| RECHT

RA Klaus Eichhorn, Meerbusch:

Rechtliche Probleme bei der Ubernahme
einer WEG-Verwaltung

I. Differenzierung der
Sachverhalte

Fir die Beurteilung der ent-
stehenden rechtlichen Fragen
ist die Unterscheidung zwi-
schen verschiedenen Situatio-
nen von Bedeutung.

1. Erstmalige Ubernahme der
Verwaltung

Die erstmalige Ubernahme

5ann erfolgen, wenn der Ver-
( ralter in der Teilungser-
klarung bzw. in der Gemein-
schaftsordnung bestellt wird.
Gegen eine solche Bestellung
bestehen keine rechtlichen Be-
denken.

0O KG Berlin, WEM 1976, 41
Bay. OLG, Bay OLGZ 1975,
327
Bay. OLG, Beschluffvom 3.3,
1994,2 Z BR 142/93, NJW-
RR1994,784

In diesem Falle wird eine Ver-
waltung vollig neu aufgebaut.
Bei der Errichtung neuer Woh-
nungseigentumsanlagen ist
dies zum Teil sogar empfeh-
lenswert, um von vorneherein
eine ordnungsgemaifle Ver-
waltung zu gewéahrleisten.

(3 Bielefeld, Der Wohnungsei-

0 gentiimer, 5. Auflage, 1995,
Seite 455.

Regelmifig erfolgt die Be-

stimmung des Verwalters aber

durch einfachen Mehrheitsbe-
schlufl der Wohnungseigentii-
mer (§ 26 Abs. 1 WEG). Da die-
se Vorschrift unabdingbar ist,
kann fiir die Bestellung weder
ein anderes Mehrheitsverhilt-
nis, noch die Ubertragung auf

Dritte (z. B. den Verwaltungs-

beirat) beschlossen werden.

Insoweit abweichende Rege-

lungen sind nichtig.

(3 LG Liibeck, Beschluf$ vor 28.
2.1985,7 T 69/85; WE 1985,
128
Bay. OLG, Beschlufi vom 27.
1.1994,2 Z BR 88/93; WM
1994,230

Hiervon unberiihrt bleiben

abweichende Stimmrechtsre-

gelungen, soweit es dadurch

nicht zu einem Rechts-

mifSbrauch kommt.

O Bielefeld, Der Wohnungsei-
gentiimer, 5. Auflage, 1995,
Seite 456 mit weiteren Nach-
weisern.

AufSer der Beschrankung im
Falle einer rechtsmiflbrauchli-
chen Stimmrechtsausiibung
und der zeitlichen Befristung
der Bestellung auf fiinf Jahre
sind weitere Beschrankungen
bei der Verwalterbestellung
unzuléssig.

[ Bielefeld, Seite 457

Auch hier handelt es sich na-

turgemaf} um eine erstmalige

Ubernahme der Verwaltung,

wenn die Bestellung unmittel-

bar nach der Bildung der

Wohnungseigentiimerge-

meinschaft auf einer Eigentii-

merversammlung erfolgt.
Hiervon zu unterscheiden
sind Falle, in denen die Bestel-
lung zu einem spéteren Zeit-
punkt erfolgt. Dies kann ge-
schehen, weil die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft die

Verwaltung zundchst selbst

ausgelibt hat, wozu sie

grundsatzlich berechtigt ist (§

21 Abs. 1 Satz 2 WEG). Vonder

Regelung der Notgeschifts-

fihrung einmal abgesehen

kénnen die Wohnungsei-
gentiimer eine der Beschaffen-
heit des gemeinschaftlichen

Eigentums  entsprechende

ordnungsméflige Verwaltung

durch Stimmenmehrheit be-
schlieien (§ 21 Abs. 3 WEG),
soweit diese nicht durch ge-
sonderte Vereinbarung gere-
gelt ist. Beispielhaft ist als ord-
nungsmafig anzusehen, was
dem geordneten Zusammen-
leben in der Gemeinschaft
dient (§ 14 Nr. 1 WEG) und
was dem Interesse der Ge-
samtheit der Wohnungsei-
gentiimer nach billigem Er-

messen entspricht (§ 15 Abs. 3

und § 21 Abs. 4 WEG).

[ Bielefeld, Seite 221,222 mit
weiteren Nachweisen.

Selbst wenn durch Beschiuf8

der Wohnungseigentiimer

erstmalig ein Verwalter be-
stellt wird, so mufl dieser
zundchst doch an die vorange-
gangene Verwaltung der Woh-
nungseigentiimergemein-
schaft ankniipfen.

