heizol & Strom

, f0800/176 1761

Zielen Sie
-  auf Qualitat!

BRUNATA BRUNATA-Gebietsvertretung
METRONA Michael Miiller

Qualitit: dio 2ihlt! Siegburger StraBe 96
40591 Dusseldorf
e Telefon: 0211 59881120
gie Rauchmgdgr Telefax: 0211 743043 e
= e Energieausweise www.brunatametrona.de
"‘l:r_,_‘___.—\__:_“-_-ﬂ " oy
) m-""-‘-..:..‘__,:e"_ " -'-E'L__;:. s _


http://www.aws-waerme.de
http://www.brunatametrona.de

Service

Unser Immobilien-Service
sichert die Komplettbetreuung
Ihrer Liegenschaften. Unsere
hauptberuflichen Hausmeister
sind ausgebildete Fachkrafte

aus allen Handwerksbereichen.

Es erwartet Sie ein professio-
neller Rund-um-Service fir
hochste Anspriiche.

Betreuung

> Wartung der Haustechnik

» Reinigungsdienste innen

> Reinigungsdienste auflen

> Gartenpflege

> Regie- und Sonderarbeiten
» Schliefdienst

» 24-Stunden-Notdienst

> In-Office-Service

nanAMmMn
ARAMM
I'II'I”HF‘I

Kronprinzenstr. 15
40217 Diisseldorf
Telefon: 0211/ 740 66 33
Telefax: 0211/ 740 66 34
Hausmeister-Service &
Dienstleistungsges. mbH
Bernhard Mollerke




Partner auf Augenhdhe:
So definieren wir
Zusammenarbeit

Die Aufgaben eines Verwaltungsbeirates sind in § 29 WEG nur
sehr grob festgelegt. Demnach »unterstitzt« er »den Verwalter
bei der Durchfuihrung seiner Aufgaben« und prift Belege, Kos-
tenvoranschldge und Wirtschaftspléne, bevor die Eigentiimer-
versammlung dartiber beschlief3t.

In der Praxis nutzen Wohnungseigentimergemeinschaften
ihren Beirat haufig als wertvolles Bindeglied zwischen den ein-
zelnen Eigentimern und der Verwaltung. Im Idealfall konnen
die gewahlten Mitglieder des Gremiums die Versammlung
nicht nur umfassend informieren, sondern auch fachkundig
beraten. Kompetenz ist der Schltissel zum Vertrauen der Mitei-
genttimer und fir ztigige Beschliisse im Sinne aller Beteiligten.

Daher sorgen wir als Verwalter fur hochste Transparenz: Bei-
réte erhalten von uns (ebenso wie Hauseigenttimer) wochent-
lich Kopien des gesamten Schriftwechsels zu ihrem Objekt,
einschlieBlich interner Aktenvermerke. So ermdglichen wir
zeitnah Nachfragen, Anregungen und direkte Einflussnahme.
Durch die enge Zusammenarbeit und gemeinsame Objektbe-
gehungen verstandigen wir uns laufend tber alle Angelegen-
heiten rund um die Immobilie.

JENCKEL SKROBEK

RECHTSANWALTE

HittenstraBe 4 Tel.: 02 11/600 802-0 eMail: infoldjenckel-skrobek.de
40215 Diisseldorf Fax: 02 11/600 802-10 http://www.jenckel-skrobek.de



http://www.jenckel-skrobek.de

Fachseminare fiir Beirate:

So geben wir unser Wissen weiter

Welche gesetzlichen Bestimmungen sind fir Sie relevant?
Was bedeuten die Bestimmungen im Wohnungseigentums-
gesetz (WEG)? Wie kann der Beirat seine Rolle gestalten? Wie
kann moderne Technologie genutzt werden, um Energie und
Kosten zu sparen?

Die Aufgaben eines Verwaltungsbeirates bertihren ein grol3es
Spektrum an rechtlichen, aber auch technischen und kauf-
maénnischen Fragen. Daher veranstalten wir alle zwei Jahre ein
groRes Beiratsseminar zu wichtigen Themen rund um Wohn-
eigentum und Immobilien.

Namhafte Referenten vermitteln dort den rund 200 Teilneh-
mern nicht nur nitzliches Basiswissen, sondern diskutieren
auch aktuelle Gesetzesdnderungen, Grundsatzurteile und
technologische Neuerungen. Gut informiert konnen Beiréte
ihrer Verantwortung fur die Eigentimergemeinschaft gerecht

werden.

Themenschwerpunkte vergangener Seminare:

« 1999: Der Verwaltungsbeirat — seine Pflichten und
seine Rechte

+ 2000: Die »Jahrhundertentscheidung« des BGH zur
Nichtigkeit von sogenannten »Zitterbeschliissen«

+ 2005: Die Wohnungseigentimerversammilung

+ 2007: Rund um die Immobilie: insbesondere
alternative Energien und die Novellierung des WEG

« 2009: Verschiedene Vortrége z.B. tiber die Rolle des
Beiratsamtes, die erweiterte Beschlusskompetenz der
Wohnungseigentimer oder intelligente Reduzierung
der Wartungskosten

+ 2011: Verschiedene Vortrége z.B. Uber Dichtheitspriifung
bei Abwasseranlagen und Digitalisierung des Fernseh-
empfangs

* Neuanlagen

* Umbauten

» Wartungs- und Reparaturdienste
an Aufzugsanlagen aller Art

* 24-Stunden-Notdienst-Service

www.aufzug-schaefer.de
schaefer-aufzugdienst(@t-online.de

HORST _,

SCHAFER cmun

AUFZUG-DIENST
Telefon: 02 11 / 68 33 64
Telefax: 02 11 /68 33 90

Horst Schafer GmbH ¢ Lindenstralle 57 » 40233 Disseldorf



http://www.aufzug-schaefer.de

Kostenloser Versammlungsraum g
Fur lhre Eigentimerversammlungen kénnen Sie gern
unseren Tagungsraum nutzen (bis zu 40 Teilnehmer).




