HAUFE.

Der Verwalter-Brief

Ihr Beratungsdienst rund um WEG- und Mietverwaltung | September 2018

lhre Verwalter-Themen
Liebe Leserin, c
lieber Leser, Im September

macht der Verwalter bei der
Erfullung seiner Pflichten
Fehler und entsteht dadurch

Meldungen > Seite 2
ein Schaden, schuldet er eldu ge Seite
Schadensersatz. Schuldet
in diesem Fall aber auch die Gemeinschaft der .
rvi - Sei
Wohnungseigentimer Schadensersatz? Streitig Service Seite 3
war in diesem Zusammenhang bislang unter
anderem, was qilt, wenn der Verwalter einen
Beschluss nicht oder zu spat oder mangelhaft Verwalterthema des Monats
durchfahrt. Fir diese Falle hatte der Bundesge- Lieber ein Ende mit Schrecken - Amtsniederlegung des Verwalters - Seite 4
richtshof mehrfach eine Haftung der Gemein-
schaft neben dem Verwalter oder gar an des-
sen Stelle erwogen. Warum diese Erwagungen . .
Clle e ragungen Organisation
letztlich ein Irrweg waren, erfahren Sie heute in - . ; -
) B Moderne Risikoabsicherung fir Immobilienverwaltungen -

der ,Entscheidung des Monats”. : .

. . ) neue Trends und Erfordernisse - Seite 6
Die Absicherung gegen existenzbedrohende
Gefahren und Risiken ist seit jeher wichtiger
Bestandteil des innerbetrieblichen Risiko-Ma-
nagements. Doch welche Gefahren drohen den FAQ
Unternehmen der Immobilienwirtschaft akut Sie fragen - unsere Experten antworten - Seite 8

aus dem gewohnlichen Tagesgeschaft? In den
letzten Jahren ist hier ein tiefgreifender Wandel
der Risikolagen festzustellen. Wir geben Ihnen
einen aktuellen Uberblick.

Ein erfolgreiches Verwalten winscht Ihnen )
Entscheidung des Monats:

Haftung fur nicht ordnungsmaRBige Beschlussdurchfihrung - Seite 9

thr
r(}/& WEG-Rechtsprechung kompakt - Seite 11
2/ A 6/ s

Dipl.-Kfm. Richard Kunze
Herausgeber Schlusslicht - Seite 12

Sie mochten sich taglich Gber die aktuellen Entwicklungen in den Bereichen Vermieten, Verwalten, Immobilien informieren, dann besuchen Sie
unser Internetportal: www.haufe.de/immobilien



Verwalter muss korrekte
Eigentimerliste vorlegen

In einem Rechtsstreit eines Mitglieds oder einzelner Mitglieder einer
Wohnungseigentimergemeinschaft gegen alle dbrigen Wohnungsei-
gentimer (z. B. Beschlussanfechtung) gentgt es zundchst, wenn in
der Klageschrift das gemeinschaftliche Grundstuck bezeichnet ist. Erst
bis zum Schluss der mundlichen Verhandlung missen die Wohnungsei-
gentimer namentlich bezeichnet werden. Dies geschieht in der Regel
durch die Vorlage einer Eigentimerliste.

Die Einreichung einer Eigentumerliste ist grundsatzlich Sache des Kla-
gers, sofern dieser hierzu imstande ist. Hat ein Klager selbst keine Er-
kenntnisquellen, denen er den aktuellen Eigentimerbestand entneh-
men kann, kann er beantragen, dem Verwalter die Vorlage einer Liste
aufzugeben. Das Gericht muss dann dem Verwalter unter Fristsetzung
aufgeben, eine Eigentumerliste vorzulegen. Kommt der Verwalter dem
nicht nach, ist er durch Ordnungsmittel dazu anzuhalten.

Wie der Verwalter einer solchen Anordnung nachkommt, bleibt ihm
uberlassen. Fehlt es wie im Regelfall an einer auf den Tag der Klagezu-
stellung bezogenen Liste, muss er entweder eine solche Liste anferti-
gen oder aber eine bereits mit einem anderen Datum vorhandene Liste
vorlegen und dem Gericht etwaige Anderungen in der Zusammenset-
zung der Wohnungseigentimer oder Anderungen bei den ladungsfshi-
gen Anschriften mitteilen.

Eine Garantie fr die Richtigkeit der Eigentimerliste muss der Verwalter
nicht ibernehmen. Hat er allerdings Zweifel, ob die Liste korrekt ist oder
Hinweise auf Fehler, muss er dem nachgehen und Fehler korrigieren.
Auch hierzu kann das Gericht den Verwalter mit Ordnungsgeld anhalten.
(BGH, Urteil v. 4.5.2018, V ZR 266/16)

é Weiterfiihrende Informationen:

Anfechtungsklage: Klageschrift = 2551705

Datenschutz bei der WEG-Verwaltung - Fihren der Eigentimerliste
- 11548631

Sanierung der Dachterrasse kann zu
Lasten von Sondereigentimer gehen

Eine Regelung in der Teilungserkldrung, dass jeder Eigentumer fur die
Instandhaltung und Instandsetzung der zu seinem ausschlieflichen
Gebrauch bestimmten Gebaudeteile aufkommen muss, umfasst auch
Dachterrassen und erstreckt sich sowohl auf die im Sonder- als auch die
im Gemeinschaftseigentum stehenden Teile, so der BGH.

Im entschiedenen Fall, in dem die Teilungserklarung eine solche Klausel
enthielt, stritten die Wohnungseigentimer dber die Kosten fr die Sa-
nierung einer Dachterrasse. Der Eigentimer der betroffenen Wohnung
wandte ein, die Dachterrasse diene nicht seinem ausschlieRlichen Ge-
brauch, sondern sei zugleich Dach der Wohnung darunter. Deshalb grei-
fe die Klausel nicht, so dass die Sanierung zu Lasten aller Eigentimer
gehe, verteilt nach Miteigentumsanteilen.

www.haufe.de/immobilien

Hiermit fand er beim BGH kein Gehor. Eine Regelung, die die Instandset-
zung und Instandhaltung von Gebdudeteilen, die zur ausschlieBlichen
Nutzung durch einen Eigentimer vorgesehen sind, diesem Eigentimer
auferlegt, beruht darauf, dass es sich dabei um eine Sonderausstattung
der betreffenden Wohnung handelt und die damit verbundenen Kos-
ten ohne diese Ausstattung nicht angefallen waren. So muss bei einer
Dachterrasse anstelle eines geschlossenen Dachs eine tendenziell sto-
rungsanfalligere Konstruktion errichtet werden. Dies ist Voraussetzung
daftr, die mit der Sonderausstattung verbundene Gebrauchsmoglichkeit
zu schaffen. Fir die Frage nach dem ausschlielichen Gebrauch kommt
es deshalb darauf an, wer Zugang zu ihr hat. Das ist allein der Sonderei-
gentimer der Wohnung. Dieser muss fur die Kosten aufkommen, und
zwar auch fur die konstruktiven Teile der Dachterrasse, die im Gemein-
schaftseigentum stehen. (BGH, Urteil v. 4.5.2018, V ZR 163/17)

@ Weiterfiihrende Informationen:
Dachterrasse = 1171008
Instandhaltung und Instandsetzung - 636749

Bei Beschadigung der Mietsache muss
Vermieter keine Frist setzen

Beschddigt der Mieter die Mietsache, setzt ein Schadensersatzanspruch
des Vermieters auch nach Ende des Mietverhaltnisses nicht voraus, dass
der Vermieter zuvor eine Frist zur Beseitigung des Schadens gesetzt hat.
Dies hat im Februar bereits der 8. Zivilsenat des BGH fur die Wohnraum-
miete entschieden (Urteil v. 28.2.2018, VIIl ZR 157/17, Der Verwalter-
Brief April 2018, S. 2). Der fur das gewerbliche Mietrecht zustandige 12.
Zivilsenat hat sich dem nun angeschlossen.

Nur bei der Verletzung von Leistungspflichten muss der Schuldner zu-
nachst Gelegenheit erhalten, seine Pflicht nachzuholen. Die Pflicht des
Mieters, die Mietsache pfleglich zu behandeln und Beschadigungen zu
vermeiden, ist jedoch eine nicht leistungsbezogene Nebenpflicht. Deren
Verletzung begrindet einen Anspruch auf Schadensersatz, ohne dass es
einer vorherigen Fristsetzung bedarf. Der Vermieter kann in diesem Fall
nach seiner Wahl die Beseitigung des Schadens oder einen Ausgleich in
Geld verlangen. (BGH, Urteil v. 27.6.2018, XIl ZR 79/17)

@ Weiterfiihrende Informationen:
Beschadigung der Mietraume - 638372

Vergleichsmieten-Gutachten auch
ohne Besichtigung giltig

Zur Begrindung einer Mieterhohung kann sich der Vermieter unter an-
derem auf das Gutachten eines offentlich bestellten und vereidigten
Sachverstandigen beziehen. In diesem Fall hangt die formelle Wirksam-
keit des Mieterhohungsverlangens nicht davon ab, ob der Sachverstan-
dige die Wohnung oder im Fall eines Typengutachtens jedenfalls eine
vergleichbare Wohnung besichtigt hat. Der BGH widerspricht in einem
aktuellen Urteil damit einer verbreiteten Ansicht.

Das Begrindungserfordernis soll den Mieter lediglich in die Lage ver-
setzen, der Berechtigung des Mieterhohungsverlangens nachzugehen
und dieses zumindest ansatzweise nachzuvollziehen. Es dient hingegen
nicht dazu, bereits den Nachweis der ortsiblichen Vergleichsmiete zu
fuhren oder dem Mieter ein etwaiges Prozessrisiko abzunehmen.