Ebenso kann die Bestellung
des Verwalters auf Antrag ei-
nes Wohnungseigentiimers
oder eines Dritten durch einen
Richter (§ 26 Abs. 3 WEG) ei-
ner erstmalige Ubernahme
gleichkommen. Auch hier
hingt es im Einzelfall davon
ab, ob und in welcher Form
zuvor eine Verwaltung durch-
gefiihrt wurde.

2. Ubernahme eines
Altbestandes

_Regelmaflig erfolgt die
Ubernahme eines Altbestan-
des vom alten durch den neu-
en Verwalter. Wie bereits dar-
gestellt, kann dies aber auch
eine Ubernahme der Verwal-
tung von einer Wohnungsei-
gentiitmergemeinschaft oder
einer Notgeschaftsfithrung
sein.

3. Ubernahme am Ende oder
im laufenden Wirtschaftsjahr

Der Regelfall wird sicherlich
eine Ubernahme am Ende
bzw. Anfang eines Wirt-
schaftsjahres sein. In diesem
Fall hat der neue Verwalter
den Vorteil, dafl er auf die mit
dem Wirtschaftsjahr abge-
schlossene alte Verwaltung
aufbauen kann.
_Demgegeniiber ist eine
Ubernahme im laufenden
Wirtschaftsjahr problemati-
scher, da der neue Verwalter
praktisch unmittelbar in die
Buchhaltung und die Abrech-
nung lber das Gesamtwirt-
schaftsjahr einsteigen und die-
se erstellen mufl. Hierzu wird
er oft nicht unmittelbar in der
Lage sein, da ihm entweder
die Informationen und Unter-
lagen nicht unmittelbar zur
Verfligung stehen oder er sich
nicht auf die Schnelle einarbei-
ten kann.

Insgesamt sollen in der Fol-
ge sowohl die Pflichten des al-
ten als auch die Pflichten des
neuen Verwalters mit den je-
weiligen Konsequenzen dar-
gestellt werden, die Voraus-
setzung fiir einen reibungslo-
sen Ablauf der Ubernahme
sind.

I1. Pflichten des alten
Verwalters

Grundsatzlich ist der abbe-
rufene Verwalter bis zum Ab-
schlufl eines Verwaltungszeit-
raums, also der Beendigung
des Verwaltervertrages ver-
pflichtet,  ordnungsgemifd
und sorgfaltig zu arbeiten. Sei-
ne Verpflichtung endet aber
nicht mit der Beendigung des
Verwalterverhilinisses. Viel-
mehr ergeben sich aus seinem
Amt noch Nachwirkungs-
und Abwicklungspflichten,
um dem neuen Verwalter die
ordnungsgemadfie Fortsetzung
der Verwaltung fiir die Fi-
gentiimergemeinschaft zu er-
moglichen (vergl. hierzu Anla-
gel).

1. Informationspflichten
(§ 666 BGB)

a) Benachrichtigung

Diese grundlegende Infor-
mationspflicht besteht auch
ohne entsprechende Auffor-
derung. Sie steht in engem Zu-
sammenhang mit dem Auf-
trag als solchen und kann sich
zur Warnpflicht steigern.

O Palandt-Thomas, § 666, Rnd-

Ziffer 2, § 665, Rnd.-Ziffer 12.
Beispielhaft wire zu erortern,
ob der alte Verwalter ver-
pflichtet ist, die Wohnungsei-
gentlimergemeinschaft  als
Auftraggeber, vertreten durch
den Verwalter, auf bestehende
Mingel, eventuelle Risiken
etc. hinzuweisen.

b) Auskunftspflicht

Die Auskunft auf Verlangen
erstreckt sich ohne daf eine
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klare Abgrenzung immer
moglich und notwendig ist,
auf den Stand des Geschifts in
seinem Zusammenhang als
Ganzes, wahrend die Benach-
richtigungspflicht die jeweili-
ge Einzelinformation zum In-
halt hat.

L1 Palandt-Thomas, § 666,

Randnummer 3

Aufgrund dieser Auskunfts-
pflicht ist der Verwalter auch
verpflichtet, {iber den Umfang
der Herausgabe, herauszuge-
benden Unterlagen und der
Rechnungslegung Informatio-
nen zu erteilen. Bestehen be-
griindete Zweifel dariiber, da8
der ausgeschiedene Verwalter
beispielsweise alle Unterlagen
herausgegeben hat, kann die
Wohnungseigentiimerge-

meinschaft dem Verwalter ei-
ne eidesstattliche Versiche-
rung nach § 260 BGB tiber die
Vollstdndigkeit der tibergebe-
nen Unterlagen abverlangen.
Voraussetzung ist natiirlich,
daff die Unterlagen auch

nzelne lnrormatlon

T Auskunﬂ

“Information § 666 BGB

tatsachlich dringend benétigt
werden.
[3 Birmann/Seuss, Randnum-
mer 641
Eine besondere gesetzliche
Auskunfispflicht des Verwal-
ters besteht zwischenzeitlich
aufgrund gednderter Vor-
schriften gema § 13 Abs. 3Nr.
3und 19 Abs. 1 Nr. 1 Schorn-
steinfegergesetz (Bundesge-
setzblatt 1994, 1. Satz 1625).
Hiernach ist der Verwalter im
Einzelfall verpflichtet, wenn
sich Feuerungsanlagen (Gas-
etagenheizungen etc.) in Riu-
men befinden, die im Son-
dereigentum stehen und
wenn er an diesen Anlagen
Mangel festgestellt hat.

