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Liebe Leserin,
lieber Leser,

... bereits im Jahr
2012 haben wir in
Zusammenarbeit mit
unserer Schwester-
gesellschaft, der VOW
Contracting GmbH, einen Gaseinkauf-
Pool gegriindet, um Energiemengen

zu lhrem finanziellen Vorteil im Einkauf
zu bindeln. Die aktuellen Konditionen
des Pools wurden zunachst bis zum
31.12.2018 festgeschrieben. Wir freuen
uns sehr darliber, dass wir dadurch fir
unsere Kunden durchschnittlich eine Ein-
sparung in Hohe von ca. 25 % erzielen
konnten. Der Pool umfasst zum heutigen
Tage ein Volumen von ca. 50 Mio. kWh.

Thomas Traub

Mittlerweile sind die Energiepreise an
den GroRBhandelsmarkten wieder ver-
haltnismalRig stark angestiegen, seit dem
01.01.2016 fir Gas um ca. + 26 %.

Aufgrund der unsicheren auRenpoli-
tischen Lage ist eine Abschatzung der
Gaspreisentwicklung praktisch unmég-
lich. Aus diesem Grund haben wir zusam-
men mit unserer Schwestergesellschaft
Verhandlungen mit der Stadtwerke
Bochum GmbH beztiiglich einer Vertrags-
verlangerung gefiihrt. Das Ergebnis war,
dass wir tber das Volumen des Pools den
bestehenden Energiepreis halten und bis
zum 31.12.2020 festschreiben konnten.
Somit sind die glinstigen Konditionen

fuir Gas auch langfristig fir Sie gesichert.
Kosten entstehen Ihnen selbstverstandlich
auch weiterhin nicht.

Sollten Sie Fragen zu diesem Thema
haben, kénnen Sie sich jederzeit gern mit
Oliver Wirth, Geschaftsflihrer der VOW
Contracting GmbH, Tel. 0531/273 01-42
oder oliver.wirth@vow-gruppe.de

in Verbindung setzen.

Viel Spal® beim Lesen!

Herzlichst
Ihr

Thomas Traub
Geschéftsfiihrer VOW Immobilienmanagement GmbH
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Betriebskostennachforderungen
bei verspateter WEG-Abrechnung

Der Der Bundesgerichtshof hat sich am 25.01.2017 in einer Entscheidung

mit der Frage befasst, ob der Vermieter einer Eigentumswohnung, auch noch
nach Ablauf der Jahresfrist des § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB fiir die Abrechnung
iber die Betriebskosten eine Nachforderung geltend machen kann, wenn
der WEG-Verwalter verspitet abgerechnet hat.

Sachverhalt und Prozessverlauf

Die Beklagte war Mieterin einer in einer
Wohnungseigentumsanlage gelegenen
Wohnung des Kldgers, fiir die sie neben
der Nettomiete monatliche Betriebs-
kostenvorauszahlungen zu entrichten
hatte. Der Mietvertrag enthielt eine
handschriftliche Ergéinzung, wonach die
Betriebskosten jahrlich nach Genehmi-
gung der Abrechnung in der Eigentiimer-
versammlung mit dem Mieter abgerech-
net werden. Die Betriebskosten fiir die
Jahre 2010 und 2011 rechnete der Kldger
gegentiber der Beklagten erst mit Schrei-
ben vom 7. Dezember 2013 ab, nachdem
die Wohnungseigentiimergemeinschaft
kurz zuvor den Beschluss tiber die Jahres-
abrechnungen der Wohnungseigentiimer
nach § 28 Abs. 5 WEG gefasst hatte.

Mit seiner Klage hat der Kldger fiir die
jeweiligen Abrechnungszeitrdume Nach-
forderungen geltend gemacht. Die Klage
ist in allen Instanzen ohne Erfolg geblie-
ben. Mit seiner vom Berufungsgericht
zugelassenen Revision verfolgt der Klager
sein Klagebegehren weiter.