Bei Beifligung eines Sachverstandigengutachtens ist der Begrindungs-
pflicht damit grundsatzlich Gentge getan, wenn das Gutachten Angaben




uber Tatsachen enthdlt, aus denen die geforderte Mieterhéhung herge-
leitet wird, und zwar in einem Umfang, dass der Mieter der Berechtigung
des Erhohungsverlangens nachgehen und dieses zumindest ansatzweise
selbst Uberprifen kann. Der Sachverstandige muss somit eine Aussage
uber die tatsachliche ortsubliche Vergleichsmiete treffen und die Woh-
nung in das ortliche Preisgefige einordnen. Einer Besichtigung der Woh-
nung durch den Sachverstandigen bedarf es in formeller Hinsicht nicht.
Es kommt nur darauf an, dass die Angaben fur den Mieter nachprifbar
sind, aber nicht, wie der Sachverstandige die Grundlagen hierfir gewon-
nen hat. Letzteres ist zwar bedeutsam, um die Qualitat des Gutachtens
zu beurteilen, nicht aber fir die formelle Wirksamkeit des Mieterho-
hungsverlangens. (BGH, Urteil v. 11.7.2018, VIl ZR 190/17)

é Weiterfiihrende Informationen:

Mieterhohungsverlangen mit Sachverstandigengutachten (Anschreiben)
- 585047

Mieterhéhung mit sog. Typengutachten — 2370620

Schutz vor Mietausfall in
Gebaudeversicherung ist umlegbar

Die Kosten der Versicherung des Gebdudes gegen Feuer-, Sturm-, Was-
ser- und sonstige Elementarschaden (Gebdudeversicherung) gehoren
zu den Betriebskosten, die der Vermieter auf die Mieter umlegen kann.
Wenn im Mietvertrag die Umlage dieser Kosten vereinbart ist, sind auch
die Kosten eines in der Gebdudeversicherung mitversicherten Schutzes
vor Mietausfall infolge eines Geb3udeschadens als Betriebskosten um-
lagefahig. Der Vermieter ist nicht gehalten, den auf das Risiko Mietaus-
fall entfallenden Pramienanteil herauszurechnen.

Anders verhalt es sich bei einer separaten Mietausfallversicherung. Die-
se dient vorrangig den finanziellen Interessen des Vermieters und ist
nicht umlagefahig. (BGH, Urteil v. 6.6.2018, VIIl ZR 38/17)

In unrenoviert tbernommener
Wohnung muss Mieter nicht streichen

Wird eine Wohnung unrenoviert an den Mieter Gbergeben, ist es nicht
zuldssig, dem Mieter durch eine Formularklausel die laufenden Schon-
heitsreparaturen zu Ubertragen, es sei denn, dieser enthalt dafir einen
angemessenen Ausgleich. Das hat der BGH bereits im Marz 2015 ent-
schieden und seinerzeit seine bisherige Rechtsprechung gedndert. In
einem aktuellen Urteil hat der BGH seine Auffassung bekraftigt und
dartber hinaus klargestellt, dass Vereinbarungen zwischen dem Mieter
und dessen Vormieter an dieser Beurteilung nichts andern konnen.

Im entschiedenen Fall hatte der Vermieter die laufenden Schonheitsrepa-
raturen per Formularvertrag auf den Mieter ibertragen und bergab die
Wohnung unrenoviert. Mit seinem Vorganger hatte der Mieter verein-
bart, erforderliche Schonheitsreparaturen zu dbernehmen. Der Vermieter
meinte, der Mieter sei deshalb so zu behandeln, als sei ihm die Wohnung
renoviert Gbergeben worden, so dass die Renovierungsklausel wirksam
sei. Dem erteilte der BGH eine Absage. Vereinbarungen zwischen Mieter
und Vormieter entfalten nur zwischen den Beteiligten Wirksamkeit, ha-
ben aber keinen Einfluss auf die Regelungen im Mietvertrag. Im Fall blieb
es somit dabei, dass die Abwalzung der Schonheitsreparaturen auf den
Mieter unwirksam war. (BGH, Urteil v. 22.8.2018, VIl IR 277 /16)

é Weiterfiihrende Informationen:
Schénheitsreparaturen - Vertragsklauseln = 1506102
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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 onlinetraining.haufe.de/immobilien

Neue Datenschutz-Grundverordnung: Darauf miissen Sie als
Verwalter achten

Mi., 26.9.2018, 10:00 Uhr, Teilnahmebeitrag 69,00 Euro zzgl. MwsSt.
(82,11 Euro inkl. MwSt.)

Seit 25.5.2018 gelten auch fir 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

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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Verwalterthem
* des Monats

Lieber ein Ende mit Schrecken -
Amtsniederlequng des Verwalters

RA Rudiger Fritsch, Solingen

Das Rollenbild des Verwalters hat sich erheblich gewandelt.
Viele Wohnungseigentiimer nehmen den Verwalter nur noch
als Dienstleister wahr, der samtlichen Forderungen umgehend
und im Ubrigen kostenfrei nachzukommen hat. Hinzu tritt ein
schwer nachvollziehbares Misstrauen gegeniiber der Kompetenz
und Seriositat des Verwalters. Beides fiihrt vermehrt dazu, dass
Verwalter die Zusammenarbeit mit derart problematischen Ei-
gentiimergemeinschaften vorzeitig beenden wollen. Wahrend
die Rechtsprechung zu den Maglichkeiten der Wohnungseigen-
tiimer, einen unliebsamen Verwalter fristlos abzuwahlen bzw. zu
kiindigen, breiten Raum einnimmt, wird die Amtsniederlegung
durch den Verwalter eher stiefmiitterlich behandelt.

1. Voraussetzungen der Amtsniederlegung

Ob der WEG-Verwalter sein Amt niederlegen kann, hangt von den Moda-
litéten des Bestellungsbeschlusses ab. Ist der Verwalter, wie ablich, fr
eine feste Bestellungsdauer gewahlt, ist eine Niederlequng des Verwal-
teramtes rechtmaRig nur aus wichtigem Grund maglich. Ein solcher wird
angenommen, insoweit analog zur Abwahl des Verwalters aus wichti-
gem Grund durch die Wohnungseigentumer, wenn durch (nicht notwen-
digerweise verschuldete) erhebliche Pflichtverstoe das notwendige
Vertrauensverhaltnis zerstort und dem Verwalter die Fortfihrung seines
Amtes unzumutbar ist (BayObLG, Beschluss v. 29.9.1999, 27 BR 29/99).

a) Zurechnung von Pflichtverletzungen

Problematisch wird die Rechtfertigung einer Amtsniederlegung, wenn
Storungen des Vertrauensverhdltnisses von einzelnen Eigentimern aus-
gehen, die z. B. den Verwalter beleidigen oder ihn sonst in der Ausi-
bung seines Amts behindern. Dabei geht die Rechtsprechung grund-
satzlich davon aus, dass sich andere Eigentimer bzw. die Gemeinschaft
das Fehlverhalten einzelner Eigentimer oder einer Minderheit von Ei-
gentimern nicht zurechnen lassen mussen (BayObLG, 3.3.0.).
Behindern indes Mitglieder des Verwaltungsbeirats den Verwalter in
der Austbung seines Amts, kann eher eine ZerrGttung des notwendi-
gen Vertrauensverhaltnisses angenommen werden. Zwar stehen dem
Beirat keine eigenen Verwaltungskompetenzen zu (wichtige Ausnah-
me: Rechnungsprifung), letztlich kann aber auf eine Verletzung der
gesetzlichen Pflicht zur Unterstitzung des Verwalters abgestellt werden
(Riecke/Schmid/Abramenko, WEG, 4. Aufl. 2015, § 26 Rn. 33; Staudin-
ger/Lehmann-Richter, WEG, 2018, § 29 Rn. 103).

b) Auch eine unberechtigte Amtsniederlegung ist wirksam

Gleichwohl ist auch eine ohne Vorliegen eines wichtigen Grundes er-
kldrte Amtsniederlequng unmittelbar wirksam. Da dem Verwalter sein
Amt nicht einseitig aufgezwungen werden kann, kann er es jederzeit,
ohne dass dies einer Rechtfertigung bedirfte, wieder aufgeben (AG

www.haufe.de/immobilien

Hamburg-Blankenese, Urteil v. 5.1.2016, 539 C 47/15; Hugel/Elzer,
WEG, 2. Aufl. 2018, § 26 Rn 16).

Dies gibt dem Verwalter grundsatzlich die Maglichkeit, sein Amt auch
ohne Vorliegen eines wichtigen Grundes (etwa mangels Zurechnung
des Fehlverhaltens einzelner Eigentimer) einseitig zu beenden.

2. Die Erkldrung der Amtsniederlegung

Bei der Amtsniederlequng handelt es sich um eine einseitige emp-
fangsbedurftige Willenserkldrung des Verwalters.

Dabei stellt sich die Frage, wem gegeniber die Amtsniederlegung aus-
zusprechen und wie der im Streitfall nachzuweisende Zugang der Nie-
derlegungserkldrung zu bewirken ist.

Nach einer Auffassung muss der Verwalter die Amtsniederlequng nicht
nur gegentber der Wohnungseigentimergemeinschaft, sondern zu-
satzlich auch gegeniber samtlichen einzelnen Wohnungseigentimern
erkldren, dies gem. § 130 BGB nachweislich zugehend (OLG Minchen,
Beschluss v. 6.9.2005, 32 Wx 60/05; Higel /Elzer, WEG, 2. Aufl. 2018, §
26 Rn. 17; Staudinger/Jacoby, WEG 2018, § 26 Rn. 108).

