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verwaltungsunternehmen die komplette 

Verwaltung gegenüber Mietern sowie 

nach außen gegenüber Behörden und 

Handwerkern übernehmen. Die meis­

ten Immobilienbesitzer lagern die vielen 

anfal­len­den Pflich­ten und Auf­ga­ben, die 

tagtäglich bei einem Mietshaus anfal­

len, gern an eine Haus­ver­wal­tung aus. 

Im Gegenzug kümmert sich diese um die 

Belange gegenüber den Mietern sowie die 

sub­stan­zi­elle und auch finan­zi­elle Immo­

bi­lienent­wick­lung, etwa mit Pro­gno­sen 

oder Optimierungsvorschlägen.

WEG-VERWALTUNG

Eine wei­tere häu­fige Form der Immo­

bilienverwaltung ist die sogenannte 

WEG-Verwaltung. WEG steht dabei für 

Wohnungseigentümergemeinschaft. Die 

Auf­gabe einer WEG-Ver­wal­tung ist es, die 

Gemein­schafts­flä­chen einer Immo­bi­lie zu 

ver­wal­ten, wenn das Objekt über mehr als 

einen Besitzer verfügt bzw. die Wohnein­

heiten eigene Grundbuchblätter haben. 

Typi­scher­weise fin­det man diese Art 

Immobilienverwaltung bei Mehrfamilien­

häusern mit Eigentumswohnungen. Eine 

WEG-Ver­wal­tung bein­hal­tet jedoch expli­

zit nicht die Ver­wal­tung der Woh­nun­gen, 

sondern nur die Vertretung der gemein­

schaft­li­chen Flä­chen und Außen­be­rei­che 

gegenüber Handwerkern und Behörden. 

Wird also bei­spiels­weise eine Außen­

treppe erneu­ert, über­nimmt die Haus­

verwaltung die Kommunikation mit dem 

ausführenden Handwerksbetrieb und 

entlastet so die Eigentümerversammlung.

SONDEREIGENTUMSVERWALTUNG

Ana­log zur WEG-Ver­wal­tung der gemein­

schaft­li­chen Flä­chen gibt es noch eine 

dritte Art der Immo­bi­li­en­ver­wal­tung, die 

sich um die Belange der tatsächlichen 

Wohn­ein­hei­ten küm­mert. Diese Form 

nennt sich Sondereigentumsverwaltung. 

Sie betrifft alle Objekt­teile inner­halb der 

Wohn­ein­heit, etwa Wände, Böden, Strom­

leitungen oder Wasserleitungen. Davon 

ausgenommen sind allerdings tragende 

Wände, Außen­wände und Fens­ter. In der 

Regel wird eine Sondereigentumsverwal­

tung dann ein­ge­setzt, wenn die Wohn­ein­

heit vermietet wird. Die Hausverwaltung 

kümmert sich dann um die Kommuni­

kation mit dem Mieter sowie anfallende 

Reparaturen und deren Kontrolle. 

weitere Informationen zu diesem Thema 

finden Sie unter https://www.immobi-

lien-spitzenberger.de/knowhow-und-rat-

geber/wissenswertes/die-drei-ar-

ten-von-immobilienverwaltungen/

DIE KOSTEN EINER HAUSVERWALTUNG 
(RELEVANT FÜR WOHNUNGS- UND 
HAUSEIGENTÜMER)

Wer als Eigentümer die Kosten einer 

Haus­ver­wal­tung ver­gleicht, der merkt 

schnell, dass es nicht ein­mal annä­hernd 

ein­heit­li­che Preise gibt. Allein der Markt 

bestimmt die Preise in dieser Branche. 

Neueinsteiger bieten daher oft niedrige 

Pau­schal­preise an, um an erste Kun­den 

zu kom­men, haben aber auch nicht viel 

Erfahrung aufzuweisen. Große Immobi­

lienverwaltungen scheinen manchmal 

teu­rer zu sein, haben aber ein großes 

Netzwerk aus Spezialisten für alle Even­

tualitäten. Dennoch ist es nicht unüb­

lich, einen monat­li­chen 

Fix­be­trag pro Wohn­

ein­heit zu ver­ein­ba­ren, 

auch wenn der Betrag 

von Hausverwaltung 

zu Hausverwaltung 

teils deutlich schwankt. 