ELEKTROTECHNIK LEVEN GMBH

Alt Eller 11 » 40229 Diisseldorf

Fon: 02 11/27 01 97 70 * Fax: 02 11/ 27 01 97 71
Mobil: 01 72/15 65 08 2

horst@elt-leven.de * www.elt-leven.de

e Kundendienst

e Wohnungsinstallationen im Alt- und Neubau
e Sanierung und Neubau von Buroetagen

e Haussprech- und Videoanlagen von Siedle
¢ Beleuchtungstechnik

e Satelliten- und Kabel-TV Anlagen

e EDV-Technik

/Detez vlgec/lt

Malermeister

% Renovieren *k Restaurieren % Rekonstruieren
s Konservieren = Historische Anstrichtechniken

Dreifaltigkeitsstrafle 21a T.0211-27 36 53
40625 Diisseldorf F.0211-280 1809
maler-hecht@t-online.de M. 0171 -2 615209



http://www.elt-leven.de

Am Qberbach 26
40668 Meerbusch-Langst

Telefon 02150/13 14
Telefax 02150/ 62 85
Mobil 0172 / 548 47 90

Paul “Breuers

Garten- und Landschaftsbau

INGO W. BRILL

RECHTSBEISTAND

MITGLIED DER RECHTSANWALTSKAMMER DUSSELDORF

Privates und gewerbliches Immobilienrecht (Miet-und
Wohnungseigentumsrecht, Grundstiicks-und Maklerrecht)
Privates Baurecht, Gesellschafisrecht, Erbrecht,
Forderungsmanagement

FELDSTRASSE 9 TELEFON: 02 11/49 41 39
D-40479 DUSSELDORF MOBIL: 01 72/2 01 78 77
EMAIL: IWB@BRILL-RECHT.DE TELEFAX: 02 11/49 82 935

WWW.BRILL-RECHT.DE
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Kompetent und personlich:
So betreuen wir unsere Kunden

Unsere Basis flr eine vertrauensvolle Zusammenarbeit ist ein
intensiver und regelmaliger Informationsaustausch. Ebenso
wichtig ist uns jedoch, dass sich unsere Kunden mit ihren
Anliegen bei uns gut aufgehoben fiihlen.

Deshalb steht Ihnen bei GRUVA fir Ihr Objekt ein personlicher

Ansprechpartner zur Verfligung, der laufend tber die spezielle
Immobilie informiert ist. Unsere gut ausgebildeten Mitarbeiter

=

Service macht den Unterschied!

O

¢ Errichtung von Kabelfernsehanlagen, Satelliten-
empfangsanlagen und privaten Kabelfernseh-
anlagen

¢ Wir bieten eine Finanzierung und Beschaffen-
heitsgarantie wahrend der gesamten Laufzeit

...besuchen Sie uns, wir beraten Sie gerne!

Neanderstr.5 o 40699 Erkrath
Tel. 0211/244111 o Fax 0211/242834
http://www.oL-technik.de

TV, Video, HiFi, Telecom, PC,
Kabel- und Satellitenanlagen

Otmar Langer

N SERVICE-PARTNER nE

bieten sachkundige Beratung und beantworten Ihnen gerne
alle wichtigen Fragen rund um die Immobilienverwaltung.

Zum Team unseres Unternehmens gehoren derzeit 20 Mit-
arbeiter, tberwiegend Immobilienkaufleute, aber auch Fach-
wirte, Ingenieure und Techniker. Mit zwei bis drei Auszubil-
denden pro Jahr kiimmern wir uns auRerdem regelmaRig um
den Nachwuchs.

Feuerloscher

Heberk

Wartung und Instandhaltung von Feuerléschgeréaten aller Hersteller,
Wartung von Wandhydranten, Lieferung und Montage von
Feuerléschgerdten, Rauchmeldern, Verbandmaterial,
Arbeitsschutzartikeln und Feuerwehrbedarf,

Wartung von RWA-Anlagen, Feststellanlagen und Brandschitztiren

Hermann Weber Feverloscher GmbH
Marie-Colinet-Strafle 14 o 40721 Hilden
Tel.: +49 (0) 21 03/94 48 - 0 ® Fax: +49 (0) 21 03/32 27 2

info@weber-feuerloescher.de ® www.weber-feuerloescher.de



http://www.ol-technik.de
http://www.weber-feuerloescher.de
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Reitmeier
Bedachungen GmbH

Dachdeckermeisterbetrieb
Heinrich - Hertz - Str. 29 40699 Erkrath
Tel.: 0211 -20 89 69 Fax: 0211 - 20 80 95
mail@reitmeier-bedachungen.de
jederzeit Mobil: 0172 -2 10 60 54

Steildach - Flachdach - Fassade
Schieferarbeiten

Klempnerarbeiten

Wohnraumfenster - Montage

Reparaturarbeiten

avstihrong D I T Z

'ﬂ Garten - und Landschaftsbau
P ege Baumpflege - Meisterbetrieb

Leistungen:

® Planung und Realisierung individueller Gartenge-
staltung

* Natursteinarbeiten und Trockenmauerbau

* Ausschachtungs-, Pflaster- und Wegearbeiten

* Terrassen aus Holz und Stein

® Teichbau, Bachldufe und Quellsteinanlagen

* Dach- und Fassadenbegriinung

e Zaun- und Sichtschutzbau

¢ Pflanzungen

* Gehslzschnitt

* Baumpflege und Spezialrodungen

* Pflege von privaten Gérten, Industriegriin und
Eigentimeranlagen

Telefon 0 21 31 - 15 36 240
Telefax 0 21 31 - 15 36 631



http://www.gartenbauditz.de

Nicht nur fir Notfalle:
Unser Partnernetzwerk

Bei der Wartung technischer Einrichtungen geht es vor allem
um Zuverlassigkeit. Deshalb arbeiten wir ausschlieBlich mit
Unternehmen aus der Region, die sich in der langfristigen
Zusammenarbeit bereits bewéhrt haben und eine schnelle
und fachgerechte Bearbeitung gewahrleisten. Durch Rahmen-
vereinbarungen mit den Handwerksbetrieben garantieren wir
nicht nur gute Leistungen, sondern auch giinstige Konditionen.