Folgt man dieser Meinung, so ist eine vom Verwalter in der Eigentu-
merversammlung erklarte Amtsniederlequng nur dann wirksam, wenn
es sich um eine Vollversammlung handelt, in der samtliche Eigentimer
anwesend oder vertreten sind. Da dies regelmaRig nicht der Fall ist,
durfte eine Amtsniederlequng fur den Verwalter z. B. dann faktisch un-
moglich sein, wenn einzelne Wohnungseigentimer unbekannten Auf-
enthalts sind.

Daher ist hier vertretener Meinung nach der Auffassung der Vorzug zu
geben, die den Zugang der Amtsniederlegungserklarung bei der Woh-
nungseigentimergemeinschaft ausreichen Idsst. Das dabei weiter auf-
tretende Problem, dass der Verwalter nicht als Zustellungsempfanger
der Gemeinschaft auftreten kann und somit samtliche Eigentimer gem.
§ 27 Abs. 3 S. 2 WEG die Gemeinschaft vertreten, wird dadurch ge-
l6st, dass eine Erklarung in der Eigentimerversammlung den Zugang
der Niederlegungserkldrung bewirkt (Barmann/Merle/Becker, WEG,
13. Aufl. 2015, § 26 Rn. 276; Jennilen, WEG, 5. Aufl. 2017, § 26 Rn.
167). Wird die Niederlegung nicht in einer Eigentimerversammlung
erklart, so reicht der Zugang der Erklarung bei einem Eigentumer als
Gesamtvertreter gem. § 27 Abs. 3'S. 2 WEG aus (LG Karlsruhe, Urteil v.
11.12.2011, 11°S 231/11; AG Hamburg-Blankenese, Urteil v. 5.1.2016,
539 C 47/15; AG Wiesloch, Urteil v. 25.3.2011, 5 C 4/11 WEG; Nie-
denfihr/Kimmel /Vandenhouten, WEG, 11. Aufl. 2015, § 26 Rn. 121;
Riecke/ Schmid/Abramenko, WEG, 4. Aufl. 2015, § 26 Rn. 33).

© PRAXIS-TIPP: VORRATSBESCHLUSS

Um den vorgenannten rechtlichen Schwierigkeiten aus dem Wege
7u gehen, empfiehlt es sich, durch Vorratsbeschluss gem. § 27 Abs.
3 S. 3 WEG einen Wohnungseigentimer zum Zustellungsvertreter fur
Erklarungen des Verwalters gegeniiber den Wohnungseigentimern
sowie der Wohnungseigentimergemeinschaft zu bestellen.

3. Verhéltnis von Amtsniederlegung und Vertragskiindigung
Aufgrund der Trennungstheorie des BGH sind das Verwalteramt gem. §
26 BGB und der Verwaltervertrag rechtlich unabhangig voneinander zu
betrachten.

Zwar kommt es fur die Wirksamkeit der Amtsniederlegung nicht darauf
an, ob der Verwalter auch den Verwaltervertrag kiindigt oder iberhaupt
kindigen kann; mangels Kindigungserklarung besteht der Verwalter-
vertrag aber fort.

Erfolgt die Amtsniederlegung berechtigterweise aus wichtigem Grund,
so stehen dem Verwalter seine Vergitungsanspriche aus dem unge-
kindigten Vertrag weiter zu; allerdings gekirzt um seine ersparten



Aufwendungen, da er aufgrund des Verlusts seiner Amtsstellung seine
Leistung nicht mehr erbringen kann.

Erfolgt die Amtsniederlequng zur Unzeit (etwa ohne Rucksicht auf sofort
durchzufihrende Beschlisse) oder ohne wichtigen Grund, so kann der
Verwalter gem. § 280 BGB wegen Vertragsverletzung auf Schadenser-
satz (z. B. wegen einer hoheren Vergtung des neu zu bestellenden
Verwalters, verzogerter Beschlussumsetzung, Kosten zusatzlicher Eigen-
tomerversammlungen) in Anspruch genommen werden.

Um den sich aus einer Amtsniederlequng ohne Vertragskindigung er-
gebenden Problemen aus dem Wege zu gehen, nimmt die h. M. an,
dass auch ohne explizite Kindigung mangels entgegenstehender An-
haltspunkte mit der Erkldrung der Amtsniederlegung zugleich die Ver-
tragskindigung erfolgt (BayObLG, Beschluss v. 29.9.1999, 27 BR 29/99;
Riecke/Schmid/Abramenko, WEG, 4. Aufl. 2015, § 26 Rn. 33; Staudin-
ger/Jacoby, WEG 2018, § 26 Rn. 275; a.A.: Barmann/Merle/Becker,
WEG, 13. Aufl. 2015, § 26 Rn. 275). Der h. M. ist dabei zu folgen, denn
es ist nicht einzusehen, warum im Falle einer unterbliebenen Kindi-
gungserklarung durch den sein Amt unberechtigt niederlegenden Ver-
walter die Wohnungseigentumergemeinschaft gezwungen sein sollte,
selbst eine (fristlose) Kundigung des Verwaltervertrags zu beschlieSen
und auszusprechen.

© PRAXIS-TIPP: FUR KLARHEIT SORGEN

Will der Verwalter mit der Amtsniederlequng auch den Verwalter-
vertrag kundigen, sollte er eine ausdrickliche gesonderte Kundi-
gungserklarung aussprechen. Will der Verwalter die Amtsniederle-
gung erklaren, ohne zugleich die Kindigung des Verwaltervertrags
7u bewirken, so sollte er ausdriicklich darauf hinweisen und sich ins-
besondere seine Vergitungsanspriche vorbehalten (JenniRen, WEG,
5. Aufl. 2017, § 26 Rn. 1663; Niedenfihr/Kimmel/Vandenhouten,
WEG, 11. Aufl. 2015, § 26 Rn. 122).

4. Der Konigsweg - Einvernehmliche Beendigung der
Verwalterstellung
Sobald die Entscheidung gefallen ist, die Verwaltung nicht fortfihren zu
wollen, sollte den Wohnungseigentimern vorzugsweise anlasslich einer
(in diesem Fall sondervergUtungsfreien) aulerordentlichen Eigentumer-
versammlung Gelegenheit gegeben werden, durch Beschluss Uber eine
einvernehmliche Aufhebung der Verwalterstellung zu entscheiden.
In aller Regel werden die Wohnungseigentimer einen erklartermalSen
amtsmuden Verwalter nicht auf Fortsetzung der Verwaltungstatigkeit in
Anspruch nehmen wollen (Riecke/Schmid/Abramenko, WEG, 4. Aufl.
2015, § 26 Rn. 33). Dabei sollte die Tagesordnung zugleich die nach-
folgende Neubestellung eines Verwalters sowie den Abschluss des Ver-
waltervertrags mit diesem vorsehen.

© PRAXIS-TIPP: GENUGEND VORLAUF EINPLANEN

Zu der auf eine einvernehmliche vorzeitige Amtsbeendigung ge-
richteten aulerordentlichen Eigentimerversammlung sollte, wenn
moglich, mit so ausreichendem zeitlichen Ablauf geladen werden,
dass den FEigentumern Zeit bliebt, Konkurrenzangebote von zur
Verwaltungstbernahme bereiten Kollegen einzuholen. Sinnvoller-
weise sollte dabei darauf hingewiesen werden, dass es Aufgabe
der Eigentimer selbst ist, die zur Neubestellung eines Verwalters
sowie zum Vertragsabschluss mit diesem erforderlichen mindestens
3 Vergleichsangebote /Vertragsmuster einzuholen und den dbrigen
Eigentimern vorzulegen.

Die Vorteile einer solchen Vorgehensweise liegen auf der Hand. Ab-
gesehen davon, dass den vorbeschriebenen Unwdagbarkeiten aus dem

Wege gegangen wird, kdnnen im Rahmen der bei der vergleichswei-
sen Beendigung der Verwalterstellung abzuschliefenden Aufhebungs-
vereinbarung spdter maglicherweise zu Streitigkeiten fihrende Punkte
der Abwicklung des Verwalteramts geregelt werden. Zu denken ist an
die Regelung der Abgeltung der Vergitungsanspriche des Verwalters,
die sich insbesondere aus einer von den Eigentimern verschuldeten
vorzeitigen Vertragsbeendigung ergeben. Sofern Gegenforderungen der
Wohnungseigentimergemeinschaft im Raume stehen, sollte auch die
Maglichkeit, hieruber durch eine Ausgleichs- oder Verzichtsklausel eine
Regelung herbeizufihren, bedacht werden. Auch konnen weitere Ab-
wicklungsregelungen getroffen werden.

Formulierungsvorschlag:

TOP: Beschlussfassung iiber die einvernehmliche Aufhebung
der Verwalterbestellung sowie des Verwaltervertrags mit
der Fa. [...] zum [...]/Abschluss einer Aufhebungsvereinba-
rung/Bevollmachtigung eines Eigentiimers zu deren Unter-
zeichnung

Beschlussvorschlag:

Die Eigentumerversammlung beschliet, das mit dem Einla-
dungsschreiben vom [...] zu dieser Eigentimerversammlung un-
terbreitete und in dieser Versammlung wiederholte Angebot der
Fa. [...], gemaR dem Inhalt der mit dem Einladungsschreiben
vom [...] Ubersandten Aufhebungsvereinbarung mit Druckda-
tum vom [...], die in Ablichtung diesem Protokoll beigefugt wird,
den zwischen der Wohnungseigentimergemeinschaft und der
Fa. [...] geschlossenen Verwaltervertrag vom [...] zum [...] ein-
vernehmlich aufzuheben und mit Blick hierauf das Verwalteramt
zum 0.g. Zeitpunkt einvernehmlich niederzulegen, anzunehmen.
Die Eigentimerversammlung beschlieft weiter, Frau/Herrn [...]
zu bevollmachtigen, die vorbezeichnete Aufhebungsvereinbarung
namens und in Vollmacht der Wohnungseigentimer sowie der
Wohnungseigentimergemeinschaft gegenzuzeichnen und in die
mit Blick hierauf durch die Fa. [...] zum o.g. Zeitpunkt erklarte Nie-
derlegung des Verwalteramts einzuwilligen.

