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BGH klart wichtige Fragen zur
Sonderumlage

Der Erwerber von Wohnungs- oder Teileigentum haftet fir eine nach
dem Eigentumswechsel fllig werdende Sonderumlage, auch wenn de-
ren Erhebung vor dem Eigentumswechsel beschlossen wurde. Das hat
der BGH klargestellt und damit die bisher Uberwiegende Ansicht bestd-
tigt. Da eine Sonderumlage eine Ergdnzung des Wirtschaftsplans sei,
folge sie den fur den Wirtschaftsplan geltenden Regeln und sei daher
nicht anders zu behandeln als die laufenden Hausgelder, fur die bis zum
Eigentumswechsel der VerguBSerer und danach der Erwerber haftet.
Ferner hat der BGH Klarheit tber die Falligkeit einer Sonderumlage ge-
schaffen:

Enthalt der Beschluss Uber eine Sonderumlage keine Regelung zur Fal-
ligkeit, wird die Sonderumlage erst mit dem Abruf durch den Verwalter
fallig, nicht schon mit Beschlussfassung. Dass die mit der Sonderumlage
finanzierte MaRnahme dringlich ist, reicht allein nicht aus, um eine so-
fortige Falligkeit anzunehmen. Soll eine von diesem Grundsatz abwei-
chende Falligkeit gelten, bedarf es einer ausdricklichen Regelung im
Beschluss Uber die Erhebung der Sonderumlage. So konnen die Woh-
nungseigentimer etwa beschlieBen, dass die Sonderumlage mit Be-
schlussfassung sofort fallig ist. (BGH, Urteil v. 15.12.2017, V ZR 257/16)

© PRAXIS-TIPP:

Unabdingbar in einem Beschluss tber die Erhebung einer Sonderum-
lage sind Regelungen zu Zweck und Héhe, zum Verteilungsschlis-
sel und zu den auf die einzelnen Eigentimer entfallenden Betrage.
Nicht zwingend, aber trotz des obigen Urteils im Interesse der allsei-
tigen Klarheit zu empfehlen ist auch eine Regelung zur Falligkeit.

é Weiterfiilhrende Informationen:
Sonderumlage = 637168

Umnutzung einer Teileigentumseinheit
zu Wohnzwecken

Eine Teileigentumseinheit darf grundsatzlich nur zu beruflichen oder
gewerblichen Zwecken genutzt werden, nicht aber zum Wohnen. Im
Einzelfall kann eine Wohnnutzung aber zuldssig sein, wenn sie bei typi-
sierender Betrachtung nicht mehr stort als die vorgesehene berufliche
oder gewerbliche Nutzung.

Befindet sich die Einheit in einem Gebdude, das ausschlielich beruf-
lichen oder gewerblichen Zwecken dient (im entschiedenen Fall: Arz-
tehaus), kann die Zuldssigkeit einer Wohnnutzung nicht angenommen
werden. In einem solchen Gebdude ist die Wohnnutzung bei typisie-
render Betrachtung regelmaRig schon deshalb storender als die vor-
gesehene Nutzung, weil sie mit typischen Wohnimmissionen (wie K-
chengertchen, Freizeit- und Kinderlarm, Musik) sowie einem anderen
Gebrauch des Gemeinschaftseigentums (etwa im Flur herumstehenden
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Gegenstanden) einhergeht und zu anderen Zeiten - namlich ganztagig
und auch am Wochenende - stattfindet. Die Teileigentimer haben ein
berechtigtes Interesse daran, dass der professionelle Charakter einer
derartigen Anlage erhalten bleibt, um Konflikte, die durch eine in der
Teilungserklarung nicht angelegte gemischte Nutzung hervorgerufen
werden konnen, von vornherein zu vermeiden.

Unter schwerwiegenden Umstanden - etwa wenn die Teileigentumseinheit
nicht dauerhaft gewerblich vermietbar ist - kann der Teileigentumer eine
Anpassung der Gemeinschaftsordnung dahingehend verlangen, dass die
Einheit zum Wohnen genutzt werden darf. Einen solchen Anspruch muss
der Teileigentimer aber zundchst selbst durchsetzen, erst dann ist eine
geanderte Nutzung zuldssig. Der anderungswillige Eigentimer kann sei-
nen Anderungsanspruch nicht als Einrede den Ubrigen Eigentumern, die
die Unterlassung der Wohnnutzung verlangen, entgegenhalten. Liee man
dies zu, wirde deren Unterlassungsklage zwar abgewiesen, eine Anderung
der Gemeinschaftsordnung unterbliebe aber. Zudem wirden die dbrigen
Eigentumer durch die eigenmachtige Nutzungsanderung in die Klagerrolle
gedrangt. Dies widerspricht dem Grundsatz, dass derjenige, der eine Ande-
rung will, diese durchsetzen muss. (BGH, Urteil v. 23.3.2018, V ZR 307/16)

@ Weiterfiihrende Informationen:
Teileigentum 637208

Schadensersatz ohne Fristsetzung,
wenn Mieter Mietsache beschddigt

Verursacht ein Mieter Beschadigungen an der Mietsache, muss er dem
Vermieter den entstandenen Schaden ersetzen. Der Vermieter muss
dem Mieter keine Frist zur Beseitigung des Schadens setzen, bevor er
Schadensersatz verlangt, und zwar unabhangig davon, ob der Vermieter
Schadensersatz bereits vor oder erst nach der Rickgabe der Mietsache
verlangt. Das hat der BGH klargestellt.

Eine Fristsetzung ist nur bei der Nicht- oder Schlechterfillung von Leis-
tungspflichten Voraussetzung fir einen Schadensersatzanspruch. Dann
muss der Vermieter dem Mieter zunachst eine weitere Gelegenheit zur
Erfallung seiner Leistungspflicht geben, bevor er statt der geschuldeten
Leistung Schadensersatz verlangen kann. Das ist etwa der Fall, wenn
der Mieter geschuldete Schénheitsreparaturen nicht durchfthrt und der
Vermieter Ersatz verlangen will.

Im Gegensatz dazu ist die Verpflichtung des Mieters, die Mietrdume in
Ordnung zu halten und pfleglich zu behandeln eine nicht leistungsbezo-
gene Nebenpflicht. Deren Verletzung begrindet einen Schadensersatzan-
spruch auch ohne Fristsetzung. (BGH, Urteil v. 28.2.2018, VIIl ZR 157/17)

@ Weiterfiihrende Informationen:
Beschadigung der Mietraume - 638372

Drei Zahlungen sind Zustimmung
zur Mieterhohung

Zahlt der Mieter nach einem Mieterhéhungsverlangen dreimal vorbe-
haltlos die erhohte Miete, hat er der Mieterh6hung zugestimmt, so der
BGH in einem aktuellen Urteil. Wahrend fur das Erhohungsverlangen
des Vermieters in § 5583 Abs. 1 BGB die Textform vorgeschrieben ist,
sieht das Gesetz fr die Erklarung der Zustimmung kein Formerfordernis
vor. Der Mieter kann die Zustimmung daher sowohl ausdrucklich als
auch stillschweigend erteilen und ist nicht verpflichtet, seine Zustim-
mung schriftlich zu erklaren.




0b bereits eine einmalige vorbehaltlose Zahlung ausreicht, um eine Zu-
stimmung zur Mieterhéhung annehmen zu konnen, lieS der BGH in der
Entscheidung offen. (BGH, Beschluss v. 30.1.2018, VIl ZB 74/16)

é Weiterfiilhrende Informationen:
Checkliste Mieterhohung = 1949144

Bei normaler Sanierung gilt bisheriger
Schallschutz

Die Anforderungen an den Schallschutz unterliegen einem stetigen
Wandel und sind im Laufe der vergangenen Jahrzehnte immer stren-
ger geworden. Infolgedessen stellt sich bei Sanierungsmalinahmen die
Frage, welche Anforderungen einzuhalten sind - diejenigen, die bei
Errichtung des Gebdudes gegolten haben oder die aktuellen. In einer
aktuellen Entscheidung hat der BGH wichtige Hinweise gegeben.
Welche Schallschutzwerte bei einer Baumallnahme einschlagig sind,
hangt demnach davon ab, welches Gewicht der Eingriff in die Gebdude-
substanz hat.

Bei Sanierungsmalnahmen, die der Ublichen Instandsetzung oder (ge-
gebenenfalls zugleich) der Modernisierung des Sondereigentums die-
nen, kann im Grundsatz ein verbessertes Schallschutzniveau nicht bean-
sprucht werden. Dann sind unverandert die bei Errichtung des Gebdudes
geltenden technischen Standards maRgeblich. Um eine solche typische
Sanierungsmalinahme handelt es sich in aller Regel auch dann, wenn
bei der Sanierung eines vorhandenen Badezimmers in den Estrich einge-
griffen wird, so in dem vom BGH entschiedenen Fall. Allein der Umstand,
dass bei einer Sanierung in Gemeinschaftseigentum eingegriffen wird,
hat nicht zur Folge, dass die im Zeitpunkt der Malnahme anerkannten
Schallschutzwerte mafigeblich sein sollen. Ein Wohnungseigentimer, der
in das Gemeinschaftseigentum eingreift, ist im Grundsatz zwar zu des-
sen Wiederherstellung verpflichtet, aber nicht zu einer Ertichtigung.
Wird hingegen in erheblichem Umfang in die Gebdudesubstanz ein-
gegriffen - etwa bei einem Dachgeschossausbau - durfen die anderen
Wohnungseigentimer erwarten, dass beim Umbau des Sonder- und Ge-
meinschaftseigentums insgesamt die aktuellen technischen Vorgaben
und damit auch die nunmehr geltenden Schallschutzwerte beachtet
werden. (BGH, Urteil v. 16.3.2018, V IR 276/16)

é Weiterfiilhrende Informationen:
Trittschall = 951467

Fortbildungspflicht far
Immobilienverwalter und Makler wird
konkretisiert

Ab August 2018 gilt fur Immobilienverwalter und Makler eine gesetzli-
che Fortbildungspflicht, deren Details in einer Rechtsverordnung geregelt
werden. Die Bundesregierung hat jetzt einen offiziellen Verordnungs-
entwurf beim Bundesrat eingebracht. Gegentber dem urspringlichen
Referentenentwurf wurden die Nachweis- und Informationspflichten
entscharft. Am 12. April wird hierzu der Wirtschaftsausschuss des Bun-
desrates tagen und am 27. April wird der Bundesrat die Verordnung
endgultig beschliefsen.