Die Entscheidung des Bundesgerichts-
hofs

Der unter anderem fiir das Mietrecht
zustandige VIII. Zivilsenat des Bundes-
gerichtshofs hat entschieden, dass der
Vermieter einer Eigentumswohnung
grundsdatzlich auch dann innerhalb der
Jahresfrist des § 556 Abs. 3 Satz 2 BGB
uber die Betriebskosten abzurechnen hat,
wenn der Beschluss der Wohnungseigen-
tlimer tber die Jahresabrechnung noch
nicht vorliegt. Nur wenn der Vermieter
die Verspdtung nach § 556 Abs. 3 Satz 2
Halbs. 2 BGB nicht zu vertreten hat, wo-

fiir er darlegungs- und beweisbelastet ist,
kann er nach Ablauf der Frist noch eine
Nachforderung geltend machen. Eine
hiervon abweichende Vereinbarung ist
gemadfd § 556 Abs. 4 BGB unwirksam.

Nach § 556 Abs. 3 Satz 1 BGB ist uiber
die Vorauszahlungen fiir Betriebskosten
jahrlich abzurechnen. Diese Abrech-
nungspflicht ist nicht davon abhdngig,
dass dem Vermieter einer Eigentums-
wohnung bereits der Beschluss tiber die
Jahresabrechnung der Wohnungseigen-
tumsgemeinschaft vorliegt, die regel-
mafig als Grundlage fiir die Betriebskos-
tenabrechnung gegentiber dem Mieter
genutzt wird. Eine solche (ungeschrie-
bene) Voraussetzung ist der Vorschrift
nicht zu entnehmen, ergibt sich auch
nicht aus den Gesetzesmaterialien oder
der Gesetzessystematik und ware insbe-
sondere mit dem Zweck der Vorschrift,
Abrechnungssicherheit fiir den Mieter
und - durch eine zeitnahe Abrechnung
der Betriebskosten — rasche Klarheit und
Rechtssicherheit tiber die gegenseitigen
Forderungen der Mietvertragsparteien
zu schaffen, nicht vereinbar. Zudem
wiirde hierdurch der Mieter einer Eigen-
tumswohnung in einer aus Sachgriin-
den nicht zu rechtfertigenden Weise
gegeniiber dem Mieter einer sonstigen
Wohnung benachteiligt, da er durch das
zusatzliche Erfordernis eines Beschlusses
der Wohnungseigentiimer nach § 28
Abs. 5 WEG dem erhohten Risiko ausge-
setzt wdre, die Betriebskostenabrechnung
nicht innerhalb der gesetzlich vorgese-
henen Jahresfrist zu erhalten.

Die Verpflichtung des einzelnen Woh-
nungseigentiimers, die Lasten des ge-
meinschaftlichen Eigentums sowie die
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Personelle Veranderungen

Mit Wirkung zum 01.03.2017 haben wir
Kornelia Czaja (58) als Assistentin fiir den
Geschaftsbereich Wohnungseigentums-
verwaltung und Tanja Budde (39) ebenso
als Assistentin fiir den Geschaftsbereich
Asset Management eingestellt.

Jan Konig (39) unterstitzt uns als Objekt-
manager fiir den Geschaftsbereich Woh-
nungseigentumsverwaltung seit dem
25.04.2017.

Wir wiinschen den drei neuen Mitarbei-
tern-/innen einen guten Start und
freuen uns auf eine angenehme
Zusammenarbeit.