Manche Dienstleister 

bevorzugen Pauschalen 

von 20 bis 30 Euro pro 

Ein­heit, andere errech­

nen den Betrag bei einer 

Mietverwaltung aus der 

Kaltmiete der Einheit.

weitere Informationen zu diesem Thema finden Sie 

unter https://www.immobilien-spitzenberger.de/know-

how-und-ratgeber/wissenswertes/kosten-einer-hausver-

waltung/

INSTANDHALTUNGSRÜCKLAGEN – RESERVEN FÜR DIE 
INSTANDHALTUNG 
(RELEVANT FÜR WOHNUNGS- UND HAUSEIGENTÜMER)

Eine Rück­lage für unvor­her­ge­se­hene Aus­ga­ben ist für 

die meisten Menschen im privaten Bereich eine Selbst­

verständlichkeit – selbst wenn es nur kleine Summen 

sind, die man für schlechte Zei­ten bei­sei­te­le­gen kann. Im 

Umfeld von Wohneigentum hingegen führt eine solche 

Reserve immer wieder zu Streit innerhalb von Eigen­

tümergemeinschaften. Dabei handelt es sich bei einer 

Instandhaltungsrücklage keinesfalls um unnötig gepark­

tes Kapital. Vielmehr fallen Instandhaltungskosten bei 

einer Immo­bi­lie immer an – nur Höhe und Zeit­punkt sind 

unklar. Wenn es dann zu der Beauftragung eines Hand­

werks­be­trie­bes kommt, sind alle froh, dass es die Instand­

hal­tungs­rück­stel­lung gibt. Bezüg­lich der Höhe, der kor­rek­

ten Verwaltung und des Insolvenzschutzes gibt eine gute 

Immo­bi­li­en­ver­wal­tung gern Aus­kunft und über­nimmt auf 

Wunsch auch diese Auf­gabe im Namen der Eigen­tü­mer.

Die Ansamm­lung einer ange­mes­se­nen Geld­summe zum 

Zwe­cke der Beglei­chung von Kos­ten für die Instand­

set­zung, Instand­hal­tung und Moder­ni­sie­rung von 

Gemeinschaftseigentum im Rahmen einer Wohneigen­

tü­mer­ge­mein­schaft ist eine Pflicht, die sich aus §21 des 

Wohneigentumsgesetzes ergibt. Die Gelder sind dabei 

zweckgebunden und gelten daher nicht als Eigenkapital. 

Sie dür­fen nur in Aus­nah­me­fäl­len für lau­fende Kos­ten 

aufgewendet werden und sind ansonsten eine Reserve 

für Instand­hal­tun­gen, Repa­ra­tu­ren, aber auch moder­ni­

sierende Instandsetzungen. Die Instandhaltungsrücklage 

gehört zudem zum Verwaltungsvermögen und wird bei 

einem Verkauf der Wohnung nicht wieder ausbezahlt. 

Auch des­halb ist die Rück­stel­lung und ins­be­son­dere de­

ren Höhe oft Streitthema bei Eigentümerversammlungen.

weitere Informationen zu diesem Thema finden Sie 

unter https://www.immobilien-spitzenberger.de/know-

how-und-ratgeber/wissenswertes/instandhaltungsrue-

cklagen/

FALLS SIE AUCH ZU DER GRUPPE 
DERER GEHÖREN, DIE EINE 
IMMOBILIE IHR EIGEN NENNEN, 
SOLLTEN SIE SICH ÜBER EIN 
PAAR GRUNDSÄTZLICHE DINGE 
IM KLAREN SEIN. DIE EXPERTEN 
VON DER RENNOMIERTEN 
IMMOBILIENVERWALTUNG 
SPITZENBERGER IN PASSAU 
GEBEN IHNEN EIN PAAR DIESER 
WISSENSWERTEN BASICS AUF 
DEN WEG HIER EINIGE TIPPS, DIE 
SIE SICH NOTIEREN  SOLLTEN.

Ihre Immobilie ist von Anfang an 

ein Objekt, das ständig um-

sorgt sein will. Gesetze ändern 

sich tagtäglich, Verordnungen 

prasseln wie ein heftiger Platz-

regen auf Besitzer, Verwalter und 

Mieter ein und nicht zuletzt schaut 

das Finanzamt auch immer gern 

mal nach, ob Sie denn auch alle 

Vorschriften beachten. Um da 

nicht den Überblick zu verlieren, 

muss man sich mit den absoluten 

„basics“ auskennen oder man 

überlässt diese lästige Adminis-

tration den Profis, die jederzeit 

auf dem neuesten Stand sind und 

Ihnen damit viel Arbeit abnehmen. 

