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Achtung,
Vorausschau
einfordern!
Von Klaus Lugger

D er§ 20 Abs. 2 Woh-
nungseigentumsgesetz
schreibt zwingend vor, dass
der Verwalter den Woh-
nungseigentiimern jahrlich
eine Vorausschau vorlegt. Da
in den meisten Fallen die Ab-
rechnungsperiode mit dem
Kalenderjahr ident ist, muss
der Hausverwalter diese Vo-
rausschau fiir das Jahr 2022
vor dem 31. Dezember 2021
im Haus anschlagen und zu-
sétzlich den einzelnen Woh-
nungseigentiimern senden.
Der Hausverwalter hat als
»emsiger Geschiftsbesorger”
eine Informationspflicht ge-
gentiber seinen Kunden! In
dieser Vorausschau miissen
die vom Hausverwalter fiir das
Jahr 2022 geschitzten Bewirt-
schaftungskosten (Betriebs-,
Heiz-, Warmwasser-, Verwal-
tungskosten) angegeben sein,
die wiederum Grundlage der
monatlichen Akontierung
sind. Dem Hausverwalter ob-
liegt es, sich tiber den Zustand
des Objektes zu informieren.
So kann er die Instandhal-
tungsarbeiten ,in absehbarer
Zeit“, das heiflt, die inner-
halb der nédchsten zehn Jahre
wahrscheinlich anstehen, an-
geben und die Kosten hierfiir
schitzen. Daraus kann er die
erforderlichen Beitrige zur
Instandhaltung ableiten.
Leider wird diese Voraus-
schau im Sinn des Gesetzes
oft nicht ausreichend oder
gar nicht gemacht. Der Ei-
gentiimer weil$ in diesem Fall
nicht, was finanziell auf ihn
zukommt! Falls der Haus-
verwalter dieser Pflicht nicht
nachkommt, kann der Woh-
nungseigentiimer im Sinn des
§ 52 Abs. 1 Ziff. 6 die Voraus-
schau im (kostengiinstigen)
AuBerstreitverfahren gericht-
lich erzwingen. Ein Facharti-
kel und ein Formularvorschlag
fiir die Vorausschau ist dem
Immobilien.Blog (www.im-
mobilien.blog) zu entnehmen.
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Hausbesorger haben eine Informa-
tionspflicht.
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Die Pflicht, vorauszuschauen

Immobiliensachverstindiger Danicl Koll erinnert Hausverwaltungen an eine oft vergessene
Aufgabe: Wohnungscigentiimer haben das Recht auf cine ausfiihrliche Vorausschau.

Die laufende Instandhal-
tung einer Liegenschaft
gehort zu den ureigensten
Aufgaben jeder Hausver-
waltung. In der so genann-
ten ,Vorausschau* sollen
die dariiber hinausgehen-
den Erhaltungsarbeiten, die
nur in lidngeren Abstidnden
als einem Jahr anfallen,
enthalten sein. Was ist ge-
nau damit gemeint?
Daniel Koll: Dabei handelt
es sich etwa um Fassaden-
oder Dachsanierungen oder
etwa, wenn die Fenster aus-
getauscht werden miissen.
Laut Wohnungseigentums-
gesetz (WEG) miissen in der
Vorausschau zusétzlich die in
Aussicht genommenen Ver-
besserungsarbeiten, die dafiir
erforderlichen Beitrdage zur
Riicklage, die sonst vorher-
sehbaren Aufwendungen, vor
allem die Bewirtschaftungs-
kosten, und die sich daraus
ergebenden Akontozahlun-
gen berticksichtigt werden.
Warum kommen manche
Hausverwalter ihrer Ver-
pflichtung nicht oder nicht
im geforderten Umfang
nach?
Koll: Das liegt vermutlich
auch daran, dass die Regelung
recht unbestimmt formuliert
ist und einiges an Interpreta-
tionsspielraum zuldsst. Es gibt
auch einige wenige, die in der
Eile einfach darauf vergessen.
Das Wissen tiber diese Ver-
pflichtung scheint auch unter
den Wohnungseigentiimern
selbst noch nicht durchgén-
gig vorhanden zu sein. Dar-
tiber hinaus ist das Erstellen
einer genauen, umfassenden
Vorausschau mit viel Arbeit
verbunden, das kostet Zeit.
Hier zeigt sich, ob sich eine
Hausverwaltung wirklich vo-
rausschauend um ein Objekt
kiimmert. Es gibt viele gute
Beispiele fiir Hausverwal-
tungen, die sich groRe Miihe
dabei geben, aber eben auch
andere. Ich habe aber noch
nie von einem Fall gehort, wo
es zu einem gerichtlichen Ver-
fahren gekommen wire, weil
eine Hausverwaltung ihrer
Verpflichtung nicht nachge-
kommen ist.
Aber es handelt sich doch
um zwingendes Recht. Was
bedeutet das in der Praxis?
Koll: Auf die Legung einer Vo-
rausschau kann auch durch
einen gegenteiligen Beschluss