é Weiterfiihrende Informationen:
https://www.haufe.de /immobilien /verwaltung /fortbildungspflicht-fuer-
immobilienverwalter-und-makler 258 432572.html
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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.
Anmeldung unter www.online-training-immobilien.haufe.de

Neue Datenschutz-Grundverordnung: Darauf miissen Sie als
Verwalter achten

Mi., 11.4.2018, 10:00 Uhr, Teilnahmebeitrag 69,00 Euro zzgl. MwsSt.
(82,11 Euro inkl. MwSt.)

Ab 25.5.2018 gelten auch fur Verwalter die neuen strengen Daten-
schutzregelungen mit allen erforderlichen Nachweis-Pflichten und deut-
lich erhohten Bugeldern. In diesem Online-Seminar erfahren Sie, wie
Sie die neuen Vorgaben einhalten und Sie Ihre firmeninternen Prozesse
und ihr Vertragsmanagement effizient umstellen kénnen.

Referent: Marco J. Schwarz

WEG-Recht kompakt 2018: Die wichtigsten Urteile im Uberblick
Mi., 25.4.2018, 14:00 Uhr, Teilnahmebeitrag 69,00 Euro zzgl. MwsSt.
(82,11 Euro inkl. MwSt.)

Dieses Online-Seminar informiert ber die wichtigsten Grundsatz-Ur-
teile im Wohnungseigentumsrecht, die Verwalter kennen sollten. Ein

hilfreiches Skript zum Download ist inbegriffen.

Referent: RA Thomas Hannemann

Schneller ans Ziel mit dem Haufelndex

3210789 o m
Wenn Sie ,VerwalterPraxis”, ,VerwalterPraxis Professional”,
,mmobilienverwaltung plus/pro”, ,Hausverwaltungsmanage-
ment plus/pro”, ,ImmoXpress plus/pro” oder ,Lexware haus-
verwalter plus” nutzen, haben Sie einfachen Zugriff auf weiterfihren-
de 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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Verwalterthen
* des Monats

Vorbereitung der Verwalterbestellung:
Vermeidung formaler Fehler

RA Rudiger Fritsch, Solingen

Der Beschluss der Eigentimerversammlung iber die Verwalter-
bestellung nebst Abschluss oder Verlangerung des Verwalterver-
trags ist sowohl fiir die Wohnungseigentiimergemeinschaft als
auch fiir den WEG-Verwalter von vitaler Bedeutung. Dabei ist die
Frage, wer zum neuen Verwalter gewahlt werden soll bzw. die
Entscheidung iiber die Verlangerung der Bestellung des amtie-
renden Verwalters oftmals im Kreise der Eigentiimer umstritten.
Wird der Bestellungsbeschluss gerichtlich angegriffen, so wird
die Anfechtungsklage vielfach auf formale Mangel gestiitzt, die
bei einer sorgfaltigen Vorbereitung der Verwalterbestellung ver-
meidbar sind. Dazu die folgenden Ratschldge zu den typischer-
weise in der Verwaltungspraxis hierzu auftretenden Fragen.

1. Korrekte Formulierung der Tagesordnung und des
Beschlussantrags
An die Bezeichnung des Beschlussgegenstands bei der Einberufung der
Eigentimerversammlung gem. § 23 Abs. 2 WEG sind keine Ubertriebe-
nen Anforderungen zu stellen. Eine schlagwortartige Bezeichnung in der
Tagesordnung reicht aus (vgl. BGH, Urteil v. 5.7.2013, V ZR 241/12).
So ist anerkannt, dass der Tagesordnungspunkt ,Wiederbestellung des
Verwalters” oder ,Verldangerung der Verwalterbestellung” stets auch
die Wahl eines abweichenden Verwalterkandidaten ermdglicht, wie
umgekehrt die Ankindigung der ,Neuwahl eines Verwalters” ebenso
die Wiederwahl des amtierenden Verwalters umfasst. Auch ist die Be-
schlussfassung Uber den Abschluss des Verwaltervertrags bzw. dessen
Verlangerung inbegriffen (vgl. LG Frankfurt/M., Beschluss v. 27.1.2014,
2-13 T 56/13; Barmann/Merle, WEG, 13. Aufl. 2015, § 23 Rn. 89). Zu-
dem muss die Bestellungsdauer nicht angegeben werden, da jeder
Wohnungseigentimer mit jeder Bestellungsdauer bis zu 5 Jahren rech-
nen muss (vgl. LG Mdnchen I, Urteil v. 8.8.2010, 1S 1874/10).
Gleichwohl empfiehlt es sich, die Tagesordnung maéglichst neutral und
umfassend zu formulieren, zumal nach Auffassung des BGH zur Ver-
walterbestellung zugleich die Regelung der Eckdaten des Verwalterver-
trags, d. h. Laufzeit und GrundvergUtung, gehdrt, weshalb der Beschluss
uber den Verwaltervertrag tunlichst konkret aufzunehmen ist (vgl. BGH,
Urteil v. 27.2.2015, V ZR 114/14).
Ferner ist zu bericksichtigen, dass der Beschluss Uber den Verwalter-
vertrag noch nicht zum Vertragsschluss selbst fuhrt, weshalb darauf zu
achten ist, dass ein Wohnungseigentimer (die Mitglieder des Verwal-
tungsbeirats) durch Beschluss gem. § 27 Abs. 3 S. 3 WEG zur Vertrags-
unterzeichnung namens der Wohnungseigentimergemeinschaft zu be-
vollmachtigen ist (vgl. JenniRen, WEG, 5. Aufl. 2017, § 26 Rn. 82).
Damit solche wichtigen Punkte nicht bei einer ,freihandigen” Beschluss-
formulierung in der Versammlung ,untergehen”, sollte der Versamm-
lungsleiter einen vorformulierten Beschlussvorschlag vorhalten, der in
die Tagesordnung eingebaut werden kann/sollte.
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Formulierungsvorschlag:
Verwalter-Neubestellung

TOP: Beschlussfassung iiber die Bestellung eines Verwalters
ab dem .../Beschlussfassung iiber den Abschluss des Ver-
waltervertrags/Beschluss iiber die Bevollmachtigung eines
Eigentiimers [des Beirats] zur Vertragsunterzeichnung

Beschlussvorschlag:

Die Eigentimerversammlung beschlief3t, die Fa. ... fur den Zeitraum
vom ... bis zum Ablaufe des ... zum Verwalter nach WEG zu bestel-
len. Die Grundvergutung des Verwalters betragt vorbehaltlich der
im nachfolgend beschlossenen Verwaltervertrag vereinbarten Son-
dervergitungen ... EUR p. M. pro Wohn-/Gewerbeeinheit brutto
sowie ... EUR p. M. pro Stellplatz brutto. Die Eigentimerversamm-
lung beschlief3t ferner, mit dem o0.g. Verwalter den Verwalterver-
trag gem. vorliegendem Vertragsangebot/Vertragsmuster vom ...,
welches in Kopie als Anlage zu diesem Protokoll genommen wird,
abzuschliefsen. Frau/Herr ... wird bevollmachtigt, namens und
in Vollmacht der Wohnungseigentimergemeinschaft den vorbe-
schlossenen Verwaltervertrag zu unterzeichnen.

Mit Blick auf die notwendige inhaltliche Bestimmtheit ist insbesondere
bei der Beschlussformulierung einer Wiederbestellung strikt darauf zu
achten, dass der in Bezug genommene zu dndernde bzw. zu verldn-
gernde Verwaltervertrag konkret bezeichnet und als Anlage zum Proto-
koll genommen wird (vgl. BGH, Urteil v. 8.4.2016, V 7R 104/15).

Formulierungsvorschlag:
Verwalter-Wiederbestellung

TOP: Beschlussfassung iiber die Weiterbestellung eines Ver-
walters ab dem .../Beschlussfassung iiber die Anderung/
Fortgeltung des Verwaltervertrags/Beschluss iiber die Be-
vollmachtigung eines Eigentiimers [des Beirats] zur Vertrags-
unterzeichnung

Beschlussvorschlag:

Die Eigentumerversammlung beschliel$t, die Fa. ... fir den Zeitraum
vom ... bis zum Ablaufe des ... wieder zum Verwalter nach WEG zu
bestellen. Die Grundvergitung des Verwalters betragt vorbehaltlich
der gem. Verwaltervertrag vom ... vereinbarten Sondervergitungen
... EUR p. M. pro Wohn-/Gewerbeeinheit brutto sowie ... EUR p. M.
pro Stellplatz brutto. Die Eigentumerversammlung beschliefst ferner,
dass im Ubrigen die Konditionen des in der Versammlung vorliegen-
den und in Kopie als Anlage zum Protokoll genommenen Verwalter-
vertrags vom ... fUr die obige Bestellungsdauer fortgelten. Frau/Herr
... wird bevollmachtigt, namens und in Vollmacht der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft die vorbeschlossenen Erganzungen,/Ande-
rungen zum 0.g. Verwaltervertrag zu unterzeichnen.