Wir zeigen Ihnen ein paar dieser 

angesprochenen grundsätzlichen 

Dinge. die Sie als Mieter, Eigentü-

mer oder auch als Hausverwalter 

wissen sollten

EIGENTÜMERVERSAMMLUNG
(RELEVANT FÜR EIGENTÜMER)

Eine Eigentümerversammlung ist 

per Gesetz das oberste Organ zur 

BASICS für  
IMMOBILIEN- 
EIGENTÜMER

Selbst­ver­wal­tung, Wil­lens­bil­dung 

und Beschlussfassung einer Woh­

nungseigentümergemeinschaft. Die 

Grundlage dieser Versammlung und 

deren Befugnisse bildet das Wohn­

ei­gen­tums­ge­setz, vor allem in den 

Para­gra­phen 23 bis 25. Aller­dings 

können die Eigentümer in separaten 

Gemeinschaftsordnungen abwei­

chende Rege­lun­gen erlas­sen, die im 

Zwei­fel Vor­rang vor den all­ge­mei­nen 

Geset­zes­tex­ten haben. Die Eigen­tü­

merversammlung befasst sich aus­

schließ­lich mit Ange­le­gen­hei­ten, die 

mit dem Gebrauch, der Ver­wal­tung 

oder baulichen Veränderung des 

Gemeinschaftseigentums einherge­

hen. Die einzelnen Wohneinheiten 

der jewei­li­gen Eigen­tü­mer sind nicht 

Bestandteil der beschlussfähigen 

Versammlung. Die Einladung zur 

jähr­li­chen Eigen­tü­mer­ver­samm­

lung sowie die korrekte Durchfüh­

rung und Nachbereitung muss nicht 

zwingend durch einen Verwalter 

gesche­hen. In der Pra­xis zeigt sich 

aber, dass die Anfor­de­run­gen hoch 

und vor allem zeit­rau­bend sind, so 

dass die meisten Eigentümerge­

meinschaften eine Hausverwaltung 

mit die­ser Auf­gabe betrauen.

weitere Informationen zu diesem 

Thema finden Sie unter https://www.

immobilien-spitzenberger.de/know-

how-und-ratgeber/wissenswertes/

die-eigentuemerversammlung/

DIE DREI ARTEN VON 
IMMOBILIENVERWALTUNGEN
(RELEVANT FÜR EIGENTÜMER)

MIETVERWALTUNG

Eine sehr häu­fig auf­tre­tende Form 

der Immobilienverwaltung ist die 

klassische Mietverwaltung. Handelt 

es sich bei einem Objekt um ein 

Gebäude mit nur einem Grund­

buch­blatt, wel­ches sich also im 

Besitz von nur einer Person oder 

Per­so­nen­gruppe befin­det, dann 

kann ein beauftragtes Immobilien­

IMMOBILIEN VERWALTEN abc

Das Immobilienbüro „Spit-
zenberger GmbH & Co. KG“ 
ist vom vielversprechenden 
Startup innerhalb weniger 
Jahre zu einer festen Größe 
im Bereich Hausverwaltung, 
Immobilienvermittlung, 
Sanierung und Baubetreuung 
geworden. 

Der Schwerpunkt der Tätig-
keit liegt in der klassischen 
Hausverwaltung. In diesem 
hart umkämpften Markt geht 
es nicht nur um preiswerte 
und scharf kalkulierte Tarife, 
sein besonderes Allein-
stellungsmerkmal sieht 
das junge und dynamische 
Team vor allem im Bereich 
Service: „Unser Ziel ist es, 
dem Immobilienbesitzer 
eine rundherum sorgenfreie 
Abwicklung und Betreuung 
seiner Liegenschaften an-
zubieten. Selbstverständ-
lich wird alles nicht nur 
organisiert, kontrolliert und 
beaufsichtigt sondern auch 
lückenlos dokumentiert, so 
dass unser Kunde zu jedem 
Zeitpunkt über den Stand der 
Dinge informiert ist!“

Florian Spitzenberger 
Immobilienverwalter & Makler
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Information von: 
Spitzenberger GmbH & Co. KG 
Regensburger Str. 34 | 94036 Passau 
Tel: +49 (0)851 / 95 17 90 50 
Mail: Info@immobilien-spitzenberger.de 
Web: www.immobilien-spitzenberger.de

Das Team von Spitzenberger Immobilien & Hausverwaltung in Passau: 
Katrin Federholzner, Kirill Frasch, Tanja Zieringer, Florian Spitzenber-
ger, Laura Firmberger, Thomas Wieninger und Sonja Sterner (v.l.).
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