Ein Fall fur Motz
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Es wird rechtzeitig v , damit bei E keine ei
der Mehrheit der Wohnungs- Wann miissen die Hausver-  lieren. Es geht einfach darum,

eigentiimer nicht rechtswirk-
sam verzichtet werden. Der
Verwalter kann somit nicht
von der Verpflichtung ,ent-
bunden® werden.
In der Vergangenheit wurde
der zeitliche Rahmen, den
die Vorausschau zu umfas-
sen hatte, gesetzlich klarer
definiert. Welche Regelung
gilt heute?
Kéll: Im WEG 1975 war als
Zeitraum noch ein Jahr vor-
geschrieben, mit dem WEG
2002 wurde der unbestimmte
Begriff ,in absehbarer Zeit"
ins Gesetz eingefiihrt und da-
mit der Zeitraum erheblich
ausgedehnt. Laut herrschen-
der Lehre kann man davon
ausgehen, dass der Zeitraum,
den eine Vorausschau um-
fassen sollte, mit zehn Jahren
als zeitliche Obergrenze ange-
nommen werden kann.

waltungen die Eigentiimer
informieren?
Koll: In den meisten Fillen
wird das vor dem 31. Dezem-
ber eines Jahres der Fall sein,
muss es aber nicht, wenn die
Abrechnungsperiode nicht
mit dem Kalenderjahr {iber-
einstimmt. Es gentigt tibrigens
nicht, die Vorausschau im
Haus aufzuhingen, die einzel-
nen Eigentiimer miissen auch
schriftlich informiert werden.
Die Vorausschau ist nach
der bisherigen Rechtspre-
chung so zu gestalten, dass
»Wohnungseigentiimer von
durchschnittlicher Bildung
und Intelligenz" in der Lage
sind, sich einen Uberblick
itber Art und Umfang der
voraussichtlich anfallenden
Kosten zu machen.
Koll: Wir wiirden das in der
Praxis etwas anders formu-

dass jeder, der die Voraus-
schau liest, sich auch etwas
darunter vorstellen kann und
weill, was in den ndchsten
Jahren finanziell auf ihn zu-
kommt, ohne dass er oder sie
»~vom Fach“ sein muss. Etwa
auch, weshalb die Riicklage
erhéht werden muss, um fiir
die geplanten MaRlnahmen —
vorausschauend - mehr an-
zusparen.

Wie sieht denn die Realitiit

aus? Wird ausreichend vor-

gesorgt?
Koll: In gar nicht wenigen
‘Wohnungseigentumsgemein-
schaften wird leider zu wenig
Geld angespart, das ist wirk-
lich ein heikles Thema. Prin-
zipiell sieht das Gesetz vor,
dass eine WEG angemessene
Riicklagen bilden muss. Die
Hausverwaltung kann dies
im Rahmen der ordentlichen

fallig werden.  Foto:istock
Verwaltung autonom festset-
zen und miisste nicht einmal
die Wohnungseigentiimer
fragen! Gerade jene, die selbst
nicht in ihrer Wohnung leben,
sondern sie vermieten, sind in
der Regel aber wenig an ho-
hen Riicklagen interessiert, da
die Vermietung dadurch fiir
sie weniger lukrativ wird. Wird
die Riicklage aber zu niedrig
angesetzt bzw. eingehoben,
holt das die Eigentiimer ir-
gendwann wieder ein, wenn
durch umfassendere Erhal-
tungsarbeiten dann einmalige
Sonderzahlungen in der Hohe
von Zigtausenden Euro fillig
sind, um diese zu finanzieren,
weil man nicht friihzeitig vor-
gesorgt hat.