2. Einholung von Vergleichsangeboten zur Verwalterwahl

Die Bestellung eines Verwalters setzt grundsatzlich die Einholung mehrerer
Angebote voraus. Wie viele Alternativangebote erforderlich sind, konnen
die Wohnungseigentumer im Rahmen ihres Beurteilungsspielraums selbst
festlegen. Dieser wird nicht berschritten, wenn der Zweck von Alterna-
tivangeboten erreicht wird, namlich den Wohnungseigentimern die Star-
ken und Schwachen verschiedener Anbieter aufzuzeigen (vgl. BGH, Urteil
V. 22.6.2012, V ZR 190/11). In der Regel sollten aber drei Vergleichsan-
gebote eingeholt werden. Dabei sind nicht nur ,Angebote” einzuholen,



sondern es sind auch die Entwurfe des vom Anbieter vorgesehenen Ver-
waltervertrags einzuholen (vgl. Higel/Elzer, WEG, § 26 Rn. 55).
Anlasslich der Beschlussfassung dber die Wiederbestellung des amtie-
renden Verwalters ist die Vorlage von Vergleichsangeboten nach der
Rechtsprechung des BGH zwar grundsatzlich entbehrlich (vgl. BGH, Ur-
teil v. 1.4.2011, V ZR 96/10), zu bericksichtigen ist aber, dass nach
aktueller Rechtsmeinung auch in diesem Fall Vergleichsangebote ein-
zuholen sind, wenn die vom Verwalter angebotenen Leistungen von
Mitbewerbern spurbar gunstiger angeboten werden (vgl. BGH, Urteil v.
22.6.2012, V IR 190/11; LG Dortmund, Urteil v. 14.6.2016, 1S 455/15;
Barmann/Merle/Becker, WEG, 13. Aufl. 2015, § 26 Rn. 46).

3. Zeitpunkt der Vorlage der Vergleichsangebote

Als besonders problematisch erweist sich die Frage, wann spatestens
einzuholende Angebote den Eigentimern zur Kenntnis gebracht wer-
den mussen.

a) Vorlage spatestens mit der Einladung zur Versammlung

Die wohl h. M. vertritt die Auffassung, dass Verwaltungsangebote und
-vertrage den Eigentimern spatestens binnen der Einladungsfrist zur Eigen-
tumerversammlung zur Verfigung zu stellen seien, weil es nicht moglich
bzw. nicht zumutbar sei, z. B. erst in der Versammlung selbst die Angebote
ausreichend zu studieren, um sich ein Urteil bilden zu konnen (vgl. BGH,
Urteil v. 1.4.2011, V 7R 96/10; LG Frankfurt/M., Urteil v. 7.1.2015, 2-09 S
45/14; Barmann/Merle/Becker, WEG, 13. Aufl. 2015, § 26 Rn. 114).
Ausreichend kann dabei aber die Vorlage eines Angebotsspiegels sein,
wenn den Eigentimern die Maglichkeit rechtzeitiger Einsichtnahme
ausdrucklich eingerdumt wird und die Unterlagen in der Versammlung
zur Verfigung stehen (vgl. LG Dusseldorf, Urteil v. 22.10.2014, 25 S
34/14; LG Minchen I, Urteil v. 6.10.2014, 15 21342 /13 WEG; Jennifien,
WEG, 5. Aufl. 2017, § 26 Rn. 32).

Formulierungsvorschlag: Einladung

Zu TOP 6 (Verwalterbestellung/Verwaltervertrag) aberreichen wir
als Anlage zu dieser Einladung einen Angebotsspiegel zu den vor-
liegenden Vertragsangeboten der jeweiligen Bewerber um das
Verwalteramt.

Samtliche hierzu vorliegenden Unterlagen (Angebotsschreiben, Ver-
tragsentwurfe, Vergitungsverzeichnisse etc.) konnen in vollstandi-
gem Umfang im Original in den Geschaftsraumen des Verwalters
wadhrend dessen Geschaftszeiten [...] nach vorheriger Terminverein-
barung eingesehen werden bzw. [gegen Erstattung des Kopier- und
Portoaufwands] auf Anforderung in Kopie versandt werden.
Alternativ besteht die Mdglichkeit, samtliche Unterlagen auf der
hierfur eingerichteten Internetseite des Verwalters [...] einzusehen
bzw. herunterzuladen.

b) Vorlage erst in der Versammlung kann ausreichen

Der oben wiedergegebenen Rechtsmeinung ist entgegenzuhalten, dass
die geforderte Versendung der Angebote bereits mit der Einladung in
vielen Fallen praktisch nicht durchfuhrbar ist und eine Vorlage der An-
gebote in der Versammlung ausreicht.

Zunachst ist es bereits nicht Aufgabe des zur Versammlung einladenden
amtierenden Verwalters, Konkurrenzangebote zur Verwalterwahl einzu-
holen und den Eigentimern mit der Einladung zu Gbermitteln.

Es ist vielmehr Aufgabe der Eigentimer, unaufgefordert Konkurrenzan-
gebote einzuholen und diese den Ubrigen Eigentimern vorzulegen (vgl.
BGH, Urteil v. 1.4.2011, V ZR 96/10; Riecke/ Schmid/Abramenko, WEG,
4. Aufl. 2015, § 26 Rn. 13).

Ferner gibt der amtierende Verwalter oftmals erst mit oder nach der
Einladung bekannt, fur eine Wiederwahl nicht zur Verfigung zu stehen.
Mit Blick hierauf wird die Auffassung vertreten, dass es ausreicht, wenn
die Verwalter- bzw. Vertragsangebote in der Eigentimerversammlung
selbst vorliegen und zur Einsichtnahme zuganglich gemacht werden
(vgl. BayObLG, Beschluss v. 24.8.2000, 2 Z BR 25/00; OLG Minchen,
Beschluss v. 20.3.2008, 34 Wx 046/07; OLG Dusseldorf, Beschluss v.
30.5.2006, 13 Wx 51,/06).

Zudem kann gegen eine strikte Pflicht zur Ubersendung der Angebotsun-
terlagen bereits mit der Einladung angefhrt werden, dass grundsatzlich
auch noch in der Versammlung weitere (abweichende) Vorschlage un-
terbreitet werden konnen. Haben einzelne Eigentimer von sich aus Ver-
gleichsangebote eingeholt, so missen diese von den Wohnungseigenti-
mern namlich in die Entscheidungsfindung mit einbezogen werden (vgl.
OLG Hamm, Beschluss v. 3.1.2008, 15 W 240/07; OLG Celle, Beschluss v.
14.2.2002, 4 W 6,/02; Jennilsen, WEG, 5. Aufl. 2015, § 26 Rn. 32).

4. Vorauswahl der Verwalterkandidaten durch den Beirat

Es verstofst nicht gegen die Grundsatze ordnungsmaliger Verwaltung,
wenn der Verwaltungsbeirat, der selbst geeignet erscheinende Kandi-
daten zur Abgabe von Bewerbungsunterlagen auffordert, nach Prifung
eine Vorauswahl trifft und nicht alle, sondern nur die in erster Linie vor-
schlagt, solange dadurch das Recht der Wohnungseigentimer, auch Uber
andere Bewerber abzustimmen, nicht ausgeschlossen wird. Es ist dabei
auch nicht erforderlich, samtliche Bewerber, die ein Angebot abgegeben
haben, in der Einladung zu benennen und auf eine erfolgte Vorauswahl
hinzuweisen (vgl. OLG Dusseldorf, Beschluss v. 14.9.2001, 3 Wx 202/071;
Barmann/Merle/Becker, WEG, 13. Aufl. 2015, § 26 Rn. 47).

© PRAXIS-TIPP:

Winscht die Mehrheit der Eigentimer die personliche Vorstellung
von Kandidaten in der Eigentimerversammlung nicht, so ist auf ent-
sprechenden Antrag hin hieriiber ein entsprechender Geschaftsord-
nungsbeschluss herbeizufihren.

5. Anspruch auf personliche Vorstellung der Bewerber?

In der Regel durften bei einer Neubestellung des Verwalters die Anbieter
zur personlichen Vorstellung in der Versammlung einzuladen sein. Es be-
steht aber, insbesondere bei der Wiederbestellung des amtierenden Ver-
walters, kein Anspruch einer Minderheit der Versammlungsteilnehmer
dahingehend, dass die Bewerber zwecks personlicher Vorsprache ge-
laden werden bzw. tatsachlich

anwesende Bewerber in der ULV

Versammlung auch personlich Rudiger Fritsch

angehort werden (vgl. OLG DUs- berat und
seldorf, Beschluss v. 14.9.2007,  vertritt als

I-3 Wx 118/07; OLG Munchen,  Fachanwalt
Beschluss v. 7.9.2007, 32 Wx  fir Miet- und
109/07, ZMR 2007 S. 1000;  Wohnungsei-
Barmann/Merle/Becker, WEG,  gentumsrecht
13. Aufl. 2015, § 26 Rn. 47). Unternehmen

der Wohnungswirtschaft. Er ist
Buchautor, veroffentlicht in Fach-
zeitschriften und ist fur namhafte
Tagungsveranstalter bundesweit
als Referent tatig. Als beratendes
Mitglied unterstitzt er den Bun-
desfachverband der Immobilien-
verwalter (BVI).
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Messen zdhlen wiegen

Jorg Wirtz, InRaCon, Eschenlohe

Es kam, wie es kommen musste. Wir hatten einen unserer zahl-
reichen Effizienzchecks in einer groBeren Immobilienverwaltung
durchgefiihrt und standen vor einem Ratsel. Alle Arbeitsprozes-
se, die wir analysiert hatten, waren wohlorganisiert und wir
fanden zahlreiche Best-Practice-Beispiele vor, die auch wir zur
Anwendung empfehlen. Dennoch war die Auswertung der Effi-
zienzdaten mehr als erniichternd. Der erreichte Leistungsindex
(Verwaltungseinheiten/Mitarbeiter) war maximal mittelmaBig
und spiegelte in keiner Weise die Auswirkung der eingesetzten
Methoden wider.