Gelingt es in der abzuhaltenden Eigentumerversammlung nicht, die Ei-
gentlmer zu einer einvernehmlichen Aufhebung der Verwalterstellung
sowie zur Neuwahl eines anderen Verwalters zu bewegen, verbleibt im-
mer noch die Option, in der Versammlung selbst die Amtsniederlequng
aus wichtigem Grund mit sofor-

tiger Wirkung (oder zu einem
definierten Zeitpunkt) nebst der
fristlosen, hilfsweise  fristge-
rechten Kindigung des Verwal-
tungsvertrags zu erkldren.

Ridiger Fritsch
berat und
vertritt als
Fachanwalt
fur Miet- und
Wohnungsei-
gentumsrecht
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).

www.haufe.de/immobilien
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Moderne Risikoabsicherung fir
Immobilienverwaltungen -
neue Trends und Erfordernisse

Carsten Wiegel, Howden Caninenberg GmbH, Potsdam

Die Absicherung gegen existenzbedrohende Gefahren und Risi-
ken ist seit jeher wichtiger Bestandteil des innerbetrieblichen
Risiko-Managements. Doch welche Gefahren drohen den Unter-
nehmen der Immobilienwirtschaft akut aus dem gewdéhnlichen
Tagesgeschaft? In den letzten Jahren ist hier ein tiefgreifender
Wandel der Risikolagen festzustellen. Neben den klassischen
Haftungsfragen sind neue Gefdhrdungen etwa durch die inzwi-
schen alltagliche Internet-Nutzung aufgekommen. Auch sich
standig andernde gesetzliche Rahmenbedingungen tragen zur
Unsicherheit bei und zwingen die Unternehmen, ihre Absiche-
rungspakete immer wieder auf den Priifstand zu stellen und neu
zu justieren. Dieser Beitrag hilft Immobilienverwaltern, einen
aktuellen Uberblick iiber die dringenden Themen zu gewinnen
und vorhandene Liicken im Versicherungsschutz zu schlieBen.

1. Vermogensschaden-Haftpflichtversicherung

Die treuhdnderische Verwaltung von fremdem Immobilieneigentum
erfordert zum Schutz der Auftraggeber primdr eine Vermogensscha-
den-Haftpflichtversicherung, die bei Pflichtverletzungen in Ausubung
der gewerblichen Tatigkeit eintritt. Als gedeckt gelten Schadenersatz-
anspriche von Auftraggebern oder sonstigen Dritten aufgrund von rein
finanziellen Schaden. Der Versicherer pruft die Anspriche und stellt
Versicherte von begrindeten Ansprichen Dritter frei - oder wehrt un-
begrindete Begehren im Interesse des Mandanten ab.

Die Berufsverbande haben in den letzten Jahren auf eine fur alle Markt-
teilnehmer verpflichtende, gesetzliche Mindestlosung hingearbeitet. Die
ab 1.8.2018 neu erforderliche Pflichtversicherung fir Wohnimmobilien-
verwaltungen nach § 34c GewO hat die Bedeutung der Berufshaftpflicht
schlagartig ins Rampenlicht gerickt. War diese zwar schon bisher guter
Standard in der Branche und vielfach unabdingbare Voraussetzung fur die
Neukundengewinnung, sind nunmehr feste Mindestgrenzen hinsichtlich
Hohe und Leistungsumfang gesetzt. Die festgelegte Mindest-Versiche-
rungssumme betrdgt 500.000 EUR je Schadensfall und soll zweifach je
Versicherungsjahr zur Verfugung stehen - wohlgemerkt alleine fur die
Verwaltung von Wohnimmobilien. Werden weitere Tatigkeiten ausgeibt
wie z. B. Gewerbeimmobilienverwaltung oder Vermietung/Verkauf, sind
diese Aktivitdten jeweils freiwillig und erganzend zu versichern.

© PRAXIS-TIPP: UNBEDINGT ANGEBOTE VERGLEICHEN

Im Vorfeld der Einfuhrung der Berufszulassungsregelungen ist es un-
ter den Haftpflichtversicherern zu einem harten Preiskampf gekom-
men. Vergleichen Sie die Angebote. Trotz hoherer Versicherungs-
summen und einer Vielzahl an Leistungsverbesserungen sind in der
aktuellen Marktlage gunstigere Konditionen verhandelbar.

www.haufe.de/immobilien

2. Betriebshaftpflichtversicherung

Obwohl nicht Teil der Berufszulassungsregelungen, ist der Abschluss einer
Betriebshaftpflichtversicherung unerldsslich. Die Police deckt Schadens-
ersatzanspriche Dritter aufgrund von Personen- oder Sachschaden ab
und leistet mit Blick auf die weitaus héheren Versicherungssummen ei-
nen wertvollen Beitrag zur Existenzsicherung der Verwaltungsbetriebe.
Nicht nur in der technischen Hausverwaltung (Facility Management,
Hausmeisterdienste, Reinigung und Winterdienst) besitzt die Betriebs-
haftpflicht ihre Berechtigung. Die auch fir rein kaufmannisch tatige
Verwalter relevanten Risiken betreffen insbesondere die AuRentatigkeit
in den verwalteten Objekten. So sind z. B. durch Unterlassungen oder
Versdumnisse des Verwalters verschuldete Sachschaden in oder an den
verwalteten Immobilien tber die Betriebshaftpflichtversicherung abge-
deckt. Auch Regressanspriche von Geschadigten bei Personenschaden
oder Unfdllen in verwalteten Immobilien sind Gegenstand der Regu-
lierung Uber die Police. Neue Schadenspotenziale ergeben sich immer
wieder im Zuge der Verscharfung von gesetzlichen Richtlinien, zuletzt u.
a. die Trinkwassernovelle oder die Ausstattung mit Rauchwarnmeldern.

© PRAXIS-TIPP: AUF PASSENDEN VERSICHERUNGSBEDARF ACHTEN

Verschiedene Versicherer bieten Tarife, die lediglich das allgemeine
Burorisiko von Standard-Dienstleistungsbetrieben abdecken. Diese
werden dem tatsachlichen Versicherungsbedarf von Immobilienver-
waltungen nicht gerecht und wiegen die Kunden in falscher Sicher-
heit. Achten Sie auf passende, verwalterspezifische Vertragswerke.
Die Versicherungssumme sollte mindestens 5 Mio. EUR je Ereignis
betragen.

3.Vertrauensschaden-Versicherung

Kleinsparer sind es gewohnt, dass Einlagen bei Banken und Sparkas-
sen in ausreichendem Mafe Uber die gesetzliche Einlagensicherung
geschitzt sind. Doch wie verhdlt es sich mit den Instandhaltungsrick-
stellungen, die Monat fir Monat Uber die Hausgelder eingezogen und
angespart werden? Hier gab es bisher kaum einen wirksamen Verbrau-
cherschutz. Seit einiger Zeit bieten die Berufsverbande vergunstigte,
kollektive Versicherungslosungen fur ihre Mitgliedsunternehmen an.
Als versichert gelten vorsatzliche, kriminelle Handlungen zum Schaden
der Eigentimer oder auch der Verwaltung. Die Kollektivvertrage zielen
dabei nicht etwa auf die Deckung eines konkreten Bedarfs ab, sondern
senden vielmehr in der AuBenwirkung ein wichtiges Signal, wonach Ei-
gentimer bei Verbandsverwaltern besonderen Schutz geniefRen und auf
Qualitdtsstandards zahlen konnen. Die Versicherungssummen betragen
je nach Verband in der Regel 500.000 EUR pro Schadensfall oder gar
mehr und stehen jedem Verbandsmitglied zur Verfigung.

© PRAXIS-TIPP: PRAMIENVORTEILE BEI VERBANDEN

Prifen Sie eine Mitgliedschaft in einem der renommierten Berufs-
verbande fir Immobilienverwalter. Neben umfangreichen Seminar-
und Schulungsangeboten ist eine Vertrauensschadenversicherung
zum Schutz der Instandhaltungsricklagen zu besonders gunstigen
Konditionen erhaltlich bzw. teilweise sogar inkludiert. Der Versiche-
rungsschutz ist am freien Markt in dieser Form nicht erhaltlich.

4.Cyber-Versicherung

Internet-Nutzung und Digitalisierung sind in der modernen Arbeitswelt
kaum mehr aufzuhalten. Parallel verursachen ungebetene Hacker-An-
griffe Jahr fur Jahr gravierendere Schaden in den Unternehmen der Im-
mobilienwirtschaft. Die Kosten der Schadensbehebung nehmen schnell
bedrohliche Ausmal3e an, zumal es in den klein- und mittelstandischen
Betrieben dafur oft weder finanzielle Mittel noch klar definierte Kri-



senmanagement-Plane gibt. Cyber-Versicherungen koénnen zumindest

die finanziellen Folgen einer Attacke lindern und bieten innerhalb des

Versicherungsschutzes wertvolle Assistance-Dienstleistungen.