Das Gesprach mit dem
Gerichtssachverstandigen fiir
Immobilien Daniel Koll fiihrte

Michaela S. Paulmichl

Vorschlag, wie eine informative Vorausschau

Ein Teil betrifft im Sinne einer
,weitblickenden Verwaltung* jene
Erhaltungsarbeiten, die tiber die lau-
fende Instandhaltung hinausgehen,
und die in Aussicht genommenen
Verbesserungsarbeiten, die nicht in
der folgenden Abrechnungsperiode

unter der Bedingung der Genehmi-

aussehen konnte:

Kosten aus dem ersten Teil, die in
der b ien Ab-

gung durch die Wc
mer stehen, sinnvoll.

Der zweite Teil bezieht sich auf alle
(ibrigen Aufwendungen, also die
laufenden Instandhaltungs- und Be-

anfallen. Bei den Verb:
beiten wére ein Hinweis, dass diese

Lockdown und Kaminkehrer

Von Michael Motz

D ie Pandemie bringt
auch alte Regeln und
Gewohnheiten ins Wanken.
Manche wissen dann nicht
mehr, was gilt. Ein Mann aus
dem Unterland wandte sich
an uns wegen einer Forde-
rung seines Kaminkehrers:
,»Ich habe heute eine Rech-
nung fiir den Zeitraum Mérz
bis Mai 2020 erhalten, in
dieser Zeit war aber ein Lock-
down und der Kaminkehrer
hat keine Reinigungsarbeit
erbracht.“ Nun wollte der
Mann wissen, ob er diese ver-
spitete Rechnung bezahlen
muss.

Gerhard Auer von der Wirt-
schaftspolitischen Abteilung
der AK Tirol sagt dazu: ,Bei
Kachelofen-/Herd-Rauchfin-
gen sieht der Rauchfangkehr-
tarif eine jahrliche Fixgebiihr
von netto 60,84 Euro vor. Im
Gegenzug miisste der Ka-
minkehrer vier Mal jihrlich
den Kamin kontrollieren und
-wenn notwendig - kehren.
Wann der Kaminkehrer die
vier Termine im Kalenderjahr
ansetzt, ist seine Entschei-
dung.” So weit die formale
Regelung. In der Praxis ist es
oft so, dass der Kaminkehrer
nur zwei oder drei Mal vor-
beischaut. Dafiir gibt es keine
speziellen Gebiihren, da gilt

einfach der jihrliche Fixtarif.
Der AK-Experte ergdnzend:
»Der Kunde kénnte in diesem
Fall darauf bestehen, dass der
Kaminkehrer auch tatséch-
lich vier Mal vorbeikommt.“
Das wird aber nur selten
verlangt. Die meisten Kunden
geben sich zufrieden und
bezahlen die Jahresgebtihr.

In unserem Fall hitte der
Unterldnder darauf bestehen
konnen, dass der Rauchfang-
kehrer statt zwischen Mérz
und Mai eben spiter kommt.
Unterdessen hat sich der
Rauch zwischen Kaminkehrer
und Kundschaft verzogen.
Die Rechnung wurde stor-
niert.

inklusive Heizkosten.
Dariiber hinaus aber auch auf alle

rechnungsperiode anfallen werden.

Der § 20 Abs. 2 Wohnungs-
eigentumsgesetz schreibt zwingend
vor, dass der Verwalter ,die in
absehbarer Zeit notwendigen,

{iber die laufende Instandhaltung

und die in Aussicht genommenen
Verbesserungsarbeiten, die dafiir
erforderlichen Beitrage zur Riicklage
sowie die sonst vorhersehbaren
Aufwendungen, vor allem die Be-
wirtschaftungskosten, und die sich
daraus ergebenden Vorauszahlun-
gen bekannt zu geben hat“.

Vermitteln, unterstiitzen und
helfen sind die Ziele unseres
Ombudsmann-Teams, das
drei Personen umfasst.
Klaus Lug-

ger, Jurist
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Das Ombuds-Team der Tiroler Tageszeitung

und langjahriger Ge-
schéftsfiihrer der
Neuen Heimat
Tirol, steht fiir
Fragen zum
Thema

Wohnen zur Verfiigung. Micha-
el Motz, Journalist und Jurist,
kimmert sich um alle anderen
Anliegen der Leserinnen und
Leser. Unterstiitzt werden sie von
TTI-Redakteurin Michaela Spirk-
Paulmichl.

Kontakt: Klaus Lugger ist unter
ombudsmann@tt.com, ber das
TT-Sekretariat unter Tel. 050403-
1600 oder im Internet unter
www.tt.com/service/ombuds-
mann erreichbar, Michael Motz
unter michael.motz@tt.com.

Klaus Lugger, Michaela Spirk-
Paulmichl und Michael Motz (v.1.).




