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20 Einzelhauseigentlimer
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sinzelhausergentomer (GEE)

wahlt ——

1 Treuhander zur Gesellschafter-
versammlung der ODBEG

Fiir die WEGSs = die Wohnungseigentiimergemeinschaften im OD bestehen keine Besonderheiten - soweit

nicht die genannten gemeinschaftlichen Anlagen und Einrichtungen des OD betroffen sind, die Gber die gemein-
schatftliche Organisation ODBG betrieben werden. Die WEG-Verwaltung erfelgt nach Wohnungseigentumsgesetz,
Teilungserklarung, Gemeinschafts- und Hausordnung.
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Die Selbstverwaltung unseres Dorfes

Das Olympische Dorf ist durch einzigartige planerische und bauliche Besonderheiten geprigt, durch die
es sich von einer konventionellen Wohnsiedlung deutlich unterscheidet.

Bei einer dbfichen Planung sind die einzelnen Grundsticke und die darauf errichteten Gebaude und Anlagen
sowohl durch den Grenzverlauf als auch durch die bauliche Gestaltung strikt getrennt und voneinander unabhan-
gig. Die Verwaltung solcher konventioneller Cbjekte kann und mul sich daher auf das eigene Grundstiick
beschranken.

Die Planung des Olympischen Dorfes (OD) hat dagegen eine Infrastruktur mit Anlagen und Einrichtungen vorge-
sehen, die sich - ungeachtet des Grenzverlaufs der einzelnen Grundstiicke - einheitlich und fléchendeckend ber
die gesamte Siedlung erstrecken und der gemeinschaftlichen Nutzung durch alle Bewohner, z.T. auch flr die
Allgemeinheit, zur Verfigung stehen. Die wesentlichen gemeinsamen, (ber alle Grundsticke sich erstreckenden
Einrichtungen sind

» die Millabsauganlage AuBer Betrieb!

* die Grin- und AuBenanlagen

* die Fullgangerbereiche

* das Uberbauwerk (ber den &ffentlichen FahrstraBen

Eine parzelfierte Wartung, Pilege und Instandhaltung dieser gemeinschaftlichen Einrichtungen ist nicht méglich und
unwirtschaftlich bzw. wirde zu einer unausgewogenen Kostenbelastung fihren. Deshalb wurden von allen
Grundstiickseigentiimern im Clympischen Daorf, d.h.

» 16 Wohnungseigentumergemeinschaften (WEG)

* 90 Einzelhauseigentimer (GEE = Gesellschaft der Einzelhauseigentiimer)

» Studentenwerk

» Stadt Minchen fur die Nadischule

* gvang. u. kath. Kirche

» die Eigentimer der Gewerbeobjekte Helene-Mayer-Ring 4 u. StraBbergerstr.9

Vereinbarungen Gber die bestehenden gemeinschaftiichen Versorgungsaniagen und Einrichtungen geschlossen,
Durch Beschreibung und Darstellung in Planen wurden die Einrichtungen, die als gemeinschaftlich gelten sollen,
exakt definiert. Die Kostenverteilung wurde so geregelt, daB fir jedes Grundstick fir jede der gemeinschaftlichen
Einrichtungen ein Prozentsatz festgesetzt wurde, mit dem sich alle Grundstiickseigentimer an den Kosten des
Betriebs, der Wartung, Pflege und Instandhaltung der Einrichtungen zu beteiligen haben. Die Anteile wurden dabei
im Verhdltnis der Wohn-/ Nutzflache der einzelnen Grundstlcke bemessen, da dies den gerechtesten Beitrags-
maBstab darstelit.

Um die bestehenden gemeinschaftiichen Einrichtungen entsprechend den geschlossenen Vereinbarungen gemein-
schaftlich betreiben zu kénnen, wurde - allerdings nicht unter gesellschaftsrechtlicher Beteiligung aller
Grundstuckseigentimer, sondern nur der 16 WEGs und der GEE - eine gemeinschaftliche Organisation gegrindet:

» ODBG Olympiadorf-Betrieb Beteiligungsgesellschaft mbH & Co.Wartungs KG
.eine Gesellschaft der Grundstickseigentimer des Olympischen Dorfes”

