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Ruckschnitt Gberhdngender Aste?
Der Anspruch verjahrt in 3 Jahren

Der Anspruch eines Grundstickseigentimers auf das Zurickschneiden
iberhdngender Aste vom Nachbargrundstick aus § 1004 Abs. 1 BGB
unterliegt der regelmaRigen Verjahrungsfrist von 3 Jahren (§§ 195, 199
BGB). Das hat der BGH aktuell entschieden.

Bei einer Storung durch uberhdngende Zweige handelt es sich nicht
um eine einheitliche Dauerhandlung, die den rechtswidrigen Zustand
fortlaufend aufrechterhalt, sodass die Verjahrungsfrist gar nicht in Gang
kommt, oder um wiederholte Stérungen, die jeweils neue Anspriche
begrinden. Vielmehr entsteht der Anspruch auf Beseitigung der Sto-
rung in dem Moment, in dem die Beeintrachtigung des Eigentums in-
folge des Wachstums der Aste einsetzt.

Nimmt der Nachbar den stérenden Zustand Ianger als 3 Jahre hin, kann
er die Beseitigung im Interesse des Rechtsfriedens, der durch die Ver-
jahrung geschaffen werden soll, nicht mehr verlangen. Vor einem uner-
warteten Rechtsverlust ist der Nachbar dadurch geschutzt, dass der Lauf
der Verjahrungsfrist von seiner Kenntnis der Stérung abhangt.
SchlieBlich ist die Verjahrung auch nicht nach § 26 Abs. 3 NRG BW
ausgeschlossen. Diese Vorschrift schlieSt zwar die Verjashrung des An-
spruchs auf Zurtckschneiden von Hecken und die Beseitigung uber-
hangender Zweige aus. Dies erfasst aber nur Anspriche, die sich aus
dem Nachbarrechtsgesetz ergeben, nicht aber sich unmittelbar aus
§ 1004 Abs. 1 BGB ergebende Beseitigungsanspriche. (BGH, Urteil v.
22.2.2019, V 7R 136/18)
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Schutzlos ist ein Grundstickseigentimer, der die Beseitigung Uber-
hangender Aste aufgrund von Verjdhrung nicht mehr verlangen
kann, nicht. Unabhangig von dem der Verjéhrung unterliegenden
Anspruch aus § 1004 BGB steht dem Grundstickseigentimer ein
Selbsthilferecht aus § 910 BGB zu. Danach darf er die vom Nachbar-
grundstick heriberragenden Zweige abschneiden und behalten.

é Weiterfiihrende Informationen:

Nachbarrechtliche Grenzabstande fir Baume,

Strducher und Hecken - 11840263

Beseitigungsanspruch des Grundstiickseigentimers

bei Beeintrachtigung durch Gberhangende 7weige - 9225570

WEG kann Kurzzeitvermietung nicht
per Mehrheitsbeschluss verbieten

Wohnungseigentimer kénnen die kurzzeitige Vermietung von Eigen-
tumswohnungen, etwa an Feriengdaste, nicht auf der Grundlage einer
Offnungsklausel in der Teilungserklarung durch Mehrheitsbeschluss
verbieten. Hierzu bedarf es einer Vereinbarung. Dasselbe gilt fur ein
generelles Vermietungsverbot.
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Wenn Einheiten zu Wohnzwecken dienen, liegt hierin eine Zweckbe-
stimmung mit Vereinbarungscharakter. Eine Offnungsklausel ermoglicht
es im Ausgangspunkt zwar, Vereinbarungen mit qualifizierter Mehrheit
zu andern. Allerdings sind bestimmte Rechte der Sondereigentimer
,mehrheitsfest”, das heift, diese konnen nur mit Zustimmung der be-
troffenen Eigentumer geandert werden.

Die Zweckbestimmung eines Wohnungs- oder Teileigentums ist ein sol-
ches mehrheitsfestes Recht, denn sie gibt vor, wie eine Einheit genutzt
werden darf und ist fur deren Wert elementar. Durch ein Verbot samt-
licher oder auch nur bestimmter Vermietungen wurde in die Zweck-
bestimmung des Wohnungseigentums eingegriffen. Auch bei Geltung
einer Offnungsklausel bedarf es daher fur ein Verbot der Zustimmung
aller betroffenen Eigentimer. Betroffen sind dabei samtliche Eigentu-
mer und nicht nur diejenigen, die bereits vermieten. (BGH, Urteil v.
12.4.2019, V IR 112/18)
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Auch wenn eine Vereinbarung Uber das Verbot von (Kurzzeit-)Vermie-
tungen mangels Zustimmung samtlicher Eigentimer nicht zustande
kommt, sind Eigentimer, die Storungen durch Kurzzeitvermietun-
gen abwenden wollen, nicht schutzlos. Kommt es zu Uberbelequng,
VerstoRen gegen die Hausordnung oder Larmbelastigung durch Fe-
riengaste, kann dies einen Unterlassungsanspruch nach § 15 Abs. 3
WEG begriinden. Der Umstand allein, dass die (kurzzeitigen) Mieter
den anderen Bewohnern unbekannt sind, stellt fur sich genommen
aber keine Storung dar.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Offnungsklausel -~ 950807

Anfechtung der Beiratswahl
ist 750 EUR wert

In den vergangenen Jahren hat sich der BGH wiederholt damit befasst,
wie bestimmte gerichtliche Anliegen von Wohnungseigentimern finan-
ziell zu bewerten sind (siehe Der Verwalter-Brief Juli/August 2017, Seite
2). Bedeutung hat dies dafur, ob gegen ein Urteil des Amtsgerichts eine
Berufung vor dem Landgericht moglich ist bzw. ein landgerichtliches
Urteil ohne Zulassung der Revision mit einer Nichtzulassungsbeschwer-
de vor dem BGH angefochten werden kann. Fir eine Berufung muss
der Beschwerdefihrer eine Beschwer von mehr als 600 EUR geltend
machen, die Nichtzulassungsbeschwerde ist erst ab einer Beschwer von
Uber 20.000 EUR moglich.

Wird die Bestellung des Verwaltungsbeirats erfolglos angefochten, ist
das wirtschaftliche Interesse des klagenden Eigentimers in aller Regel
auf 750 EUR zu schatzen. Es liegt damit tber der fur eine Berufung er-
forderlichen Summe von dber 600 EUR.

Zur erfolglosen Anfechtung eines Beschlusses dber die Entlastung des
Verwaltungsbeirats hat der BGH bereits entschieden, dass sich das wirt-
schaftliche Interesse des klagenden Eigentimers nach dem regelmaRig
mit 500 EUR anzusetzenden Wert bemisst, den die kinftige vertrauens-
volle Zusammenarbeit mit dem Verwaltungsbeirat hat, zuziglich des
klagerischen Anteils an etwaigen Ersatzansprichen gegen den Verwal-
tungsbeirat, auf die der Eigentimer die Anfechtung des Entlastungsbe-
schlusses stitzt.

Geht es aber um die Wahl des Verwaltungsbeirats, ist das Interesse
an einer weiteren vertrauensvollen Zusammenarbeit mit dem Verwal-
tungsbeirat nicht der richtige Bezugspunkt. Ein Bestellungsbeschluss ist
auf die unmittelbare Begrindung wohnungseigentumsrechtlicher Be-




fugnisse und Pflichten gerichtet. Mit dem Bestellungsbeschluss und der
Bereitschaft des Bestellten zur Ubernahme des Amtes wird die Rechts-
stellung als Mitglied des Verwaltungsbeirats begrindet. Den Bestellten
treffen dann die Organpflichten und -rechte. Das ist bei der Bemessung
des wirtschaftlichen Interesses eines Eigentimers, der erfolglos einen
Beschluss Uber die Bestellung der Mitglieder des Verwaltungsbeirats
angefochten hat, zu bertcksichtigen.

Dieses Interesse ist in aller Regel auf 750 EUR zu schatzen. Es Ubersteigt
damit das Interesse an einer kinftigen vertrauensvollen Zusammenar-
beit mit dem Verwaltungsbeirat um 50 % und tragt mit der Anhebung
des Betrags der Begrindung der Organstellung des Verwaltungsbeirats
Rechnung.

Andererseits bertcksichtigt die Schatzung die lediglich unterstitzende
Funktion des Beirats. Der Betrag liegt unterhalb des Interesses, das ein
Eigentimer hat, der erfolglos die Bestellung des Verwalters angefoch-
ten hat. Dieses Interesse ist mit 1.000 EUR zu bemessen. (BGH, Be-
schluss v. 17.1.2019, V 7B 121/18)

@ Weiterfiilhrende Informationen:
Berufung = 1717901

Gesamtgemeinschaft kann Gber
Schicksal der fir Untergemeinschaften
vom Verwalter getrennt gebildeten
Instandhaltungsricklagen entscheiden

Sind in der Teilungserkldrung Untergemeinschaften mit eigenen Be-
schlusskompetenzen bezuglich MaBnahmen der Instandhaltung und
Instandsetzung auf Kosten der jeweiligen Untergemeinschaft gebildet
und fuhrt der Verwalter fur die jeweiligen Untergemeinschaften eige-
ne Instandhaltungsricklagen, besteht eine Beschlusskompetenz der
Gesamtgemeinschaft, wonach Betrdge fur Erhaltungsmalinahmen, die
den in den jeweiligen Wirtschaftsplanen gebildeten Kostenansatz fur
,Reparaturen” ubersteigen, Uber die jeweilige Instandhaltungsricklage
gebucht werden. (AG Solingen, Urteil v. 8.12.2017, 153 € 32/17)

@ Weiterfiihrende Informationen:
Mehrhausanlage - 636849
Instandhaltungsricklage - 636736

Obdachlosenunterkunft
im Teileigentum

Die tageweise Unterbringung von wohnungslosen Personen in einer
Gemeinschaftsunterkunft ist in der Regel keine Nutzung zu Wohnzwe-
cken, sondern eine heimadhnliche Unterbringung, die grundsétzlich in
Teileigentumseinheiten erfolgen kann.