Ursachenforschung

Die weiteren Gesprache mit der Geschaftsfihrung losten jedoch unsere
anfangliche Ratlosigkeit schnell auf. Der Senior- und auch der Juniorchef
waren Anhanger der Prozessoptimierung und hatten sich richtigerweise
zunehmend aus dem Tagesgeschaft herausgehalten. Stattdessen ha-
ben sie immer bessere Methoden zur Abwicklung der taglichen Ver-
waltungsaufgaben entwickelt und eingefthrt. Dabei wurde jedoch eine
wesentliche Tatigkeit Ubersehen. Es wurde nicht ermittelt, wie viel
Zeitersparnis mit einer Optimierungsmalnahme erzielt wurde, um an-
schliefend ein analoges Verwaltungsaquivalent zu akquirieren, damit
die eingesparte Zeit aufgefullt werden konnte.

© PRAXIS-TIPP:

Zeitersparnis von Verbesserungsmalnahmen messen und zur Leis-
tungssteigerung nutzen.

Der Mensch passt sich an

Trotz aller Optimierungsmalinahmen beschwerte sich niemand dariber,

dass zunehmend weniger Arbeit zu erledigen wdre und man ab 14:00

Uhr keine Arbeit mehr habe. Egal was Sie in Ihrem Unternehmen tun, auf

die zuvor beschriebene Aussage werden Sie vergeblich warten. Ursach-

lich ist ein menschliches Phanomen, das bereits haufig nachgewiesen

und beschrieben wurde: Ist viel Arbeit da, dann wird schneller und geziel-

ter gearbeitet. Bei geringerem Arbeitsaufwand ist das Gegenteil der Fall.

Das dargestellte Phanomen weist auf eine Vielzahl von Fragen hin, mit

denen Sie sich als Leiter und Lenker Ihres Unternehmens auseinander-

setzen mussen:

= Wie viele Objekte/Verwaltungseinheiten kann unser Unternehmen
eigentlich bewaltigen?

= Wie hoch ist die Leistungsfahigkeit meiner Mitarbeiter/Innen?

= Wann bendtige ich neues Personal?

= Sind die Aufgaben und damit die Belastungen gleichmaRig verteilt?

= Wer soll das neue Verwaltungsobjekt ibernehmen?

Wir haben zu diesen Fragen in der letzten Zeit zahlreiche Analysen mit
teilweise erntchternden Ergebnissen durchgefthrt. In einigen Fallen konn-
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ten wir errechnen, dass Halbtageskrafte den gleichen Umfang an Verwal-
tungsaufgaben bewadltigen konnten wie Vollzeitkrafte. Auch der Vergleich
der Vollzeitkrafte ergab entsprechende signifikante Unterschiede.

Doch der Reihe nach. Wenn wir Antworten auf diese Fragen erhalten
wollen, dann mussen wir systematisch vorgehen. Beginnen wir also
bei der ersten Frage und ermitteln den aktuellen Effizienzwert unserer
Verwaltung.

Effizienzwert ermitteln

Unterschiedlich groe und unterschiedlich geartete Objekte bedingen
unterschiedliche Aufwande. Es ist sicherlich ein Unterschied, ob Sie 100
Stellplatze oder 100 Wohnungen in einem Mietobjekt oder 100 Woh-
nungen in 10 verschiedenen WEG-Objekten verwalten, von Gewerbe-
verwaltungen oder reinen Abrechnungsauftragen ganz zu schweigen.
Wie diese Vergleichbarkeit hergestellt werden kann, wurde bereits
beschrieben (Verwalterbrief 11/2014 Effizienz steigern”). Alternativ
konnen Sie einfach die Summe Ihrer Verwaltungs-/Abrechnungseinhei-
ten ermitteln und diesen Wert durch die Summe Ihrer anrechenbaren
Vollzeitmitarbeiter dividieren (Summe der verfugbaren Arbeitszeit er-
mitteln und durch 40 teilen). Dieser Wert beinhaltet zwar eine gewis-
se Unsicherheit (bis zu +/- 15 %), gibt aber dennoch einen ersten
wertvollen Hinweis. Sofern Ihr Wert < 350 ist, haben Sie in jedem Fall
deutliches Potenzial. Der Durchschnittswert von effizienten (regelmaRig
zertifizierte Immobilienverwalter) liegt bei 420, Spitzenwerte deutlich
dariber. Einen weiteren Hinweis konnte der Umsatz pro Mitarbeiter lie-
fern. Allerdings ist dieser Wert problematisch, da er eher Ihre Vertriebs-
qualitdt und mogliche lokale Besonderheiten widerspiegelt. Dennoch,
ein Jahresumsatz > 70.000 Euro pro Vollzeitmitarbeiter sollte auf jeden
Fall erreicht werden.

Arbeitszeit/Verwaltungseinheit als Referenz

Eine weitere MessgroRe ist die Arbeitszeit, die Sie im Durchschnitt fur
die Betreuung einer Verwaltungseinheit bendtigen. Die Berechnung
dieses Wertes ist trivial und bedarf keiner weiteren Erlduterung mit der
Ausnahme, dass auch hier die unterschiedlichen Objekt- und Verwal-
tungsarten bertcksichtigt werden mussen.

Andererseits ist die Ermittlung dieser Kennzahl sehr wertvoll. Wenn
Sie Optimierungsmalinahmen durchfuhren, dann sollten Sie ermitteln,
wie viel Arbeitszeit durch diese Mallnahmen voraussichtlich eingespart
wird. Auf dieser Grundlage konnen Sie nun einfach das Verwaltungs-
aquivalent, also wie viel Verwaltungseinheiten konnen Sie zusatzlich
verwalten, ermitteln.

Ein Beispiel

Nehmen wir die MIV GmbH (Muster Immobilienverwaltung GmbH)
mit 10 anrechenbaren Vollzeitmitarbeitern eingeschlossen der Ge-
schaftsfihrung. Es steht damit eine Arbeitskapazitat von 80 Std pro
Tag oder 400 Std pro Woche zur Verfigung. Gehen wir von etwa
200 Arbeitstagen pro Jahr aus, dann betrdgt die Arbeitskapazitat
etwa 16.000 Std pro Jahr.

Gehen wir weiterhin davon aus, dass diese Verwaltung einen durch-
schnittlichen Effizienzwert von 280 Referenzeinheiten/Mitarbeiter
vorweist, also 2.800 Referenzeinheiten verwaltet. Dividiert man die
verfligbare Arbeitszeit durch die Summe der Referenzeinheiten, erhalt
man den Zeitbedarf pro Einheit im Jahr, in diesem Fall also 5,7 Std.

Methoden bewerten

Wenn lhnen also lhre aktuellen Effizienzwerte bekannt sind, muss im
nachsten Schritt die Angemessenheit dieses Wertes bewertet werden.
Es muss also herausgefunden werden, ob der aktuelle Wert dem Ar-



beitstempo und den Moglichkeiten des Personals geschuldet ist, seine
Ursache in der unzureichenden Auspragung lhrer Prozesse findet oder
andere Ursachen hat. Ebenfalls nicht unerheblich fur diese Beurteilung
sind sicherlich Alter, Erfshrung und Ausbildung Ihres Personals. Die
potenziellen Ursachen sind mehr als facettenreich. Diese Aufgabe ist
ohne externe Hilfe nur schwer losbar, weil regelmaRig die notwendigen
Fremdvergleiche nicht verfigbar sind. Aber auch ohne Fremdvergleiche
haben Sie zumindest Ihren Startwert ermittelt, auf den Sie alle Verbes-
serungsmalnahmen zurGckfuhren konnen.

