Anmerkungen

1. Zum Zwecke der Ubersichtlichkeit und Transparenz ist versucht worden, einen relativ kurzen und biindigen
Verwaltervertrag darzustellen. Insbesondere wird davon abgeschen, sdmtliche irgendwic in Betracht kommenden
Verwalterleistungen in Grund- und Zusatzleistungen aufzugliedern; des weiteren enthilt dieses Vertragsmuster — im
Gegensatz zu zahlreichen Verwaltervertrigen — allein schon deshalb keine Regelungen iber Pflichten der Woh-
nungseigentiimer untereinander, weil es sich bei dem Verwaltervertrag um einen Vertrag zwischen dem Verwalter
und der teilrechtsfihigen Eigentiimergemeinschaft handelt, so dass in diesem Vertrag keine Pllichten zu Lasten
einzelner Eigentiimer begriindet werden kénnen, und schon gar nicht Ptlichten, dic ausschlieBlich das Innenverhélt-
nis der Wohnungseigentimer betretfen. Je umtangreicher und ,regelungsvoller cin Verwaltervertrag ist, umso
groBer ist die Gefahr, dass gegen das Transparenzgebot des § 307 Abs. 1 S. 2 BGB verstoBen wird. Deshalb be-
schrinkt sich dieser Vertrag so weit wie méglich auf die wesentlichen Regelungspunkte, ndmlich Lautfzeit, Rechte

und Pflichten, Vergiitung und Hatftung.

Der Verwaltervertrag ist ¢in gegenseitiger schuldrechtlicher Vertrag, fir den grundsatzlich keine Form vorge-
schrieben ist. Schon aus Griinden der Klarstellung, Rechtssicherheit und zu Beweiszwecken wird jedoch dringend
der Abschluss eines schriftlichen Verwaltervertrags empfohlen. Erhilt der Verwalter tur seine Tatigkeit cine Vergii-
tung, was rcgelmifig der Fall sein wird, handelt es sich um cinen Dienstvertrag mit Geschiftsbesorgungscharak-
ter, auf den die §§ 675, 611 . BGB anwendbar sind (BGH Beschl. v. 20.6.2002 - V ZB 39/01 - NJW 2002, 3240,
3244y,

Wird das Vertragsformular vom Verwalter tiir eine Vielzahl von Eigentiimergemeinschaften verwendet, handelt
es sich um Allgemeine Geschiiftsbedingungen i. S. v. § 305 Abs. | BGB, so dass samtliche Vertragsregelungen

einer Wirksamkeitsiiberprifung durch die §§ 307 ff. BGB unterzogen werden kénnen.

2. Vertragspartner des Verwalters ist scit der Anerkennung der Teilrechtsfihigkeit der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft (BGH Beschl. v. 2.6.2005 — V ZB 32/05 — NJW 2005, 2061) auf jeden Fall zundchst einmal die teil-
rechtsfihige Eigentiimergemeinschaft, da der Verwaltervertrag ganz iiberwicgend als eine Angelegenheit des
Verwaltungsvermégens zu betrachten ist, bzw. als cine Angelegenheit, die dem Rechtsverkehr der Wohnungseigen-
tiimer als Gesamtheit zuzuordnen ist (OLG Hamm Beschl, v, 3.1,2006 — 15 W 109/05 - NZM 2006, 632; OLG
Diisseldorf Beschl. v, 29.9.2006 — 3 Wx 281/05 — NJW 2007, 161, 162; Armbriister ZWE 2006, 470, 475; Miiller
FS SeuB, 211, 212; Wenzel ZWE 2006, 462, 464).

Zu der Frage, ob und inwieweit auch die Eigentiimer sclbst Vertragspariner des Verwalhers werden, wird auf die

Anm. 14 verwiesen.

3. Auferund der Trennungstheorie existiert allein infolge der Bestellung noch kein Verwaltervertrag; umge-

kehrt stellt der Abschluss eines Verwaltervertrags grundsitzlich keine Verwalierbestellung i, S. d. § 26 Abs. 1 WEG
dar (BGH Beschl. v. 20.6.2002 - V ZB 39/01 — NJW 2002, 3240), Zwar kann in dem einen jeweils konkludent das
andere liegen. Vorsorglich und aus Grinden der Rechissicherheit und Rechtsklarheit sollte jedoch neben dem Be-
schluss {iber die (Weiter-)Bestellung zusitzlich immer auch der Beschluss iiber den Abschluss des Verwalterver-

trags gefasst werden (vgl. hierzu ausfibrlicher Form. J. . 1 Anm. 6).

4. Sollte in der Teilungserklirung mit GO das Recht zur Abberufung des Verwalters auf das Vorliegen eines

wichtigen Grundes beschrinkt sein, emptichlt es sich, im Verwaltervertrag darauf zu hinzuweisen und diese Ver-
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cinbarung der Wohnungscigentiimer zum Gegenstand des Verwaltervertrages zu machen, denn diese Beschrinkung
gilt grundsitzlich nur im Innenverhilinis der Wohnungseigentiimer, d. h. im Verhiltnis zwischen der Eigentimer-
gemeinschafl und dem Verwalter gilt diese Regelung in der Teilungserklirung mit GO nur bei einer entsprechenden
Einbeziehung bzw. Ubertragung in den Verwaltervertrag (Drasdo NZM 2001, 923, 928: Staudinger/Bub § 26 Rdnr.
409; KG Beschl .v. 20.3.1989 - 24 W 5478/86 — NIW-RR 1989, 8§39).