Waren Cyber-Policen bis vor Kurzem noch vergleichsweise teuer und

boten dberschaubare Leistungen, so hat sich inzwischen ein funktionie-

render Markt mit regem Wettbewerb ausgebildet. Versicherbar sind ne-

ben Drittschaden (Verletzung von Datenschutzgesetzen etc.) vor allem

die Eigenschaden infolge einer Attacke, 7. B.:

= Wiederherstellungskosten fur Daten, Software und IT-Systeme;

= Cyber-Bedrohung/Erpressung und Losegeldzahlungen fur die Heraus-
gabe wichtiger Unternehmens- und Kundendaten;

= Computer-Betrug;

= Mehrkosten und Ertragsausfalle durch Betriebsunterbrechungen;

= [T-Forensik (Ursachenforschung, Bestimmung des Schadensausmales);

= Cyber-Rechtsschutz und Rechtskosten fur die juristische Aufarbeitung
von Vorfallen;

= Benachrichtigungskosten nach den Datenschutzgesetzen;

= Reputationsmalnahmen und Kosten fir Krisenmanagement u.v.m.

© PRAXIS-TIPP: VERSICHERUNG ERSETZT KEINE PRAVENTIVMASSNAHMEN

Die Cyber-Versicherung wachst derzeit rasant und wird in wenigen
Jahren zur Standard-Absicherung von Dienstleistungsbetrieben geho-
ren. Nutzen Sie die mittlerweile ginstigen Angebote zur Erganzung
Ihres Versicherungsschutzes. Eigene Praventionsmafsnahmen gehen
jedoch stets vor - die Versicherung kann nur den materiellen Scha-
den ersetzen, nicht aber den Fortbestand der Kundenbeziehungen
und damit des Unternehmens garantieren. Hierfir sind weiterhin
strategische Investitionen in die IT- und Datensicherheit gefragt.

Ursachen fiir Datenverluste

m menschliches Versagen

s B Systemstorung
o

Cyber-Angriffe /
Schadsoftware

Quellz:Ponemaninstitute, 2015 Cost of Data BraachStudy:
Germany

5. Elektronikversicherung inkl. Datenversicherung

Die EDV-Hardware ist heutzutage kein zwingend versicherungswirdiges
GroBrisiko mehr. Ersatzteile, Laptops bis hin zu neuen Desktops lassen
sich glnstig wiederbeschaffen und stellen keine besondere finanzielle
Belastung fur die Unternehmen mehr dar.

Aus einem bestimmten Grund haben Elektronikversicherungen aber
weiterhin ihre Berechtigung. So besteht nur in dieser Konstellation die
Maglichkeit, eine erganzende Datenversicherung fur mogliche Wieder-
herstellungskosten von Daten infolge eines physischen Schadensereig-
nisses zu vereinbaren. Gehen namlich Server und gar Sicherungskopien
der Kundendaten bei einem Sachschaden verloren, werden hohe Auf-
wendungen zur Datenrettung bzw. Rekonstruktion fallig. Die Wieder-
beschaffung unbrauchbar gewordener Verwalter-Software sowie Mehr-
kosten und Umsatzausfslle durch Betriebsunterbrechung sind ebenso
versicherbar.

© PRAXIS-TIPP: AUF INTEGRIERTE DATEN- UND SOFTWAREVERSICHERUNG
ACHTEN

Erganzend zur Cyber-Versicherung sollte weiterhin eine Elektronik-
Versicherung mit integrierter Daten- und Softwareversicherung un-
terhalten werden. Die Vertrage werden in der Regel auf Allgefah-
renbasis gefthrt. Die jahrlichen Pramienkosten sind berschaubar.

6. Strafrechtsschutz

Werden Verwalter trotz aller unternehmerischer Sorgfalt mit strafrecht-
lichen Untersuchungen konfrontiert, besteht oft Ratlosigkeit. Meist ge-
nigen schon anonyme Untreue- oder Steuerhinterziehungsvorwirfe,
um den Staatsanwalt auf den Plan zu rufen. Denkbar sind auch Ermitt-
lungsverfahren infolge groRerer Sach- oder Personenschaden in den
verwalteten Objekten (z. B. bei Unféllen oder Branden) oder wegen
vermeintlicher Verstée gegen gesetzliche Verordnungen (Trinkwasser-
verordnung, Rauchwarnmelder, Eichgesetz, DSGVO, Meldegesetz etc.).
Auch wenn die Vorwirfe oft haltlos sind, mussen sich die Verwalter zur
Wehr setzen und juristisch vertreten lassen. Objektbetreuer-/innen sind
gleichsam der Strafverfolgung ausgesetzt und mussen sich notfalls auf
eigene Kosten einen Rechtsbeistand suchen. Schon aus Grunden der
Fursorgepflicht ist daher Handlungsbedarf geboten.

Die Kosten der Verteidigung sind ungleich hoher als im Zivilrecht und
werden von den Anwalten diktiert. Honorar-Stundensdtze von 300 - 500
EUR sind keine Seltenheit. Hier helfen spezielle Strafrechtsschutzversi-
cherungen fur Immobilienverwaltungen, die die Versicherten einerseits
von den Verfahrenskosten freistellen - auch im Fall von Honorarverein-
barungen abseits der klassischen Gebihrenordnung - und andererseits
wichtige Unterstitzung im Krisenmanagement anbieten.

© PRAXIS-TIPP: HILFT IN HEIKLEN SITUATIONEN

Uber den Nutzen von Rechtsschutzversicherungen lasst sich vor-
trefflich diskutieren. Anders bei strafrechtlichen Ermittlungen gegen
rechtliche Vertreter von Immobilienverwaltungen - diese l6sen in der
Regel Unternehmenskrisen aus. Um derart heikle Situationen unbe-
schadet zu meistern, sind ein Netzwerk von Spezialisten sowie ein
bedarfsgerechter Versicherungsschutz wichtige Voraussetzungen.

7. Fazit

Risiko-Management ist Chefsache - sichern Sie Ihren Geschaftserfolg
langfristig ab. Ubernehmen Sie Verantwortung und begreifen Sie die
Erkennung, Bewertung und Bewdltigung von Risiken als laufenden be-
trieblichen Prozess. Uber eine Zusammenarbeit mit spezialisierten Ver-
sicherungsmaklern erhalten Sie wertvolle Hilfe in der Auswahl des fur
Sie geeigneten Risikotransfers.

© DER AUTOR

Carsten Wiegel
ist langjahriger

GroRkunden-

Berater bei ¢

Howden Cani- —
nenberg GmbH, 3 .
einem spezia- T

lisierten Versicherungsmakler fur
Unternehmen der Immobilienwirt-
schaft.
www.howden-caninenberg.de/
immobilien
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Sie fragen - unsere
Experten antworien

RA Dr. Dirk Sutterlin, Minchen, beantwortet
Ihre Fragen

Kann ein Mieter Gartenpflegekosten als teilweise iiberhoht ab-
lehnen, wenn darin die Kosten fiir die Entfernung von Efeu an
den Hauswdanden und ein Zuriickkiirzen der Baume enthalten
sind?

In § 2 Nr. 10 BetrkV werden die Kosten der Gartenpflege als Betriebs-
kosten genannt. Ob die Kosten fur die Entfernung von Efeu an den
Hauswanden und ein Zurckkirzen der Baume umlagefshig sind, hangt
malfsgeblich davon ab, ob diese nach § 1 Abs. 1 S. 1 BetrKV laufend bzw.
regelmaRig entstehen.

Dies wird anzunehmen sein, wenn die Arbeiten mindestens alle 5 Jahre
stattfinden. Nach der Rechtsprechung des Landgerichts Tubingen sind
die Kosten eines Baumschnittes, der erst nach 12 Jahren wieder durch-
gefuhrt wurde, keine regelmaf3ig entstehenden Kosten im Sinne von
§ 1 Abs. 1S. 1 BetrKV.

Ein Wohnungseigentiimer hat durch einen Wasserrohrbruch ei-
nen im Vergleich zu den Vorjahren deutlich erhéhten Wasserver-
brauch. Kann der Verwalter in diesem Falle die Wasserkosten im
Verhaltnis der Verbrauche des Vorjahres verteilen?

Nein. Dies entspricht nicht ordnungsmaRiger Verwaltung. Sofern der
Wohnungseigentimer fur den Wasserschaden nicht ursachlich ist, sollte
mit der Wohngebdudeversicherung geklart werden, ob auch der Scha-
den aus dem Wasserverlust ersetzt wird. Sollte die Versicherung den
erhéhten Wasserverbrauch nicht ersetzen, wird empfohlen, die Ge-
meinschaft dariber beschlieBen zu lassen, wie diese Kosten verteilt
werden sollen.

Die A-GmbH & Co. KG wiirde gerne eine ihrer Eigentumswohnun-
gen an die A-GmbH vermieten. Die wiederum wiirde die Wohnung
dann an einen ihrer Angestellten vermieten, mit einem Passus,
dass das Mietverhaltnis lediglich so lange dauert wie das Arbeits-
verhdltnis. Ist die Vermietung einer Mietwohnung an eine GmbH
dergestalt maglich? Ist der Passus iiber die Mietdauer zuldssig?
Die Vermietung an die GmbH ist grundsatzlich moglich. Mit Zustimmung
des Vermieters kann die Wohnung auch an Angestellte der GmbH un-
tervermietet werden.

In § 576 BGB sind die Fristen der ordentlichen Kindigung bei Werkmiet-
wohnungen geregelt.

www.haufe.de/immobilien

Nach § 576 Abs. 1 Nr. 1 BGB kann der Vermieter bei Wohnraum, der
dem Mieter weniger als 10 Jahre Uberlassen war, spdtestens am 3.
Werktag eines Kalendermonats zum Ablauf des dberndchsten Monats
kindigen, wenn der Wohnraum fUr einen anderen zur Dienstleistung
Verpflichteten bendtigt wird.