Optimierungen messbar machen

Unsere MIV GmbH beschlieRt nun MaRnahmen zur Prozessoptimierung.
Der Geschaftsfuhrer folgt der Empfehlung eines Fachmanns und ver-
sucht zundchst mit seinem Team, Manahmen zu Leistungsoptimierung
zu identifizieren. In diesem Fall wurden drei Handlungsfelder erkannt
und zusammengestellt:

= Auslagerung des Postversands

= Auslagerung der Versicherungsfslle

= Vereinfachung der Ablage

Mittels einer Datenerhebung werden nun die Einsparpotenziale und
die Kosten fir diese MaRnahmen gegentbergestellt. Verdeutlichen wir
auch das an einem Beispiel aus unserer bekannten Musterverwaltung:
Die MIV hat ermittelt, dass sie in der Vergangenheit jahrlich etwa 120
Versicherungsfslle mit einem durchschnittlichen Arbeitsaufwand von je
10 Std. bearbeiten musste. Gemeinsam mit einem externen Dienstleis-
ter wurde erarbeitet, dass dieser Aufwand durch eine kostenneutrale
Auslagerung auf maximal 2 Std. pro Fall reduziert werden kann. Mit die-
ser Mallnahme konnen also 8 Std x 120 Falle = 960 Arbeitsstunden pro
Jahr eingespart werden. Die Aufwande zur Initialisierung sind einmali-
ger Natur und bestehen wesentlich aus Schulungsmallnahmen sowie
Neugestaltung der Prozesse und Schnittstellen und konnen in diesem
Fall fur eine langfristige Aufwandsbetrachtung vernachldssigt werden.
Damit wird die Wirkung der MalRnahmen quantifizierbar: Bei 960 ein-
gesparten Arbeitsstunden erhéht das die Verwaltungskapazitat der MIV
GmbH um etwa 170 Referenzeinheiten (960 Arbeitsstunden/5,7 durch-
schnittlicher jahrlicher Verwaltungsaufwand). Fur die anderen identifi-
zierten Handlungsfelder werden dhnliche Berechnungen angestellt. Das
Ergebnis ist eine gesicherte Entscheidungsgrundlage, welche Malinah-
me den grolSten Erfolg bringen wird.

Auch aufwanderhohende Faktoren beriicksichtigen

In den letzten Jahren wurde die MIV GmbH regelmalig mit Zusatzaufga-
ben belastet. Schlagworte wie Zensus, SEPA, Legionellen, Rauchwarn-
melder, ENEV, usw. bendtigen keiner weiteren Kommentierung. Aber
auch hier reagierte die MIV GmbH rechtzeitig und angemessen. Der
voraussichtliche Mehrbedarf an Arbeitszeit wurde ermittelt und quanti-
fiziert. Damit wurde auch hier eine Grundlage geschaffen, um mit an-
gemessenen Mallnahmen reagieren zu konnen.

GleichmaBige Auslastung des Verwaltungspersonals

Die oben vorgestellte Methode kann jedoch noch sinnvoll weiterge-
fuhrt werden. Wenn die MIV GmbH jetzt besser beurteilen kann, wie
leistungsfahig sie ist und wie viel zusatzliche Verwaltungsmandate sie
ubernehmen kann, stellt sich der Geschaftsfihrung doch automatisch
die nachste Frage: ,Ist mein Personal gleichmafig ausgelastet? Wer
konnte am ehesten die weiteren Aufgaben Ubernehmen?”

Um diese Fragen schlissig beantworten zu konnen, ist eine reine Um-
satzbetrachtung nicht geeignet. Wesentlich schlussiger ist es auch hier,
die Daten aus der Effizienzbewertung zugrunde zu legen. Jede Verwal-
tungseinheit wird also zundchst mit einem Faktor gewichtet, der abhdn-

gig von Grole und Verwaltungsart den erwarteten (a priori) Aufwand
widerspiegelt (s.0.). AnschlieBend muss dann noch eine weitere in-
dividuelle Betrachtung durchgefuhrt werden. Unter anderem folgende
Faktoren beeinflussen den Verwaltungsaufwand fur sonst gleiche Ver-
waltungsobjekte erheblich:

= Objekt wird neu in die Verwaltung integriert

= Komplexe Personlichkeitsstruktur der Eigentimer/Bewohner

= Soziale Auspragung des lokalen Umfelds

= Anspruchsvolle/komplizierte Abrechnungen

= Sanierungstau/geplante umfangreiche Baumalnahmen

Die MIV GmbH hat sich entschlossen, unter Einbeziehung des gesamten
Personals diese Bewertung getrennt nach kaufmannischen und tech-
nisch/infrastrukturellen Aufgaben durchzufuhren. Dabei wurde abhan-
gig vom jeweiligen eingeschatzten Aufwand ein weiterer Multiplika-
tor (0,5 = halber Aufwand bis zu 2 = doppelter Aufwand) eingefthrt.
Diese Bewertung war der MIV GmbH natirlich nur maglich, weil die
Aufgabenbereiche klar strukturiert, einheitlich verteilt und die Objek-
te eindeutig zugewiesen waren. Nachdem alle Mitarbeiter/Innen im
Konsensverfahren diese Bewertung durchgefthrt hatten, musste nun-
mehr nur noch die Summe der gewichteten Einheiten pro Mitarbei-
ter/In ermittelt werden. Wie es der MIV GmbH nach Auswertung der
Ergebnisse gegangen ist, wissen wir nicht. Allerdings kdnnen wir von
einigen erstaunten Blicken der von uns betreuten Kunden berichten,
die diese Auswertung mit unserer Unterstitzung durchgefhrt haben.
In mehr als einem Fall konnten wir feststellen, dass Halbtageskrafte
genauso viele (gewichtete) Verwaltungseinheiten abarbeiten konnten
wie Vollzeitkrafte.

Effizienzsteigerung aus interner Betrachtung

Die Ergebnisse der o.a. Betrachtung zeigten also deutliche Unterschie-
de. Die festgestellten Abweichungen vom Mittelwert waren regelmafig
erheblich. Letztlich weist eine solche Betrachtung nach, wie grof8 das
Arbeitspaket ist, das mit den aktuell angewendeten organisatorischen
Methoden bewdltigt werden kann. Wenn es in Folge gelingt, alle Be-
troffenen zumindest auf das durchschnittliche Leistungsniveau zu he-
ben, konnen damit spurbare Potenziale (10 - 20 %) realisiert werden
und das, ohne eine strukturelle Optimierungsmalnahme ergreifen zu
mussen.

Die Aussage ,Nur was ich messen kann, kann ich managen” klingt trivi-
al und ist dennoch richtig, wenngleich unvollstandig. Es muss auch das
Richtige gemessen werden.

Jorg Wirtz
berdt speziell
Immobilien-  §
verwaltungen ‘\
bei der Opti-
mierung ihrer
Prozesse und
bei der Zerti-
fizierungsvorbereitung (u. a. 1SO
9001, GEFMA 700ff., TOV-geprifte
Immobilienverwaltung).
www.inracon.de
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Sie fragen - unsere
Experten antworien

RA Dr. Dirk Sutterlin, Minchen, beantwortet
Ihre Fragen

Eine WEG besteht aus 8 Wohnungseinheiten. Es steht eine neue
Verwalterbestellung an. Laut Teilungserklarung gilt fiir Beschliis-
se das Kopfprinzip. Zur Wahl standen zwei Verwalter, wobei fiir
jeden Vorschlag gleich viele Eigentiimer stimmten. Daraufhin
wurde die Einberufung einer auBerordentlichen Versammlung
beschlossen, um erneut zu beraten und zu beschlieBen. Wie ist
weiter zu verfahren, wenn sich auch bei dieser erneuten Abstim-
mung keine Mehrheit fiir einen der Verwalter ergibt?

Bei Stimmengleichheit gilt ein Beschlussantrag als abgelehnt. Die Ei-
gentimer sollten sich daher unbedingt noch wahrend der Amtszeit des
Vorverwalters auf einen neuen Verwalter einigen. Andernfalls bestinde
die Gefahr, voribergehend verwalterlos zu sein.

Was ist der Unterschied zwischen den Begriffen ,Abrechnungs-
spitze” und , Abrechnungssaldo”?

Als Abrechnungssaldo bezeichnet man die Differenz zwischen dem Ab-
rechnungsergebnis einer Jahresabrechnung und den tatsachlich in dem
Abrechnungsjahr geleisteten Zahlungen.

Bei der Abrechnungsspitze handelt es sich um die Differenz zwischen
dem Abrechnungsergebnis und dem Hausgeld-Soll gemal dem Wirt-
schaftsplan des Abrechnungsjahres. Fir die Berechnung der Abrech-
nungsspitze ist es daher irrelevant, ob und wie viel Hausgeld ein Eigen-
tomer tatsachlich gemals seinem Einzelwirtschaftsplan bezahlt hat.

Ist ein Mieter verpflichtet, eine Untersuchung aufgrund der
Trinkwasser-Verordnung zu dulden?

Soweit eine sonstige Entnahme der Wasserprobe ausscheidet, ist der
Mieter verpflichtet, eine Untersuchung aufgrund der Trinkwasser-Ver-
ordnung zu dulden.

Muss eine Parabolantenne akzeptiert werden, wenn ein Woh-
nungseigentiimer iiber Kabel keinen einheimischen Sender aus
seinem Heimatland empfangen kann?

Dies ist immer eine Frage des Einzelfalls. Es ist z. B. zu prufen, ob und
wie viele Heimatsender auch aber Internet-Tv empfangen werden kén-
nen und welche Mehrkosten damit verbunden sind.

Stellt die Installation einer Parabolantenne die einzige Moglichkeit dar,
Heimatsender zu empfangen, ist zwischen dem Informationsinteresse
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des Eigentimers und der Beeintrachtigung der abrigen Eigentimer ab-
zuwagen. Uberwiegt das Informationsinteresse des Eigentimers, kon-
nen die brigen Eigentimer den Ort bestimmen, an dem die Parabol-
antenne installiert werden soll.

Ist zu erwarten, dass in Zukunft mehrere neue Eigentimer/Mieter aus-
landische Programme empfangen mdchten, ist die Installation einer
Gemeinschaftsanlage, z. B. auf dem Dach, in Erwdgung zu ziehen.