c) Rechenschaft

Die  Rechenschaftspflicht
auf Verlangen geht iiber die
Auskunftspflicht hinaus, weil
sie die genauere Information
durch Vorlage einer geordne-
ten Aufstellung der Einnah-
men und Ausgaben zum In-
halt hat.

3 Rochensehaﬂ
"“:z:vollstandig vollstand:g

& Vorstufe der Herausgabe

: 5260

’;mchn‘ung gam., j§ 28 WIWEG

- Jahmsreehnung
* Einzelrechnung

unaufgefordert fir zun‘.iddnegendes 2

“Wirtschaftsjahr e T

oof. eiuessmume Versmmng ‘

~ $0668GB

¥ -Zusammenslellung der G

~“Einnahmen und Ausaaben
inkl. Belege -

- keine Emzelabmchnung

Rechnungslegung gem § 28 v WEGk

Diese generelle Regelung im
Geschiftsbesorgungsverhalt-
nis gilt vom Grundsatz auch
im Verwalterverhaltnis. Sie
bezieht sich auf die gesamte
Geschiftsfithrung der Verwal-
tung und ist insofern von der
Verpflichtung zur Abrech-
nung (§ 28 Abs. 3 WEG) und
Rechnungslegung (§ 28 Abs. 4
WEG) zu differenzieren. Eine
Verpflichtung zur Rechnungs-
legung besteht somit auch
nach Ende des Verwalteram-
tes. Von einer zu diesem Zeit-
punkt noch nicht filligen Ver-
pflichtung wird der Verwalter
frei. Wird das Verwalteramt
somit vor oder mit Ablauf des
Wirtschaftsjahres beendet, be-
steht bereits insoweit keinerlei
Verpflichtung mehr zur Ab-
rechnung gemaf § 28 Abs. 3
WEG. Hierzu wire dann der
neue Verwalter verpflichtet,

U Palandt-Bassenge, § 28 WEG,
Randnummer 14,
Barmann/Pick
Wohnungseigentumsgesetz,
13. Auflage, 1994, § 28, Rand-

L —

- Pflichten des aiten Verwalters bei Ubsmahme/Ubergabe

nummer 35,

OLG Hamm NJW-RR 1993,

847
Von dem alten Verwalter
kénnte unter diesen Umstin-
den nur dann eine Rechnungs-
legung nach § 28 Abs. 4 BGB in
Verbindung mit 675, 666 BGB
verlangt werden, wenn er
hierzu nach Mehrheitsbe-
schlufl der Gemeinschaft aus-
driicklich aufgefordert wurde.
0 Palandt-Bassenge, § 28 WEG

Randnummer 14 ff
Endet das Verwalteramt hin-
gegen nach Ablauf des Wirt-
schaftsjahres, besteht die Ver-
pflichtung zur Abrechnung
fiir dieses Wirtschaftsjahr fort.
(J Palandt-Bassenge, § 28 WEG,

Randnummer 8,

Bielefeld, Seite 577
Die Anforderungen an eine
Jahresabrechnung nach § 2
Abs. 3 WEG sind festgelegt.
Sie muf eine Einnahmen- und
Ausgabenrechnung mit Auf-
teilung der Uberschiisse, Dar-
legung der Kontostinde und
ahnliche Angaben enthalten.

. ‘Herausgabe § 667 BGB

. ..alle Unterlagen,
- - zur Ausflihrung erhalten.