5. Da dic teilrechistihige Eigentimergemeinschalt Vertragspartner des Verwalters ist, muss geregelt werden,
wer fiir den Verband den Verwaltervertrag unterzeichnet. Denkbar wire zu beschlieBen, dass der Verwalter unter
Befreiung von den Beschrinkungen des § 181 BGB ermichtigt wird, nicht nur fur sich sondern auch fiir den Ver-
band den Vertrag zu unterzeichnen. Hiutig wird in der Praxis jedoch beschlossen, dass der Verwaltungsbeirat
crmichtigt wird, namens und im Auttrag des Verbands den Vertrag zu unterzeichnen; zu den weiteren Finzelheiten

hierzu wird auf das Form. J. I11. 3 verwiesen.

6. Dies dient im Grunde nur der Klarstellung, Der reine WEG-Verwalter nach §§ 20 {f. WEG verwaltet aus-

schlieBlich das Gemeinschaftseigentum, jedoch nicht das Sondereigentum. Des weiteren dient diesc Klarstellung

auch der Konkretisierung.

7. Das Verwaltungsvermigen steht im Eigentum der teilrechtstihigen Eigentimergemeinschaft (BGH Beschl.

v. 2.6.2005 - V ZB 32/05 — NJW 2005, 2061) und unterliegt demnach auch der Verwaltung durch den Verwalter.

8. Es wird dringend geraten, hinsichtlich der Bestellzeit und der Vertragslaufzeit aut cinen Gleichlauf der
Fristen zu achten, um beispiclsweise zu vermeiden, dass der Verwalter aufgrund der Beendigung des Beslellungs-
rechtsverhiilinisses zwar nicht mehr im Ame ist, aber noch weiterhin zu vergiiten ist, weil der Vertrag noch fortbe-

steht; zu den weiteren Einzelheiten hierzu wird auf die Form. J. VIIL 1 Anm. 4 und J. VIII. 2 Anm, 4 verwicsen.

Wird in cinem formularmidBigen Verwaltervertrag eine Laufzeit von mehr als zwei Juhren vereinbar, stellt
dies keinen Verstol gegen § 309 Nr. 9 lit. a) BGB dar. Die Sonderregelung in § 26 Abs. 1 S. 2 WEG, wonach der
Erst-Verwalter auf bis zu drei, jeder weitere Verwalter danach aut bis zu funf Jahren bestellt werden darf, ist auf
die Besonderheiten des Wohnungseigentumsrechts zugeschnitten und lisst fiir das Klausclverbot in § 309 Nr. 9 lit.
a) BGB keinen Raum. Der Anwendungsbercich des § 309 Nr. 9 lit. a) BGB erstreckt sich nach dessen Normzweck
nicht auf solche Dauerschuldverhiltnisse, fiir dic — wie hier in § 26 Abs. 1 S. 2 WEG - bereits eine interessenge-
rechte Sonderregelung besteht (BGH Beschl. v. 20.6.2002 - V ZB 39/01 - NJW 2002, 3240, 3245). Einc ldngere
Laufzeit von zwei Jahren verstdBt auch nicht gegen § 307 BGB, weil die Eigentiimergemcinschaft dadurch nicht
unangemessen benachteiligt wird; cine {ber zwei Jahre hinausgehende Laufzeit steht im Einklang mit der vom
Gescizgeber in § 26 Abs. 1 S. 2 WEG getroffenen Wertentscheidung (BGH Beschl. v. 20.6.2002 - V ZB 39/01 —
NJW 2002, 3240, 3246).

9. Hier gelten dic Ausfiihrungen und Verweisungen in der Anm. 8 entsprechend.

10. Dicse Regelung ist cine logische und fast zwingende Konsequenz aus der Regelung unter § | Abs. 1S, 2
dieses Musterverwaltervertrags. Ist das Recht zur Abberufung des Verwalters auf das Vorlicgen cines wichtigen
Grundes beschriinkt, sollte die vertragliche Situation entsprechend angepasst werden, d. h. in solch einem Fall sollte
das Recht zur Kiindigung des Verwualtervertrags ebenfalls autf das Vorliegen cines wichtigen Grundes beschrinkt

werden, um z. B. zu vermeiden, dass wihrend der noch laufenden Bestellzeit von einer Vertragspartei der Verwal-
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tervertrag ordentlich gekiindigt werden kann; zu den weiteren Einzelheiten hierzu wird auf die Form. J. VIIL. 3 und

J. VIIL 4 verwicesen.

11. Damit cine Kiindigung wirksam wird, muss die Erkldrung dem richtigen Empfiinger zugehen, Will der
Verwalter den Vertrag kiindigen, muss er die Kiindigung gegeniiber seinem Vertragspartner erkliiren, also gegen-
iiber der teilrechtstihigen Eigentiimergemeinschaft. Dadurch stellt sich fiir ihn das Problem, wer Empfinger der
Kiindigungserkldrung ist und wem sie zugehen muss. Um dieses Problem gar nicht erst entstehen zu lassen, sollte
bereits im Vorfeld vorsorglich eine entsprechende Regelung getroffen werden. Es bietet sich daher an, festzulegen,
wer fir den Empfang und den Zugang einer etwaigen Kiindigungserklirung des Verwalters zustindig ist; zu den

weiteren Einzelheiten hierzu wird auf das Form. J. VIIL 4 Anm. 2 i. V. m. dem Form. J. VIII. 2 Anm. 2 verwiesen.