Die Innenjalousien an einem Dachfenster sind defekt. Repara-
turen am Dachfenster miisste die Gemeinschaft bezahlen, da
Gemeinschaftseigentum. Fiir Rollladen gilt wohl dasselbe. Aber
wie ist die Situation bei Innenjalousien?

Innenjalousien gehéren zum Sondereigentum. Reparaturen an den In-
nenjalousien sind daher von dem Sondereigentimer in Auftrag zu ge-
ben und auch zu bezahlen.

Eine BaumaBnahme wurde in der Eigentiimerversammlung
schon vor Jahren abgelehnt. Ein Eigentiimer stellt aber immer
wieder schriftlich denselben Antrag. Muss der Verwalter diesen
Antrag immer wieder in die Tagungsordnung aufnehmen?

Ein Eigentumer hat einen Anspruch auf die Aufnahme von Tagesord-
nungspunkten, wenn die Beratung und ggf. Beschlussfassung aber die-
ses Thema ordnungsmaRBiger Verwaltung entspricht. Dies ist immer eine
Frage des Einzelfalls. Sollte die Behandlung des Themas ordnungsmaRi-
ger Verwaltung entsprechen, kann nicht ausgeschlossen werden, dass
die Eigentumer ihre Meinung bis zur nachsten Eigentimerversammlung
andern. In diesem Fall ist der Antrag immer wieder in die Tagungsord-
nung aufnehmen.

Muss der Verwalter die Durchsetzung der Anspriiche gegen den
Bautrager tatsachlich an sich heranziehen oder kann er diese
Aufgabe bei den Eigentiimern belassen?

Der Verwalter kann die Durchsetzung der Anspriche gegen den Bautrd-
ger nicht an sich ziehen.

Sinnvoll ist jedoch, wenn die Eigentimer einen Beschluss fassen, wo-
nach die WEG die Anspriiche der einzelnen Erwerber gegen den Bautrd-
ger an sich zieht und den Verwalter mit der Durchsetzung der Anspri-
che unter Zuhilfenahme eines Rechtsanwalts beauftragt.

Ein solcher Beschluss ist nicht zwingend vorgeschrieben, aber zu emp-
fehlen. Wird der Beschluss nicht gefasst, verbleiben die Gewshrleis-
tungsrechte gegentber dem Bautrager bei den einzelnen Erwerbern.

sind bei einem Wohnraummietverhdltnis die eigentlichen Ab-
rechnungskosten (also nicht die Zdhlermieten und auch nicht die
Zahlerablesungen) fiir Heizung, Wasser etc. umlegbare Betriebs-
kosten?

Nach der Betriebskostenverordnung gehéren auch die ,Kosten der Be-
rechnung und Aufteilung” fir z. B. Heizung oder Wasser zu den umla-
gefahigen Betriebskosten.

Wer hat fiir einen zur Wohnung gehorenden Balkon die Verkehrs-
sicherungspflicht? Die Gemeinschaft oder der Sondereigentiimer?
Sofern in der Gemeinschaftsordnung keine Instandhaltungs- und Kos-
tentragungspflicht des Sondereigentimers vereinbart wurde (was nach
der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes zuldssig ware), ist der zu
einer Wohnung gehérende Balkon Gemeinschaftseigentum. Infolgedes-
sen obliegt der Gemeinschaft die Verkehrssicherungspflicht.

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



Deckert/Elzer kompakt

Die Eigentumswohnung

Liebe Leserin,
lieber Leser,

seit iber 10 Jahren besteht jetzt fur die Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer die
Maglichkeit, gegeniber einem Hausgeld-
schuldner in der Zwangsversteigerung bevor-
rechtigt aus dem Rang 2 des § 10 Abs. 1 ZVG
vorzugehen. Ein Weg besteht dabei darin, dass
die Gemeinschaft das Verfahren selbst betreibt
oder einem solchen Verfahren beitritt. Der
andere Weg besteht darin, dass die Gemein-
schaft ihre Anspriiche bei einem durch einen
Dritten betriebenen Verfahren blof anmeldet
und dort glaubhaft macht. Eben um diese ,An-
meldung” geht es in der ,Entscheidung des
Monats” - die jeder Verwalter kennen muss.
Warum? Es geht darum, ob der Verwalter bei
der Anmeldung namens der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer, aber ohne ausdriickli-
ches Mandat, von sich aus tatig werden kann
und tatig werden muss. Der Bundesgerichts-
hof bejaht beide dieser Fragen. Warum er

es tut und was jetzt gilt, ist Gegenstand der
folgenden Erérterungen.

Herzlichst
Ihr

Dx~6.—.f“

Dr. Oliver Elzer

Entscheidung des Monats:

Anmeldung der Verbandsanspriiche
in der Zwangsversteigerung

WEG-Rechtsprechung kompakt

Entscheidung
des Monats

Anmeldung der Verbands-
anspriiche in der Zwangs-
versteigerung

Wird von einem Dritten die Zwangsver-
steigerung in ein Wohnungseigentum
betrieben, ist der Verwalter verpflich-
tet, die gemaB § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG
bevorrechtigten Hausgeldanspriiche
der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer anzumelden.

BGH, Urteil v. 8.12.2017, V ZR 82/17

Der Fall:

Erwerber E erwirbt von einem Bautrager die
Wohnungseigentumsrechte Nr. 1 und Nr. 2,
zahlt in den Jahren 2001 bis 2007 aber kein
Hausgeld (insgesamt fehlen 7.932 Euro).
Uber das Vermagen des Bautragers wird
das Insolvenzverfahren eroffnet. Im Novem-
ber 2007 werden die beiden Wohnungsei-
gentumsrechte in einem von Dritten be-
triebenen  Zwangsversteigerungsverfahren
beschlagnahmt. In einer Versammlung im
Mai 2008 teilt der Verwalter den Stand der
Zwangsversteigerung mit und weist darauf
hin, dass die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentumer ihre Anspriche dort anmelden
muss. Bis zum Zuschlag wird aber nichts von
den Wohnungseigentimern und nichts vom
Verwalter unternommen.

Beim Zuschlag fallt die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer daher aus. Diese ver-
klagt daraufhin den Verwalter auf Zahlung
von Schadensersatz in Hohe von 7.932 Euro.
Das Amtsgericht gibt der Klage in Bezug
auf die Hausgelder fur die Jahre 2006 und

2007 in Hohe von 4.324 Euro statt. Mit der
Berufung will die Gemeinschaft erreichen,
dass ihr der Verwalter auch Schadensersatz
for das Jahr 2005 in Hohe von weiteren 994
Euro zahlen muss. Das LG Dresden weist die-
se Klage ab. Dem Verwalter hat es dessen
Ansicht nach gar nicht oblegen, die Anspri-
che der Gemeinschaft in der 7Zwangsver-
steigerung eigenstandig anzumelden. Mit
der Revision verfolgt die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer ihre Klage auf Zah-
lung von Schadensersatz weiter.

Das Problem:

Zentrales Problem des Falles ist die Frage,
ob der Verwalter bei dem Zwangsverstei-
gerungsverfahren eines Dritten Anspriche
der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
nach § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG anmelden kann
oder das sogar muss.

So hat der Bundesgerichtshof
entschieden:

1. Das Ergebnis

Der Verwalter muss Anspriche der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer nach § 10
Abs. 1 Nr. 2 ZVG anmelden. Ferner klart der
Bundesgerichtshof, dass der Verwalter fur
ein von der Gemeinschaft selbst betriebe-
nes Zwangsversteigerungsverfahren einer
Ermachtigung bedarf.

2. Dritter betreibt das Zwangsversteige-
rungsverfahren: Anmeldung
Obwohl das WEG hierzu keine ausdrickliche
Regelung treffe, entspreche es im Schrifttum
einhelliger Ansicht, dass der Verwalter die
Anspriche der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentUmer anmelden musse. Diese Ansicht
treffe auch zu. Dies folge aus § 27 Abs. 1 Nr. 4
WEG, wonach der Verwalter Lasten- und Kos-
tenbeitrdge anfordern musse. Dass die An-
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meldung als ,Anforderung der Kostenbeitrage”
anzusehen und von dem Verwalter als Vertreter
der Gemeinschaft ohne Weiteres vorzunehmen
sei, lasse sich damit begrinden, dass die An-
meldung die Durchsetzung der Kostenbeitrage
mit geringem Aufwand ermagliche und einen
endgultigen Forderungsausfall der Gemein-
schaft abwenden konne. Die Anmeldung sei
fur die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
im Ubrigen mit keinen wirtschaftlichen Risiken
verbunden: s fielen weder Gebuhren an noch
missten Vorschisse geleistet werden.

3. Gemeinschaft betreibt das Zwangs-
versteigerungsverfahren
Etwas anderes gelte allerdings, wenn - anders
als im Fall - die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentimer selbst das Zwangsversteigerungs-
verfahren betreiben wolle. Denn der Verwalter
durfe ohne Ermdchtigung auf die Einleitung
eines Zwangsversteigerungsverfahrens bezo-
gene Antrage nicht stellen.
Komme in Betracht, dass die in § 10 Abs. 3
IVG geregelten Voraussetzungen vorlagen, sei
der Verwalter jedoch regelmaRig verpflichtet,
die Wohnungseigentumer Uber diese Moglich-
keit zu informieren und eine Beschlussfassung
Uber das weitere Vorgehen bzw. ber das Ein-
holen von Rechtsrat herbeizufihren.