In einer Wohnungseigentumsanlage in Berlin betreibt eine gewerbliche
Mieterin mehrerer Teileigentumseinheiten eine Einrichtung zur Vermei-
dung von Obdachlosigkeit. Hierbei werden Obdachlose auf der Grund-
lage eines Vertrags mit dem Bezirksamt tageweise untergebracht und
betreut. In der Regel teilen sich 2 Personen einen Raum. Die Rdume sind
nicht abschlieBbar und kénnen von Mitarbeitern der Einrichtung jederzeit
betreten werden. Kiiche, Toilette und Bad sind als Gemeinschaftseinrich-
tung ausgerichtet. Gelegentlich wird Obdachlosen vorubergehend fir ei-
nen langeren Zeitraum Unterkunft gewahrt. Die Teileigentumseinheiten
sind in der Teilungserklarung als ,Laden” bezeichnet.

Nach § 15 Abs. 3 WEG kann jeder Wohnungseigentimer einen Ge-
brauch der im Sondereigentum stehenden Gebdudeteile und des ge-
meinschaftlichen Eigentums verlangen, der unter anderem den Ver-
einbarungen entspricht. Indes liegen die Voraussetzungen fur einen
Unterlassungsanspruch auf dieser Grundlage nicht vor. Die Nutzung der
Teileigentumseinheiten als Einrichtung zur tageweisen Unterbringung
von Obdachlosen ist keine Wohnnutzung. Eine Nutzung als Heim oder
heimahnliche Einrichtung dient nicht zu Wohnzwecken, wie der BGH
bereits entschieden hat.

Eine solche Nutzung ist dadurch gekennzeichnet, dass die Unterkunft
in einer fUr eine Vielzahl von Menschen bestimmten Einrichtung er-
folgt, deren Bestand von den jeweiligen Bewohnern unabhdngig ist,
und in der eine heimtypische Organisationsstruktur an die Stelle der
Eigengestaltung der Haushaltsfihrung und des hduslichen Wirkungs-
kreises tritt. Dies ist bei der Nutzung fUr eine tageweise Unterbringung
wohnungsloser Personen in einer Gemeinschaftsunterkunft der Fall. Die
Anzahl und Fluktuation der untergebrachten Personen machen eine
heimtypische Organisationsstruktur erforderlich. Die Bewohner konnen
ihre Haushaltsfuhrung nicht selbst gestalten, auch dann, wenn einzelne
Personen langer untergebracht werden. So mussen Zimmer und Betten
zugewiesen werden und es gibt Verhaltensregeln, etwa fur die Nutzung
der gemeinschaftlichen Anlagen und zu Ruhezeiten. All dies deutet auf
eine heimtypische Organisation hin.

Anders ware es, wenn abgeschlossene Wohnapartments mit eigenen
Sanitaranlagen und eigenen Kochgelegenheiten eingerichtet waren, die
R3ume im Rahmen befristeter oder unbefristeter Mietvertrage berlas-
sen wirden und die Betreuung der Bewohner auf eine niederschwelli-
ge Begleitung angelegt ware.

Gemessen daran dient die Nutzung der Teileigentumseinheiten nicht
zu Wohnzwecken. Durch die tageweise Unterbringung der obdachlo-
sen Personen in Zweibettzimmern mit gemeinschaftlicher Nutzung von
Kiche und Sanitaranlagen findet eine Nutzung als Gemeinschaftsunter-
kunft statt. Die Unterbringung ist heimtypisch organisiert, eine Eigen-
gestaltung der Haushaltsfuhrung und des hauslichen Wirkungskreises ist
nicht moglich. Es sind Regeln fur die Nutzung der Einrichtung aufgestellt
und die untergebrachten Personen werden von den Mitarbeitern der
Einrichtung kontrolliert und betreut.

Wenn eine Einheit nach der Teilungserkldrung nicht zu Wohnzwecken
dient, darf sie grundsatzlich nur zu Zwecken genutzt werden, die nicht
dem Wohnen zuzuordnen sind. Um solche Zwecke geht es hier. Die
Nutzung der Teileigentumseinheiten als Unterkunft fir Obdachlose ist
auch nicht deshalb unzulassig, weil die Einheiten in der Teilungserkla-
rung als ,Laden” bezeichnet sind. Aus der Teilungserkldrung geht nicht
eindeutig hervor, dass hiermit eine ausschlieliche Zweckbestimmung
verbunden sein sollte.

Die Gemeinschaft kann ihr Unterlassungsbegehren auch nicht darauf
stutzen, dass die von der Einrichtung zur tageweisen Unterbringung
obdachloser Personen ausgehenden Beeintrachtigungen dber das hi-
nausgehen, was eine der Zweckbestimmung entsprechende Nutzung
von Teileigentum typischerweise mit sich bringt. Halt sich eine Nutzung
von Wohnungs- und Teileigentum im Rahmen der Zweckbestimmung,
kann sich ihre Unzuldssigkeit nicht aus dem Charakter der Anlage und
den diesen pragenden értlichen Verhaltnissen ergeben. Diese Kriterien
sind zu unbestimmt, um die Grenzen einer sich im Rahmen der Zweck-
bestimmung haltenden Nutzung zu bestimmen.

Das bedeutet wiederum nicht, dass die anderen Wohnungseigentimer
jede von einer zuldssigen Nutzung von Wohnungs- und Teileigentum
ausgehende Beeintrachtigung hinnehmen missen. Wenn es zu St6-
rungen kommt, kann jeder Eigentimer nach § 14 Nr. 1 WEG deren
Unterlassung verlangen. Er hat aber keinen Anspruch nach § 15 Abs. 3
WEG, die Nutzung an sich, also auch in stérungsfreier Ausgestaltung, zu
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unterlassen. Der Anspruch auf Unterlassung von Stérungen kann durch
eine Unterlassungsklage und - als letztes Mittel - durch die Entziehungs-
klage nach §§ 18 und 19 WEG durchgesetzt werden. (BGH, Urteil v.
8.3.2019, V IR 330/17)

@ Weiterfiihrende Informationen:
Gebrauch und Nutzung von Sonder- und Gemeinschaftseigentum
- 12032147

VerdufSerungszustimmung ist nur
zeitlich begrenzt widerruflich

In vielen Wohnungseigentimergemeinschaften bedarf die Verduerung
eines Wohnungs- oder Teileigentums der Zustimmung des Verwalters
oder einer anderen Person. In diesem Fall obliegt dem Zustimmungs-
pflichtigen die Prufung, ob in der Person des Erwerbers ein wichtiger
Grund besteht, der gegen die VerduRerung spricht.

unklar war bisher, bis zu welchem Zeitpunkt eine erteilte Zustimmung
widerruflich ist, namentlich, ob die Zustimmung bereits mit ihrer Abga-
be, mit dem Abschluss des zur VerduRerung verpflichtenden Vertrags (z.
B. Kaufvertrag) oder erst dann unwiderruflich wird, wenn beim Grund-
buchamt die Eigentumsumschreibung beantragt ist.

Der BGH hat sich in einem aktuellen Beschluss fur den Mittelweg ent-
schieden. Demnach kann eine wirksam gewordene Zustimmung nicht
mehr widerrufen werden, sobald der zur VerduRerung verpflichtende
Vertrag abgeschlossen ist. (BGH, Beschluss v. 6.12.2018, V 7B 134/17)

@ Weiterfiihrende Informationen:
Verdulerungszustimmung - 637319

Wohnungseigentimer haften nicht far
s0g. Sozialverbindlichkeiten

Wohnungseigentimer haften gegeniber anderen Wohnungseigenti-
mern nicht anteilig gemafs ihren Miteigentumsanteilen fur Anspriche,
die aus dem Gemeinschaftsverhdltnis herrihren. Fur diese sog. Sozial-
verbindlichkeiten muss allein die WEG einstehen. Einzelne Eigentimer
haften nicht.

Hintergrund in diesem Fall ist folgender: Ein Miteigentimer verauslagt
die Versicherungspramie. Tilgt ein Wohnungseigentimer Verbindlich-
keiten der Wohnungseigentimergemeinschaft, kann er von der Ge-
meinschaft Ersatz seiner Aufwendungen verlangen. Hieriber besteht
Einigkeit, wobei bezuglich der Anspruchsgrundlage verschiedene Auf-
fassungen vertreten werden. Teilweise wird ein Ersatzanspruch gegen
die Gemeinschaft auf die Grundsatze der berechtigten Geschaftsfuhrung
ohne Auftrag gestutzt, teilweise wird § 110 HGB herangezogen oder ein
gesetzlicher Forderungsibergang nach § 774 BGB angenommen. Aus
all diesen Anspruchsgrundlagen gegen die Gemeinschaft ergibt sich
aber grundsatzlich kein Erstattungsanspruch gegen die Ubrigen Woh-
nungseigentumer, weil der tilgende Eigentumer fUr den Verband tatig
wird, der gemals § 10 Abs. 6 Satz 2 WEG Schuldner der Verbindlichkeit
ist, und nicht fur die Gbrigen Wohnungseigentimer.

Die anderen Wohnungseigentimer schulden auch keine Erstattung aus
Bereicherungsrecht unter dem Gesichtspunkt einer Befreiung von ihrer
anteiligen Haftung gemal § 10 Abs. 8 WEG, denn die Zahlungen sind
auf Verbindlichkeiten des Verbands erfolgt, sodass ein Bereicherungs-
ausgleich in diesem Verhdltnis erfolgen musste.