12. Schon durch den in § 2 Abs. 1 und 2 dieses Mustervertrages geregelten Gleichlaut der Fristen soll verhin-

dert werden, dass das Ende der Bestellzeit und das Veriragsende zeitlich auseinanderfallen. Trotz der Regelung in
§ 2 Abs. 1 und 2 dieses Mustervertrages konnte dieser Fall aber eintreten, wenn zwar eine wirksame Abberufung
aus wichtigem Grund vorliegt, aber die fristlose Kiindigung des Verwalterverirags z. B. wegen cines Formfehlers
unwirksam ist oder die Kindigungscrklarung dem Verwalter nicht zugeht. Mit der Vereinbarung ciner auflésenden
Bedingung wird endgiiltig sichergestellt, dass dieses zeitliche Auseinanderfallen nicht eintreten kann, Mit Beendi-
gung des Bestellungsrechisverhdlinisses endet automatisch und gleichzeitig der Verwaliervertrag; zu den weiteren

Einzelheiten hierzu wird auf dic Form. I. VIII. | Anm. 2 und J. VIIL. 2 Anm. 3 verwiesen.

13. Seit der Ancrkennung der Teilrechtsfahigkeit einer Eigentiimergemeinschaft (BGH Beschl. v, 2.6.2005 - V
ZB 32/05 — NIW 2005, 2061). ist der Verwalter ,,Diener zweier Herren*, ndmlich der teilrechtsfdhigen Eigentiimer-
gemeinschatt und der Eigentiimer. Der Gesetzgeber hat dies bei der Novellierung des WEG beriicksichtigt und die
Vertretungsmacht des Verwalters in seiner jetzt neuen Funktion als Organ der Gemeinschaft gegeniiber seiner da-
von zu unterscheidenden Funktion als Vertreter der Wohnungseigentiimer normiert. § 27 WEG hat demzutolge eine

neue Struktur erhalten.

Aus § 27 Abs. 1 WEG ergibt sich, welche Pflichten und Rechte der Verwalter im Innenverhiiltnis hat. In § 27
Abs. 1 WEG wird dabei sowohl das Innenverhilinis des Verwalters zu den einzelnen Wohnungseigentiimern als
auch das Innenverhiltnis des Verwalters zum Verband geregelt. Wihrend der frihere Wortlaut von § 27 Abs. 1
WEG a. F. zu der umstrittenen Frage getiihrt hat, ob dem Verwalter dadurch eine gesetzliche Vertretungsmacht
cingerdumt worden ist, wird durch die neue Formulierung in § 27 Abs. 1 WEG eindeutig klargestellt, dass sich

hieraus keine Vertretungsmacht tir den Verwalter ergibt (vgl. auch Anm. 15).
§ 27 Abs. 2 WEG regelt (wie bisher) die Befugnisse des Verwalters als Vertreter der Wohnungseigentiimer.

Aus dem neu eingefiigien § 27 Abs. 3 WEG ergeben sich die Befugnisse des Verwalters als Vertreter des Ver-
bands. § 27 Abs. 3 WEG rcgelt, inwieweit der Verwalter Vertretungsmacht besitzt, im Namen der Gemeinschaft

der Wohnungseigentiimer Willenserklirungen abzugeben und Rechtshandlungen vorzunchmen.

14, wic in der Anm. 2 dargelegt, ist zuniichst cinmal auf jeden Fall dic teilrechtsfiihige Eigentimergemein-
schaft Vertragspartner des Verwalters, Allerdings wird der Verwalter keineswegs ausschlieBlich fir die teilrechts-
tahige Gemeinschalt titig. Vielmehr hat der Verwalter nach wie vor auch einzelne Rechte und Pilichten gegentiber
den einzelnen Wohnungseigentiimern zu erflillen, wie nun insbesondere die in § 27 Abs. | Nr. 1 — 8 und Abs. 2
Nr. 1 - 4 WEG aulgelisteten Autgaben und Befugnisse zeigen. Der Verwalter ist also im Rahmen von § 27 Abs. 1

WEG im Innenverhiltnis eine Art Geschiftsfithrer sowohl der Eigentiimer als auch der Wohnungseigentiimerge-
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meinschatt und gem. § 27 Abs. 2 und Abs. 3 WEG sowohl Vertreter der Wohnungseigentiimer in deren Eigenschaft
als Mitberechtigte am gemeinschaftlichen Grundstiick als auch Vertreter der rechtsfihigen Gemeinschaft der Woh-