4. Priifung des konkreten Falles

Daran gemessen habe der Verwalter in dem
zur Entscheidung anstehenden Fall seine mit
der Verwalterstellung verbundenen Pflichten
verletzt. Seine in der Versammlung erteilten
Informationen hatten ihn nicht von der Ver-
pflichtung zur rechtzeitigen Anmeldung in
dem laufenden Zwangsversteigerungsverfah-
ren entbunden. Weder der Hinweis darauf,
dass eine Anmeldung erfolgen musse, noch
die (lediglich) angekundigte Mitteilung des
Termins der Zwangsversteigerung hatten die
rechtzeitige Anmeldung ersetzen konnen.

5. Hinweis auf eine etwaige Haftung des
Erwerbers

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
konnte wegen des rickstandigen Hausgelds
allerdings nicht in das Wohnungseigentum
vollstrecken, wenn der (weiterhin) eingetrage-
ne Bautrager gar nicht der Hausgeldschuldner
war. So ldge es, wenn der Erwerber bereits die
Rechtsstellung eines werdenden Wohnungsei-
gentimers erlangt haben sollte. Von diesem
Zeitpunkt an schulde namlich nur der Erwerber
das Hausgeld, und der eingetragene Eigen-
tumer hafte daneben nicht gesamtschuldne-
risch. Tatsachliche Feststellungen zu der Frage,
ob der Erwerber im Jahre 2005 werdender
Wohnungseigentimer war, seien aber noch
nicht getroffen worden und mussten jetzt vom
LG Dresden getroffen werden.

www.haufe.de/immobilien

Das bedeutet fiir Sie:

1. Uberblick

Die Entscheidung bringt Neues zum Zwangs-
versteigerungsverfahren und zu den Informa-
tionspflichten des Verwalters. Zum anderen
festigt sie die Rechtsprechung zur Frage, wann
der Bautrager und wann der Besteller Haus-
geld schuldet.

2. Uberblick Zwangsversteigerungs-
verfahren

Im Rahmen des Zwangsversteigerungsverfah-

rens eines Wohnungseigentums sind folgende

,Beteiligungen” der Gemeinschaft der Woh-

nungseigentimer moglich:

= Die Gemeinschaft betreibt das Zwangsver-
steigerungsverfahren selbst und stellt also
einen Antrag.

= Fin Dritter betreibt das Zwangsversteige-
rungsverfahren und die Gemeinschaft tritt
diesem Verfahren blof bei.

= Die Gemeinschaft meldet ihre Anspriche
lediglich zu einem Verfahren an, das ein
Dritter betreibt.

Fur die Frage, welchen Weg die Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer geht, ist entschei-
dend, welchen Einfluss sie auf das Zwangs-
versteigerungsverfahren nehmen mochte: Nur
bei einem Eigenantrag bzw. einem Beitritt be-
treibt die Gemeinschaft das 7wangsversteige-
rungsverfahren als Glaubigerin aktiv und kann
z. B. eventuell Einfluss auf das geringste Gebot
nehmen. Die Anmeldung ist hingegen kosten-
glnstig und bedarf keines Titels gegen den
Hausgeldschuldner (die Erlangung des Titels
kostet auch Geld).

3. Anmeldung bei Zwangsversteigerungs-
verfahren eines Dritten

Die jetzt vorliegende Entscheidung ist fur die
Anmeldung der Anspriiche der Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer und die Aufgaben
des Verwalters fir die Anmeldung ein ,Mei-
lenstein” und fur jeden Verwalter und seine
Mitarbeiter ,Pflichtstoff”. Spatestens jetzt
namlich steht fest, dass der Verwalter - wie
ich selbst es auch bislang vertreten und kom-
mentiert habe - namens der Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer Anspriiche aus § 10
Abs. 1Nr. 2 ZVG nicht nur anmelden kann, son-
dern anmelden muss.

Denn die Zuordnung der Anmeldung zu den
Pflichten des Verwalters ist im Hinblick auf den
zeitlichen Ablauf der Zwangsversteigerung ge-
boten. Nur auf rechtzeitige Anmeldung hin
werden die nicht aus dem Grundbuch ersicht-
lichen, aber in § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG bevor-
rechtigten Hausgeldanspriche in das gerings-
te Gebot aufgenommen (§ 45 Abs. 1 ZVG) und
bei der Erlosverteilung bertcksichtigt (§ 114
Abs. 1 Satz 1 7VG). Werden die bevorrechtig-
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ten Hausgeldanspriche nicht spatestens im
Versteigerungstermin vor der Aufforderung zur
Abgabe von Geboten (§ 37 Nr. 4 ZVG) ange-
meldet, tritt ein endgultiger Rangverlust ein.
Die rechtzeitige Anmeldung der bevorrechtig-
ten Hausgeldanspriche wadre also gefahrdet,
wenn der Verwalter zuvor eine (aulerordent-
liche) Versammlung einberufen musste, um
eine Beschlussfassung herbeizufihren.
Ubersieht der Verwalter diese Pflicht, verletzt
er seine Amtspflichten und schuldet Schadens-
ersatz, wenn die Gemeinschaft einen Ausfall-
schaden erleidet. Dabei ist das Verschulden
des Verwalters nach § 280 Abs. 1 Satz 2 BGB
Zu vermuten.

© HINWEIS:

Fur eine Pflichtverletzung im Zusammen-
hang mit seinen samtlichen gesetzlichen
und gewillkirten Amtspflichten kommt
eine Haftung des Verwalters in Betracht.
Diese Haftung wegen einer Amtspflicht-
verletzung setzt dabei stets ein Verschul-
den voraus.

Der Amtsinhaber hat Vorsatz und Fahrlassig-
keit zu vertreten, wenn eine strengere oder
mildere Haftung nicht bestimmt ist. Ver-
schuldensmalSstab ist die Sorgfalt, die ein
durchschnittlicher, ordentlicher und gewis-
senhafter Verwalter bei der zu erfullenden
Aufgabe aufgewandt hatte. Ein gewerblich
tatiger Verwalter schuldet eine Leistung,
die den kaufmannischen, rechtlich-organi-
satorischen und technischen Aufgabenbe-
reich der Verwaltung umfassend abdeckt.
Ist der Amtsinhaber Kaufmann, hat er fir
die Sorgfalt eines ordentlichen Kaufmanns
einzustehen. Soweit ein Amtsinhaber tber
besondere Sachkunde verfiigt, hat er sich
auch daran messen zu lassen.

Eine im Verwaltervertrag vereinbarte Haf-
tungserleichterung fir die vertraglichen
Pflichten ist fur die Haftung aus dem Amts-
verhaltnis grundsatzlich unbeachtlich und
konnte zulasten der Wohnungseigentimer
auch gar nicht vereinbart werden.

Fur die Schadensersatzpflicht kommt es
auf die konkrete Ursachlichkeit einer kon-
kreten Pflichtverletzung an. Eine Unterlas-
sung - wie im Fall - ist fur einen Erfolg
kausal, wenn pflichtgemafses Handeln den
Schaden mit Sicherheit verhindert hatte.

4. Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer betreibt das Zwangsversteige-
rungsverfahren

Soll nach Willen der Wohnungseigentimer

die Gemeinschaft das Zwangsversteigerungs-

verfahren selbst betreiben, missen die Woh-
nungseigentimer den Verwalter fur die Einlei-
tung des Zwangsversteigerungsverfahrens oder



den Beitritt zum Verfahren eines Dritten nach §
27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 WEG ermachtigen.

© HINWEIS:

Ich rate davon ab, diese Rechtsmacht
bereits im Verwaltervertrag vorzusehen.
Insoweit bestehen eine Reihe von Be-
denken. Am wichtigsten ist wohl, dass es
besser ist, wenn die Wohnungseigentimer
die Entscheidung, das Zwangsversteige-
rungsverfahren betreiben zu lassen, das
mit mannigfaltigen Kosten verbunden sein
kann, im Einzelfall selbst treffen.

5. Information der Wohnungseigentiimer
Jeder Verwalter muss die Wohnungseigenti-
mer Uber eine ganze Reihe von Fragen von
sich aus (d. h. ungefragt) informieren. Die
Latte fur den Verwalter liegt nach den Vorga-
ben des Bundesgerichtshofes bereits jetzt sehr
hoch - und wird von Fall zu Fall immer héher
gelegt. Mit der aktuellen Entscheidung kommt
als weitere Informationspflicht die Pflicht hin-
zu, die Wohnungseigentimer zu informieren
und einen Beschluss Uber das weitere Vor-
gehen bzw. Uber das Einholen von Rechtsrat
herbeizufihren, wenn ,die in § 10 Abs. 3 7VG
geregelten Voraussetzungen vorliegen”. Was
diese Voraussetzungen sind, ist mir selbst al-
lerdings noch nicht ganz klar. Nahe liegt wohl,
dass der Bundesgerichtshof eine Informations-
pflicht als gekommen ansieht, wenn
= die nach § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG bevorrechtig-
ten Hausgeldanspriche den Verzugsbetrag
Ubersteigen, also Hausgeldschulden vorlie-
gen, die 3 Prozent des Einheitswertes des
Wohnungseigentums des Hausgeldschuld-
ners Ubersteigen und
= Dereits ein Titel gegen den Hausgeldschuld-
ner vorliegt.

© HINWEIS:

0b ich den Bundesgerichtshof richtig ver-
stehe, ist nattrlich nicht sicher. Es ist aber
aus Grunden der Vorsicht jedem Verwalter
7u raten, meinem Rat zu folgen und die
Wohnungseigentimer zu informieren bzw.
informieren zu lassen, was gegen den
Hausgeldschuldner zu tun ist und dass man
auch sein Wohnungseigentum zwangsver-
steigern kann.