Manchmal duldet eine Angelegenheit keinen Aufschub
bis zum ndachsten Arbeitstag. Fur solche Notfélle verflgen
unsere Partner fur alle wesentlichen Gewerke Uber einen
einsatzbereiten Tag- und Nachtdienst: z.B. wenn es um die
Funktion von Heizungs-, Sanitdr- und Elektroinstallationen
geht, um den Aufzug, Garagentore, verlorene Schltissel oder
Dachundichtigkeiten.

Bei Instandsetzungsarbeiten holen wir mehrere Angebote ein
und vergeben den Auftrag nach Abstimmung mit den Eigentu-
mern moglichst zum Festpreis. Selbstverstandlich arbeiten wir
auf Wunsch auch mit lhren individuellen Stammhandwerkern
und -partnern zusammen.
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4 Wartung aller Fabrikate

4 Meuanlagen 4 Kleinglteraufziige

4 Modemisierung 4 Laslenaufziige

2 Reparaturen aller Art 4 Bierfalthekenaufziige
a Fern-Notrufsystem mit 24-Std. Motdienst

Regenbergastr. 14-16 Telefon: (0211) 66 73 67
40625 Disseldorf Telefax: (0211) 86 73 68
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http://www.rueger-aufzugbau.de
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LiftCs ist ain i mit langer Tradition auf

dem Gebiet der g und filr die
Zukunft. Als B und fiir Aufziige und
Féirderanlagen sorgen wir fiir mehr ions- und

bei den Betreibern.

Wir unterstitzen Sie gerne bel allen Fragen und Aufgaben mit den Zielen,
Klarheit in i bringen und il i wis it

lichen Entscheidungen zu verschaften:

* Welche Qualititen haben Ihre Anlagen und hochwertig und dennoch kostenglinstig filr den
beauftragten Dienstleistungen? Betreiber geplant und umgesetzt werden?
* Wie hoch ist Ihr Kosten-Reduktions-Potential bei * Wer betreut und Uberwacht die BaumaBnahmen und
und sorgt filr eine der
= Wie filhren Sie L
durch und sparen dauerhaft Kosten? * Wie werden Sie unabhiingig vom Erbauer der Anlage
* Wie kinnen d i mit Wartung bzw. Reparaturen?
gaben - qualitativ

«Scherzhaft nennen uns manche Kunden auch Aufzugsdoktor’ - aine
die uns sehr * so der

Reinhard Muth. \Wir sind gerne bereit, nach einer grindlichen Diagnose

das Rezept fir die niden ]

| | ... und fur Auto-Stapel-Parkanlagen
die ,Medizin“ mit Langzeitwirkung

Neutrale Mater igen: die g
e e . ek O Welche Al._ﬂgaben
der Langzeittests (z.B. Sprihnebehest nach EN IS0 9227-NSS-Test stehen bei lhnen
ol einy . 15 Mal Test): die it Faktor
3,37 ab und liegen damit weit Gber den angestrabten Ziehwerten. Und der be- an? - Sprechen
sonders - Eine Reinigung st nicht mehr nétig! Sie uns an!

Innovation bei Aufzugs- und Forderanlagen

Sonderlésungen gehdren bei
LiftConsulting zum Standard:

gerechte Anlagen ... LiftConsulting

Planungsgesellschalt fir
Aufzige und Férdertechnik mbH

Leistungen im Oberblick * Optimi g a0
. und s und ] 65205 Wiesbaden
von Aufzugs- und Férderantagen L} H'DfurvuﬂNaﬁ\M\andlum Tel, 0611 /950 72 72
mar L o
« Leistungsverzsichnisse + Prifung durchgefihrsr Fax 0611/95072 73
= Fachbauleitung Wartungen sowie Wartungs- mail: info@liftconsulting.de
= Verwaltung von Aufzliigen und Reparaturrechnungen web: www.liftconsulting. de

Fenster und Tiiren fiirs Leben

sparsam

iy

stabil

Das Hochleistungsfenster

der Zukunft! Weru-Thermico

FRANKE & BORUCKI GMBH
Markisen - Vordécher
Furstenwall 61
40219 Dusseldorf
Telefon 0211 30 60 88
Telefax 0211 39 37 64
e-mail: borucki.gmbh@t-online.de



http://www.liftconsulting.de




Auszug aus dem

(WEG, Fassung ab 01.07.2007)

§ 13 Rechte des Wohnungseigentiimers
1 (1) Jeder Wohnungseigenttimer kann, soweit nicht das Gesetz

» e oder Rechte Dritter entgegenstehen, mit den im Sonderei- ‘
P e gentum stehenden Gebéudeteilen nach Belieben verfahren, 3.
: insbesondere diese bewohnen, vermieten, verpachten oder
N in sonstiger Weise nutzen, und andere von Einwirkungen aus-
B C_a schlieRen. L
5 N, (2) Jeder Wohnungseigentimer ist zum Mitgebrauch des 4,
‘:\"N _‘:: gemeinschaftlichen Eigentums nach Maligabe der §§ 14, 15

berechtigt. An den sonstigen Nutzungen des gemeinschaft-
lichen Eigentums gebiihrt jedem Wohnungseigentimer ein
Anteil nach Malgabe des § 16.

Keiner da? Kein Problem:
Techem liest per Funk ab.