Wohnungsmieten flachen-
deckend gestiegen

Im Schnitt stiegen die Mieten der im Jahr
2016 angebotenen Wohnungen in den
Grof3stddten mit mehr als 500.000 Ein-
wohnern um 6,3 Prozent auf 9,97 Euro
pro Quadratmeter. In den anderen kreis-
freien Grof3stddten legten die Angebots-
mieten um 4,5 Prozent auf durchschnitt-
lich 7,33 Euro pro Quadratmeter zu.
Auch in den stadtischen Kreisen setzte
sich die Dynamik fort. Dort erh6hten
sich die Angebotsmieten im Schnitt um
4,6 Prozent — verglichen mit dem Vorjahr
—auf 7,20 Euro pro Quadratmeter. Die
landlichen Kreise haben weiterhin nied-
rige Mietniveaus. Sie liegen im Schnitt
bei 5,87 Euro je Quadratmeter, weisen
aber ebenfalls im Durchschnitt leichte
Mietsteigerungen auf. Abseits der Bal-
lungsraume bleiben die Angebotsmieten
in landlichen Kreisen mit durchschnitt-
lich 4,30 Euro pro Quadratmeter gilinstig.
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Kosten der Instandhaltung, Instandset-
zung, sonstigen Verwaltung und eines
gemeinschaftlichen Gebrauchs des
gemeinschaftlichen Eigentums nach
dem Verhdltnis seines Anteils zu tra-
gen (§ 16 Abs. 2 WEG), entsteht zwar
gegeniiber den anderen Eigentiimern
im Innenverhdltnis nicht bereits durch
die Entstehung der Kosten und Lasten,
sondern erst durch den Beschluss der
Wohnungseigentiimer gemafd § 28 Abs.
5 WEG. Dieser Beschluss entfaltet jedoch
gegeniiber einem Dritten, wie hier dem
Mieter, keine Bindung. Die Frage des
laufenden Entstehens und des Anfallens
der Betriebskosten fiir die vermietete
Eigentumswohnung ist damit unabhdan-
gig hiervon nach den Grundsdtzen des
Wohnraummietrechts und dem Inhalt
des konkreten Mietverhdltnisses zu beur-
teilen.

Damit kann ein Vermieter einer Eigen-
tumswohnung, wenn die Hausverwal-
tung die WEG-Abrechnung verspdtet
erstellt hat, nach Ablauf der Jahresfrist
nur dann noch eine Nachforderung
geltend machen, wenn er die verspatete
Abrechnung tiber die Vorauszahlungen
nicht zu vertreten hat, was er konkret
darzulegen hat.

Hieran fehlte es. Zwar muss sich der
Klager ein Verschulden des (fritheren)
Verwalters der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft nicht zurechnen lassen, weil
dieser, wie der Senat nunmehr entschie-

den hat, grundsdtzlich — und so auch
hier - nicht Erfiillungsgehilfe des Ver-
mieters der Eigentumswohnung hinsicht-
lich der Erstellung der mietrechtlichen
Betriebskostenabrechnung ist. Der Klager
hat jedoch lediglich geltend gemacht, die
bis zum 31. Dezember 2012 tatige Haus-
verwaltung habe die Wohngeldabrech-
nung der Hauseigentiimer fiir die Jahre
2010 und 2011 nicht ordnungsgemaf er-
stellt und sei wegen dieser Versdumnisse
von der Wohnungseigentiimergemein-
schaft zum 31. Dezember 2012 abberu-
fen worden. Die neue, ab 1. Januar 2013
tatige Hausverwaltung sei mit Beschluss
der Wohnungseigentiimergemeinschaft
vom 20. August 2013 zur Abrechnung
der Wohngelder fiir die Jahre 2010 und
2011 beauftragt worden und habe diese
im November 2013 fertiggestellt. Dies
gentiigt nicht. Denn es fehlt jeder Vortrag
dazu, was der Kldger selbst veranlasst
hat, nachdem fiir ihn im Laufe des
Jahres 2010 erkennbar wurde, dass die
bisherige Hausverwaltung die Wohn-
geldabrechnung, die er als Grundlage
fiir die von ihm selbst erstellte Betriebs-
kostenabrechnung benétigte, nicht recht-
zeitig vorlegen wiirde oder die schlieRlich
erstellte Abrechnung so fehlerhaft war,
dass sie sich nicht als Grundlage fiir die
Betriebskostenabrechnung eignete.

Urteil vom 25. Januar 2017 — VIIl ZR 249/15
Quelle: Pressestelle des Bundesgerichtshofs
(auszugsweise)

Die hohen Preise in den GroRstadten sind fiir Immobilienkaufer und Mieter auf der Suche nach einem
bezahlbaren neuen Zuhause frustrierend.