Nach § 576 Abs. 1 Nr. 2 BGB kann der Vermieter spatestens am 3. Werk-
tag eines Kalendermonats zum Ablauf dieses Monats kundigen, wenn
das Dienstverhaltnis seiner Art nach die Uberlassung von Wohnraum er-
fordert hat, der in unmittelbarer Beziehung oder Nahe zur Arbeitsstatte
steht, und der Wohnraum aus dem gleichen Grund fur einen anderen
zur Dienstleistung Verpflichteten benétigt wird.

GemaR § 576 Abs. 2 BGB ist eine zum Nachteil des Mieters abweichen-
de Vereinbarung unwirksam.

Bendtige ich als Verwalter einer Wohnungseigentumsanlage einen
Beschluss fiir die Durchfiihrung einer Legionellenuntersuchung?

Soweit dies nicht im Verwaltervertrag geregelt wurde, ist ein Beschluss
Uber die Durchfuhrung einer Legionellenuntersuchung herbeizufhren.

Wie muss ein Mieter eine Mietminderung ankiindigen? Und wie
muss der Vermieter/Verwalter formal reagieren, wenn er die
Minderung nicht akzeptiert?

Gemals § 536¢ Abs. 1 S. 1 BGB hat der Mieter dem Vermieter einen
Mangel an der Mietsache unverziglich anzuzeigen. Andernfalls ist der
Mieter nicht berechtigt, die Miete zu mindern. Aufgrund der Beweis-
funktion sollte die Mangelanzeige schriftlich erfolgen.

Nach der Mangelanzeige kann die Miete bis zur Mangelbeseitigung in
einem angemessenen Verhaltnis gemindert werden.

Wurde die Miete nach Ansicht des Vermieters grundlos gemindert, soll-
te dies dem Mieter unverziglich mitgeteilt werden. Zahlt der Mieter
regelmadfig nicht die vertraglich geschuldete Miete, ist dieser entspre-
chend abzumahnen. Erreicht der Mietrickstand die in § 543 Abs. 2 Nr.
3 3) und b) BGB genannten Grenzen, kann der Vermieter dem Mieter
auRerordentlich fristlos kindigen.

Kann die Grundsteuer wieder auf die Mieter umgelegt werden,
wenn dies zwar vertraglich vereinbart, aber in den letzten Jah-
ren nicht mehr geschehen ist?

Die Grundsteuer wird in § 2 Nr. 1 BetrkV als umlagefshige Betriebs-
kosten genannt. Wenn dies also vertraglich vereinbart wurde, kann die
Grundsteuer auf den Mieter umgelegt werden. Ob dies in den letzten
Jahren geschehen ist, ist unerheblich.

Eine Eigentimergemeinschaft hat den Beschluss gefasst, alle
Fenster des Wohngebdudes in den ndachsten 2 Jahren aufgrund
baulicher Mangel auszutauschen. Uber eine Kostenverteilung wur-
de nicht beschlossen. Die Finanzierung erfolgt aus der Instandhal-
tungsriicklage. Wie hat die Verteilung der Kosten zu erfolgen?

Die Kostenverteilung erfolgt nach § 16 Abs. 2 WEG. Demnach hat jeder
Eigentimer die Kosten anteilig seiner Miteigentumsanteile zu tragen.

Ist es moglich, nur ein Beiratsmitglied zu wahlen, entgegen den
gesetzlichen Vorschriften?

Soweit durch Vereinbarung nichts Abweichendes geregelt wurde, ware
ein Beschluss, wonach nur ein Verwaltungsbeiratsmitglied gewadhlt
wird, anfechtbar.

Wird der Beschluss nicht angefochten, wird dieser bestandskraftig.

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



Deckert/Elzer kompakt

Die Eigentumswohnung

Liebe Leserin,
lieber Leser,

der Verwalter ist Diener samtlicher Wohnungs-

eigentimer, aber auch Diener der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer. Macht der
Verwalter bei der Erfllung seiner Pflichten
Fehler, begeht er eine Pflichtverletzung, fir
die das Gesetz vermutet, sie sei schuldhaft.
Entsteht hierdurch ein Schaden, schuldet der
Verwalter Schadensersatz.

Schuldet aber auch die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer Schadensersatz, wenn
der Verwalter seine Pflichten verletzt? Nun

- Sie ahnen es -, der Jurist sagt: ,Das kommt
darauf an.” Streitig war in diesem Zusammen-
hang bislang unter anderem, was qilt, wenn
der Verwalter einen Beschluss nicht oder zu
spat oder mangelhaft durchfihrt. Fir diese
Falle hatte der Bundesgerichtshof mehrfach
eine Haftung der Gemeinschaft neben dem
Verwalter oder gar an dessen Stelle erwogen.
Warum diese Erwagungen letztlich ein Irrweg
waren und was wirklich im geltenden Recht
gilt, konnen Sie in der dieses Mal vorgestell-
ten Entscheidung nachlesen. Wie stets gilt: Je-
der Verwalter sollte sie kennen und beachten.

Herzlichst
Ihr

Dx~6.—.f“

Dr. Oliver Elzer

Entscheidung des Monats:

Haftung fiir nicht ordnungsmaBige
Beschlussdurchfiihrung

WEG-Rechtsprechung kompakt

Entscheidung
des Monats

Haftung fiir nicht ordnungs-
maBige Beschlussdurchfithrung

Die Pflicht zur Durchfithrung von Be-
schliissen trifft den Verwalter und nicht
die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer.

Pflichtverletzungen des Verwalters, die
sich auf die Durchfithrung von Be-
schliissen beziehen, begriinden keine
Schadensersatzanspriiche einzelner
Wohnungseigentiimer gegen die Ge-
meinschaft.

Ein Wohnungseigentiimer kann vom
Verwalter verlangen, dass er Beschliis-
se durchfiihrt.

BGH, Urteil v. 8.6.2018, V ZR 125/17

Der Fall:

Das Sondereigentum eines Wohnungseigen-
tumers ist ungeachtet von beschlossenen und
auch durchgefuhrten Instandsetzungsmal-
nahmen wegen einer nicht fachgerechten
Abdichtung des Mauerwerks weiterhin feucht.
Hieruber informiert der Wohnungseigentimer
den Verwalter, ohne dass dieser etwas unter-
nimmt und gegen den Werkunternehmer, die
X-GmbH, vorgeht. Der Wohnungseigentimer
klagt wegen der unvollstandigen Durchfuh-
rung des Instandsetzungsbeschlusses gegen
die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
auf Schadensersatz (entgangene Miete in
Hohe von 5.400 Euro und Kosten eines Privat-
gutachtens in Hohe von 487,90 Euro).

Das Amtsgericht weist die Klage ab. Auf die
Berufung gibt das Landgericht der Klage

hingegen in Hohe von 2.287,90 Euro statt,
namlich fur einen Teil des Mietausfalls und
die Kosten des Privatgutachtens. Mit der
Revision will es die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer erreichen, dass die Beru-
fung insgesamt zuriickgewiesen wird.

Das Problem:

Zentrales Problem des Falles ist die Frage,
welche Person Schadensersatz schuldet,
wenn der Verwalter einen Beschluss nicht
vollstandig durchfihrt. Weitere Frage ist, ob
ein Wohnungseigentimer gegen den Ver-
walter bei einem ,Nichttun” eigenstandig
vorgehen kann.

So hat der Bundesgerichtshof
entschieden:

1. Das Ergebnis

Die Pflicht, einen Beschluss durchzufihren,
ist eine Amtspflicht des Verwalters, so der
BGH. Der Verwalter handele bei der Durch-
fuhrung eines Beschlusses in einem origi-
naren Aufgabenkreis und nicht als Organ
oder Vertreter der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer. Nur der Verwalter schul-
de daher Schadensersatz, wenn er insoweit
seine Pflichten verletzt, nicht aber die Ge-
meinschaft. Eine Rechtsschutzlicke entste-
he durch diese Sichtweise nicht. Denn jeder
Wohnungseigentimer sei berechtigt, den
Verwalter zur Erfullung seiner Pflichten an-
zuhalten und auch diesen zu verklagen.

2. Pflichtverletzung des Verwalters

Im Fall habe der Verwalter seine Pflichten
verletzt. Denn die Wohnungseigentimer
hatten beschlossen, den Feuchtigkeitsscha-
den entgegenzutreten. Die X-GmbH sei von
der Gemeinschaft auch entsprechend beauf-
tragt worden. Nachdem die X-GmbH erklart
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hatte, aus ihrer Sicht sei ein solcher Auftrag
gerade nicht erteilt worden, hatte der Verwal-
ter daher fur die vollstandige Durchfihrung
des Auftrags sorgen mussen. Denn der Ver-
walter musse die vollstandige Durchfihrung
beschlossener und beauftragter Instandset-
zungsarbeiten jedenfalls dann veranlassen,
wenn sich ergebe, dass Teile dieser Arbeiten
unerledigt geblieben seien.

3. Haftung der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer

a) Ergebnis

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer haf-

te dem Wohnungseigentumer fr diese Pflicht-

verletzung des Verwalters allerdings nicht.

b) Pflicht zur Durchfihrung von Beschlissen
Die Pflicht, Beschlisse durchzufthren, treffe
den Verwalter und nicht die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer. Pflichtverletzungen des
Verwalters, die sich auf die Durchfihrung von
Beschlissen bezégen, begrindeten daher kei-
ne Schadensersatzanspriche einzelner Woh-
nungseigentimer gegen die Gemeinschaft.
Iwar schliefe die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentumer - vertreten durch den Ver-
walter - im AuBSenverhaltnis die zur Durchfuh-
rung von Beschlissen erforderlichen Vertrage
im eigenen Namen ab. Im Innenverhaltnis aber
sei die Gemeinschaft in die ordnungsmaRige
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
nicht eingebunden. Vielmehr sei insoweit der
Verwalter verpflichtet, Beschlusse durchzufih-
ren. Da diese Pflicht von Gesetzes wegen auch
,gegentber der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentimer” bestehe, treffe sie den Verwal-
ter gerade nicht als Organ oder Vertreter der
Gemeinschaft. Vielmehr stelle sie eine eigene
originare Pflicht des Verwalters dar. Der ein-
zelne Wohnungseigentimer konne und misse
sich daher an den Verwalter halten, wenn ein
Beschluss nicht durchgefthrt werde.