AUrLANBITEMEITEL 1y BALCELD A

E. —_— ManEr TAYEE o PADELROLN,

ErtilitH wiEbER AMALLOREA

Mit der Techem Funkablesung lassen sich die Verbrauchsdaton auch
ohneg Betroten der Wohnung erfassen, Praklisch for dig Bewohner und
komiortabel tir Sie. Denn zusatdiche Ablesetermine oder Verbrauchs-
schitzungen gehdren damit der Vergangenheil an. Nutzen auch Sie das
Techem Funksystem und sparen Sie mit uns Zeit und Aufwand.

Techem Energy Services GmbH
Miederassung Disseldord

Franz-Josef Lehnen GmbH
Kopernikusstraiie 16 - 40223 Disseldorf
Tel: 02 11/6 18 07-0 - Fax: -88

www lechem de

techem
It wan'rlﬁsllri'ns
zu empfohlen)

§ 14 Pflichten des Wohnungseigentiimers

B

Jeder Wohnungseigenttmer ist verpflichtet:

Wohneigentumsgesetz

die im Sondereigentum stehenden Gebé&udeteile so instand
zu halten und von diesen sowie von dem gemeinschaftlichen
Eigentum nur in solcher Weise Gebrauch zu machen, dass
dadurch keinem der anderen Wohnungseigenttiimer Uber das
bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Mal3
hinaus ein Nachteil erwéchst;

fur die Einhaltung der in Nummer 1 bezeichneten Pflich-
ten durch Personen zu sorgen, die seinem Hausstand oder
Geschéftsbetrieb angehdren oder denen er sonst die Benut-
zung der im Sonder- oder Miteigentum stehenden Grund-
stiicks- oder Gebaudeteile tiberldsst;

Einwirkungen auf die im Sondereigentum stehenden Gebau-
deteile und das gemeinschaftliche Eigentum zu dulden,
soweit sie auf einem nach Nummer 1, 2 zuldssigen Gebrauch
beruhen;

das Betreten und die Benutzung der im Sondereigentum ste-
henden Gebaudeteile zu gestatten, soweit dies zur Instand-
haltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums erforderlich ist; der hierdurch entstehende Schaden ist
Zu ersetzen.

Alles perfekt abdichten!

Mit modernen Fliissigkunststoffen

Fllssamapiik - sdlirisnis Batkengesiatiung tegtvall im Trend

WestWaod”

L ]

BAUFLACHENTECHNIK

Telatan, 13 WX
e ] =B L sechanbechni do

WeilWnad Hunstslaiiertnik GmbH
wevetve vt 3 Ewenind de
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Malermeister GmbH 4 LY g

* Markisen, Vordécher, * in vielen Grof3en, : .

Uberdachungen Formen und Farben .
Fassadenanstrich

e Sicherheit mit den 4 .
richtigen Toren Moderne Raumgestaltung * Bodenverlegung

BloemstralRe 24 « 40468 Dusseldorf « Tel: 02 11/4 23 00 56

Bavelemente - Sonnenschutz GmbH
Werner Wegener

Gerresheimer Landstrafle 135
40627 Diisseldorf [Unterbach]
Tel: 02 11 / 9 25 35 00
Fax: 02 11 / 9 25 35 01
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* Zentralheizungen * 24-Stunden-Notdienst
 Gas- und Olfeuerungen - Sanitére Installationen

* Regeltechnik * Luftungen
* Badsanierungen * Barrierefreie Bader

_"|'_ i 7

| ' A J Volmerswerther Str.43 » 40221 Dusseldorf

',;’.’ Tel.: 02 11/39 10 55 « Fax: 02 11| 3 98 24 35 Niepmann GmbH

Email: niepmann@niepmann-gmbh.de « www.niepmann-gmbh.de tiber 100 Jahre vor Ort
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15 Gebrauchsregelung

Die Wohnungseigenttimer konnen den Gebrauch des Son-
dereigentums und des gemeinschaftlichen Eigentums durch
Vereinbarung regeln.

Soweit nicht eine Vereinbarung nach Absatz 1 entgegensteht,
konnen die Wohnungseigentimer durch Stimmenmehrheit
einen der Beschaffenheit der im Sondereigentum stehenden
Gebéaudeteile und des gemeinschaftlichen Eigentums ent-
sprechenden ordnungsmaéfigen Gebrauch beschlieRen.
Jeder Wohnungseigentimer kann einen Gebrauch der im

Sondereigentum stehenden Gebéudeteile und des gemein-
schaftlichen Eigentums verlangen, der dem Gesetz, den Ver-
einbarungen und Beschlissen und, soweit sich die Regelung
hieraus nicht ergibt, dem Interesse der Gesamtheit der Woh-
nungseigenttmer nach billigem Ermessen entspricht.

16 Nutzungen, Lasten und Kosten

Jedem Wohnungseigentiimer gebuhrt ein seinem Anteil
entsprechender Bruchteil der Nutzungen des gemeinschaftli-
chen Eigentums. Der Anteil bestimmt sich nach dem gemal3
§ 47 der Grundbuchordnung im Grundbuch eingetragenen
Verhéltnis der Miteigentumsanteile.

Jeder Wohnungseigentimer ist den anderen Wohnungsei-
gentlimern gegentber verpflichtet, die Lasten des gemein-
schaftlichen Eigentums sowie die Kosten der Instandhaltung,
Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und eines gemein-
schaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums
nach dem Verhéltnis seines Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen.

(3) Die Wohnungseigenttimer konnen abweichend von Absatz 2

durch Stimmenmehrheit beschlieBen, dass die Betriebskosten
des gemeinschaftlichen Eigentums oder des Sondereigentums
im Sinne des § 556 Abs. 1 des Burgerlichen Gesetzbuches,

Arger mit der Versicherung?
Keine Lust mohe aul Wasserschaden?