Seit der Jahrtausendwende zieht es die Menschen vermehrt in die Stddte. Die Metro-
polen wuchsen. Dieser Trend setzt sich bis heute fort, doch einige grof3e Stidte wie
Hamburg, Miinchen oder Stuttgart verzeichnen erstmals einen negativen Wande-
rungssaldo. Ein Grund sind die hohen Immobilienpreise und Mieten, denn fiir alle
Metropolen gilt: Das Wohnen im Umland ist glinstiger als in der Stadt. Das knappe
Wohnungsangebot und die hohen Preise frustrieren die Nachfrager zunehmend und
veranlassen sie, sich nach Alternativen umzuschauen. Der Blick geht an den Stadt-
rand, ins Umland oder in léndliche Gemeinden. Die haben iiber die giinstigen Preise
hinaus etwas zu bieten, was in der Stadt rar ist: die Ndhe zur Natur, Entschleunigung,
die Riickkehr zu Freunden und Familie. Laut aktuellem Baukulturbericht wollen

55 Prozent der 30- bis 40-Jdhrigen am liebsten in einer Landgemeinde wohnen,

27 Prozent in einer Mittel- oder Kleinstadt, aber nur 18 Prozent in einer Grofstadt.
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Bauen: E-Mail reicht fiir
die Mangelriige

Eine Mdngelriige verldngert die Verjah-
rungsfrist von Anspriichen, die ein Bau-
herr gegeniiber dem ausfithrenden Unter-
nehmen hat. Fiir die Ubermittlung der
Riige muss bei einem VOB/B-Bauvertrag
die Schriftform eingehalten werden,
damit sie rechtswirksam ist. Das Ober-
landesgericht Kéln hat jetzt entschieden
(22.06.2016, 16 U 145/15), dass eine
Riige per E-Mail grundsdtzlich zuldssig ist.
Dabei sei auch zu berticksichtigen, dass
die Kommunikation per E-Mail in der
Baupraxis tiblich ist. Frithere, anders
lautende Urteile hatten eine elektronische
Signatur in der E-Mail gefordert. Auf

der sicheren Seite sind Bauherren nach
wie vor mit einer Mdngelriige per Ein-
schreiben.

Mieter diirfen das Bad nicht

eigenmachtig umbauen

Die Wohnung soll ein Ort zum Wohl-
fiihlen sein. Viele Mieter wollen deshalb
Umbauten vornehmen, die ihren indivi-
duellen Bediirfnissen und ihrem eigenen
Geschmack entsprechen — zum Beispiel
ein Einbauschrank im Flur, neue Fliesen
im Bad oder Parkett im Wohnzimmer.
Doch Vorsicht ist geboten. Mieter diirfen
zwar Innentiiren und Wdnde knallig
bunt streichen (BGH, Az. VIII ZR 50/09),
miissen diese aber beim Auszug wieder
mit einer neutralen Farbe tiberstreichen
(BGH, Az. VIII ZR 416/12). Bei Umbau-
pldnen sollte in jedem Fall der Vermieter
gefragt werden. Dieser kann grundsdtz-
lich beim Auszug den Riickbau fordern.
Eingriffe in die Bausubstanz, wie der
Einbau eines neuen Fensters oder Bades,
sind von der Genehmigung des Vermie-
ters abhangig.

Falsches Baujahr im Notar-
vertrag berechtigt zum
Ruicktritt

Wer ein Haus verkauft, sollte seine tat-
sdchliche Beschaffenheit sorgfdltig prii-
fen und keine Angaben im Kaufvertrag
machen, lber die er sich nicht sicher ist.
In einem Fall vor dem Oberlandesgericht
Hamm ging es um ein Haus, das zwei
Jahre dlter war, als der Kaufer angegeben
hatte. Im notariellen Kaufvertrag stand:
,Es handelt sich um ein Gebdude aus
dem Jahr 1997.“ Das Haus war aber
1995 gebaut worden. Das Gericht sah
darin eine Beschaffenheitsvereinbarung
und bewertete die falsche Angabe als
arglistige Tauschung, die sogar bei einer
so geringfligigen Abweichung einen
Riicktritt vom Vertrag rechtfertigt

(OLG Hamm, 02.03.2017, 22 U 82/16).
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Wer eine Terrasse allein nutzt, tragt
auch allein die Kosten

Eine offene Terrasse vor der Eigentumswohnung ist besonders im Sommer ein Gewinn an Lebensquali-
tat und eignet sich prima fiir Aktivitaten im Freien.