nungseigentiimer, so dass ihm insoweit eine Zwitterstellung zukommt,

Infolge dieser Zwitterstellung gilt es zu kliren, ob und ggf. wie die einzelnen Wohnungseigentiimer ebenfalls zu
einem Vertragsverhiltnis mit dem Verwalter gelangen oder ob und ggf. wie sie in den Vertrag zwischen dem Ver-
walter und dem Verband eingebunden werden kdnnen. Mit guten und iiberzeugenden Argumenten wird zum Teil die
Auffassung vertreten, dass die Gesamtheit der Wohnungseigentiimer ncben dem rechtsfihigen Verband Vertrags-
partner des Verwalters scin kann; die Eigentiimerversammlung hat insoweit dic Kompetenz, durch Beschluss den
Abschluss des Verwaltervertrages zwischen dem Verwalter und allen Eigentiimern zu bestimmen: der Verwaltungs-
beirat kann durch Beschluss ermiichtigt werden, d en Verwaltervertrag zum einen fiir den Verband abzuschlie-
Ben, soweit darin Angelegenheiten des Verbands geregelt werden, und zum anderen fiir alle Wohnungseigentiimer,
soweit darin Aufgaben und Befugnisse mit Wirkung fiir und gegen die Wohnungseigentiimer begriindet werden
(Miiller FS SeuB 211, 217 ff.). Im Vordringen und herrschend ist derzeit jedoch die Auffassung, dass es sich bei
dem Vertrag zwischen dem Verwalter und dem Verband zugleich um einen Vertrag zugunsten Dritter, nimlich
zugunsten aller Eigentiimer handelt, Begriindet wird dies hauptsdchlich damit, dass der Verwalter insbesondere im
Rahmen der gesamten laufenden Verwaltung in weit gréBerem Umfang fir den Verband als fiir die einzelnen Woh-
nungscigentiimer tdtig wird (Abramenko ZMR 2006, 6 f.; Bielefeld DWE 2006, 18). Die hicrzu inzwischen vorlie-
gende einschldgige obergerichtliche Rechtsprechung schliefit sich dieser Auffassung derzeit an, d. h. gem. der der-
zeit herrschenden Rechtsprechung handelt es sich bei dem Vertrag zwischen dem Verwalter und dem Verband um
einen Vertrag zugunsten Dritter, d. h. aller Eigentiimer (OLG Miinchen Beschl. v. 14.9.2006 - 34 Wx 049/06 -
NZM 2006, 934; OLG Miinchen Beschl. v, 8.11.2006 - 34 Wx 45/06 — NJW 2007, 227; OLG Diisseldort Beschl. v.
29.9.2006 - 3 Wx 281/05 - NJW 2007, 161, 162). Daher wird dieses Vertragsmuster als Vertrag zugunsten Dritter
ausgestaltet, wenngleich cs praktikabler und einfacher wire, einen Vertrag zwischen Verwalter cinerseits und der
Gemeinschaft sowie den Eigentiimern andererscits zu gestalten; insbesondere die Aufgaben und Befugnisse gegen-
iiber den Eigentiimern sowie die Sondervergiitungen lieflen sich konsequenter, leichter und einfacher regeln, wenn
auch die Eigentiimer Vertragspartner des Verwalters wiiren, was ja schlieBlich jahrzehntelang auch ohne gréBere
Probleme der Fall war; bei konsequenter Betrachtung ist z. B. auf den ersten Blick nicht zu erkennen, warum die
Ermichtigung des Verwalters, mit einem Rechtsanwalt einen héheren Streitwert als den gesetzlichen vercinbaren zu

konnen (vgl. Anm. 29), cine Regelung zugunsten der Eigentiimer sein soll.

15. Diese Aufgaben und Befugnisse des Verwalters bestehen mit Wirkung fiir und gegen dic einzelnen Woh-
nungseigentiimer und den Verband, also tur und gegen beide. Diese Formulicrung entspricht im wesentlichen
dem Einlcitungssatz in § 27 Abs. 1 WEG. Im Vergleich zu § 27 Abs. 2 und Abs. 3 WEG wird deutlich, dass in § 27
Abs. 1 WEG ausdriicklich nicht geregelt ist, dass der Verwalter bei den in § 27 Abs. 1 Nr. 1 - 8 WEG naher be-
zeichneten MaBnahmen ,,im Namen™ der Wohnungseigentimer und der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
handelt, sondern gegen @ ber diesen beiden. Daraus ergibt sich im Vergleich zu § 27 Abs. 1| WEG a. F. nun-
mehr klarstellend, dass dic in § 27 Abs. 1 Nr. 1 = 8 WEG erwihnten Rechte und Pflichten den Verwalter ausschlieB3-
lich im Innenverhiiltnis treffen. § 27 Abs. 1 WEG gibt dem Verwalter also keine gescizliche Vertretungsmacht,
In § 27 Abs.1 WEG wird ausschlieBlich das Innenverhilinis des Verwalters sowohl gegentiber den Wohnungseigen-

tiimern als auch gegendber der Gemeinschaft angesprochen (vgl. auch Anm. 13).

16. Dic Pflicht zur jdhrlichen Einberufung einer Eigentiimerversammlung cergibt sich aus § 24 Abs, 1 WEG

(vgl. Form. 1. I 1). Versammlungsleiter ist i. d. R. der Verwalter, § 24 Abs. 5 WEG. Demzufolge ist der Verwalter
i. d. R. meist auch Protokolifihrer, zumal das Versammlungsprotokoll von ihm als Versammlungsleiter zu unter-

zeichnen ist, § 24 Abs. 6 S. 1| WEG. Wie sich insbesondere aus § 24 Abs. 5 WEG ergibt, kann jedoch durch Ge-
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schaftsordnungsbeschluss zu Beginn ciner jeden Versammlung ein anderer Versammlungsleiter und Protokollfiihrer

bestimmt werden.