Auch aus § 10 Abs. 8 Satz 1 WEG, wonach jeder Wohnungseigentimer
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einem Glaubiger nach dem Verhdltnis seines Miteigentumsanteils fur
Verbindlichkeiten der Gemeinschaft haftet, die wahrend seiner Zuge-
horigkeit zur Gemeinschaft entstanden oder wahrend dieses Zeitraums
fallig geworden sind, kann der Eigentumer keinen Anspruch herleiten.

Zwar konnen Verbindlichkeiten der Gemeinschaft auch gegeniber ei-
nem Wohnungseigentimer bestehen, sodass eine generelle Beschran-
kung der Vorschrift auf Dritte nicht gerechtfertigt ist. Soweit der Woh-
nungseigentimer gegen den Verband Anspriche hat, die in keinem
Zusammenhang mit seiner Stellung als Wohnungseigentimer stehen,
sondern in gleicher Weise auch von Dritten erworben werden kénnen,
wie dies beispielsweise bei dem Verkauf einer Sache an den Verband
der Fall ist, haften im Ausgangspunkt (auch) die Gbrigen Wohnungsei-
gentumer fur diese Verbindlichkeit.

Anders ist es, wenn der Anspruch des Wohnungseigentimers gegen
den Verband seine Grundlage im Gemeinschaftsverhaltnis hat, er also
untrennbar mit der Stellung als Wohnungseigentimer zusammenhdngt.
Auf solche sog. Sozialverbindlichkeiten ist § 10 Abs. 8 Satz 1 WEG nicht
anwendbar. Um nicht der Haftung gemadR § 10 Abs. 8 WEG unterfallen-
de Sozialverbindlichkeiten handelt es sich etwa bei einem Anspruch auf
Auszahlung eines Guthabens aus einer Jahresabrechnung oder bei ei-
nem Anspruch auf Aufwendungsersatz, wenn ein Eigentimer Verbind-
lichkeiten des Verbands getilgt hat.

Alles in allem scheidet eine Haftung der GbR gemal$ § 10 Abs. 8 Satz 1
WEG und damit auch der Gesellschafter fur die vom anderen Eigentu-
mer verauslagten Versicherungsbeitrdge aus. (BGH, Urteil v. 26.10.2018,
V IR 279/17)

© PRAXIS-TIPP:

Ein Durchgriff des Wohnungseigentimers gegen die anderen Eigen-
tumer kommt bei einer Sozialverbindlichkeit selbst dann nicht in
Betracht, wenn das Verbandsvermogen zur Erfillung des Anspruchs
nicht ausreicht. In einem solchen Fall muss der Eigentimer eine Be-
schlussfassung des Verbandes zur Finanzierung (z. B. Sonderumla-
ge) herbeifihren. Wenn ein Beschluss nicht zustande kommt, kann
er Beschlussersetzungsklage erheben.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Haftung (WEG): Wohnungseigentimer - 2659771

Fortgeltung eines Wirtschaftsplans
kann beschlossen werden

Die Wohnungseigentumer kénnen beschliefen, dass ein konkreter Wirt-
schaftsplan der WEG bis zur Beschlussfassung Uber den nachsten Wirt-
schaftsplan fortgelten soll. Eine generelle Regelung, dass jeder kunftige
Wirtschaftsplan bis zur Verabschiedung eines neuen fortgelten soll, be-
darf hingegen der Vereinbarung.

Der Beschluss Uber die Genehmigung des Wirtschaftsplans und dessen
Gultigkeit bis zur Verabschiedung eines neuen Wirtschaftsplans ist nicht
nichtig. Den Eigentimern fehlt es fur einen solchen Beschluss nicht an
der erforderlichen Beschlusskompetenz. Zwar bedarf eine abstrakt-ge-
nerelle Regelung mit dem Inhalt, dass jeder kinftige Wirtschaftsplan bis
zur Verabschiedung eines neuen fortgelten soll, einer Vereinbarung und
kann nicht per Beschluss getroffen werden. Die Wohnungseigentimer
besitzen aber die Kompetenz, zu beschlieBen, dass ein konkreter Wirt-
schaftsplan bis zur Beschlussfassung Uber den nachsten Wirtschaftsplan
fortgelten soll. Das folgt aus § 28 Abs. 5 WEG.

Ein beschlossener Wirtschaftsplan der WEG ist die Grundlage fur die
Vorschusspflicht der Wohnungseigentumer. Mit Ende des Wirtschafts-



jahres, fur das der Wirtschaftsplan aufgestellt und beschlossen wurde,
endet die Vorschusspflicht der Wohnungseigentimer. Das hat zur Folge,
dass eine Liquiditatslicke entsteht, wenn Gber den neuen Wirtschafts-
plan erst im laufenden Folgejahr beschlossen wird, etwa weil sich die
Beschlussfassung verzogert oder weil der neue Wirtschaftsplan erst mit
der Abrechnung fur das vergangene Jahr beschlossen werden soll. Es
besteht daher ein praktisches Bedurfnis daftr, dass die Wohnungsei-
gentimer die Fortgeltung des aktuellen Wirtschaftsplans beschlieSen
kénnen, um Liquiditatsengpasse zu vermeiden.

Dem steht auch § 28 Abs. 1 WEG nicht entgegen. Diese Vorschrift ordnet
lediglich an, dass der Wirtschaftsplan jeweils fir ein Kalenderjahr auf-
zustellen ist. Dem ist kein Verbot zu entnehmen, durch die Anordnung
der Fortgeltung des Wirtschaftsplans bis zur Beschlussfassung Uber den
nachsten Wirtschaftsplan Vorsorge fur eine stets ausreichende Liquidi-
tatsgrundlage der Gemeinschaft zu treffen.

Die Eigentimer missen die Fortgeltung des Wirtschaftsplans auch nicht
befristen, denn auch ein unbefristeter Fortgeltungsbeschluss entbin-
det den Verwalter nicht von der Pflicht, auch fur das Folgejahr einen
Wirtschaftsplan aufzustellen, Uber den die Wohnungseigentimer dann
zu beschlieRen haben. Der Sinn einer Fortgeltungsklausel liegt darin,
Finanzierungslicken bis zum Beschluss eines neuen Wirtschaftsplans
zu vermeiden, nicht aber im Verzicht auf einen solchen. Kommt der
Verwalter seiner Pflicht, einen neuen Wirtschaftsplan aufzustellen, nicht
nach, konnen die Eigentimer diesen Anspruch gerichtlich durchsetzen.
Ein Fortgeltungsbeschluss steht dem nicht entgegen. (BGH, Urteil v.
14.12.2018, V IR 2,/18)

é Weiterfiilhrende Informationen:
Wirtschaftsplan - 637573

Parken erlaubt, soweit keine Beein-
trachtigung anderer; schrankenlose
Gartengestaltung berechtigt auch zum
Fallen von Bdumen

Werden durch das Parken eines Kfz die Interessen der Ubrigen Woh-
nungseigentimer nur unwesentlich beeintrachtigt, widerspricht ein Be-
schluss ordnungsmaRiger Verwaltung, der kategorisch eine Nutzung der
im Gemeinschaftseigentum befindlichen Zuwegung durch das Abstellen
von Fahrzeugen am Ende der Zufahrt verbietet. Ist den Wohnungsei-
gentimern in der Teilungserklarung die Befugnis eingersumt, dber
die Gartengestaltung der ihrem Sondernutzungsrecht unterliegenden
Gemeinschaftsflachen frei entscheiden zu kénnen, umfasst dies auch
die Befugnis, dort befindliche Baume zu fallen. (AG Hamburg, Urteil v.
24.5.2017, 223 € 89/16)

é Weiterfithrende Informationen:
Stellplatz > 1485827

Ordnungsgemalse Verwaltung - 636944
Gemeinschaftseigentum - 636555
Teilungserklarung = 637212
Sondernutzungsrecht - 2698715

SErviee,

T -
> < /<

Haufe Online-Seminare

Mit den Haufe Online-Seminaren konnen Sie sich direkt am heimischen
PC Uber aktuelle Themen, die Ihren Verwalteralltag betreffen, informie-
ren. Ihr Vorteil: Sie sparen sich die Kosten fur Anreise und Ubernachtung
und sparen zudem wertvolle Zeit. Fir Kunden von ,Haufe VerwalterPra-
xis Professional” ist die Teilnahme im Abonnement enthalten.

BGH kompakt 2019: Die wichtigsten Mietrechts-Urteile
Di,, 21.5.2019, 14.00 Uhr, Teilnahmebeitrag 98,00 EUR zzgl. MwSt.
(116,62 EUR inkl. MwSt.)

Fur alle Vermieter-Alltags-Fragen gibt es bereits ein BGH-Urteil. Pro-
fitieren Sie jetzt von wenig bekannten, vermieterfreundlichen Praxis-
Entscheidungen, z.B. wenn es ums Betriebskosten abrechnen, Wohn-
flachen ermitteln oder Miete zahlen geht. Dazu viele Tipps rund um die
Kaution, Schimmelgefahr und Warmebriicken oder den Eigenbedarf.
Dieses Online-Seminar informiert unterhaltsam und leicht verstandlich
Uber die wichtigsten Grundsatz-Urteile im Mietrecht, die Verwalter und
Vermieter kennen sollten. Ein hilfreiches Skript zum Download ist in-
begriffen.

Referent: RA Thomas Hannemann

Video: WEG-Recht kompakt 2019: Die wichtigsten Urteile
Beitrag 98,00 EUR zzgl. MwsSt. (116,62 EUR inkl. MwSt.)

In diesem Video informiert Sie der bekannte WEG-Experte Rechtsanwalt
Thomas Hannemann Uber die wichtigsten Grundsatz-Urteile im Woh-
nungseigentumsrecht, die Sie als Verwalter oder Beirat kennen sollten!
Uber viele weitere Urteile werden Sie vom Experten praxisgerecht, kurz
und leicht verstandlich informiert. Dariber hinaus erhalten Sie konkrete
Handlungsvorschldge, wie Sie mit den Urteilen idealerweise umgehen.