Die Flache der Terrasse zu erweitern, zu befestigen und gegen Blicke abzuschirmen ist
ein nachvollziehbarer Wunsch der Wohnungseigentiimer, die daran Sondernutzungs-
rechte haben. Eine Eigentiimergemeinschaft hatte diesem Anliegen zugestimmt und

beschlossen, dass die Kosten der Baumafinahmen und kiinftigen Instandhaltung
von den Nutzern zu tragen sind. So stand es auch bereits in der Teilungserklédrung.
Ein Eigentiimer klagte jedoch und sprach der Eigentiimerversammlung die Beschluss-
kompetenz ab; sie kénne tiber die Folgekosten von baulichen Verdnderungen am
Gemeinschaftseigentum nicht entscheiden. Es kam zum Rechtsstreit bis vor dem
Bundesgerichtshof. Der entschied, dass Wohnungseigentiimer, denen laut Gemein-
schaftsordnung die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflichten obliegen, im
Zweifel auch die Kosten tragen miissen. Dies gilt auch und besonders fiir Fldchen,

die zwar eigentlich zum Gemeinschaftseigentum gehoren, an denen diese Eigentiimer
aber Sondernutzungsrechte haben. Weiterhin gilt dies auch fiir spater hinzugekom-
mene Anlagen wie Zdune oder Terrassen (BGH, 28.10.2016, V ZR 91/16).

Ausreichende Bonitat ist Voraussetzung fiir

Verwalterbestellung

Eine Wohnungseigentiimergemeinschaft
hatte eine haftungsbeschriankende
Unternehmergesellschaft, auch als
Ein-Euro GmbH bezeichnet, zum
Verwalter bestellt.

Diese Rechtsform steht einer Verwalter-
bestellung nicht grundsatzlich entgegen
(BGH, 22.6.2012, V ZR 190/11), sie wi-
derspricht aber den Grundsdtzen ord-
nungsmafiger Verwalter immer dann,
wenn ein wichtiger Grund vorliegt. Dies
ist dann der Fall, wenn das Unternehmen
nicht tiber ausreichende Mittel verfligt
und keine ausreichenden Sicherheiten
stellen kann (LG Karlsruhe, 10.5.2016,

11 S 41/15). Zwar haben die Wohnungs-
eigentliimer bei der Bestellung des Ver-
walters einen gewissen Beurteilungsspiel-
raum, der jedoch immer dann tiberschrit-
ten ist, wenn es dem Unternehmen an
der erforderlichen Bonitédt mangelt. Ein
solches Unternehmen bietet unabhdngig
von der Rechtsform keine hinreichende
Gewdahr dafiir, dass es auf Dauer einen

ordnungsmafigen Geschaftsbetrieb auf-
rechterhalten kann und insbesondere die
ihm von der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft anvertrauten Gelder treuhdn-
derisch verwaltet. Hinzu kommt, dass fiir
die Gemeinschaft das Risiko besteht, dass
sie im Falle ihrer Haftung keinen entspre-
chenden Ersatz erhdlt.

Im vorliegenden Fall verfiigte die von
der Gemeinschaft bestellte Verwalterin
gemafd Eintragung im Handelsregister
nur Uber eine Stammeinlage von 800
Euro, die nach der Auffassung des Ge-
richts erkennbar nicht ausreichend war,
um eine ordnungsmafige Verwaltung zu
gewahrleisten. Da die Wohnungseigen-
tlimer im vorliegenden Fall bei ihrer Be-
schlussfassung nach den Feststellungen
des Gerichts auch nicht davon ausgehen
konnten, dass die zur Verwalterin bestell-
te Gesellschaft liber ausreichende Sicher-
heiten auch in Form von Biirgschaften
verfiigte und auch keine Haftpflichtversi-
cherung abgeschlossen hatte, wurde der
Bestellungsbeschluss fiir ungltig erklart.
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Ferienwohnungen als
Investition immer
beliebter