Die Kosten dieser Organisation wurden und werden von allen Grundstickseigentimern im OD entsprechend den
festgelegten Kostenverteilungsschiiisseln getragen, Zusatzlich zu den genannten Vereinbarungen Uber gemein-

schaftliche Einrichtungen, die in einer Notarurkunde abgeschlossen wurden, ist dann noch ein daraus abgeleiteter,
als Individualvertrag bezeichneter Standardvertrag erstellt worden. Dieser Vertrag sollte, jeweils unter individuel-
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ler Nennung der fiir jedes Grundstick festgelegten Kostenbeteiligungsquote, zwischen der ODBG und den einzel-
nen Grundstickseigentimern abgeschlossen werden. Mit der Einholung der Unterschriften konnte erst 1976
begonnen werden, zu einem Zeitpunkt, zu dem der Betrieb Uber die ODBG bereits aufgenommen war und die
testgelegte Kostenverteilung bereits praktiziert wurde. Der gréBere Teil der Grundstiickseigentimer hat den
Individualvertrag 1976/1977 unterzeichnet, einige spater. Die nicht unerhebliche Anzahl derjenigen, die den
Vertrag auch bisher nicht unterzeichnet haben, haben die gemeinschaftliche Organisation ODBG auch ohne diesen
tormalen Akt durch Zahlung der festgelegten Kostenanteile mitgetragen. Die Verptlichtung hierzu wurde wohl
bereits durch die in der Notarurkunde geschlossenen Vereinbarungen begrindet.

Im Vergleich zu einem konventionell geplanten Stadtteil ergibt sich ein erhohter Kostenaufwand

* durch die relativ groBflachigen und aufwendigen privaten Grinanlagen und
* die auBergewdhnliche Verkehrsinfrastruktur,

Diese ist dadurch gekennzeichnet, dal nur die dem Fahrzeugverkehr dienenden FahrstraBen gewidrmet sind, nicht
jedoch - wie dies der Normalfall ist - die zur VerkehrserschlieBung ebenfalls zwingend erforderlichen Fulgdnger-
wege. Dies hat zur Folge, dal3 im QD die StraBenbaulast fir die FuBgangerwege von der Gemeinschaft der
Grundstiickseigentiimer zu tragen ist - bei einer konventionellen ErschlieBung ware die Stadt Tragerin der
Strafenbaulast.

Ebenso ergeben sich hdhere Stralfenbaulastkosten dadurch, dall der Fulgangerbereich nicht ,zu ebener Erde”
neben den Fahrbahnen liegt, sondern getrennt von diesen auf einer darlberliegenden Ebene. Hinzu kammen noch
die Kosten fir das Uberbauwerk Ober den FahrstralBen, die bei konventioneller Bauart nicht angefallen waren und
von der Gemeinschaft der Grundstickseigentimer zu tragen sind, weil sie - wie bei der FuBgangerebene - privati-
siert sind.

Dem Nachteil des hoheren Kostenaufwands stehen sicher ganz erhebliche Vorteile gegeniiber: Der
FuBgangerverkehr ist vollstandig vom Fahrzeugverkehr getrennt. Larm und Abgase des Fahrzeugverkehrs werden
durch das Uberbauwerk (iber den FahrstraBen von den Wohnbereichen und FuBgéangerwegen abgeschirmt.

Cie ODBG ist, wie ausgefihrt, die gemeinschaftliche Organisation aller Grundstiickseigentiimer im OD fir
den Betrieb, die Wartung, Pflege und Instandhaltung der gemeinschaftlichen Einrichtungen. Obwohl alle
Grundstickseigentimer die Kosten dieser Organisation nach dem festgelegten VerteilungsmaBstab tragen, ist die
ODBG gesellschaftsrechtlich so konstruiert, daB nur die insgesamt 16 Wohnungseigentimergemeinschaften und
die Gemeinschaft der 90 Einzelhauseigentiumer Geschdftsanteile halten, Die Ausibung der Gesellschafterstellung
erfolgt satzungsgemaB durch Personen, die von den WEGS und der GEE hierfUr durch Wah/ bestimmt werden.
Diese insgesamt 17 Gesellschafter halten die Geschaftsanteile nur treuhdnderisch und werden auch, aus Sicht der
delegierenden WEGS, als Treuhdnder bezeichnet.