TRINKWASSERLEITUNGEN
SANIEREN STATT ERSETZEN

WIR HELFEN!!!

die nicht unmittelbar gegentber Dritten abgerechnet werden,
und die Kosten der Verwaltung nach Verbrauch oder Verur-
sachung erfasst und nach diesem oder nach einem anderen
Mal3stab verteilt werden, soweit dies ordnungsméRiger Ver-
waltung entspricht.

& (4) Die Wohnungseigentiimer konnen im Einzelfall zur Instand-

haltung oder Instandsetzung im Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2
oder zu baulichen Verédnderungen oder Aufwendungen im
Sinne des § 22 Abs. 1 und 2 durch Beschluss die Kostenver-
teilung abweichend von Absatz 2 regeln, wenn der abwei-
chende Malistab dem Gebrauch oder der Maglichkeit des
Gebrauchs durch die Wohnungseigentiimer Rechnung trégt.
Der Beschluss zur Regelung der Kostenverteilung nach Satz
1 bedarf einer Mehrheit von drei Viertel aller stimmberech-
tigten Wohnungseigentiimer im Sinne des § 25 Abs. 2 und
mehr als der Hélfte aller Miteigentumsanteile.

» | (5) Die Befugnisse im Sinne der Absétze 3 und 4 kénnen durch

Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht eingeschrénkt
oder ausgeschlossen werden.

~ (6) Ein Wohnungseigenttimer, der einer Mallnahme nach § 22

Abs. 1 nicht zugestimmt hat, ist nicht berechtigt, einen Anteil
an Nutzungen, die auf einer solchen MaRRnahme beruhen, zu
beanspruchen; er ist nicht verpflichtet, Kosten, die durch eine
solche MaRnahme verursacht sind, zu tragen. Satz 1 ist bei
einer Kostenverteilung gemal} Absatz 4 nicht anzuwenden.

(7) Zu den Kosten der Verwaltung im Sinne des Absatzes 2 geho-

ren insbesondere Kosten eines Rechtsstreits gemal § 18 und
der Ersatz des Schadens im Falle des § 14 Nr. 4.

(8) Kosten eines Rechtsstreits geméal § 43 gehoren nur dann zu

den Kosten der Verwaltung im Sinne des Absatzes 2, wenn
es sich um Mehrkosten gegentber der gesetzlichen Vergu-
tung eines Rechtsanwalts aufgrund einer Vereinbarung tber
die Vergtitung (§ 27 Abs. 2 Nr. 4, Abs. 3 Nr. 6) handelt.

Zertifizierte RWA-Anlagen geméf EN 12101:
Planung, Ausfilhrung und Wartung mit
kostenloser Beratung fiir Rauchabzugsanlagen
sowie Fensterfernbetétigungen, Feststellanlagen fur
Feuerschutzabschliisse, Rauchschutzvorhénge und
Rauchmeldeanlagen.

Stirmann GmbH & Co.KG
STl Feldheider Str. 49  D-40699 Erkrath
||-"-.|.J Tel. 021 04/93 84 -0

www.stuermann.de ® info@stuermann.de
t* Ui, R R
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http://www.stuermann.de
http://www.rz-rohrsanierung.de
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3. Abschnitt

Verwaltung

§ 20 Gliederung der Verwaltung

(1) Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt den
Wohnungseigentimern nach Malgabe der §§ 21 bis 25 und
dem Verwalter nach Maligabe der §§ 26 bis 28, im Falle der
Bestellung eines Verwaltungsbeirats auch diesem nach MaR-
gabe des § 29.

(2) Die Bestellung eines Verwalters kann nicht ausgeschlossen wer-
den.

§ 21 Verwaltung durch die

Wohnungseigentiimer

(1) Soweit nicht in diesem Gesetz oder durch Vereinbarung der
Wohnungseigentimer etwas anderes bestimmt ist, steht die
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums den Wohnungs-
eigentimern gemeinschaftlich zu.

(2) Jeder Wohnungseigenttimer ist berechtigt, ohne Zustimmung
der anderen Wohnungseigentimer die Malinahmen zu treffen,
die zur Abwendung eines dem gemeinschaftlichen Eigentum
unmittelbar drohenden Schadens notwendig sind.

(3) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums nicht
durch Vereinbarung der Wohnungseigentimer geregelt ist, kon-
nen die Wohnungseigentimer eine der Beschaffenheit des
gemeinschaftlichen Eigentums entsprechende ordnungsmé-
Rige Verwaltung durch Stimmenmehrheit beschliel3en.

(4) Jeder Wohnungseigentimer kann eine Verwaltung verlangen,
die den Vereinbarungen und Beschliissen und, soweit solche
nicht bestehen, dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungs-
eigenttimer nach billigem Ermessen entspricht.

(5) Zu einer ordnungsmaligen, dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigenttiimer entsprechenden Verwaltung gehort ins-
besondere:

1. die Aufstellung einer Hausordnung;

2. die ordnungsmalige Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums;

3. die Feuerversicherung des gemeinschaftlichen Eigentums zum
Neuwert sowie die angemessene Versicherung der Wohnungs-
eigentimer gegen Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht;

4. die Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsrtickstel-
lung;

5. die Aufstellung eines Wirtschaftsplans (§ 28);

6. die Duldung aller MaBnahmen, die zur Herstellung einer
Fernsprechteilnehmereinrichtung, einer Rundfunkempfangs-
anlage oder eines Energieversorgungsanschlusses zugunsten
eines Wohnungseigentumers erforderlich sind.

(6) Der Wohnungseigentimer, zu dessen Gunsten eine MaR-
nahme der in Absatz 5 Nr. 6 bezeichneten Art getroffen wird, ist
zum Ersatz des hierdurch entstehenden Schadens verpflichtet.

(7) Die Wohnungseigentimer konnen die Regelung der Art und
Weise von Zahlungen, der Félligkeit und der Folgen des Verzugs
sowie der Kosten fir eine besondere Nutzung des gemein-
schaftlichen Eigentums oder fir einen besonderen Verwal-
tungsaufwand mit Stimmenmehrheit beschlieRen.