Der Inlandstourismus entwickelt sich
insgesamt positiv. 2016 verzeichnete das
Statistische Bundesamt drei Prozent mehr
Ubernachtungen als noch im Vorjahr.
Vom Trend zum Urlaub im eigenen Land
profitieren auch Vermieter von Ferien-
wohnungen. Mit dem neuen Gesetz zur
Neuregelung des Stadtebaurechts haben
Stadte und Gemeinden jetzt bessere
Steuerungsmoglichkeiten. Sie konnen

die Nutzung von Ferienwohnungen und
selten genutzten Zweitwohnungen geneh-
migungspflichtig machen. Ferienwoh-
nungen gelten als nicht storender Ge-
werbebetrieb beziehungsweise als kleiner
Betrieb des Beherbergungsgewerbes. Das
bedeutet auch mehr Rechtssicherheit fiir
Vermieter. Durch Touristen verursachter
Ldrm im Mietshaus muss allerdings nicht
geduldet werden, entschied erst jlingst
das Landgericht Berlin (AZ 67 S 203/16).

Parkplatz wichtiger
als Kultur

Wer eine neue Wohnung sucht, setzt
Praferenzen. Zwar unterscheiden sich die
Wiinsche der Immobilieninteressenten,
doch bei den grofien Standortfaktoren
sind sich die Deutschen ziemlich einig.
Fiir 75 Prozent stehen gute Einkaufs-
moglichkeiten an erster Stelle. Auch eine
gute Anbindung an den 6ffentlichen
Personennahverkehr (45 Prozent) und
kurze Wege zur Arbeit (31 Prozent) sind
wichtig. Kultur vor der Haustlir ist zwar
erwiinscht, aber ein Parkplatz ist prak-
tischer, sagen 21 Prozent der Befragten.
Die Ndhe zu Restaurants und Kneipen
(8 Prozent) steht nicht ganz vorn auf
der Wunschliste. Familien mit Kindern
wiinschen sich gleich nach den guten
Einkaufsméglichkeiten (58 Prozent)
kurze Arbeitswege (40 Prozent) und die
Nahe zu Schulen (38 Prozent). Abstriche
machen sie dafiir lieber beim Image
ihres Wohnviertels (16 Prozent). Paare
ohne Kinder legen auf den Ruf der Nach-
barschaft mit 25 Prozent fast so grofien
Wert wie auf einen kurzen Weg zur
Arbeit (26 Prozent).

Kostenverteilung bei Instandsetzung
gemeinschaftlichen Eigentums

Die Instandhaltung der im Sondereigen-
tum stehenden Gebdudeteile ist gemafd
§ 13 Nr. 1 WEG Sache der jeweiligen
Eigentiimer. Dem gegentiber gehort die
Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums gemaf}

§ 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG zu einer ordnungs-
mafdigen, dem Interesse der Gesamtheit
der Wohnungseigentiimer entsprechen-
den Verwaltung, die allen Wohnungs-
eigentiimern obliegt und iiber die durch
mehrheitliche Beschlussfassung in der
Wohnungseigentiimerversammlung

zu entscheiden ist.

Grundsatzlich kann eine Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft aufgrund
entsprechender Regelungen in der Tei-
lungserkldrung bzw. der Gemeinschafts-
ordnung die Instandhaltung und/oder
Instandsetzung von gemeinschaftlichen
Anlagen oder Einrichtungen und die da-
mit verbundene Kostentragung auch auf
einzelne Eigentiimer tibertragen.

Auch wenn die Unterscheidung zwischen
Mafinahmen der Instandhaltung und
solchen der Instandsetzung in der Regel
ohne praktische Bedeutung ist, beide
Mafinahmen gehoéren zur ordnungsma-
Rigen Verwaltung, kommt dieser Unter-
scheidung dann aber besondere Bedeu-
tung zu, in denen die Wohnungseigen-
tlimer von der gemaf} Teilungserkldrung
moglichen Ubertragung von Instandhal-
tungs- und/oder Instandsetzungsmaf3-
nahmen auf einzelne Miteigentiimer

Gebrauch machen und sich daher auch
abweichende Kostenverteilungsrege-
lungen ergeben kénnen.