Referent: RA Thomas Hannemann

Anmeldung unter onlinetraining.haufe.de/immobilien

Schneller ans Ziel mit dem Haufelndex

3210789 o m
Wenn Sie ,VerwalterPraxis”, ,VerwalterPraxis Professional”,
,Haufe PowerHaus”, ,Haufe-FIO axera” oder ,Lexware hausver-
walter plus” nutzen, haben Sie einfachen Zugriff auf weiterfihrende
Informationen. Geben Sie die zu jedem Beitrag jeweils genannte(n)
Nummer(n) einfach in die Suche Ihrer Wissensdatenbank ,Verwalter-
Praxis” oder ,VerwalterPraxis Professional” ein und Sie gelangen direkt
und ohne weiteres Suchen zur genannten Fundstelle.

www.haufe.de/immobilien
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Verwalterthem
* des Monats

Von wem bekommt der Makler
seine Provision?

Autor: Martin KalSler, Geschaftsfuhrer des DDIV

,+Wer bestellt, der bezahlt” - Gilt die seit 2015 in der Wohnraum-
vermietung giiltige Maxime kiinftig auch beim Immobilienkauf?
Bereits im August 2018 hatte die Bundesministerin der Justiz
und fiir Verbraucherschutz Dr. Katarina Barley angekiindigt, die
Ausweitung des Bestellerprinzips auf den Immobilienerwerb
prifen zu wollen. Im Nachgang zum Wohngipfel der Bundes-
regierung, der am 21.9.2018 stattfand, hielten die Koalitions-
partner in ihrem Eckpunktepapier fest: ,Die Bundesregierung
strebt eine Senkung der Kosten fiir den Erwerb selbst genutzten
Wohnraums bei den Maklerkosten an.” Aus Sicht der Bundes-
justizministerin war klar: Das Bestellerprinzip beim Immobilien-
kauf kommt. Ende Januar 2019 legte sie einen entsprechenden
Referentenentwurf im Bundeskabinett vor. Die Branche ist ge-
spalten.

Kéaufer sollen entlastet werden

Das Ziel ist: Kaufer bei den Nebenkosten des Immabilienerwerbs zu
entlasten. Zudem soll das Bestellerprinzip beim Immobilienkauf zu ,ei-
nem starkeren Preis- und Qualitdtswettbewerb zwischen den Makler-
unternehmen” fihren und die ,faktische Zwangslage” von Kaufinteres-
senten beheben, in der sich diese dem Entwurf zufolge haufig befinden:
Aufgrund des speziell in Ballungsraumen knappen Angebots hatten
Interessenten keine andere Wahl als den festgelegten Provisionssatz
zu zahlen, obwohl sie weder bei der Wahl des Maklers noch bei der
Verhandlung der Provisionshohe involviert waren.

© HINWEIS: FAKTISCHES AUSSCHEIDEN AUS DEM BEWERBERKREIS

In besonders angespannten Wohnungsmarkten sei es sogar ublich,
dass der Kaufer die volle Provision alleine trage. ,Wer sich weigert,
scheidet faktisch aus dem Bewerberkreis aus”, heilst es im Referen-
tenentwurf.

Zudem habe ,die derzeitige Praxis zur Folge, dass eine Preisfindung
nach Marktgrundsatzen vollstandig ausbleibt.” Misse allein der Erwer-
ber fir die Provision aufkommen, sahen Verkaufer haufig keinen Grund,
uber die Hohe der Provision zu verhandeln oder sich im Vorfeld Uber die
Qualifizierung des Maklers zu informieren. Durch das Bestellerprinzip
entstiinde ein starkerer Preis- und Qualitatswettbewerb zwischen den
Maklerunternehmen, ,weil die Pflicht zur Zahlung der Maklercourtage
nicht mehr auf den Kaufer abgewalzt werden kann und dies zur Folge
haben wird, dass der Verkaufer den Makler auch unter Preis- und Leis-
tungsaspekten auswahit.”

Das Bundesjustizministerium fuhrt zudem an, dass inzwischen auch in
Bundeslandern, in denen die Provision grundsatzlich zwischen Makler
und Verkdufer geteilt werde, ,aufgrund des knappen Angebots an Im-
mobilien haufig einseitig dem Verkdufer entgegengekommen” wird.

www.haufe.de/immobilien

Die Ausweitung des Bestellerprinzips sei laut Ministerium erforderlich,
,um das soziale Gleichgewicht auf dem Immobilienmarkt zu sichern”.

© HINWEIS: BUSSGELD BIS 30.000 EUR

VerstoRe gegen die Regelung wirden mit einem Bufsgeld in Hohe
von bis zu 30.000 EUR geahndet. Nach spatestens 5 Jahren soll die
Neuregelung dann evaluiert werden.

Wahrend das Ministerium laut Referentenentwurf ,Einsparungen von bis
zu 3 Milliarden EUR” fir die Erwerber erwartet, rechnet es bei Maklern
mit UmsatzeinbuBen von jahrlich zwischen 600 und 752 Millionen EUR.
Die Schatzung basiert auf der Annahme, dass zum einen weniger Ver-
kaufer Makler beauftragen und zum anderen niedrigere Provisionssatze
als bislang ausgehandelt werden durften. Generell bleibt der Entwurf
aber den Nachweis schuldig, wie er zu diesen Zahlenkonstellationen
kommt, da es keinerlei Herleitung dafur gibt.

Kontroverses Stimmungsbild bei Maklervereinigungen

Die Meinung der Makler zum VorstoR der Bundesministerin ist du-
Rerst uneinheitlich, sowohl bei Verbanden als auch Unternehmen. Der
deutsche Ableger der Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS
Deutschland) begrift klar die Ausweitung des Bestellerprinzips auf
Wohnimmobilienkdufe. Dieses Vorgehen sei transparent, fair und zu-
dem international geubte Praxis - und helfe damit dem deutschen
Markt, sich weiter zu professionalisieren. In der fur die Vermarktung
gultigen Richtlinie des weltweit tatigen Berufsverbands ,Real Estate
Agency and Brokerage 3rd edition” ist das Bestellerprinzip bereits seit
geraumer Zeit verankert. Auch das international tatige Makler- und Be-
ratungshaus JLL befirwortet das Bestellerprinzip und verweist ebenfalls
auf die internationale Praxis.

Der RDM Ring Deutscher Makler hingegen lehnt die Bestrebungen
rundweg ab. Er kindigte noch vor Veroffentlichung eines Entwurfs eine
Verfassungsbeschwerde gegen eine entsprechende Gesetzesanderung
an und legte eine Stellungnahme der Kanzlei Bub, Gauweiler & Partner
aus Munchen vor, die einen Verstol$ gegen die in Art. 12 des Grundgeset-
zes festgeschriebene Berufsfreiheit konstatiert und die Wirksamkeit des
Bestellerprinzips zur Senkung der Erwerbsnebenkosten in Frage stellt.
Die Maklervereinigung bvfi hingegen spricht sich fur eine Teilung der
Provision zwischen Verkdufer und Kaufer aus. Hierauf hatten sich sei-
ne Mitglieder beim Bundeskongress im Februar 2019 einstimmig ver-
standigt. Er schlagt zudem vor, die Courtage fir den Kdufer auf 3 %
zu begrenzen, die fur den Verkdufer konnte frei ausgehandelt werden.
Gleichzeitig warnt er davor, dass Makler mit der Einfihrung des Be-
stellerprinzips ausschlieBlich dem Verkaufer und der Maximierung des
Verkaufserloses verpflichtet seien. Bei einer verbindlichen Teilung der
Courtage hingegen ware der Makler Mittler zwischen beiden Parteien.
Dem stimmt auch der Franchisemakler Engel & Volkers zu: Wenn schon
etwas an der gangigen Praxis geandert werden musse, ware dieser
Schritt zu bevorzugen.

Nachdem sich der Maklerverband IVD zunachst klar gegen eine gesetz-
liche Regelung der Provisionspflicht positionierte, hat er sich mittlerwei-
le dem Vorschlag zur verpflichtenden Aufteilung der Provision zwischen
Verkaufer und Kaufer angeschlossen. Gleichzeitig startete er die Petition
,Das Bestellerprinzip ist eine Lige”, mit der er die Bundesregierung
auffordern will, die bestehende Vertragsfreiheit beizubehalten.

Das heterogene Meinungsbild dieser Marktteilnehmer spiegelt sich
auch in einer kurzlich durchgefuhrten Umfrage der immobilien Zeitung
wider, an der knapp 1.000 Personen teilnahmen. 48 % von ihnen be-
griten die Ausweitung des Bestellerprinzips, 20 % sprachen sich fir
das Teilen der Provision zwischen Verkdufer und Kaufer aus. Damit er-
kennen gut zwei Drittel der Teilnehmer einen moglichen Reformbedarf



bei der herrschenden Praxis, wahrend 32 % keine Erforderlichkeit fur
eine gesetzliche Anderung sehen. Markttblich ist es derzeit in 9 der 16
Bundeslander, die Provision halftig zwischen Verkdufer und Kaufer auf-
zuteilen, in 2 weiteren Bundeslandern variiert die Praxis je nach Region
zwischen halftiger Aufteilung und voller Ubernahme durch den Kaufer
(siehe Tabelle).