(8) Treffen die Wohnungseigenttimer eine nach dem Gesetz erfor-
derliche MaRnahme nicht, so kann an ihrer Stelle das Gericht
in einem Rechtsstreit geméaR § 43 nach billigem Ermessen ent-
scheiden, soweit sich die Malknahme nicht aus dem Gesetz,
einer Vereinbarung oder einem Beschluss der Wohnungseigen-
tmer ergibt.

§ 22 Besondere Aufwendungen,
Wiederaufbau

(1) Bauliche Verédnderungen und Aufwendungen, die tber die ord-
nungsmaRige Instandhaltung oder Instandsetzung des gemein-
schaftlichen Eigentums hinausgehen, kdnnen beschlossen oder
verlangt werden, wenn jeder Wohnungseigentiimer zustimmt,
dessen Rechte durch die MaRnahmen tber das in § 14 Nr. 1
bestimmte Mal hinaus beeintrachtigt werden. Die Zustimmung
ist nicht erforderlich, soweit die Rechte eines Wohnungseigen-
tamers nicht in der in Satz 1 bezeichneten Weise beeintréchtigt
werden.

(2) Malinahmen geméaR Absatz 1 Satz 1, die der Modernisierung
entsprechend § 559 Abs. 1 des Burgerlichen Gesetzbuches
oder der Anpassung des gemeinschaftlichen Eigentums an den
Stand der Technik dienen, die Eigenart der Wohnanlage nicht
andern und keinen Wohnungseigentimer gegeniber ande-
ren unbillig beeintrachtigen, konnen abweichend von Absatz 1
durch eine Mehrheit von drei Viertel aller stimmberechtigten
Wohnungseigentimer im Sinne des § 25 Abs. 2 und mehr als
der Hélfte aller Miteigentumsanteile beschlossen werden. Die
Befugnis im Sinne des Satzes 1 kann durch Vereinbarung der
Wohnungseigentimer nicht eingeschrénkt oder ausgeschlos-
sen werden.

(3) Fur MaRBnahmen der modemisierenden Instandsetzung im
Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2 verbleibt es bei den Vorschriften
des § 21 Abs. 3 und 4.

(4) Ist das Gebdude zu mehr als der Halfte seines Wertes zerstort
und ist der Schaden nicht durch eine Versicherung oder in
anderer Weise gedeckt, so kann der Wiederaufbau nicht geméR
§ 21 Abs. 3 beschlossen oder geméR § 21 Abs. 4 verlangt wer-
den.

§ 23 Wohnungseigentiimerversammlung

(1) Angelegenheiten, Uber die nach diesem Gesetz oder nach
einer Vereinbarung der Wohnungseigenttimer die Wohnungsei-
genttimer durch Beschluss entscheiden konnen, werden durch
Beschlussfassung in einer Versammlung der Wohnungseigent(-
mer geordnet.

(2) Zur Gultigkeit eines Beschlusses ist erforderlich, dass der
Gegenstand bei der Einberufung bezeichnet ist.

(3) Auch ohne Versammlung ist ein Beschluss giltig, wenn alle




Wohnungseigentimer ihre Zustimmung zu diesem Beschluss
schriftlich erkléren.

(4) Ein Beschluss, der gegen eine Rechtsvorschrift verstolst, auf
deren Einhaltung rechtswirksam nicht verzichtet werden kann,
ist nichtig. Im Ubrigen ist ein Beschluss giiltig, solange er nicht
durch rechtskréftiges Urteil fur ungtiltig erklért ist.

§ 24 Einberufung, Vorsitz, Niederschrift

(1) Die Versammlung der Wohnungseigenttimer wird von dem Ver-
walter mindestens einmal im Jahr einberufen.

(2) Die Versammlung der Wohnungseigentimer muss von dem
Verwalter in den durch Vereinbarung der Wohnungseigenttimer
bestimmten Féllen, im tbrigen dann einberufen werden, wenn
dies schriftlich unter Angabe des Zweckes und der Griinde von
mehr als einem Viertel der Wohnungseigentimer verlangt wird.

(3) Fehlt ein Verwalter oder weigert er sich pflichtwidrig, die Ver-
sammlung der Wohnungseigentiimer einzuberufen, so kann
die Versammlung auch, falls ein Verwaltungsbeirat bestellt ist,
von dessen Vorsitzenden oder seinem Vertreter einberufen
werden.

(4) Die Einberufung erfolgt in Textform. Die Frist der Einberufung
soll, sofern nicht ein Fall besonderer Dringlichkeit vorliegt, min-
destens zwei Wochen betragen.

(5) Den Vorsitz in der Wohnungseigentimerversammlung fthrt,
sofern diese nichts anderes beschliel3t, der Verwalter.

(6) Uber die in der Versammlung gefassten Beschliisse ist eine
Niederschrift aufzunehmen. Die Niederschrift ist von dem Vor-
sitzenden und einem Wohnungseigentimer und, falls ein Ver-
waltungsbeirat bestellt ist, auch von dessen Vorsitzenden oder
seinem Vertreter zu unterschreiben. Jeder Wohnungseigentu-
mer ist berechtigt, die Niederschriften einzusehen.