Nach § 16 Abs. 2 WEG sind die Kosten
der Instandhaltung und Instandsetzung
des gemeinschaftlichen Eigentums auf
alle Wohnungseigentiimer nach Mitei-
gentumsanteilen zu verteilen.

Da die Kostenverteilung durch eine
Vereinbarung gemaf § 10 Abs. 2 WEG
abweichend von der gesetzlichen Rege-
lung erfolgen kann, sind danach auch
Regelungen dergestalt zuldssig, dass
auch die Kosten der Instandhaltung und/
oder Instandsetzung fiir bestimmte ge-
meinschaftliche bauliche Anlagen oder
Gebdudeteile dann nicht von allen Woh-
nungseigentiimern, sondern nur von den
Eigentiimern zu tragen sind, denen die
Instandhaltung oder Instandsetzung ge-
mafd Teilungserkldrung tibertragen wur-
den. Unterscheidet nun die Teilungserklda-
rung begrifflich zwischen Instandhaltung
und/oder Instandsetzung einzelner, im
Gemeinschaftseigentum befindlicher
Bauteile, und weist sie nur die Pflicht zu
deren Instandhaltung, nicht aber zur In-
standsetzung bestimmten Sondereigen-
tlimern zu, ist die Instandsetzung und
die damit verbundene Kostentragung
Sache der Gemeinschaft, nicht aber des
einzelnen, nur zur Instandhaltung ver-
pflichteten Eigentiimers (BGH, 9.12.2016,
V ZR 124/16).

Auch in kleiner Gemeinschaft kann Verwalterbestellung

verlangt werden

Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt gemaRl § 20 Abs. 1 WEG
den Wohnungseigentiimern, dem Verwalter und gegebenenfalls dem Verwaltungs-

beirat.

Uber Art und Umfang und die notwendigen Mainahmen der ordnungsméfRigen

Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums beschliefien die Wohnungseigentiimer
in der Wohnungseigentiimerversammlung gemaf § 21 Abs. 1 und 5 WEG und § 23
Abs. 1 WEG. Dazu gehort gemafd § 26 Abs. 1 WEG auch die Bestellung eines Verwal-
ters, die gemafd § 20 Abs. 2 WEG nicht ausgeschlossen werden kann. Das bedeutet
allerdings nicht, dass die Wohnungseigentiimergemeinschaft auch gezwungen ist,
einen Verwalter zu bestellen. Sie kdnnen vielmehr auch untereinander die Verwal-
tungsaufgaben wahrnehmen.

Das kann jedoch in der Praxis selbst in kleineren Gemeinschaften zum Streit fiihren,
insbesondere auch in Gemeinschaften mit nur zwei Eigentiimern. Kommt hier keine
Einigkeit zustande, kann jeder einzelne Eigentiimer die Bestellung eines Verwalters
im Rahmen seines Anspruchs auf ordnungsmaflige Verwaltung gemaf § 21 Abs. 4
WEG die Bestellung eines Verwalters verlangen und diesen Anspruch auch gemaf}

§ 21 Abs. 8 WEG gerichtlich durchsetzen.

Das setzt allerdings voraus, dass zumindest vorher der Versuch in einer Wohnungs-
eigentiimerversammlung unternommen worden sein muss, eine Verwalterbestellung
durch mehrheitliche Beschlussfassung vorzunehmen. Erst nach dieser erfolglosen
,Vorbefassung” kann der Antrag auf Bestellung eines Verwalters durch das Gericht
gestellt werden (LG Frankfurt, 7.3.2017, 2-13 S 4/17).

Im entschiedenen Fall konnten sich die beiden Eigentiimer einer Gemeinschaft nicht
auf die Bestellung eines Verwalters einigen, die nach Auffassung eines der beiden
Mitglieder erforderlich war, um die Anlage ordnungsmafiig zu verwalten.
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