~im Rahmen des Auftrags enanqt

" s Teilungserkidrung, Gemeinschafts- 0. Auﬂeilungsplen

- Bauzeichnungen

~ + Eigentimerlisten (Name, Anschrift, Anteile) ‘
-+ Einladungen, Protokolle der Eigentimervers. mit Beschlusser
-»Jahresgesamt- und Emzelabrechnungen S iy

- -+ Winschaftspltine

‘= Kontoausziige
+Rechnungen, Beiege

s Vertrlige 3

- =Urtelle, Beschmsse S
.+ Schlissel :

. jederzeitim ifd, Wtdschaﬂsjahr

~  “nach BescthB u Auffo:demng
- ader WEG

»

3 sofon nach Beendigung des Vmwaltungsauﬂrages

Le

~ Biro des Verwalters
~a. A teilweise Ort der Wohnungseigemumsanlage

m_ﬂ.um

_ -'schuldhafte Pflichtveriatzung
- Entstehung eines kausalen Schadens
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" - Rechnungslegung in den ersten 3-4- Monaten des Jahres

e
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U Palandt-Bassenge, § 28 WEG,
Randnummer 7

Es muf sich um eine geordne-

te Zusammenstellung der ein-

zelnen Posten handeln, die fiir

jeden Wohnungseigentiimer

bei Anwendung zumutbarer

Sorgfalt verstindlich und

nachpriifbar ist.

U Bay. OLG, NJW-RR 1993,
Heft 66

Handelt es sich dagegen nicht
um eine Jahresabrechnung,
sondern um eine Rechnungs-
legung gemidfl § 28 Abs. 4
WEG, 675, 666 BGB, so dient
sie der Uberpriifung_ ord-
nungsgemifier Verwaltung
wihrend des laufenden Wirt-
schaftsjahres mit denselben
Anforderungen. Allerdings
muf hier im Gegensatz zur o.
a. Abrechnung keine Einze-
‘brechnung erteilt werden.

O Palandt-Bassenge, Randnum-

mer 14

Bestehen Zweifel an der Voli-
standigkeit der erteilten Re-
chenschaft, so kann der Ver-
walter gegebenenfalls gemafd
§ 259 Abs. 2 BGB verpflichtet
werden, die Vollstindigkeit an
Eides Statt zu versichern.

d) Eidesstattliche Versiche-
rung (§§ 259, 261 BGB)

Der Umfang der Rechen-
schaftspflicht wird durch § 259
Abs. 1 BGB bestimmt. Danach
hat der Verwalter eine geord-
nete Zusammenstellung der
Einnahmen und Ausgaben
unter Vorlage entsprechender
Belege vorzulegen. Diese Zu-

. Jmmenstellung muf nicht
- nur den derzeitigen Zustand,
sondern auch die Entwick-
lung hierzu im einzelnen auf-
zeigen.
O OLG Koln, NJW-RR 1989,

528
Die Angaben miissen so de-
tailliert und verstandlich sein,

_dafs der Berechtigte ohne
* fremde Hilfe in der Lage ist,
seine Anspriiche und die ge-

gen ihn gerichteten An-
spriiche nach Grund und
Hohe zu tiberpriifen.

U BGH NJW 1982, 573

Bay. OLG NJW-RR 1988, 18
Bei Unvollstindigkeit der
Rechnung besteht ein An-
spruch auf Erganzung. Einen
Anspruch auf Uberpriifung
der Rechnung durch einen
Sachverstandigen sieht das
Gesetz hingegen nicht vor.

U Palandt-Heinrichs, § 261
Rnd-Nr.: A23
Der Umfang der Auskunfts-
und  Rechenschaftspflicht
wird wesentlich durch den
Grundsatz der Zumutbarkeit
bestimmt.
0 BGHNJW 1982, 574
Bestehen Anhaltspunkte da-
tiir, daB8 die in der Rechnung
enthaltenen Angaben iiber die
Einnahmen nicht mit der er-
forderlichen Sorgfalt gemacht
worden sind, so hat der Ver-
pflichtete auf entsprechendes
Verlangen die Vollstandigkeit
an Eides Statt zu versichern,
Auch hier gilt der Grundsatz
der Zumutbarkeit. In Angele-
genheiten von geringer Be-
deutung besteht eine solche
Verpflichtung nicht (§ 259 Abs.
2,3 BGB).

2. Herausgabe
(§§ 675, 667, 260 BGB)

a) Umfang

Grundsatzlich ist der Ver-
walter im Rahmen der Ge-
schiftsbesorgung nach Ablauf
seiner Tatigkeit verpflichtet,
alles, was er zur Ausiibung
des Auftrages erhalten hat
und was er aus der Geschifts-
besorgung erlangt hat, heraus-
zugeben (§ 667 BGB). Diese

Verpflichtung besteht gegenii-

ber der Wohnungseigentii-

mergemeinschaft als dem

Auftraggeber, vertreten durch

den neuen Verwalter.

O Bdrmann/Seuss, Praxis des
Wohnungseigentums, Rnd.-
Nr. 46, 641, mit weiteren
Nachweisen.

Herauszugeben hat der Ver-

walter demnach alle Original-

unterlagen, die der ausge-
schiedene Verwalter von sei-
nem Vorganger erhalten hat,
bzw. die wiahrend seiner

Tatigkeit entstanden sind. Ei-

ne Einschrinkung existiert

hierzu nicht.