4. Handlungsalternative 1

Bleibe der Verwalter in einem solchen Falle
untdtig oder setze er die Beschlisse unvoll-
standig oder fehlerhaft um, kénne der Woh-
nungseigentimer den Verwaltungsbeirat ein-
schalten. Wenngleich den Verwaltungsbeiraten
keine Weisungsrechte zustinden, mussten sie
jedenfalls auf den Verwalter einwirken.
Ferner konne ein Wohnungseigentimer die
Versammlung mit dem Ziel einer Anweisung
an den Verwalter oder sogar der Abmahnung
oder Abberufung anrufen. In dringenden Fal-
len konne ein Notverwalter im Wege der
einstweiligen Verfigung eingesetzt werden.

5. Handlungsalternative 2
Zudem konne jeder Wohnungseigentimer vom
Verwalter verlangen, dass er seine gesetzliche
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Pflicht zur Durchfthrung von Beschlissen er-
fulle; gaf. konne dieser Anspruch im Klageweg
durchgesetzt werden. Zwar kénnten einzelne
Wohnungseigentimer die vertraglichen An-
spriche der Gemeinschaft gegen den Verwal-
ter nicht geltend machen, ohne zuvor einen
Beschluss herbeizufthren. Auch sei zweifel-
haft, ob alle im Gesetz geregelten, auf der
Amtsstellung beruhenden gesetzlichen Pflich-
ten des Verwalters Individualrechte der einzel-
nen Wohnungseigentimer begrindeten.

Aber jedenfalls auf die Durchfthrung von Be-
schlussen hatten die einzelnen Wohnungs-
eigentimer jeweils einen individuellen An-
spruch. Hierfir spreche die Uberlegung, dass
ein effektiver Rechtsschutz des einzelnen Woh-
nungseigentimers in bestimmten Situationen
nicht gewahrleistet ware, wenn ihm der jeden-
falls nach dem Gesetzeswortlaut vorgesehene
individuelle Anspruch auf Durchfihrung des
Beschlusses abgesprochen werden wirde. Eine
ordnungsmaRige Verwaltung werde hierdurch
nicht behindert. Denn in Zweifelsfallen konne
der Verwalter ein solches Verlangen zum An-
lass nehmen, eine Versammlung einzuberufen.
Da die Wohnungseigentimer sich in der Regel
daftr entscheiden durften, einen gefassten Be-
schluss abzuandern und ihn nicht (mehr) oder
anders durchzufthren, konne auf diese Weise
das weitere Vorgehen durch eine Mehrheits-
entscheidung geklart werden, und der Verwal-
ter konne sich genaue Weisungen einholen, an
die er sich anschlieBend zu halten habe.

Das bedeutet fiir Sie:

1. Durchfithrung eines Beschlusses

Es gibt Beschlisse, die ohne Weiteres die
Rechtslage gestalten und keiner Durchfihrung
bedurfen.

Beispiel: Die Bestimmung, dass es nach
20:00 Uhr nicht mehr erlaubt ist, Musik-
anlagen lauter als ,Zimmerlautstarke” zu
betreiben.

In der Regel missen Beschlisse indes durch-
gefuhrt (ausgefuhrt) werden. Diese Durchfih-
rungsaufgabe ist eine Amtspflicht des Verwal-
ters. Die Pflicht, Beschliisse durchzufihren,
trifft also auch vertragslose Verwalter. Not-
wendig, aber auch ausreichend ist die Bestel-
lung einer Person zum Verwalter.

2. Pflichten des Verwalters bei der
Beschlussdurchfiithrung

Der Verwalter muss von Amts wegen jeden
nicht fur ungultig erklarten oder von Anfang
an nichtigen Beschluss, aber auch jede wirk-
same Vereinbarung, zeitnah - in der Regel
unverzaglich - durchfthren. Zwar ist es eine
Frage ordnungsmafiger Verwaltung, wann
eine Mallnahme getroffen wird. Haben die
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Wohnungseigentimer einen Beschluss gefasst
und nicht beschlossen, dass er spater oder
bei Eintritt einer Bedingung durchzufihren
ist, steht aber bereits fest, dass allein eine
sofortige Durchfihrung ordnungsmaRiger Ver-
waltung entspricht. Auf die Bestandskraft des
Beschlusses kommt es nicht an. Unerheblich
ist auch, ob der durchzufihrende Beschluss
angefochten wurde, es sei denn, der Verwalter
selbst ist ausnahmsweise der Klager.

Der Verwalter ist auch nicht befugt, der Ent-
scheidung der Wohnungseigentimer - selbst
wenn sie ihm oder ,jedermann” als falsch”
erscheint - sein Ermessen nach einer Abwa-
gung entgegenzustellen und danach zunachst
von einer Durchfuhrung abzusehen. Denn dem
Verwalter ist eine Abwagung, was gilt, grund-
satzlich nicht erlaubt. Von sich aus darf er daher
eine Beschlussdurchfuhrung, beispielsweise
angesichts einer Anfechtung, zur Meidung ei-
nes Schadens des Verbandes Wohnungseigen-
tumergemeinschaft oder/und der Wohnungs-
eigentimer grundsatzlich nicht hinauszogern.

© HINWEIS:

Zur Durchfthrung eines Beschlusses gehort
es auch, anhand der Vertragsunterlagen
oder nach Hinweis etwa eines Wohnungs-
eigentumers zu prifen, ob der Vertrags-
partner der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentimer seine vertraglichen Pflichten
vollstandig erfullt hat. Bestehen hier Zwei-
fel, muss der Verwalter tun, wozu er er-
machtigt ist. Fehlt ihm eine Rechtsmacht
zu handeln, muss er unverziglich die Woh-
nungseigentimer informieren. Diese mis-
sen dann - auf Vorschlag des Verwalters
- das Weitere bestimmen.

3. Nichtdurchfiihrung eines Beschlusses
Ein Beschluss ist (noch) nicht durchzufihren,
wenn beschlossen ist, dass er bis zu einem ge-
nau zu bezeichnenden Zeitpunkt nicht durchge-
fuhrt werden soll oder nach einer Anordnung
eines Gerichts. Weiter ist ein Beschluss nicht
(mehr) durchzufuhren, wenn er rechtskraftig fur
ungultig erklart oder wenn er ,erkennbar” nich-
tig ist. Durchfthrbar sind auferdem nur in sich
klare Bestimmungen. Unbestimmte Beschlisse
sind daher undurchfthrbar. Der Verwalter ist in-
soweit auch nicht befugt, einem unbestimmten
Beschluss einen (durchfthrbaren) Inhalt zu ge-
ben und ihn erst bestimmt zu machen.

© HINWEIS:

Ein Verwalter kann die Durchfihrung eines
Beschlusses ferner verweigern, wenn ihm
die hierfur nétigen Mittel nicht bereitge-
stellt werden. Dieses kommt vor allem bei
Erhaltungsmalnahmen fir das gemein-



schaftliche Eigentum, aber auch bei Kauf-
vertragen, etwa von Ol, in Betracht. Auch
deshalb muss bei jedem Beschluss klar
sein, woher die fUr seine Durchfuhrung
notwendigen Mittel stammen sollen und
was gilt, wenn diese Mittel, etwa durch
eine Sonderumlage, erst beschafft werden
massen. Denn die Erteilung von Auftragen
etwa zur Instandsetzung entspricht nur
dann ordnungsmaRBiger Verwaltung, wenn
die Aufbringung der Mittel gesichert ist.

4. Art und Weise der Durchfiithrung
Beschlisse sind ihrem Inhalt entsprechend
und gemadls den begleitenden ausdricklichen
Anordnungen und Weisungen der Wohnungs-
eigentimer, im Ubrigen nach dem Interesse
und dem Willen der Wohnungseigentimer,
durchzufthren. Diese konnen sich vor allem
aus Unterlagen, der Niederschrift und dem In-
halt des Beschlusses ergeben.

5. Eigenhandeln

Eigenhandeln des Verwalters kann kein zulds-
siger Inhalt eines Beschlusses sein, auch wenn
es auf das gemeinschaftliche Eigentum bezo-
gen ist, etwa eine Gluhbirne auszutauschen,
einen Brief in den Briefkasten zu werfen, den
Rasen zu mahen oder das Treppenhaus zu rei-
nigen. Hierfur besteht jeweils keine Beschluss-
kompetenz. Ob der Verwalter dennoch freiwil-
lig handelt, ist eine andere Frage.

Die Wohnungseigentimer konnen den Ver-
walter hingegen durch Beschluss anweisen,
auf welche Art und Weise er eine Handlung,
die er von Gesetzes wegen oder aufgrund ei-
nes Vertrages in Bezug auf das gemeinschaftli-
che Eigentum oder das Verwaltungsvermagen
schuldet, im Einzelnen ausfihren soll.

Beispiel: Die Wohnungseigentimer kén-
nen den Verwalter anweisen, wann er das
gemeinschaftliche Eigentum begehen oder
wie er die Versammlung leiten oder wie er
eine unklare/unbestimmte Vereinbarung
verstehen soll. Die Eigentimer konnen fer-
ner beschlieBen, dass der Verwalter eine
geschaftsahnliche  Handlung  vornimmt
- vor allem Mahnungen - oder mit einem
Dritten einen Vertrag schlieRen soll.