17. Gem. §24 Abs. 7 WEG st fiir die kiinftigen Eigentlimerbeschliisse und Gerichtsentscheidungen eine Be-
schluss-Sammlung zu flhren. Diese Beschluss-Sammlung enthdlt nur den Wortlaut der in der Versammlung der

Wohnungseigentiimer verkiindeten Beschliisse mit Angabe von Ort und Datum der Versammlung (§ 24 Abs. 7 S. 2

[E%]

Nr. 1 WEQG), der schriftlichen Beschliisse mit Angabe von Ort und Datum der Verkiindung (§ 24 Abs. 7 S. 2 Nr.
WEG) und der Uricilsformeln der gerichtlichen Entscheidungen in einem Rechtsstreit gem. § 43 WEG mit Angabe
ihres Datums, des Gerichts und der Parteien (§ 24 Ads. 7 S. 2 Nr. 3 WEG). Die Eigentiimerbeschliisse und Ge-
richtsentscheidungen sind fortlaufend cinzutragen und zu nummerieren, § 24 Abs. 7 S. 3 WEG. Werden Eigentii-
merbeschliisse und Gerichtsentscheidungen angefochten oder aufgehoben, ist dics gem. § 24 Abs. 7 S. 4 WEG an-
zumerken. Im Falle einer Aufhebung kann anstelle einer Anmerkung auch eine Loschung der Eintragung vorge-
nommen werden, § 24 Abs. 7 S. 5 WEG. Eintragungen, Vermerke und Loschungen sind gem. § 24 Abs. 7S. 7 WEG

unverziglich vorzunchmen und mit Datum zu versehen.

Die Beschluss-Sammlung ist gem. § 24 Abs. 8 S. 1 WEG vom Verwalter zu fihren. Insoweit handelt es sich um
cine Kardinalpflicht, was daran deutlich wird, dass die nicht ordnungsmiBige Fiihrung der Beschluss-Sammiung
gem. § 26 Abs. 1 S. 4 WEG regelmiilig einen wichtigen Grund zur sofortigen Abberufung begriindet (vgl. Form. J.
V1. 3 Anm. 2). Diese strengen Voraussctzungen und diese schwerwiegende Rechtsfolge begriindet der Gesetzgeber
damit, dass dieser Sammlung insbesondere flir den Erwerber aufgrund des Informationsinteresses cine erhebliche
Bedeutung zukommt, weil sich der Erwerber im Grunde nur iiber die Beschluss-Sammlung zuverldssig dariiber
informieren kann, welche Eigentiimerbeschliisse und Gerichtsentscheidungen innerhalb der betrotfenen Gemein-
schaft crgangen sind. Auch aus diesem Grund hat der Gesctzgeber in § 10 Abs. 4 WEG klargestellt, dass Beschliisse
selbst dunn, wenn sie vercinbarungs- oder gesetzesindernd sind, zu ihrer Wirksamkeit gegeniiber Rechtsnachfolgern
nicht der Eintragung in das Grundbuch bediirfen, weil Beschliisse eben nunmehr in die Beschluss-Sammlung einzu-

tragen sind.

Dic Beschluss-Sammlung konnte beispielhatt wie folgt gefiihrt werden:

Ifd. Nr. Wortlaut  der  Ort und Datum der  Gerichtsentscheidungen unter  Vermerke Eintra-
Beschliisse Versammlung Angabe des Gerichts, des gungsver-
Aktenzeichens, der Parteien, merke

des Datums und des Tenors

1 Diec Jahresab- Ordentliche ETV Mehrheitlich  Eingetragen
rechnung 2005 vom 7.3.2006, angenommen  von Hr. ...
sowic die Pfarrsaal Lud- und be- am
daraus resultie-  wigstr, 7, PLZ Ort, standskriftig  8.3.2006

renden Einzel-  TOP 4
abrechnungen
werden bei
drei Gegen-
stimmen  und
vier Enthal-
tungen  mchr-

heitlich ge-
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9

8

9

nehmigt.

Dem Eigentii-

mer ... wird
cs bei 18 Ja-
Stimmen, 7

Nein-Stimmen
und 3 Enthal-
tungen mehr-
heitlich ge-
nehmigr, die
auf dem zu
seiner  Woh-
nung Nr.

laut Auftei-
lungsplan

gehorenden

Balkon

lierte Parabol-

instal-

antenne dort zu

belassen.

Ordentliche  ETV
VoI 7.3.20006,
Ptarrsaal Lud-

wigstr. 7, PLZ Ort,
TOP 6

Endurteil des AG vom
19.9.2006, Az.
In Sachen ,Kldger”™ gegen

~die ibrigen Mitglieder der
WEG ...." erliisst das AG ....
am  19.9.2006  folgendes

Endurteil:

I. Der Beschluss zu TOP 6
der ETV vom 7.3.2006 wird
fur ungiiltig erklin.

Ii. Die Bceklagien tragen
gesamtschuldnerisch die

Kosten des Rechtsstreits.