U Birmann/Seuss, 5. Auflage,
1995, Randnummer 648, 641
Bielefeld, Der Wohnungsei-
gentiimer, 5. Auflage, Seite
512.

Zu diesen Originalunterlagen

gehoren auch alle Plane und

Bauunterlagen, wenn der Ver-

walter gleichzeitig Bautrager

war.

LI Barmann/Seuss, Randnum-
mer 640, mit weiteren Nach-
weisen.

Die Herausgabepflicht ist
auch im Falle der bereits er-
folgten Abberufung noch Be-
standteil der dem Verwalter
obliegenden Rechenschafts-
pflicht. Diese ist nicht bereits
mit der Amtsausiibung been-
det. Vielmehr dienen die In-
formationsanspriiche nach §

666 BGB zur Vorbereitung des

Herausgabeanspruches, ohne

dal eine Rechnungslegung

Voraussetzung hierfiir ist.

U3 Bay. OLG, Beschlufivom 9. 2.
1965,2 2 276/64; NJW 1965,
821
Beschlufivom 4.8.1975,2 Z
50/75; Bay. OLGZ 1975,327
Beschlufivom 9.6.1988,2 7
1/88; NJW-RR 1988, 1164
Beschlufivom 13.9.1993,2 Z
BR 66/93; WM 1994, 98
Palandt-Thomas, BGB-Kom-
mentar, 54. Auflage, 1995, §
667, Randnummer 1,10 BGB

Ein Zuriickbehaltungsrecht

bei ungeklarten Zahlungsan-

spriichen steht dem Verwalter
aufgrund des besonderen

Treuhandverhiltnisses nicht

zZu.

U Birmann/Seuss, Randziffer
641
Bielefeld, Seite 513,
Palandt-Thomas, § 667,
Randnummer 9

Beziiglich des Umfangs der

herauszugebenden Unterla-

gen besteht jedenfalls wegen
der nachfolgend benannten

Unterlagen Einigkeit:

- Teilungserklarung, Ge-
meinschaftsordnung, Auf-
teilungsplan, Bauzeichnun-
gen

- Eigentiimerlisten mit Na-
men, Anschriften, Anteilen

- Einladungen und Ver-
sammlungsniederschriften
mit den Beschliissen der
Wohnungseigentiimerge-
meinschaft (Verpflichtung
gemafs § 24 Abs. 6 WEG)

- Jahresgesamt- und Einzel-
abrechnungen (Verpflich-
tung gemifi § 28 Abs. 2
WEG)

~ Wirtschaftspldne (Ver-
pflichtung gemis § 28 Abs.
1WEG)

- Kontoausziige, Uberwei-
sungstrager, Schecks und
sonstige Unterlagen des
Wohngeldkontos fiir die
Gemeinschaft (§ 27 Abs. 1,
Satz 4,1V, Satz 1 WEG)

- Rechnungen, Belege

~ Vertrage (Wartung, Haus-

meister, Versicherungen,
Lohn- und Gehaltsunterla-
‘genetc.)
~ Urteile, Beschliisse
— Schliissel
SchlieSlich hinzugezihlt wer-
den auch Unterlagen iiber Ver-
trage mit Firmen, die bei Be-
ginn der Verwaltertitigkeit
angelegt worden sind.
Schlieflich ist die Herausga-
bepflicht nicht auf die zur lau-
fenden Verwaltung benétigten
Unterlagen beschrankt. Bei-
spielsweise ist auch ein inzwi-
schen abgelaufener Warmelie-
ferungsvertrag an die Ge-
meinschaft auszuhindigen,
damit eine Vergleichsméglich-
keit mit neu abgeschlossenen
Vertrdgen besteht, um etwaige
Benachteiligungen festzustel-
len bzw. zu vermeiden.
O] Bielefeld, S. 513

b} Eidesstattliche
Versicherung (§ 260 BGB)

Die vorgenannte Vorschrift
bestimmt eine Verpflichtung
zur Erteilung eines Bestands-
verzeichnisses iiber die her-
auszugebenden Gegenstinde.
Auch hier kann gegebenen-
falls eine eidesstattliche Versi-
cherung tiber die Vollstindig-
keit dieses Verzeichnisses ver-
langt werden, wenn Anla8l zu
der Vermutung besteht, daf3
dieses nicht mit der nétigen
Sorgfalt erbracht wurde. Auch
hier gilt der Grundsatz der
Zumutbarkeit. In Angelegen-
heiten von geringer Bedeu-
tung besteht eine solche Ver-
pflichtung zur Abgabe der ei-
desstattlichen Versicherung
nicht (§ 260 Abs. 2, 3 BGB).