6. Vertretungsmacht

Nicht immer, aber in der Regel, bedarf der
Verwalter zu einer Beschlussdurchfihrung
einer Vertretungsmacht. Diese kann nach ei-
ner Ansicht nur aus dem Gesetz folgen oder
muss von den Wohnungseigentimern durch
Beschluss oder Vereinbarung ausdricklich ein-
gerdumt werden. Nach anderer Ansicht liegt

dann, wenn ein Beschluss oder eine Verein-
barung durchzufthren ist, bereits in der An-
ordnung selbst eine stillschweigende (konklu-
dente) Bevollmachtigung zum Abschluss der
notwendigen Vertrage.

© HINWEIS:

Ein Verwalter sollte immer den Weg be-
schreiten, der am ehesten rechtssicher ist.
Jeder Verwalter ist daher gut beraten, bei
einem Beschluss, dass die Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer einen Vertrag
schlieRen soll, stets seine ausdriickliche
Vollmacht mitbeschlielen zu lassen. Die
Vollmacht ist neben der Frage, wie ein Ver-
trag finanziert wird, stets eine naturlicher
,Mussbestand” eines guten Beschlusses.

7. Rechte der Wohnungseigentiimer

Fuhrt der Verwalter zu Unrecht einen Beschluss
nicht, nicht vollstandig oder fehlerhaft durch,
kann jeder Wohnungseigentumer vom Verwal-
ter verlangen, dass dieser ordnungsmafsig han-
delt und seine Amtspflichten nicht verletzt. Die
Wohnungseigentimer mussen also ein Vorge-
hen gegen den Verwalter nicht beschlieBen.

8. Haftung fiir fehlerhafte
Beschlussdurchfiithrung
Fuhrt der Verwalter einen durchzufihrenden Be-
schluss nicht, nicht vollstandig oder fehlerhaft
durch, begeht er eine Pflichtverletzung in seinem
eigenen Pflichtenkreis und schuldet persénlich
Schadensersatz. Weder die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer noch die Wohnungseigen-
tumer haften neben dem Verwalter. Das ist durch
die jetzt vorliegende Entscheidung geklart.

9. Verhaltensempfehlungen an Verwalter

m Jeder Verwalter muss wissen, dass die
Durchfiihrung von Beschliissen zu seinen
Amtspflichten gehort und auch dann sei-
ne Pflicht ist, wenn er keinen Vertrag mit
der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tumer geschlossen hat.

m Jeder Verwalter muss wissen, wann und
auf welche Weise er Beschliisse durch-
fuhren muss.

m Jeder Verwalter sollte bei jedem Be-
schluss, fur dessen Umsetzung er einer
Vertretungsmacht bedarf, bereits mit Be-
schlussfassung dafir sorgen, diese Ver-
tretungsmacht ausdrtcklich zu erhalten.
Ohne Vertretungsmacht kann der Ver-
walter dem Vertragspartner der Gemein-
schaft Schadensersatz schulden.

@ Weiterfiilhrende Informationen:
Beschluss = 636307
Beschluss (FAQs) - 2086450
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WEG-Rechtsprechung
kompakt

Instandsetzung: Angebote miissen zwar
vergleichbar sein, eine unterschiedliche
Rabattierung bei Auftragsmehrung scha-
det jedoch nicht

(LG Itzehoe, Urteil v. 5.1.2018, 115 1/17)

Vor der Durchfihrung groRBerer Instandset-
zungsarbeiten sind in der Regel mindestens 3
Vergleichsangebote einzuholen. Hierbei mus-
sen alle wesentlichen Kostenpositionen erfasst
sein. Eine moglicherweise unterschiedliche
Rabattierung der verschiedenen Anbieter auf-
grund des geanderten Auftragsvolumens steht
der Vergleichbarkeit nicht entgegen.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Instandhaltung und Instandsetzung: Aufgaben
des Verwalters - 708080

Bauliche Verdanderung:
Nichtzustimmender
Wohnungseigentiimer ist von Kosten
befreit

(AG Landshut, Urteil v. 20.6.2017,

14 C1794/16)

Die fehlende Zustimmung eines Wohnungsei-
gentimers zu einer Manahme der baulichen
Veranderung des Gemeinschaftseigentums
fuhrt nach der Bestimmung des § 16 Abs. 6
WEG dazu, dass dieser Wohnungseigentimer
nicht verpflichtet ist, anteilige Kosten fur die
beschlossene Malinahme tragen zu mussen,
wenn er gleichzeitig auch keine Nutzung aus
der geplanten baulichen Veranderung zieht.

@ Weiterfithrende Informationen:
Kostenverteilung: Instandhaltung und Instand-
setzung, Modernisierung, bauliche Verande-
rung - 2360730

Unbestimmtheit von Beschliissen und
unzuldssige Kompetenzverlagerung

(AG Herne, Urteil v. 17.8.2017, 28 C 52/16)
Wird der Verwalter beschlussweise ermachtigt,
in Absprache mit dem Verwaltungsbeirat das
,geeignetste” Unternehmen im Rahmen einer
Instandsetzungsmalinahe zu beauftragen, ist
der Beschlussinhalt unbestimmt und enthalt
eine nichtige Kompetenzverlagerung von der
Eigentumerversammlung auf den Verwalter.

@ Weiterfiilhrende Informationen:
Beschluss = 636307
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lusslich

Auch das noch

Schreckhaft

Eine Mieterin hatte beanstandet, dass ein Rollo im Wohnzimmer
schwergangig sei. Zwei Wochen spater - bevor sich der Vermieter des
Problems annehmen konnte - kam die Mieterin auf einer Treppe ins
Straucheln. Das beanstandete Rollo sei aus heiterem Himmel aus mehr
als zwei Metern Hohe heruntergekracht, woraufhin sie so erschrocken
sei, dass sie das Gleichgewicht verloren habe. In allerletzter Sekunde
habe sie sich an einer S3ule festhalten konnen, um einen Aufprall auf
den Boden zu vermeiden - jedoch nicht ohne ihr Handgelenk erheblich
in Mitleidenschaft zu ziehen. 10.000 Euro Schmerzensgeld und 52.000
Euro Schadensersatz solle der Vermieter zahlen.

,Es qgibt keinen Cent”, sagte das LG Nurnberg-Furth (Beschluss v.
18.6.2018, 7 S 5872/17) und verwies das Ansinnen der Mieterin in den
Bereich der Utopie. Selbst wenn sich der Vermieter nicht rechtzeitig um
das defekte Rollo gekimmert habe, so bestehe jedenfalls kein addqua-
ter Zusammenhang mit den Verletzungen der Mieterin. Nicht das Rollo
habe die Verletzungen verursacht, sondern erst die schreckhafte Reak-
tion der Mieterin. Zwar konne es passieren, dass man sich wegen eines
unerwarteten Gerduschs erschrecke und eine unglickliche Bewegung
mache. Dies sei aber allgemeines Lebensrisiko. Etwas anderes ware es
gewesen, wenn die Mieterin das Rollo direkt abbekommen hatte.

Standpunkt

Dr. Dr. Andrik Abramenko, Idstein

mj Y

Da darf nichts zwischen uns sein... lﬁj‘
Bis zur WEG-Novelle und noch lange Zeit da-

nach dachte man, fir die Durchfihrung von Beschliissen sei der
Verwalter zustandig. So steht es immerhin im Gesetz (§ 27 Abs.
1 Nr. 1 WEG). Im Jahre 2012 entdeckte der BGH dann, dass es
vielmehr die Wohnungseigentimergemeinschaft als Verband sei,
der die Durchfthrung von Beschlissen zukomme. Das zog zahl-
reiche, kaum zu berblickende und vor allem kaum verstandliche
Konsequenzen nach sich. So sollte der Eigentimer gar keinen ei-
genen Anspruch auf Durchfihrung von Beschliissen mehr haben.
Dies sollte nur die Eigentumerversammlung durchsetzen kénnen
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Zitat

Niemand weil3, was er kann, bevor er es versucht
Publilius Syrus (1. Jahrhundert v. Chr.), romischer Mimen-Autor

Cartoon

10 EURO RETOUR BEI 12 SEITEN ABRECHNUNGT
DAS 15T IA NICHT MAL 1 EURO PRO §Eii€_l’—)

mit einem Beschluss auf Durchsetzung eines Beschlusses. Erin-
nert etwas an Antrag auf Erteilung eines Antragsformulars. Und
das Beste: Blieb der Verwalter untatig, musste die Wohnungsei-
gentimergemeinschaft hierfir Schadensersatz leisten!

Mit diesem (auch fur Freunde juristischer Konstruktionen) uber-
komplexen Beziehungsgeflecht hat der BGH (Urteil v. 8.6.2018, V
ZR 125/17) nun wieder Schluss gemacht. Partner der Wohnungs-
eigentUmer ist nun wieder der Verwalter, der jedem Wohnungs-
eigentimer gegentber fir die Durchfihrung verantwortlich und
eben auch haftbar ist. Und wenn Handwerker Unfug machen, so
der BGH im Vorgriff gleich weiter, sind diese fur ihr Tun verantwort-
lich, nicht die Wohnungseigentimergemeinschaft. Das ist einmal
Jurisprudenz, die man versteht. Die Wohnungseigentumergemein-
schaft als Verband ist wieder das, wofir sie ersonnen wurde: Die-
nendes Glied im Rechtsverkehr, nicht Instrument der Anspruchs-
vereitelung. Solche Judikate winscht man sich auch in Zukunft!
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