)
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Es ist eine Beschluss-Sammlung zu fuhren. Die Beschluss-
Sammlung enthalt nur den Wortlaut

der in der Versammlung der Wohnungseigentimer verkiinde-
ten Beschliisse mit Angabe von Ort und Datum der Versamm-
lung,

der schriftlichen Beschltisse mit Angabe von Ort und Datum der
Verkiindung und

der Urteilsformeln der gerichtlichen Entscheidungen in einem
Rechtsstreit gemal3 § 43 mit Angabe ihres Datums, des Gerichts
und der Parteien, soweit diese Beschliisse und gerichtlichen
Entscheidungen nach dem 1. Juli 2007 ergangen sind. Die
Beschliisse und gerichtlichen Entscheidungen sind fortlaufend
einzutragen und zu nummerieren. Sind sie angefochten oder
aufgehoben worden, so ist dies anzumerken. Im Falle einer
Aufhebung kann von einer Anmerkung abgesehen und die Ein-
tragung geloscht werden. Eine Eintragung kann auch geloscht
werden, wenn sie aus einem anderen Grund fur die Woh-
nungseigentiimer keine Bedeutung mehr hat. Die Eintragun-
gen, Vermerke und Loschungen gemél3 den Sétzen 3 bis 6 sind
unverzlglich zu erledigen und mit Datum zu versehen. Einem
Wohnungseigentimer oder einem Dritten, den ein Wohnungs-
eigentlimer ermdchtigt hat, ist auf sein Verlangen Einsicht in die
Beschluss-Sammlung zu geben.

Die Beschluss-Sammlung ist von dem Verwalter zu fiihren. Fehlt
ein Verwalter, so ist der Vorsitzende der Wohnungseigenttimer-
versammlung verpflichtet, die Beschluss-Sammlung zu fiihren,
sofern die Wohnungseigenttimer durch Stimmenmehrheit kei-
nen anderen fir diese Aufgabe bestellt haben.
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§ 25 Mehrheitsbeschluss

(1) Fur die Beschlussfassung in Angelegenheiten, tiber die die Woh-

nungseigenttimer durch Stimmenmehrheit beschlie3en, gelten
die Vorschriften der Absétze 2 bis 5.

(2) Jeder Wohnungseigenttimer hat eine Stimme. Steht ein Woh-

nungseigentum mehreren gemeinschaftlich zu, so kénnen sie
das Stimmrecht nur einheitlich austben.

(3) Die Versammlung ist nur beschlussféhig, wenn die erschienenen

stimmberechtigten Wohnungseigentiimer mehr als die Halfte
der Miteigentumsanteile, berechnet nach der im Grundbuch
eingetragenen GroRe dieser Anteile, vertreten.

(4) Ist eine Versammlung nicht gemal} Absatz 3 beschlussféhig, so

)

beruft der Verwalter eine neue Versammlung mit dem gleichen
Gegenstand ein. Diese Versammlung ist ohne Rucksicht auf die
Hohe der vertretenen Anteile beschlussféhig; hierauf ist bei der
Einberufung hinzuweisen.

Ein Wohnungseigenttimer ist nicht stimmberechtigt, wenn die
Beschlussfassung die Viornahme eines auf die Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums bezlglichen Rechtsgeschéfts mit
ihm oder die Einleitung oder Erledigung eines Rechtsstreits der
anderen Wohnungseigentimer gegen ihn betrifft oder wenn er
nach § 18 rechtskréftig verurteilt ist.

§ 26 Bestellung und Abberufung

(M

@

3

des Verwalters
Uber die Bestellung und Abberufung des Verwalters beschlie-
Ben die Wohnungseigentimer mit Stimmenmehrheit. Die
Bestellung darf auf hochstens funf Jahre vorgenommen wer-
den, im Falle der ersten Bestellung nach der Begriindung von
Wohnungseigentum aber auf hochstens drei Jahre. Die Abbe-
rufung des Verwalters kann auf das Vorliegen eines wichtigen
Grundes beschrankt werden. Ein wichtiger Grund liegt regel-
maRig vor, wenn der Verwalter die Beschluss-Sammlung nicht
ordnungsméRig fuihrt. Andere Beschrénkungen der Bestellung
oder Abberufung des Verwalters sind nicht zuléssig.
Die wiederholte Bestellung ist zuldssig; sie bedarf eines erneu-
ten Beschlusses der Wohnungseigentimer, der friihestens ein
Jahr vor Ablauf der Bestellungszeit gefasst werden kann.
Soweit die Verwaltereigenschaft durch eine 6ffentlich beglau-
bigte Urkunde nachgewiesen werden muss, gentigt die Vorlage
einer Niederschrift tber den Bestellungsbeschluss, bei der die
Unterschriften der in § 24 Abs. 6 bezeichneten Personen 6ffent-
lich beglaubigt sind.
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§ 27 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters
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Der Verwalter ist gegentber den Wohnungseigenttimern und
gegentiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
berechtigt und verpflichtet,

Beschliisse der Wohnungseigentimer durchzuftihren und far
die Durchfuihrung der Hausordnung zu sorgen;

die fur die ordnungsmaéRige Instandhaltung und Instandsetzung
des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen MaBnahmen
zu treffen;

in dringenden Féllen sonstige zur Erhaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums erforderliche MaRBnahmen zu treffen;

Lasten- und Kostenbeitrége, Tilgungsbetrége und Hypotheken-
zinsen anzufordern, in Empfang zu nehmen und abzufthren,
soweit es sich um gemeinschaftliche Angelegenheiten der
Wohnungseigentimer handelt;

alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzu-
nehmen, die mit der laufenden Verwaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums zusammenhéngen;

eingenommene Gelder zu verwalten;

die Wohnungseigenttimer unverztiglich dartiber zu unterrichten,
dass ein Rechtsstreit geméaR § 43 anhéngig ist;

die Erkldrungen abzugeben, die zur Vornahme der in § 21
Abs. 5 Nr. 6 bezeichneten MalRnahmen erforderlich sind.