3. Leistungszeitpunkt

Regelmiflig bestimmt der
Verwaltervertrag, dal der Ver-
walter bei Beendigung des
Vertragsverhaltnisses die Ver-
waltungsunterlagen  sofort
herauszugeben hat. Unabhin-
gig hiervon ergibt sich eine
solche Verpflichtung nach §
271 Abs. 1 BGB.

Die Verpflichtung zur Ab-
rechnung ist zeitnah nach Ab-
lauf des Wirtschaftsjahres zu
erfiillen. Eine spezielle Frist
sieht das Gesetz hierfiir nicht
vor. Nach der Rechtsprechung
hat die Vorlage spatestens in
den ersten 3 bis 4 Monaten des
folgenden Jahres zu erfolgen.
Eine Vorlage innerhalb von 8
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Monaten wurde jedenfalls als
verspatet angesehen.
U Bay. OLG, NJW 1965, 821
U Bay. OLG, NJW-RR 1990,
659
Zur Vermeidung von Streitig-
keiten empfiehlt es sich, eine
klare Regelung tiber den Ter-
min zur Erstellung und Vorla-
ge der Abrechnung in den Ver-
waltervertrag aufzunehmen.
Auch fiir die Rechen-
schaft/Rechnungslegung auf
Anforderung existiert keine
konkrete Frist. Maximal die o.
g. Frist von 3 Monaten wire
akzeptabel. Da hier keine Ein-
zelabrechnung zu erstellen ist,
wire auch eine kiirzere Frist
(z. B. 1 Monat) zumutbar.

4. Leistungsort

Diese Frage ist insbesondere
dann von erheblicher Bedeu-
tung, wenn die Niederlassung
des alten Verwalters und das
verwaltete Objekt ortlich von-
einander entfernt sind (z.B.
Verwaltung in Miinchen und
Wohnungseigentumsanlage
in Diisseldorf).

Nach allgemeinen Regeln ist
hier zunichst darauf abzustel-
len, ob von den Parteien ein
bestimmter Ort fiir die Lei-
stung bestimmt wurde oder
ein solcher aus den Umstan-

den zu entnehmen ist (§ 269
Abs. 1 BGB). Der Verwalter-
vertrag enthilt hierzu regel-
mafig keinerlei Bestimmung.

Aus den Umstinden des
Vertragsverhiltnisses ist auf
die charakteristische Leistung
abzustellen. Diese liegt hier in
der Verwaltung des Woh-
nungseigentums, die in der
Niederlassung des Verwalters
erbracht wird. Fiir die Rech-
nungslegung wurde dem-
gemif bereits der Ort der Ver-
waltungsgeschifte, somit die
Niederlassung des Verwalters
als Leistungsort bestimmt.

D) OLG Karlsruhe, NJW 1969,
1968

Bereits aus diesen Griinden ist

auch fiir die Herausgabe-

pflicht das Biiro des Verwal-

ters als Leistungsort anzuse-

hen.

3 Bay. OLG, Rechtspfleger
1972,411

Hierzu wird eingewandt, aus

den Umstanden des Vertrags-

verhéltnisses ergebe sich der

Ort der Wohnungseigentums-

anlage als Leistungsort, da es

fiir den Verwalter einfacher

sei, seine Verpflichtungen dort

vor Ort zu erfiillen.

U OLG Karlsruhe, NJW 1969,
1968

Wourzeln im Kanal?

Muffenschéden, Risse, Scherben, Locher
Undichtigkeiten?

Feuchte Wiinde? 1y
durch defekte Abwasserrohre? |-
@ Achtung
" Bevor lhr schéner Garten durch einen

Bagger zerstort
oder thre Wohnung durch einen

Presslufthammer ruiniert

wird, rufen Sie uns an. Wir

reparieren von innen

ohne Dreck, ohne Graben, ohne Aufschlagen,
sehr preisgiinstig, sehr schnel!.

Wirerstellen thnen gerne ein kostenfreies Angebot

Tel. 07 11/68 33 32

— weil's wieder ablaufen muf3 -
EEEEENEEEEREEEENEEEREEE
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Diese Auffassung verkennt,
daf die eigentlich geschuldete
Leistung des Verwalters von
ihm in seinem Biiro erbracht
wird. Hierfiir spricht auch ein
Vergleich mit dhnlich gelager-
ten Vertragsverhdltnissen. So
ist der Ort der Arbeitsstitte fiir
den Arbeitsvertrag der Lei-
stungsort auch die fiir die Her-
ausgabe von Arbeitspapieren.

O LAG Frankfurt/Main DB
1984,2200

Die Kanzlei des Rechtsan-

walts ist der Leistungsort fiir

die Herausgabe von Mandats-

unterlagen.