Bundesland Maklerprovi- Apteil AnEeiI
sion gesamt Kaufer Verkaufer
Baden-Wirttemberg 7,14 % 3,57 % 3,57%
Bayern 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Berlin 7,14 % 7,14 % 0,00 %
Brandenburg 7,14 % 7,14 % 0,00 %
B 7,14 % 3,57 % 3,57 %
oder 5,95 % oder 5,95 % oder 0,00 %
Hamburg 6,25 % 6,25 % 0,00 %
Hessen 5,95 % 5,95 % 0,00 %
\A/’ger;';'ren”rg‘;rr% 5,95 0 5,95 0 0,00 %
Niedersachsen 7,14 % oder 3,57 % oder 3,57 %
4,76-595%  4,76-5,95 %  oder 0,00 %
Nordrhein-Westfalen 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Rheinland-Pfalz 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Saarland 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Sachsen 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Sachsen-Anhalt 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Schleswig-Holstein 7,14 % 3,57 % 3,57 %
Thuringen 7,14 % 3,57 % 3,57 %

Die Politik ist gespalten

Ahnlich gespalten wie die Maklerlandschaft zeigt sich auch die Bun-
despolitik. Wahrend die Griinen - die sich bereits im Sommer 2018
fur die Ausweitung des Bestellerprinzips auf den Immobilienkauf und
zudem die Deckelung der Maklerprovision auf 2 % aussprachen (BT-Drs.
19/4557) - die Plane der Bundesjustizministerin begrifen, reagiert der
SPD-Koalitionspartner ambivalent. So schien €SU-Bundesinnenminister
Horst Seehofer hausintern wohl zundchst Sympathie zum Referenten-
entwurf zu bekunden, so klang dies kurze Zeit spater schon anders. Der
im Bundesinnenministerium dafur nunmehr zustandige Parlamentari-
sche Staatssekretar Marco Wanderwitz ist vom Barleyschen Ansatz nicht
Uberzeugt. ,Wir sehen keine positiven Effekte durch die Maklerumla-
ge”, heilt es. Beim Wohngipfel habe es hierzu nur einen Prufauftrag
gegeben, und man sei nach der Prifung zu dem Ergebnis gekommen,
,dass dieses Instrument untauglich ist und es viele andere Instrumente
gabe, die deutlich geeigneter waren, zu Entlastungen beim Thema Kos-
ten des Wohnungseigentumserwerbs zu kommen”. Hierzu zahlten eine
Begrenzung oder Freibetrage bei der Grunderwerbsteuer.

Noch deutlicher wird der stellvertretende rechtspolitische Sprecher
der €DU/CSU-Bundestagsfraktion und Mietrechtsexperte Dr. Jan-Marco
Luczak: ,Wenn wir gesetzlich vorschreiben, dass die Maklerprovision
ausschlieBlich vom Verkdufer zu tragen ist, besteht die Gefahr, dass die-
se auf den Kaufpreis aufgeschlagen wird”. Zudem gehe das Bundesjus-
tizministerium beim Argument der faktischen Zwangslage” von einer
falschen Ausgangslage aus. Diese Situation treffe nur auf Ballungsrdu-
me mit angespannten Wohnungsmarkten zu, in vielen Regionen wr-
den handeringend Kaufer gesucht. Notig sei deshalb eine Losung, ,die
fur alle Wohnungsmarkte in Deutschland angemessen ist und nicht nur
fur Minchen oder andere Ballungsraume”. Dass Barley den Referen-
tenentwurf der Presse zuspielte, bevor sie mit dem Koalitionspartner
sprach, wurde von Unionsmitgliedern zudem als unkollegial eingestuft.

Kritik kommt auch von der FDP: ,Da die Maklerkosten beim Bestel-
lerprinzip auf den Kaufpreis aufgeschlagen werden, erweist Ministerin
Barley dem Hauskdufer einen Barendienst.”

Unterstitzung bekommt Barley nur von den LINKEN. Die stellvertreten-
de Fraktionsvorsitzende Carem Lay duRerte sich gegenuber den Medien:
,Wer bestellt, muss auch bezahlen”.

Bestellerprinzip - eine neue Chance fiir Makler...

Unterstdtzung aus einer ganz anderen Ecke erhalt die Bundesjustizmi-
nisterin vom Institut der deutschen Wirtschaft Koln (IW Ko6ln). Dort
kommt das Ergebnis einer aktuellen Studie zu dem Schluss, dass in Lan-
dern mit Bestellerprinzip die Maklercourtage geringer ist als in Deutsch-
land, wo vielfach 6 % (zzgl. Mehrwertsteuer) erhoben werden. In den
Niederlanden und Schweden beispielsweise liegt die Provision unter
2 %, im Vereinigten Konigreich nur wenig hoher. Ursachlich hierfir sei
insbesondere, dass Verkaufer Angebote mehrerer Makler einholen und
so wesentlich besser Uber die Provisionshohe verhandeln kénnten. Auch
die Wissenschaftlichen Dienste des Deutschen Bundestages eruierten
bereits 2018, dass in Landern mit Bestellerprinzip die Provisionshéhen
haufig deutlich geringer ausfielen als in Deutschland.

Die Gefahr, dass die Courtage Uber den Kaufpreis vollstandig an den
Erwerber weitergegeben wird, beurteilt das IW Koln als gering. Dies
gelte ,zum einen, weil die Makler neben der Preismaximierung das
Ziel verfolgen, die Immobilien maglichst zeitnah zu verkaufen, und zum
anderen, weil der Kaufer auf alternative Angebote, etwa das Wohnen
zur Miete, ausweichen kann.”

Zwar sei nicht auszuschlieRen, dass nach Einfihrung des Bestellerprin-
zips zunachst weniger Makler beauftragt werden, da Kaufer versuchen
konnten, Kosten zu sparen.

© HINWEIS: WICHTIGE ROLLE DES MAKLERS

Internationale Erfahrungen aber zeigten, dass Makler in allen Mark-
ten eine wichtige Rolle spielten: ,In Landern mit Bestellerprinzip
werden viel mehr Immabilien von Maklern verkauft als in Deutsch-
land. Die Kaufer wollen tendenziell lieber vom Profi kaufen, aber
eben nur, wenn sie das finanziell verkraften konnen.” Der Anteil
der von Maklern inserierten Angebote lage auerhalb Deutschlands
haufig bei tber 80 %, wahrend er hierzulande nur 50 bis 60 %
betrage. Insofern konnte auch in Deutschland der Anteil der von
Maklern angebotenen Objekte steigen.

Zudem bietet fur Makler laut IW Kéln auch die Beratung der Kdufer
finanzielle Potenziale, wenn die Leistungen transparent und zu pau-
schalen Kosten angeboten werden. Die Maklerlandschaft konnte somit
durchaus von der Einfihrung des Bestellerprinzips fir den Immobili-
enerwerb profitieren.

... oder fiir Immobilienverwalter?

Eine im Juli 2018 deutschlandweit durchgefuhrte Kurzumfrage des DDIV
ergab, dass Erwerber rund 30 % weniger zahlen, wenn die Eigentums-
wohnung Uber einen Immobilienverwalter vermittelt wird statt uber
einen klassischen Makler.

© HINWEIS: PROVISIONSSATZE VON IMMOBILIENVERWALTERN DEUTLICH
GERINGER

Die Provisionssatze von Immobilienverwaltungen bei der Vermitt-
lung von Wohneigentum liegen nahezu deutschlandweit unterhalb
der marktublichen Werte. In Baden-Wirttemberg und Nordrhein-
Westfalen beispielweise erheben Immobilienverwaltungen eine um
rund 30 % gunstigere Gebthr als Makler. In Bayern betragt die Dif-
ferenz sogar Uber 35 %.

www.haufe.de/immobilien



So erhohen Immobilienverwaltungen den Wettbewerb bei der Woh-
nungsvermittiung, was auch einen preisddmpfenden Charakter haben
kann und damit punktuell zur finanziellen Entlastung des Kaufers bei-
tragen kann.

Aus Sicht des DDIV ist die angestrebte Regelung kritisch zu betrachten.
SchlieRlich ist es durchaus wahrscheinlich, dass Verkaufer die Provisi-
onszahlung kinftig einpreisen - wodurch Erwerber hohere Mittel fur die
Grunderwerbsteuer und Notargebthren aufbringen mussten. Zudem ist
die VerhaltnismaRigkeit zu prufen, ob das Bestellerprinzip sich tatsach-
lich beim Kauf von Wohneigentum bewahrt.

Womaglich ware dem Kaufer mehr geholfen, wenn es ein verbindliches
Schriftformerfordernis beim Maklervertrag gabe und die Verpflichtung
zur Transparenz und ausdrickliche Zustimmung bei Doppeltdtigkeit ge-
ben wirde, um Interessenkollisionen zu vermeiden.

Sofern man tatsachlich die Kauferprovision reduzieren will, spricht sich
der DDIV fUr eine halftige Teilung der Courtage auf freier Verhandlungs-
basis aus.

Sinkende Kaufpreise?!

0b die Kaufpreise freilich dadurch sinken, bleibt fraglich. Hier wird auch
weiter das Marktprinzip von Angebot und Nachfrage gelten.

7u geringe Neubauzahlen sind das eigentliche Problem. Dabei sind in
erster Hinsicht Bund, Lander und Kommunen gefordert: mehr Bauland
bereitzustellen, schnellere Baugenehmigungen auf den Weg zu bringen
und den Wust an Vorschriften zu minimieren.

Weiterer Verlauf - Wahlkampf

und Halbzeitbilanz der Regierung

Mit threm VorstoR, das Bestellerprinzip auf Wohneigentum auszuwei-
ten, durfte die SPD auf die Scharfung ihres sozialdemokratischen Profils
abzielen - so wie auch mit den Themen Grundrente, Arbeitsbedingun-
gen bei Paketdiensten oder Korrekturen bei Hartz IV. Von Bedeutung ist
dieser Schritt sowohl mit Blick auf die Europawahl mit Bundesjustizmi-
nisterin Barley als Spitzenkandidatin der SPD als auch auf die anstehen-
den Landtagswahlen. Noch in diesem Jahr wird in Bremen (26. Mai),
Brandenburg und Sachsen (jeweils 1. September) und Thiringen (27.
Oktober) Gber die Zusammensetzung der Landtage entschieden.
Zudem durfte die weitere Entwicklung Einfluss auf die fur Herbst 2019
geplante ,Halbzeitbilanz” der Bundesregierung haben. Die sog. Revi-
sionsklausel hatte die SPD wahrend der Koalitionsverhandlungen ver-
traglich festhalten lassen - Gberprift werden sollen die Ergebnisse der
Koalition zur Mitte der Legislaturperiode.