6. Hausgeldschuldner

Die Entscheidung hélt im Ubrigen daran fest,
dass der werdende Wohnungseigentimer
Hausgeldschuldner ist und das Hausgeld schul-
det, das nach Begrindung seiner Stellung als
,werdender” Wohnungseigentimer begrindet
und fallig geworden ist. Ferner halt sie daran
fest, dass der im Grundbuch als Eigentimer

eingetragene VerdulBerer - in der Regel der
Bautrager - ab dem Zeitpunkt, in dem ein Er-
werber als werdender Wohnungseigentimer
anzusehen ist, kein Hausgeld mehr schuldet.
Weil im Fall allerdings unklar war, ob der Be-
steller bereits werdender Wohnungseigenti-
mer war, verwies der Bundesgerichtshof die
Sache nach Dresden zurtck.

7. Verhaltensempfehlungen an Verwalter

a) Ein Verwalter muss wissen, dass er die
bevorrechtigten Hausgeldanspriche der
Gemeinschaft ohne Weiteres in einem
Zwangsversteigerungsverfahren anmel-
den kann - und als Teil seiner Amts-
pflichten sogar muss!

b) Ein Verwalter muss wissen, dass er fir
die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tumer von Gesetzes wegen nicht tatig
werden kann, wenn diese nach § 10
Abs. 1 Nr. 2 WEG das Zwangsverstei-
gerungsverfahren betreiben oder dem
Zwangsversteigerungsverfahren  eines
Dritten beitreten konnen. Ferner muss
er wissen, dass er die Wohnungseigen-
tumer hiertber aber aufkléren und ihre
Reaktion abwarten muss.

) Ein Verwalter muss wissen, bis wann
der Bautrager Hausgeld schuldet und ab
wann der Besteller eines Wohnungsei-
gentums (Erwerber/Kaufer).

@ Weiterfiihrende Informationen:
/wangsversteigerung > 637636

WEG-Rechtsprechung
kompakt

500 EUR jahrliche Beiratsvergiitung
widersprechen ordnungsmaBiger
Verwaltung

(AG Minchen, Urteil v. 1.2.2017,

481 C 15463,/16 WEG)

In rechtlicher Hinsicht handelt es sich bei jedem
Beiratsmitglied um einen Beauftragten im Sin-
ne von §§ 662 ff. BGB. Gemal § 662 BGB wird
der Beauftragte grundsatzlich unentgeltlich
tatig. Er kann lediglich seine Aufwendungen
ersetzt verlangen. Die Gewahrung einer Auf-
wandsentschadigung in Hohe von 500 EUR an
jedes Beiratsmitglied entspricht daher nicht den
Grundsatzen ordnungsmaRiger Verwaltung.

@ Weiterfiilhrende Informationen:
Beirat > 636277
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Beschluss uiber die Errichtung einer
Rollstuhlrampe muss ausreichend
bestimmt sein

(AG Minchen, Urteil v. 5.7.2017,

482 € 26378/16 WEG)

Stets ist das Mitbestimmungsrecht der @bri-
gen Wohnungseigentimer zu bertcksichtigen.
Kommen mehrere geeignete Malinahmen zur
Schaffung eines barrierefreien Zugangs zur
Wohnanlage in Betracht, entscheidet tber die
Auswahl der konkreten Manahme die Mehr-
heit der Ubrigen Miteigentimer. Jedenfalls gibt
es keinen Anspruch auf die Genehmigung der
billigsten Losung oder eine Standortwahl nach
eigenem Belieben. Diesbeziglich missen die
Eigentumer fur die Ausibung ihres Mitbe-
stimmungsrechts eine ausreichende Entschei-
dungsgrundlage haben.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Behinderter Wohnungseigentimer = 707376

Einstweilige Verfiigung auf Baustopp nur
bei der Gefahr irreparabler Schdden oder
unverhaltnismaBiger Kosten

(LG Itzehoe, Beschluss v. 11.4.2017,
117120/17)

Der fUr den Erlass einer einstweiligen Verfo-
gung erforderliche Verfigungsgrund setzt die
objektiv begrindete Besorgnis voraus, dass
durch eine Veranderung des bestehenden
Zustands die Verwirklichung des Rechts des
Antragstellers vereitelt oder wesentlich er-
schwert werden konnte. Dies ist dann der Fall,
wenn in Umsetzung der beschlossenen bauli-
chen MaRnahme irreparable, zumindest aber
unverhaltnismalSig hohe Schaden drohen oder
wenn der Beschluss offensichtlich keinen Be-
stand haben kann.

@ Weiterfiilhrende Informationen:
Einstweilige Verfigung = 1719460

Jahresabrechnung: Auch bei
Genehmigungsfiktion ist
Beschlussfassung moglich

(LG Rostock, Urteil v. 30.6.2017, 1S 143/16)
Unabhangig von der Wirksamkeit einer Ge-
nehmigungsfiktion in der Teilungserklarung
bzw. Gemeinschaftsordnung konnen die Woh-
nungseigentumer jedenfalls nach den Grund-
satzen einer Zweitbeschlussfassung die Jah-
resabrechnung durch Beschluss genehmigen,
auch wenn die Voraussetzungen der Fiktion
eingetreten sind.

@ Weiterfiilhrende Informationen:
Jahresabrechnung > 636759
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lusslich

Auch das noch

Lugluft

Die Mieter einer Wohnung in einem nagelneuen Passivhaus fihlten sich
nicht besonders wohl. Kalte Zugluft aus der Liftungsanlage mache den
Aufenthalt in Wohn- und Schlafzimmer vor allem im Winter trotz FulSbo-
denheizung unertraglich. Um 20 Prozent minderten sie die Miete.
,Wenn es zu stark zieht, sind 10 Prozent Minderung drin, und zwar das
ganze Jahr”, sagte das AG Frankfurt/Main (Urteil v. 18.8.2017, 33 C
1251/17). Zwar bringe es ein Passivhaus mit sich, dass die Raumtem-
peratur nur wenig verandert werden kénne und bei einer Luftungsan-
lage mit Warmertckgewinnung in einem gewissen Rahmen mit Zugluft
zu rechnen sei. Hier sei dieser Rahmen aber wegen falscher Bauweise
deutlich tberschritten. Zwar konne der Effekt dadurch verstarkt worden
sein, dass andere Mieter, die gleichfalls mit Zugluft zu kampfen hat-
ten, in ihren Wohnungen die Luftzufuhr verstopft hatten. Doch Mangel
bleibe Mangel. Da dieser ganzjdhrig vorliege, sei die Miete ganzjahrig
gemindert. 20 Prozent seien aber zu viel, weil die Wohnung nutzbar
bleibe, auBerhalb der kalten Jahreszeit keine Beeintrachtigungen zu er-
warten sei und etwas Zugluft einen Passivhaus zuzugestehen sei.

Standpunkt

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

Wegwerfgesellschaft
Man darf jetzt alles wegwerfen, wenn es nicht mehr genutzt
wird. Herrlich dieses Gefthl, Neues kaufen zu kénnen. Shoppen
als Lebensinhalt. Man braucht nicht mehr zu teilen, braucht den
Nachbarn nicht mehr um einen Hammer oder den Rasenmaher
zu bitten, denn man hat ja alles selber. Autonomie nicht nur als
Single, moglichst auch in der Familie. Ich brauche niemanden und
nichts. Nicht der Verschleil bestimmt die Erneuerung, sondern
das Gefihl, sich etwas Neues gonnen zu wollen. Und leisten zu
kénnen. Die Antwort auf den Konsumauftrag ist ,Haben”, nicht
Nutzen-Effizienz. Und das Gewissen wird weder von den Verpa-
ckungen noch vom Wegwerfen belastet, solange die Recycling-
quote und das Trennsystem in den Malleimern funktionieren.
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Zitat

Es ist besser, hohe Grundsatze zu haben, die man befolgt, als
noch hohere, die man auBBer Acht lasst.

Albert Schweitzer (1875 - 1965), deutsch-franzosischer Arzt, Theologe,
Philosoph und Pazifist

Cartoon

HATTEN Wik BLOD DiE
LADESTATION iN DER | =
TIEF6ARAGE GENEUMIET

Die Unbekimmertheit solcher Vorbilder befordert bequemes
Nachmachen. Was Hausmeister und Verwalter erleben missen,
spottet jeder Beschreibung. Volle Windeln, ins Treppenhaus ge-
legt, entfalten keinen Gestank in der Wohnung. Aschenbecher,
auf dem Rastplatz ausgeleert statt im bereitstehenden Miillei-
mer, vermeiden kalten Geruch im Auto. Fast-Food-Verpackungen
entsorgen sich fast foot” durchs Fenster in der Autobahnauf-
fahrt. Wer kein Pfandsystem gelernt hat, wirft das (Pfand-)Geld
in den Mull (wo es von anderen wieder ausgegraben wird). Und
manch eingeschrankter Geist ist gar der Meinung, Fenster seien
auch daftr gemacht, damit Sofas und anderes Mobiliar schneller
iber Bord geworfen werden konnen.

Bitte, liebe Leser, bringen wir Respekt vor der Schépfung und vor
der Hausordnung auf und teilen wir unser Wissen um Recycling
und Nutzergemeinschaft nicht nur mit unseren Kindern, sondern
auch mit unserem Nachbarn, vor allem den hierher Geflichteten
bzw. Gekommenen. Und den Verwaltern und Hausmeistern gilt
der Appell: Zieht die Hausordnung durch, sonst versinken wir bald
im Chaos!
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