[J BGH NJW 1991, 3096; Bay.
OLG Anwaltsblatt 1993, 241

Der Ort der Dienstleistung ist

auch der Ort der Leistung fiir

die Herausgabe beim Dienst-

vertrag,.

U OLG Diisseldorf, DB 1972,
1065

Das Biiro des Architekten ist

auch Leistungsort fiir die Her-

ausgabe der Planungsunterla-

gen, wenn ihm nur die Pla-

nung libertragen worden ist.

0 LG Miinchen, NJTW-RR 1993,
212

Dies entspricht somit auch der
allgemeinen Regelung des §
269 Abs. 1, I1 BGB, wonach der
Sitz des Schuldners auch der
Leistungsort fiir die Erbrin-
gung der Schuld ist. Dies wire
hier das Biiro des Verwalters.
Nach diesseitiger Auffassung
ware es somit ausreichend,
wenn der Verwalter die von
ihm herauszugebenden Un-
terlagen zur Abholung in sei-
nem Biiro bereithilt. Jeden-
falls ergebe sich keinerlei Ver-
pflichtung fir ihn, die Unter-
lagen in das Biiro des neuen
Verwalters zu bringen.

Andererseits muf der Lei-
stungsort nicht mit dem Erfiil-
lungsort, also dem Ort, wo der
Erfolg eintritt, identisch sein.
Dariiber hinaus konnen die
Parteien nachtriglich auch ei-
nen anderen Leistungsort ver-
einbaren. Ist die Erfullung am
urspriinglichen Leistungsort
unmoglich oder unzumutbar,
ist gemafs § 242 BGB (Treu und
Glauben) ein neuer, nach der
Sach- und Rechtslage ange-
messener Leistungsort zu be-
stimmen.

L) Palandi-Heinrichs, § 269,
Randnummer 18

Vor diesem Hintergrund wire
beispielsweise eine Ubergabe
am Ort der Wohnungsanlage
tir alle Beteiligten eine zu-
mutbare Kompromiflgsung.
Sinnvoll wire es jedenfalls,
hiertiber eine eindeutige Re-
gelung im Verwaltervertrag
zu treffen.

5. Haftung des alten
Verwalters

Generell haftet der Verwal-
ter wenn er schuldhaft eine
der von ihm tibernommenen
Verpflichtungen verletzt hat
und hierdurch ein Schaden
entstanden ist.

So hat er die iibernomme-
nen Verpflichtungen mit der
im Verkehr erforderliche'
Sorgfalt (§ 276 BGB) zu erfiil-
len. Hierbei hat er fiir seine Er-
filllungsgehilfen einzustehen
(§ 278 BGB). Die Anforderun-
gen an diese Sorgfaltspflicht
richten sich danach, ob der
Verwalter auf bestimmten Ge-
bieten besondere Sachkunde
hat.

0 Bay. OLG, WM 1990, 178;

ZMR 1990, 65
Aufgrund der Nachwirkungs-
pflicht seiner Verwaltertitig-
keit ist der alte Verwalter ge-
geniiber der Eigentiimerge-
meinschaft noch insoweit
haftbar, als er den neuen Ver-
walter nicht entsprechend in-
formiert und ihm die erforder-
lichen Unterlagen herausgibt.

Kommt der ausgeschieder
Verwalter seinen Verpflich-
tungen nicht nach, so sind ihm
gegentiber noch Anspriiche
im Wohnungseigentumsver-
fahren geltend zu machen.

O3 Birmann/Seuss, Randnum-
mer 644

Anmerkung der Redaktion:
Den 2. Teil dieses Artikels

mit dem Schwerpunkt
,Pflichten des neuen Verwal-
ters” vertffentlichen wir in
unserer nichsten Ausgabe
am1.4.1998.



[ I TR

RA Klaus Eichhorn, Meerbusch:

Rechtliche Probleme bei der Ubernahn
einer WEG-Verwaltung (Teil I1)

II1. Pflichten
des neuen Verwalters

1. Allgemeine
Verpflichtungen

Spezielle Verpflichtungen
fiir die Ubernahme der Woh-
nungseigentumsverwaltung
sind gesetzlich nicht geregelt.
Die dabei von dem neuen Ver-
walter zu beachtenden Pflich-
ten sind deshalb aus dem all-

gemeinen Pflichtenkatalog
herzuleiten. Hier ergeben sich
folgende  Verpflichtungen
(Anlage 2):

a) Durchfihrung der Be-
schliisse (§ 27 Abs. 1 Nr. 1
WEG)

b) Durchfithrung der Haus-
ordnung (§ 27 Abs. 1 Nr. 1
WEG)