1. Das Urteil ist vorliufig

vollstreckbar,

Mehrheitlich
angenom-

men.

Angefochten

mit Klage

vom
5.4.2006 vor
dem AG ....,
Az

zugestellt am
19.4.2006

Zugestellt
am

27.9.2006.

Rechtskriftig

Léschung der
Ifd. Nr. 2

wegen

Eingetragen
von Hr. ...
am

8.3.20006

Eingetragen
von Hr. ...
am
19.4.2006
Einge-
tragen
von
Fr. ...
am
27.9.2
0060.
Eingetra-

gen von Fr.
am

30.10.2006

Eingetra-
gen von Fr.

am
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rechiskrifti-  30.10.2006
ger  Ungil-
tigerkldrung

des Be-

schlusses zu

TOP 6 der

ETV vom

7.3.2006

18. Diese Regelung entspricht vollstindig § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG. Gem. dem Wortlaut ist der Verwalter im

Innenverhiltnis berechtigt und verptlichtet, Beschliisse durchzufiihren, Erst recht ist der Verwalter natiirlich be-
rechtigt und verpflichtet, Vereinbarungen durchzufiihren (BayObLG Beschl. v. 29.1.2004 — 2Z BR 181/03 -
ZWE 2005, 81, 83).

Diese Verpflichtung und Berechtigung des Verwaliers bezicht sich allerdings nicht auf nichtige Beschliisse; zur
Durchfiihrung nichtiger Beschliisse ist der Verwalter weder berechtigt noch verpflichtet. Fiihrt der Verwalter cinen
nichtigen Beschluss durch, kann cr bei Verschulden auf Schadensersatz in Anspruch genommen werden. Fiihrt er
hingegen einen Beschluss nicht durch, weil er filschlicherweise meint, der Beschluss sei nichtig, besteht ebenso ein
Haftungsrisiko. Im Zweifel wird dem Verwalter empfohlen, einen Rechtsanwalt zu Rate zu zichen oder cine Wei-
sung der Eigentimerversammlung cinzuholen (Gottschalg ZWE 2003, 225, 227). Lediglich angefochtene Be-
schliisse hat der Verwalter hingegen grundsitzlich stets durchzufiihren, weil ein Beschluss gem. § 23 Abs. 4 S. 2
WEG solange giiltig und somit durchzufiihren ist, bis er durch rechiskriftiges Urteil fir ungiiltig erklirt ist; solange
solch ein rechtskriftiges Urteil nicht vorliegt, ist der Verwalter von dieser Pilicht nur dann befreit, wenn entweder
cine entsprechende Weisung der Wohnungseigentiimer vorliegt oder das Gericht durch einc einstweilige Verfiigung
dic Durchfiihrung des Beschlusses cinstweilen untersagt hat. Fiihrt der Verwalter einen Eigentimerbeschluss nicht

zeitnah durch und entsteht dadurch ein Schaden, ist der Verwalter grundsitzlich zum Ersatz verptlichtet.

Des weiteren hat der Verwalter fir die Durchfiihrung der Hausordnung zu sorgen. Der Verwalter hat insoweit
durch MaBnahmen tatsachlicher Art darauf hinzuwirken, dass dic Hausordnung eingehalten wird, wie z. B. durch
Rundschreiben, Hinweise, Aufforderungen, Schilder, Aushiinge cte. (Barmann/Pick/Merfe § 27 Rdnr. 40 t.; Stau-
dinger/Bub § 27 Rdar. 118 ft.). Zur gerichdichen Durchsetzung der Hausordnung namens der Gemeinschaltt ist der
Verwalter ohne ermichtigenden Eigenttimerbeschluss nicht berechtigt; er kdnnte allenfalls im eigenen Namen gem.
§ 43 Nr. 3 WEG eine gerichtliche Entscheidung herbeifiihren (Birmann/Pick/AMerfe § 27 Rdnr. 43 f.; Staudin-
ger/Bub § 27 Rdnr. 124 ).

19. Diese Regelung entspricht § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG. Grundsitzlich und primir sind die Wohnungseigenti-
mer fir die Instandhaltung und Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums verantwortlich. Dem Verwalter
obliegt nicht die Instandhaltung und Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums; er ist lediglich verpflichtet, far
dic Instandhaltung und Instandsetzung zu sorgen (BayObLG Beschl. v. 11.4.2002 — 2Z BR 85/01 - NZM 2002, 564,
567). In diesem Rahmen hat der Verwalier die Pfliche. den Instandhaltungs- und Instandsetzungsbedarf zu er-
mitteln, auszuwerten, die Wohnungseigentiimer {iber einen etwaigen Bedarf zu unterrichten und cine Entscheidung
der Wohnungseigentimer iiber eine etwaige Instandhaltungs- und InstandsctzungsmaBnahme herbeizufiihren (Bay-
ObLG Beschl. v. 7.3.2005 -~ 2Z BR 182/04 — ZWE 2005, 326, 330). Bei der Ermittlung dieses Bedarfs hat der Ver-
walter in Form ciner Prognose ecinen kurz-, mittel- und langfristigen Instandsetzungsplan zu erstellen und fortzu-
schreiben. Hierzu wird es erforderlich scin, dic Wohnanlage mindestens einmal im Jahr zu begehen, um den Zu-