Diese 17 Personen sind nach gesetzlicher Vorschrift auch im Handelsregister eingetragen und haben eine , norma-
le” Gesellschafterstellung inne - mit allen sich daraus ergebenden Rechten und Pflichten. Satzungsgemal kann
jede (geschaftsfahige) Person Treuhander sein, z.B. auch der Verwalter einer WEG, der nach
Waohnungseigentumsgesetz die Verwaltung des gesamten gemeinschaftlichen Eigentums indl. aller hierzu gehtren-
den Vermdgenswerte, zu denen auch Geschaftsanteile gehdren, obliegen. In der bisherigen Praxis haben die WEGs
allerdings Uberwiegend Treuhander gewahlt, die Mitglied in ihrer eigenen WEG sind oder sich aus anderen WEGS
um dieses ,Mandat” beworben haben. Teilweise wurden auch mehrere Geschaftsanteile von Einzelpersonen gehal-
ten. Lediglich in einem Fall wurde bisher der Verwalter einer WEG mit der Ausibung der Gesellschafterstellung
betraut.
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WEG Die Wohnungseigentimergemeinschaft (alle Eigentimer)
beauftragt wadhlt wahit
Y Y Y
1 Treuhander zuwr
Verwalterfirma 2205 “_"d Verwaltungsbeirat Gesellichafterversammlung
kontrolliert der ODBG

Die Gesellschafterversammlung (GV) ist das zentrale und entscheidende Organ der Gesellschaft, da sie mit
satzungsgemdBer Mehrheit (2/3 der abgegebenen Stimmen) Beschliisse fassen kann und damit die grundsédtzlichen
Rahmenbedingungen fir die Tatigkeit der Gesellschaft festlegt und auch jederzeit konkrete Viorgaben for die
Einzelheiten des Tagesgeschaftes macht.

Die Gesellschafter sind dem Wohl der Gemeinschaft verpflichtet. Das bedeutet: Sie haben ihre
Geschaftspolitik - chne Berlcksichtigung des Grenzverlaufs - fldchendbergreifend auf die gemeinschaftlichen
Einrichtungen in ihrer Gesamtheit auszurichten.

Durch Festsetzung des Wirtschaftsplanes entscheiden die Gesellschafter, wieviel Personal beschaftigt werden kann,
welche konkreten Kosten fir die normale Geschaftstatigkeit, fur SondermaBnahmen und Investitionen fir die ein-
zelnen Kostenstellenbereiche ausgegeben werden kdnnen. Wie ,teuer” die QDBG im jewelligen Geschaftsiahr

und damit die von den Grundstickseigentimern zu leistenden Zahlungen sind, liegt somit in der Hand der
Gesellschafter.

Ein weiteres Organ der Gesellschaft ist der Beirat, der satzungsgemal die Geschaftsfihrung laufend berdt und
die gesamte Geschaftstatigkeit (auch die Beschlisse der GV) Uberwacht. Jeweils 1 Mitglied dieses Kontroflorgans,
das Ahnlichkeit mit einem Aufsichtsrat hat, kann von jedem der 4 StraBenziige (Helene-Mayer-Ring, Connolly-,
Nadi-, Stralbergerstrale), von den Vorsitzenden der Verwaltungsbeirate der dortigen WEGs benannt werden.
Dariber hinaus konnen die sog. ,Dritten” (Studentenwerk, Nadischule, beide Kirchen, die Eigentiimer der
Grundsticke H-M-R 4 und 5-9) ebenfalls 1 Mitglied benennen. In der Vergangenheit hat dieses Kontrollorgan von
seinen Kompetenzen kaum Gebrauch gemacht. Seit ca. 2 Jahren wird die satzungsgemal vorgesehene
Mitwirkungs- und Aufsichtsfunktion verantwortungsbewuBt von einigen Beiratsmitgliedern wahrgenommen.

Der Geschaftsfihrer hat, wie in jeder gesellschaftsrechtlich konstruierten Organisation, die Geschafte unter
Beachtung der Gesetze, des Gesellschaftsvertrages und der Beschlisse der Gesellschafterversammlung zu fihren.

Die GEE = die Gesellschaft der 90 Einzelhauseigentiimer hat bei Grindung der ODBG einen Geschaftsanteil
ubernommen. Der ZusammenschluB der Einzelhauseigentimer ergab die Maglichkeit, die zu leistenden ODBG-
Betrage umsatzsteuerfrei zu halten. Gleichzeitig war die GEE gesellschaftsrechtlich in der Lage, einen Treuhdnder
bei der Gesellschafterversammlung der ODBG zu benennen. Die Mehrheit der Einzelhauseigentumer ist Mitglied in
der GEE. Die 18 Eigentimer, die (noch) nicht Mitglied der GEE sind, haben die Umsatzsteuer zu entrichten..
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