Angesichts der kontrdren Auffassungen in der Regierung konnte die Zeit
bis zur Sommerpause als zu knapp angesehen werden, um eine Einigung
beim Thema Bestellerprinzip zu erzielen. Das wird man aber erst nach

der offentlichen Anhérung im

Deutschen Bundestag wissen,

die fUr den 8. Mai terminiert — pMartin KaRler
ist. Sicher durfte jedoch sein, ist seit Oktober
dass der vorliegende Entwurf 2010 Geschafts-
vom Koalitionspartner CDU/  fihrer des
(SU so nicht mitgetragen wer-  Dachverbandes [y

den durfte. Deutscher Im-
mobilienver-
walter und der DDIVservice GmbH.
Der DDIV vertritt mittlerweile mehr
als 2.800 professionelle Immobili-
enverwaltungen. Die Unterneh-
men verwalten dabei wber sechs

Millionen Wohneinheiten.

www.haufe.de/immobilien

Sie fragen - unsere
Experten antworien

RA Dr. Dirk Sutterlin, Minchen, beantwortet
lhre Fragen

1. Auf den Gemeinschaftsflachen im Treppenhaus und auf Fluren
werden vermehrt Gegenstande abgestellt.
= Welche Rechte hat der Verwalter, um die Raumung der Berei-
che zu erzwingen? (Gibt es Unterschiede zwischen Mieter und
Eigentiimer?)
= Gibt es Ausnahmen z. B. fiir Kinderwagen, Rollatoren?
2. Ich habe Anfang des Jahres eine Liegenschaft iibernommen,
deren vorherige Verwaltung seit ca. 30 Jahren fiir 2 Bauabschnit-
te (Abschnitt Il wurde 2 Jahre spater gebaut) getrennte Konten,
Abrechnungen und Riicklagenbildung angelegt haben. D. h. es
wurden Untergemeinschaften gebildet, die es laut Teilungser-
klarung und Gemeinschaftsordnung nicht gibt. Ich mochte nun
alles vereinheitlichen, d. h. 1 Abrechnung erstellen und u. U. die
Riicklagen zusammenlegen.
Ist dies ohne weitere Beschliisse moglich?
1. Grundsatzlich ist es weder Mietern noch Eigentimern erlaubt, private
Gegenstande auf Gemeinschaftsflachen abzustellen. Die Hausverwal-
tung sollte daher die betreffenden Personen z. B. durch ein Rundschrei-
ben oder einen Aushang im Hausflur unter Fristsetzung zur Beseitigung
auffordern und ggf. eine kostenpflichtige Entsorgung der abgestellten
Gegenstande androhen.
Fur Kinderwagen und Rollatoren kann es Ausnahmen geben. Dies
kommt jedoch auf die Umstande des Einzelfalls an, z. B. ob die Gro-
e des Hausflurs das Abstellen zulasst und andere Bewohner hierdurch
nicht oder nur unwesentlich behindert werden. Auch dirfen keine Ret-
tungswege versperrt werden. Dariber hinaus ist zu prifen, ob keine
andere zumutbare Abstellmdglichkeit zur Verfigung steht.
2. Enthalt die Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung keine spezielle
Regelung zu Untergemeinschaften, ist zu prifen, ob in der Vergangen-
heit ein Beschluss i.S.v. § 16 Abs. 3 WEG gefasst wurde. Liegen diese
Voraussetzungen nicht vor, ist einheitlich abzurechnen.

Haben Sie Fragen fiir diese Rubrik? - Schreiben Sie uns:
immobilien@haufe.de



Deckert/Elzer kompakt

Die Eigentumswohnung

Liebe Leserin,
lieber Leser,

eine der Fragen, die Verwalter in den letzten
Jahren auf vielen Praktiker-Veranstaltungen
immer wieder bewegt und Gegenstand von
vielen Vortragen war, ist die, ob ein Verwalter
fur einen nicht ordnungsmaRigen Beschluss
auf Schadensersatz haftet, der zwar nicht
nichtig, aber anfechtbar ist. Vor allem geht es
um Beschlisse, die zu unbestimmt sind. Was
muss ein Verwalter insoweit tun? Muss er sich
wie eine Schranke vor die Wohnungseigentu-
mer stellen? Muss er sie zu ihrem Gluck ge-
radezu zwingen? Schuldet er wenigstens eine
rechtliche Beratung? Oder kann er die Woh-
nungseigentumer einfach gewahren lassen?
Eine hochstrichterliche Rechtsprechung zu
diesem Punkt steht leider weiterhin aus. Es
gibt aber immer wieder beachtenswerte
Rechtsprechung aus der ,Linie”. Eine dieser
Entscheidungen haben wir dieses Mal zur
Entscheidung des Monats gemacht. Sie ist
nicht das letzte Wort. Sie spricht aber wichtige
Aspekte an und sollte jedem Verwalter be-
kannt sein.

Herzlichst
Ihr

Dx~6.—.f“

Dr. Oliver Elzer

Entscheidung des Monats:

Beschlussfassung -
Haftung des Verwalters

WEG-Rechtsprechung kompakt

Entscheidung
des Monats

Beschlussfassung - Haftung
des Verwalters

Wird ein Beschlussantrag aus den
Reihen der Wohnungseigentiimer im
Anschluss an eine Diskussion formu-
liert, der entweder gerade noch oder
nicht mehr hinreichend bestimmt
gefasst ist, so handelt der gewerbliche
Verwalter nicht grob fahrlassig, wenn
er nicht sofort eine ,rechtliche Adhoc-
Bewertung” vornimmt.

(LG Hamburg, Beschluss v. 13.9.2018,

318 713/18)

Der Fall:

Verwalter V kindigt zur Tagesordnung eine
Diskussion und Beschlussfassung Uber Ar-
beiten an der Tiefgaragendecke sowie ber
die Finanzierung dieser Arbeiten an. Im
Rahmen der Diskussion, was zu tun und
wie die MaBnahme zu finanzieren ist, for-
mulieren die Wohnungseigentimer selbst
den dann zur Abstimmung gestellten Be-
schlussantrag. Gegen diesen Beschluss geht
ein Wohnungseigentimer vor. Mit Erfolg.
Denn das Amtsgericht (AG) halt den Be-
schluss fur zu unbestimmt und jedenfalls fur
anfechtbar. Die Kosten dieses Rechtsstreits
erlegt das AG dem V auf. Das AG sieht das
grobe Verschulden des V darin, die Woh-
nungseigentimer nicht auf die Risiken ei-
ner Beschlussfassung Uber einen spontan
aus der Versammlung heraus formulierten
und damit ggf. nicht hinreichend bestimm-
ten Beschlussantrag hingewiesen zu haben.

Zudem sei der konkrete Beschluss nicht im
Einladungsschreiben angekindigt worden. v
halt diese Entscheidung nicht for richtig und
legt gegen die Kostenentscheidung daher
sofortige Beschwerde ein.

Das Problem:

Zentrales Problem des Falles ist die Frage,
ob ein Verwalter bei einem von den Woh-
nungseigentimern schlecht formulierten
Beschluss seine Pflichten als Verwalter ver-
letzt und daher auf Schadensersatz haften
kann. Daneben stellt sich die Frage, ob ein
Verwalter bereits mit der Ladung einen kon-
kreten Beschluss ankindigen muss.

So hat das Landgericht (LG) Hamburg
entschieden:

1. Das Ergebnis

Nach Ansicht des LG hat V seine Pflichten
jedenfalls weder vorsatzlich noch grob fahr-
lassig verletzt. Zur Frage einer Pflichtverlet-
zung und zur Frage leichter Fahrldssigkeit
bezieht es jeweils keine Stellung.

2. Schilderung der Grundsatze

Nach der Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs (BGH) eroffne § 49 Abs. 2 WEG
dem Gericht aus prozessokonomischen
Grinden die Moglichkeit, dem Verwalter
die Kosten des Rechtsstreits aufzuerlegen,
wenn die Tatigkeit des Gerichts durch ihn
veranlasst worden sei und ihn insoweit ein
grobes Verschulden treffe. § 49 Abs. 2 WEG
erlaube damit, einen materiell-rechtlichen
Schadensersatzanspruch des unterlegenen
Wohnungseigentimers wegen der Verlet-
zung von Pflichten bei der Verwaltung im
Rahmen der Kostenentscheidung durchzu-
setzen. Ob das Gericht hiervon Gebrauch
mache, liege in seinem Ermessen.
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3. Anwendung der Grundsatze

V kénnten danach - anders als vom AG ange-
nommen - nicht die Kosten des Rechtsstreits auf-
erlegt werden. Ein Vorsatz des V, die Wohnungs-
eigentumer zu schadigen, sei nicht erkennbar.
Auch eine grobe Fahrldssigkeit konne nicht be-
jaht werden. Eine solche setze voraus, dass der
Handelnde die erforderliche Sorgfalt nach den
gesamten Umstanden in ungewohnlich grobem
MafRe verletze und dasjenige nicht beachte, was
jedem hatte einleuchten und sich aufdrangen
missen. Es musse sich um eine auch subjektiv
schlechthin  unentschuldbare Pflichtverletzung
handeln, wobei generell an einen erfahrenen
Berufsverwalter bei der Ausubung seiner Tatig-
keit hohere Anforderungen zu stellen seien als
an einen nicht professionell tatigen Verwalter
aus der Reihe der Wohnungseigentimer.