stand des Gemeinschaftseigentums intensiv kontrollieren zu kénnen (BayObLG Beschl. v. 2.6.1999 - 2Z BR 40/99
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— NZM 1999, 840). Zur Vorbereitung der Entscheidung der Wohnungseigentiimer durch Eigentiimerbeschluss hat
der Verwalter fir die Eigentiimerversammlung Alternativ- oder Konkurrenzangebote einzuholen (BayObLG Beschl.
v. 11.4.2002 — 2Z BR 85/01 — NZM 2002, 564, 566). Aus § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG crgeben sich tir den Verwalter

also Kontroll-. Hinweis- und Organisationsmafinahmen,

Da diese Regelung nur das Innenverhiiltnis zwischen Verwalter einerseits und Eigentimergemeinschaft sowie
Wohnungseigentiimer andererseits betrifft, wiiren in diesem Zusammenhang geldufige Regelungen, bis zu welchen
Auftragssummen der Verwalter ohne Beiratszustimmung oder ohne Eigentiimerbeschluss Aufirdge erteilen darf,
verfehlt, weil Regelungen iiber Auftragserteilung auch das AuBenverhdlinis betreffen. Dic Berechtigung des Ver-
walters, zum Zwecke der Instandhaltung und [nstandsetzung Aufirdge erteilen zu dirfen bzw. zu missen, findet
sich fiir die laufende, also die gewdhnliche Instandhaltung und Instundsetzung in § 27 Abs. 3 Nr. 3 WEG bzw. in
§ 3 Abs. 3 lit. ¢) dieses Mustervertrages (vgl. Anm. 35). Allein die Berechtigung bzw. Verptlichtung im Innenver-

haltnis ermichtigt grundsitzlich noch nicht zur Vertretung im Aulienverhéltnis,

20. Dicse Regelung entspricht § 27 Abs. 1 Nr. 4 WEG. Unter Lasten- und Kostenbeitrige fallen die Haus-

geldvorauszahlungen gem. den Einzelwirtschafisplinen (§ 28 Abs. 1 und 2 WEG), Fehlbetrige aus Einzelabrech-
nungen (§ 28 Abs. 3 WEG) sowic beschlossene Sonderumlagen. Lasten- und Kostenbeitrige anfordern bedeutet,
dass der Verwalter die Beitragsanspriiche der Eigentiimergemeinschaft auBergerichtlich geltend zu machen hat. Der
Verwalter hat insoweit im Innenverhiiltnis eine Vermégensbetreuungspflicht. Unter den Begriff' ,anfordern® fallen
die auBergerichtliche Zahlungsaufforderung, die Eingangsiiberwachung, die zeitnahe Mahnung sowie im Falle der
Einzugsermichtigung dic Lastschrift (BayObLG Beschl. v. 17.4,2003 - 2Z BR 32/03 - ZMR 2003, 947 f; OLG
Diisseldorf Beschl. v. 1.6.2004 — 3 Wx 100/04 — NZM 2004, 832 f.). Zur gerichilichen Geltendmachung ist der
Verwalter ohne entsprechende Ermichtigungsgrundlage jedoch nicht berechtigt, wobei im Verhdltnis zur Woh-
nungseigentiimergemeinschaft § 27 Abs. 3 Nr. 4 WEG wohl als solch eine Ermichtigungsgrundlage angeschen
werden kann. Um die Liquiditdt der Gemeinschatt sicherzustellen, empfichlt es sich dennoch, den Verwalter zu
ermichtigen, Hausgeldrickstinde auch ohne Eigentiimerbeschluss gerichtlich geltend machen zu konnen (vgl. Anm.
32).

Die Formulierung ,in Empfang nchmen® bedeutet, dass ausschlicBlich an den Verwalter mit schuldbefreiender

Wirkung bezahlt werden kann.

21. Gem. § 27 Abs. 1 Nr. 5 WEG hat der Verwalter im Innenverhiltnis alle Zahlungen und Leistungen zu
bewirken und entgegenzunchmen, die mit der laufenden Verwaltung des gemeinschafilichen Eigentums zusammen-
hangen. Damit ist ausschlieBlich der Verwalter fiir den gesamten Zahlungsverkehr zustindig und verantwortlich.
Ausschlieflich der Verwalter ist berechtigl, bei Félligkeit Verbindlichkeiten vom Gemeinschattskonto zu beglei-
chen. Der Verwalter kann und muss also alle Zahlungen vornchmen, die mit der laufenden Verwaltung zusammen-
hingen, wie z. B. Kosten tr Strom- und Wirmeversorgung, Versicherungsbeitrige, Hausmeistervergiitung ctc.

Neue Verbindlichkeiten darf der Verwalter allerdings nicht begriinden.

Als Gegenstiick hierzu hat der Verwalter sémiliche Zahlungen und Leistungen entgegenzunehmen, die mit der
laufenden Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zusammenhingen; zu den Zahlungen zihlen sowohl die
internen Beitragszahlungen aus Wirtschaftsplan, Abrechnung und Sonderumlage als auch Zahlungen von auBenste-

henden Dritten (z. B. Mieten); zu den Leistungen zihlen z. B. Licferungen oder Werkleistungen.