Der Verwalter ist berechtigt, im Namen aller Wohnungseigentu-
mer und mit Wirkung fur und gegen sie

Willenserkldrungen und Zustellungen entgegenzunehmen,
soweit sie an alle Wohnungseigentiimer in dieser Eigenschaft
gerichtet sind;

Malnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur
Abwendung eines sonstigen Rechtsnachteils erforderlich sind,
insbesondere einen gegen die Wohnungseigentimer gerichte-
ten Rechtsstreit gemal § 43 Nr. 1, Nr. 4 oder Nr. 5 im Erkennt-
nis- und Vollstreckungsverfahren zu fhren;

Anspriche gerichtlich und aulRergerichtlich geltend zu machen,
sofern er hierzu durch Vereinbarung oder Beschluss mit Stim-
menmehrheit der Wohnungseigentiimer ermdchtigt ist;

mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits geméR § 43
Nr. 1, Nr. 4 oder Nr. 5 zu vereinbaren, dass sich die Gebihren
nach einem hoheren als dem gesetzlichen Streitwert, hochs-
tens nach einem gemal § 49a Abs. 1 Satz 1 des
Gerichtskostengesetzes bestimmten Streitwert bemessen.

Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der Gemeinschaft der
Wohnungseigenttimer und mit Wirkung fiir und gegen sie
Willenserkldrungen und Zustellungen entgegenzunehmen;
Malinahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur
Abwendung eines sonstigen Rechtsnachteils erforderlich sind,
insbesondere einen gegen die Gemeinschaft gerichteten
Rechtsstreit geméR § 43 Nr. 2 oder Nr. 5 im Erkenntnis- und
Vollstreckungsverfahren zu fiihren;

SChweiﬁfaC
Klasse D nac

Briedestr. 1 -9

40599 Diisseldorf
www.weiss-metallbau.de
weiss.metallbauf@t-online.de
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1 DIN 18800-7
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die laufenden MalRnahmen der erforderlichen ordnungsmali-
gen Instandhaltung und Instandsetzung gemé&R Absatz 1 Nr. 2
zu treffen;

die MalBnahmen gemal3 Absatz 1 Nr. 3 bis 5 und 8 zu treffen;
im Rahmen der Verwaltung der eingenommenen Gelder geméaR
Absatz 1 Nr. 6 Konten zu fuhren;

mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits geméR § 43
Nr. 2 oder Nr. 5 eine Vergltung gemal$ Absatz 2 Nr. 4 zu ver-
einbaren;

sonstige Rechtsgeschdfte und Rechtshandlungen vorzuneh-
men, soweit er hierzu durch Vereinbarung oder Beschluss der
Wohnungseigentimer mit Sttimmenmehrheit erméchtigt ist.
Fehlt ein Verwalter oder ist er zur Vertretung nicht berechtigt,
so vertreten alle Wohnungseigentimer die Gemeinschaft. Die
Wohnungseigenttiimer kénnen durch Beschluss mit Stimmen-
mehrheit einen oder mehrere Wohnungseigentimer zur Vertre-
tung erméchtigen.

(4) Die dem Verwalter nach den Absétzen 1 bis 3 zustehenden

Aufgaben und Befugnisse kénnen durch Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer nicht eingeschrénkt oder ausgeschlos-
sen werden.

(5) Der Verwalter ist verpflichtet, eingenommene Gelder von sei-

nem Vermogen gesondert zu halten. Die Verftigung Uber sol-
che Gelder kann durch Vereinbarung oder Beschluss der Woh-
nungseigentimer mit Stimmenmehrheit von der Zustimmung
eines Wohnungseigentimers oder eines Dritten abhéngig
gemacht werden.

Thomas Neugebauer

Hausmeisterdienst
Feldstr. 37 Mobil 0176-204853 45
40699 Erkrath Fox 02104-42815

neugebauer.erkrath@freenet.de

(6) Der Verwalter kann von den Wohnungseigenttimern die Ausstel-

lung einer Vollmachts- und Erméchtigungsurkunde verlangen,
aus der der Umfang seiner Vertretungsmacht ersichtlich ist.

§ 28 Wirtschaftsplan, Rechnungslegung

Q)

@

Der Verwalter hat jeweils fur ein Kalenderjahr einen Wirtschafts-
plan aufzustellen.

Der Wirtschaftsplan enthalt:

die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben bei der Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums;

die anteilméRige Verpflichtung der Wohnungseigenttimer zur
Lasten- und Kostentragung;

die Beitragsleistung der Wohnungseigentimer zu der in § 21
Abs. 5 Nr. 4 vorgesehenen Instandhaltungsriickstellung.

Die Wohnungseigentimer sind verpflichtet, nach Abruf durch
den Verwalter dem beschlossenen Wirtschaftsplan entspre-
chende Vorschisse zu leisten.

(3) Der Verwalter hat nach Ablauf des Kalenderjahrs eine Abrech-

Q)

nung aufzustellen.
Die Wohnungseigenttimer kénnen durch Mehrheitsbeschluss
jederzeit von dem Verwalter Rechnungslegung verlangen.

(5) Uber den Wirtschaftsplan, die Abrechnung und die Rechnungs-

legung des Verwalters beschlieBen die Wohnungseigentimer
durch Stimmenmehrheit.

§ 29 Verwaltungsbeirat

Q)
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Die Wohnungseigenttimer koénnen durch Stimmenmehrheit
die Bestellung eines Verwaltungsbeirats beschlieRen. Der Ver-
waltungsbeirat besteht aus einem Wohnungseigentiimer als
Vorsitzenden und zwei weiteren Wohnungseigentiimern als
Beisitzern.

Der Verwaltungsbeirat unterstttzt den Verwalter bei der Durch-
fuhrung seiner Aufgaben.

Der Wirtschaftsplan, die Abrechnung tber den Wirtschaftsplan,
Rechnungslegungen und Kostenanschldge sollen, bevor tber
sie die Wohnungseigentimerversammlung beschlieRt, vom
Verwaltungsbeirat geprift und mit dessen Stellungnahme ver-
sehen werden.

Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden nach Bedarf
einberufen.

Unsere Fachgebiete:

Olheizung
Gasheizung
Fernwarme
Warmepumpen
Sanitar
Wartung

Rohrreinigung
Rohrbruchortung
Thermografie
Bautrocknung
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