So liege es im Fall nicht. Das AG Uberdehne mit
seiner gegenteiligen Ansicht die Pflichten eines
gewerblich handelnden Verwalters. Denn in
Bezug auf die Frage der Bestimmtheit des Be-
schlusses sei es jedenfalls nicht als grob fahrlds-
sig anzusehen, wenn der Verwalter einen unbe-
stimmten Beschluss ,fassen lasse”. Entgegen der
AG-Auffassung sei dem Verwalter ,in der Regel”
auch keine ,rechtliche Adhoc-Stellungnahme”
abzuverlangen, ob ein Beschluss nach den an-
erkannten Auslegungsgrundsatzen gerade noch
oder nicht mehr hinreichend bestimmt sei. Ein
solches Verhalten konne unter bestimmten Um-
standen zwar den Vorwurf der Fahrlassigkeit be-
grinden, nicht aber den grober Fahrldssigkeit.

Das bedeutet fiir Sie:
1. Ankiindigung eines konkreten
Beschlusstextes
Das AG hatte dem Verwalter vorgeworfen,
den konkreten Beschluss nicht bereits im
Einladungsschreiben angekindigt zu haben.
Diesen Vorwurf hatte es zu Unrecht erhoben.
Denn von Gesetzes wegen ist es gerade nicht
erforderlich, bereits mit der Ladung zu einer
Versammlung den genauen Inhalt eines beab-
sichtigten Beschlusses oder einen konkreten
Beschlusstext mitzuteilen. Eine ,Vorformulie-
rung” der geplanten Beschlusse ist zwar mog-
lich, aber nicht erforderlich.

© HINWEIS: VORFORMULIEREN DES
BESCHLUSSTEXTES

Kundigt ein Verwalter bereits mit der Ladung
einen konkreten Beschluss an, muss er sich
bewusst sein, dass die Wohnungseigentimer
stets berechtigt sind, von solch einem ange-
kiindigten (= vorgeschlagenen) Beschlussan-
trag abzuweichen, soweit sich dadurch der
Beschlussgegenstand nicht andert und er
etwas ,anderes” wird. Auf diese Maglichkeit
sollte immer bei der Vorformulierung eines
Beschlusses hingewiesen werden.
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2. Vorbereitung eines konkreten
Beschlusstextes

Jedem Verwalter muss klar sein, dass zu jedem
von ihm angekindigten Beschlussgegenstand
auch ein Beschluss gefasst werden kann. Diese
Beschlussfassung der Wohnungseigentimer ist
immer sorgfaltig vorzubereiten. Der Verwalter
muss sich im Vorfeld der Versammlung also
genau Uberlegen, wie ein Beschluss zu einem
Beschlussgegenstand lauten konnte und sollte.
Diese Vorbereitung ist unabdingbarer Teil der
Pflichten eines gewerblich tatigen Verwalters.

© HINWEIS: BESCHLUSS UBER
ERHALTUNGSMASSNAHME

Geht es um eine Malnahme, fir die man
Mittel braucht - also grundsatzlich bei je-
dem Beschluss, bei dem ein Vertrag ge-
schlossen wird -, ist immer mit zu beden-
ken, ob es diese Mittel schon gibt, also,
ob sie z.B. der Instandhaltungsrtckstellung
entnommen werden kénnen oder im Ub-
rigen in die Wirtschaftsplanung eingestellt
sind oder ob durch eine Sonderumlage
oder einen Verbraucherkreditvertrag wei-
tere Mittel beschafft werden mussen. Liegt
es so, gehoren natirlich auch diese wei-
teren Gegenstande auf die Tagesordnung.
So entspricht etwa eine Beschlussfassung
iber eine Erhaltungsmalinahme keiner
ordnungsmaRigen Verwaltung, wenn nicht
auch beschlossen wird, wo die Mittel fir
diese herkommen sollen.

Ein Verwalter muss wissen, wann ein Beschluss
unbestimmt ist. Ist es so, muss er den Woh-
nungseigentumern dartber berichten und vor
den Risiken unbestimmter Beschlisse warnen.
Zwar mag man dem LG zustimmen, ein Ver-
walter handele letztlich wenigstens nicht grob
fahrlassig, wenn er den Wohnungseigentimern
einen Beschluss ,durchgehen” lasst, der nicht
ausreichend bestimmt ist. Indes ist die inhaltlich
ungenaue Formulierung von Beschlussantragen
gerade ein anerkanntes Beispiel fUr eine Kos-
tenhaftung des Verwalters wegen groben Ver-
schuldens. Jedenfalls ist dieses Verhalten aber
grundsatzlich leichtfertig und also fahrlgssig.

Bei einer leichten Fahrlassigkeit ist zwar nicht
der Anwendungsbereich von § 49 Abs. 2 WEG
eroffnet. Neben diesem ist aber immer auch
eine Haftung aus § 280 Abs. 1 BGB nach Ab-
schluss einer Anfechtungsklage maglich. Die-
se greift schon bei leichter Fahrl3ssigkeit und
wird durch § 49 Abs. 2 WEG nicht gesperrt.

3. Beratung

Jeder gewerblich tdtige Verwalter schuldet
den Wohnungseigentimern in Bezug auf ei-
nen Beschlussgegenstand eine Beratung. Ver-
letzt er diese Pflicht, mag der Verwalter, wie
es das LG annimmt, nicht grob fahrldssig han-
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deln. Seine Pflichten verletzt er aber, sodass

auch hier eine Haftung nach § 280 Abs. 1 BGB

in Betracht kommt. Denn der Verwalter muss

bereits mit der Ladung, aber auch in der Ver-

sammlung, Hinweise, Auskinfte und Informa-

tionen geben, damit die Wohnungseigentimer

sachgerecht uber den konkreten Gegenstand

beschlielSen kénnen. Dem Verwalter obliegen

zwar keine Pflichten, rechtliche Hinweise zu

erteilen oder die Wohnungseigentimer zu

belehren. Notwendig sind aber Hinweise und

Informationen u. a. zu folgenden Punkten:

= Beschlusskompetenz

= Beschlussgegenstand

= U erreichende Mehrheit

= Haftungsrisiken einzelner Wohnungseigen-
tumer bei einer vom Vorgesehenen abwei-
chenden, aber absehbaren Entwicklung

= Beschlussfolgen (drohende Anfechtung, Fol-
genbeseitigungsanspriche, Gesetzesverstol3)

= OrdnungsmaRigkeit einer Malnahme

= Stellungnahme und Abfassung eines kon-
kreten Beschlussantrags, der zur Abstim-
mung gestellt werden kann und bestimmt
genug ist (daran fehlte es im Fall)

= Stimmrecht der Wohnungseigentimer und
Irrtimer hiertber

= abzuwdgende Punkte fur die Ermessensent-
scheidung

= Schilderung von Handlungsalternativen

= Schilderung, was gilt, wenn Uber einen Ge-
genstand nicht beschlossen wird

= Stellungnahme zum Anfechtungsrisiko

= Gesetzeslage

4. Umformulierung von Beschluss-
antragen der Wohnungseigentiimer

Es gehort zu den Pflichten des gewerblich ts-
tigen Verwalters, einen Beschlussantrag, den
ein Wohnungseigentumer fur die Tagesord-
nung angemeldet und selbst formuliert hat,
eigenstandig auf seine Bestimmtheit hin zu
prifen. Er muss den Wohnungseigentimern
insoweit also Hinweise geben, ob er selbst
diesen Beschlussantrag fur ausreichend be-
stimmt halt. Ferner muss er den Beschlussan-
trag auf seine Durchfuhrbarkeit und Vollstan-
digkeit hin prafen.

© HINWEIS: ERHALTUNGSBESCHLUSS

Wie jeder Beschluss muss z.B. ein Erhal-

tungsbeschluss fir seine Ordnungsmafig-

keit ,bestimmt” sein. Dazu muss er, wird

kein zweistufiges Verfahren gewahlt, u. a.

Folgendes erkennen lassen:

m Was soll genau an welchem Bauteil ge-
macht werden?

m Welche Kosten gibt es prognostisch?

m Wie werden die Kosten aufgebracht?
(kann auch Gegenstand eines weiteren
Beschlusses sein)



= Wer soll die Erhaltungsmalinahme auf-
grund welchen Angebots durchfihren?

= Wann wird die Erhaltungsmalinahme
durchgefuhrt? (jedenfalls, wenn es ver-
mietende Wohnungseigentimer gibt,
mit Blick auf § 555a BGB)

5. Anfechtung einer Kostenentscheidung
Das LG problematisiert zu Recht nicht die Mog-
lichkeit des Verwalters, eine ihm ungunstige
Kostenentscheidung in einem Anfechtungs-
rechtsstreit anzufechten. Denn der BGH hat
bereits geklart, dass ein Verwalter grundsatz-
lich befugt ist, die amtsgerichtliche Kostenent-
scheidung im Wege der sofortigen Beschwer-
de anzufechten. Wird allerdings erstmals im
Berufungsrechtszug eine Kostenentscheidung
zulasten des Verwalters getroffen, soll nur die
Rechtsbeschwerde und diese nur dann statt-
haft sein, sofern diese zugelassen worden ist.

© HINWEIS: BERUFUNG VOR SOFORTIGER
BESCHWERDE

Wenn der mit den Kosten belastete Woh-
nungseigentimer-Verwalter als unterlege-
ne Partei des Rechtsstreits Berufung gegen
das Urteil einlegen kann, so ist diese ge-
gendber einer Beschwerde vorrangig.