22, Gem. § 27 Abs. 1 Nr, 6 WEG hat der Verwalter die eingenommenen Gelder zu verwalten. Aus § 27 Abs.

5 S. 1 WEG ergibt sich zusdtzlich, dass der Verwalter dic eingenommenen Gelder getrennt von seinem Vermogen
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gesondert zu halien hat. Das Erdffhen und Fithren eines Treuhandkontos ist nicht zuldssig (Barmann/Pick/Merle
§ 27 Rdnr. 98). Auch in § 10 Abs. 7 S. 3 WEG werden die cingenommenen Gelder erwihnt, wonach diese zum
gemeinschafilichen Vermagen der Wohnungseigentiimergemeinschaft gehdren. Zu den cingenommenen Geldern
zihlen siimtliche Beitragsleistungen aus Wirtschafisplanen, Jahresabrechnungen und Sonderumlagen, aber auch
Einnahmen der Gemeinschaft aus der Vermictung von Gemeinschaltscigentum oder Schadensersatzzahlungen fir

die Beschadigung von Gemeinschafiseigentum.

Zu der Ptlicht, die cingenommenen Gelder zu verwalten, zihlt auch die Anlage der cingenommenen Gelder. Der
Verwalter ist daher berechtigt und verpflichtet, die eingenommenen Gelder zinsgiinstig und sicher zu marktiiblichen

Konditionen anzulegen, es sei denn, die Gelder werden in Kiirze bendtigt (Staudinger/Bub § 27 Rdnr. 200).

Die Pflicht, dic eingenommenen Gelder getrennt von seinem Vermdgen gesondert zu halten, erfillt der Verwal-

ter am sichersten und leichtesten mit einem so genannten offenen Fremdkonto (vgl. Anm. 33).

23. Gem. § 28 Abs. 3 WEG hat der Verwalter nach Ablauf eines jeden Kalenderjahres dic Jahresabrechnung

zu erstellen. Eine zeitliche Vorgabe hierfiir enthélt § 28 Abs. 3 WEG nicht. Die Abrechnung ist innerhalb angemes-
sener Frist nach Jahresende zu erstellen. Je nach den Umstinden des Einzelfalls kann eine Frist zwischen drei und

sechs Monaten angemessen sein (vel. Staudinger/Bub § 28 Rdnr. 271 mit Rechtsprechungsnachweise).

Des weiteren hat der Verwalter gem. § 28 Abs. 1 WEG fiir jedes Kalenderjahr cinen Wirtschaftsplan zu erstel-
len. Wegen des Hauptzwecks der Einzelwirtschafispline, die Beitragsvorschiisse flir cin gesamtes Wirtschafisjahr
festzulegen, hat der Verwalter die Einzelwirtschaftspléne rechtzeitig vor Beginn, spitestens mit Beginn des jeweili-
gen Wirtschaftsjahres zur Beschlussfassung vorzulegen (BayObLG Beschl, v. 13.12.2001 - 2Z BR 93/01 - ZMR
2002, 525).

Diese Regelung im Verwaltervertrag soll dariiber hinaus sicherstellen, dass in ein und derselben Eigentiimerver-
sammlung sowohl ber die Abrechnung des Vorjahres als auch iiber den Wirtschaftsplan des niichsten Jahres be-

schlossen werden kann.,

Die Pflicht des Verwalters, Abrechnungen und Wirtschaftspline zu erstellen, besteht sowohl gegeniiber den
Wohnungseigentiimern als auch gegeniiber der Gemeinschaft. Zum einen hat jeder Eigentiimer einen Anspruch auf
wseine* Einzelabrechnung und .seinen* Einzelwirtschaftsplan. Zum anderen hat dic Gemeinschaft als Inhaberin der

Beitragsanspriiche einen Anspruch hicrauf.

24. Gem. § 27 Abs. 1 Nr. 7 WEG hat der Verwalter die Wohnungseigentiimer unverziiglich dariiber zu infor-
mieren, dass c¢in Rechtsstreit gem. § 43 WEG anhiingig ist. Unter § 43 WEG fallen simtliche Rechissireite, an
denen entweder dic Gemeinschaft oder einzelne oder alle Wohnungseigentiimer beteiligt sind. Diese Ptlicht bestand
schon immer und ist vor der Novellierung des WEG aus §§ 675, 666 BGB hergeleitet worden. Dicser Informations-
pflicht kann der Verwalter durch Rundschreiben oder miindliche Mitteilung in der Eigemtiimerversammlung nach-

kommen (BayObLG Beschl, v. 1.7.1997 - 2Z BR 23/97 — WE 1998, 118).

Nachdem der Verwalter entsprechend dem Wortlaut von § 27 Abs. | Nr. 7 WEG die Wohnungscigentimer un-
verziiglich {iber dic Anhingigkeit cines Rechtsstreits zu informieren hat, besteht diese Informationspflicht nur zu
Beginn des Rechtstreits, also zum Zeitpunkt der Anhingigkeit; der Verwalter ist demnach nicht verpflichtet, die
Wohnungseigentiimer iiber den gesamten Verfahrensverlauf zu informieren. Diese Informationsptlicht soll u. a.

sicherstellen, dass sich cin Wohnungseigentiimer als Nebenintervenient an einem Rechtsstreit beteiligen kann.
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