Der Verwalter sollte beachten, dass er sich
bei der sofortigen Beschwerde eines Rechts-
anwalts bedienen muss. Dieser Rechtsanwalt
kann aber nicht der sein, den der Verwalter
bereits fur die beklagten Wohnungseigentu-
mer als Vertreter ausgesucht hat. Denn das
Interesse der beklagten Wohnungseigentimer
muss es sein, die Klage zu gewinnen, jeden-
falls aber nicht die Kosten einer verlorenen
Klage tragen zu mussen. Die Wohnungseigen-
timer mussen also darauf hoffen, dass sich
das Gericht im ,Falle des Falles” der Bestim-
mung des § 49 Abs. 2 WEG bedient und dem
Verwalter die Kosten des Rechtsstreits aufer-
legt. Der Rechtsanwalt, der vor Gericht dieses
Interesse vertreten muss, kann nicht zugleich
namens des Verwalters dafir kdmpfen, dass
seine Mandanten die Kosten des Rechtsstreits
tragen massen. Denn das ware Parteiverrat.

6. Verhaltensempfehlungen an Verwalter

m Jeder Verwalter sollte wissen, dass er den
Wohnungseigentimern nicht bereits mit
der Ladung einen konkreten Beschluss-
text mittteilen muss. Verfahrt ein Verwal-
ter anders, sollte er mit der Ladung darauf
hinweisen, dass den Wohnungseigentu-
mern das Recht zusteht, vom angekin-
digten Text abzuweichen, sofern sie im
Kern beim Beschlussgegenstand bleiben.

m Jeder Verwalter sollte sich bei jedem in ei-
ner Verssmmlung zur Abstimmung anste-
henden Beschlussgegenstand Gedanken
machen, wie ein Beschluss zu diesem Ge-
genstand lauten musste, der hinreichend
bestimmt und vollstandig ist.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Beschluss > 636307
Eigentimerversammlung: Vorbereitung und
Einberufung > 636406

WEG-Rechtsprechung
kompakt

Vergleichsangebote: Ausnahmsweise
konnen sie entbehrlich sein

(LG Frankfurt/Main, Urteil v. 17.5.2018,

2135 26/17)

Alternativangebote fir eine Auftragsvergabe
missen ausnahmsweise dann nicht eingeholt
werden, wenn das Auftragsvolumen gering ist
oder sich aus anderen Umstanden Anhalts-
punkte fur die Wohnungseigentumer ergeben,
dass das vorgelegte Angebot sich im Rahmen
des Ublichen bewegt.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Instandhaltung und Instandsetzung: Aufgaben
des Verwalters = 2551731

Bei SanierungsmaBnahmen muss die

ausfiihrende Firma im Beschluss benannt
sein; Risiken einer Kreditaufnahme mis-
sen vor Beschlussfassung erortert werden
(AG Marl, Urteil v. 19.3.2018, 34 C 8/17)

Bei Malinahmen der Instandhaltung oder In-
standsetzung muss hinreichend  bestimmt
sein, welche konkreten Mallnahmen vorge-
nommen werden sollen, auch wenn der Sa-
nierungsumfang nicht exakt feststeht. Von
wesentlicher Bedeutung ist dariber hinaus,
dass im Beschluss geregelt ist, welches Un-
ternehmen die Sanierungsmalnahme durch-
fihren soll. Die Tatsache, dass es den in der
Versammlung  anwesenden  Eigentimern
klar gewesen ist, welche Firma die Arbeiten
durchfthren soll, gentgt nicht. Insbesondere
for Rechtsnachfolger ist nicht ohne weiteres
erkennbar, wer die Mallnahmen durchfihren
soll. Vor der Beschlussfassung Uber eine Kre-
ditaufnahme muss wegen des in die Zukunft
verlagerten Risikos der Zahlungsunfahigkeit
einzelner Wohnungseigentimer die im Innen-
verhaltnis bestehende Nachschusspflicht der
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Wohnungseigentimer Gegenstand der Eror-
terung in der Wohnungseigentimerversamm-
lung gewesen sein.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Instandhaltung und Instandsetzung: Aufgaben
des Verwalters = 2551731

Kreditaufnahme in der WEG = 2594013

Instandsetzung: Bei ,Selbstbeauftra-
gung” muss der Verwalter von § 181 BGB
befreit sein und fiir seine Beauftragung
durch eindeutigen Beschluss sorgen

(LG Flensburg, Urteil v. 2.2.2018, 2 0 123/15)
Konnen Instandhaltungsmalnahmen  auch
durch das Unternehmen des Verwalters durch-
gefthrt werden, muss der Verwalter vor seiner
Beauftragung von den Beschrankungen des
§ 181 BGB befreit sein. Eine konkludente Be-
freiung vom Selbstkontrahierungsverbot liegt
in der Beschlussfassung der Wohnungseigen-
tumer Uber eine magliche Auftragserteilung
an das Verwaltungsunternehmen. Der Ver-
walter hat jedoch vor Auftragsvergabe einen
Beschluss dariiber herbeizufihren, welches
Unternehmen konkret beauftragt werden soll.

@ Weiterfiilhrende Informationen:
Beschluss = 636307
Selbstkontrahierungsverbot - 637128

Instandsetzung: Werklohnhaftung des
Architekten bei fehlender Ermachtigung
zur Auftragserteilung

(AG Disseldorf, Urteil v. 13.12.2017,

232 99/17)

Beauftragt ein (Innen-)Architekt ohne Ermachti-
gung des Verwalters zur Abgabe von Erkldrungen
namens der Wohnungseigentimergemeinschaft
Werkunternehmer mit  Instandsetzungsmaf-
nahmen, die keine NotmalBnahmen darstellen,
haftet er dem Werkunternehmer auf Werklohn.
Anspriche des Werkunternehmers gegen die
Eigentimergemeinschaft wegen einer unge-
rechtfertigten Bereicherung bestehen in derar-
tigen Fallen nicht.

@ Weiterfiilhrende Informationen:

Instandhaltung und Instandsetzung (WEG)
- 636749
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lusslich

Auch das noch

spiegelverkehrt

Ein fehlerhafter Bauplan sorgte in einem Fall, den das OLG Karlsruhe auf
dem Tisch hatte, fur kostspieligen Arger. Ein Unternehmen hatte einen
Architekten beauftragt, den Bau einer Produktionsstrafie mit Lackieranlage
zu Uberwachen und Ubergab ihm entsprechende Plane. Was zundchst kei-
ner merkte: Im Plan fur das Fundament war die vorgesehene Produktions-
richtung spiegelverkehrt eingezeichnet, in der Reihenfolge ,Trocknen - La-
ckieren - Reinigen”. Erst als reichlich Beton verarbeitet war, fiel der Fehler
auf. Mit iber 50.000 EUR schlug die anstehende Korrektur zu Buche.

,Der Schaden ist halbe-halbe zwischen Bauherrn und Architekt zu ver-
teilen”, sprach das Oberlandesgericht (Urteil v. 2.3.2017, 8 U 152/15).
Den Einwand des Architekten, er misse nicht wissen, wie eine Lackier-
anlage im Einzelnen funktioniere, und habe den Fehler daher nicht
erkennen mussen, liel es nicht gelten. Auch ohne Spezialwissen sei
klar, dass Lackiergut erst gereinigt, dann lackiert und zuletzt getrocknet
werde, und nicht umgekehrt. Da der fehlerhafte Plan aber vom Auf-
traggeber stamme, sei auch dieser nicht unschuldig an der Misere und
musse deshalb ebenfalls mit 50 Prozent ,in die BUtt".

Standpunkt

Dipl.-Kfm. Peter W. Patt, Fachverwalter,
RHENUS Verwaltung GmbH, Chemnitz

Ich nehm’ das mal mit
Nur wenige Eigentimer kennen die gesetzlichen Regeln fur Be-
schlussfassungen. Viele sammeln ihre Probleme und bringen sie
zur jahrlichen Eigentimerversammlung mit. Aber wenn es keinen
konkreten Tagesordnungspunkt in der Einladung gab, kann regel-
malig kein Beschluss zur Probleml6sung gefasst werden. Verwal-
ter nehmen sich solcher Hinweise dann unter ,Sonstiges” an. Ohne
Protokollierung und ohne Beschlussbuch drohen die Hinweise un-
terzugehen. Ahnlich geschieht das in hektischen Verwalterburos
mit laufenden Kundenanrufen ,Ich hab’ da mal ein Problem”. An-
ders als Briefe und Faxe sind auch E-Mails schnell geloscht.

Fir das Verschieben und Vergessen von Arbeit gibt es ebenso
viele Ursachen wie Begriffe: mal sehen, kimmere mich drum,
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Zitat

Nicht alles was zahlbar ist, zahlt auch wirklich; nicht alles,
was zahlt, kann man auch zdhlen.
Albert Einstein (1879 - 1955), deutscher Physiker und Nobelpreistrager
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demnachst, mafiana (spanisch), bei Gelegenheit, geht seinen
Gang (sozialistisch) u.v.a.m. Neu taucht das dem Kunden zuge-
wandt klingende ,Ich nehm’ das mal mit” auf. Man sollte bei
solchen Phrasen damit rechnen, dass nichts passiert. ,Aber gut,
dass wir mal dariber geredet haben.”

Vielleicht ist ja auch wirklich gut, dariiber geredet zu haben,
denn unausgesprochene Wiinsche kénnen selten befriedigt und
nicht bekannte Mangel schwerlich repariert werden. Verwalter
sind auf die Schwarmintelligenz der Eigentimer angewiesen,
zumindest bei der Identifikation und Weitergabe von Proble-
men. Und dann darf es nicht beim Reden bleiben. Verwalter
sind l6sungsorientierte Sachwalter, die aus den angesproche-
nen Aufgaben zwischen solchen abwagen, die nach der Ge-
meinschaftsordnung und dem Verwaltervertrag eigenstandig
gelost werden kénnen und mussen, und solchen, die beschluss-
fahige Tagesordnungspunkte erfordern. Manches ist vielleicht
auch gar nicht wichtig. Entscheidung setzt jedenfalls Kenntnis
voraus. Kenntnis stammt aus Reden und Beobachten. Reden wir
also mehr miteinander.
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