¢) Durchfithrung von In-
standhaltung und instand-
setzung (§27 Abs. 1 Nr. 2
WEG)

d) Abwehr von Gefahren/
NoterhaltungsmafSinahmen
(§27 Abs. 1 Nr. 3 WEG)

e) Verwaltung gemeinschaftli-
cher Gelder (§ 27 Abs. 1 Nr.
4 WEG)

f) Einziehung und Abfiihrung
von Lasten/Kosten, Til-
gung (§27 Abs. 2Nr. 1
WEG)

g) Bewirkung und Entgegen-
nahme von Zahlungen und
Leistungen (§ 27 Abs. 2 Nr.
2WEG)

h) Entgegennahme von Wil-
lenserkldrungen und Zu-
stellungen (§27 Abs. 2Nr. 3
WEG)

i) Fristenwahrung und Ab-
wendung von Rechtsnach-
teilen (§ 27 Abs. 2Nr. 4
WEG)

j) Geltendmachung gerichtli-
cher und auSergerichtli-
cher Anspriiche (§27 Abs. 2
Nr.5 WEG)

k) Abgabe von Eigentiimerer-
klarungen (§27 Abs. 2Nr. 6
WEG)

1) Einberufung und Vorsitz
der Versammlung, Anferti-
gung der Niederschrift

iiber Beschliisse der Ver-
waltung (§24 WEG)

m) Eventuelle Einberufung
einer Wiederholungsver-
sammlung (§ 25 Abs. 4
WEG)

n) Aufstellung des Wirt-
schaftsplanes, der Jahres-
rechnung und Vornahime
der Rechnungslegung
(§ 28 WEG)

0) Antragsrecht im Verfahren
der freiwilligen Gerichts-
barkeit (§43 Abs. 1 Satz 2, 4
WEG).

Dartiber hinaus ergeben
sich allgemeine Regelungen
nach der Teilungserklirung
und aus dem Verwalterver-
trag. Hieraus herzuleiten sind
die konkreten Verpflichtun-
gen fiir die Ubernahme der
Wohnungseigentumsverwal-
tung.

2. Legitimation

Das Gesetz gewihrt dem
Verwalter eine umschriebene
und nicht einschrankbare Ver-
tretungsmacht (§§ 27 11, III
WEG). Rechtlich ist der Ver-
walter somit aufgrund der Be-
stellung der natiirliche Vertre-
ter der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft. Als solcher ist
er berechtigt, die Unterlagen
fiir die Gemeinschaft heraus-
zuverlangen bzw. in Empfang
zu nehmen.

Gegeniiber dem alten Ver-
walter als aufienstehendem
Dritten ist er gemag § 171 BGB
erst als Vertreter legitimiert,
wenn er diesem die Bestellung
mitgeteilt hat. Dieser Mittei-
lung steht die Vorlage einer
Vollmacht gleich (§ 172 Abs. 2
BGB).

Als Nachweis der Legitima-
tion gilt somit die von den Ei-
gentimern erteilte Vollmacht.
Nach § 27 V WEG hat er einen
Anspruch auf Ausstellung
und Erteilung einer Voll-
macht.

Den Nachweis der Verwalt-
ereigenschaft kann er durch
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Vorlage der Niederschrift iiber
die Verwalterbestellung er-
bringen. Diese muf} von allen
in § 26 Abs. 4 WEG (Vorsitzen-
der der Versammlung, ein
Wohnungseigentiimer und
gegebenenfalls Vorsitzender
der Verwaltungsbeirates oder
sein  Stellvertreter) unter-
schrieben sein. Soll mit dieser
Niederschrift gegebenenfalls
auch die Zustimmung zur
VerduBlerung gegentiiber dem
Grundbuchamt (§ 12 WEG) er-
klart werden, so miissen die
Unterschriften auch notariell
beglaubigt sein.

Unabhingig hiervon kann
auch eine gesonderte schriftli-
che oder notarielle Voll-
machtsurkunde erteilt wer-
den, mit der sich der Verwalter
legitimieren kann. Eine Vorla-
ge des Verwaltervertrages
reicht nicht aus.

O Bielefeld, Seite 463, mit weite-
ren Nachweisen

Die Gebiihren der Beglaubi-
gung gehoren zu den Kosten
der laufenden Verwaltung.

[J Bielefeld, a.a. O.

3. Entgegennahme der
Unterlagen und Rechnungs-
legungen

Als Vertreter der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft hat
der neue Verwalter alle rechtli-
chen Nachteile von der Ge-
meinschaft abzuwenden und
insbesondere auch bestehende
Anspriiche gegentiber Dritten
geltend zu machen (§ 27 Abs. 2
Nr. und 5 WEG). Dementspre-
chend hat er auch die unter
Ziffer II. bezeichneten An-
spriiche gegeniiber dem alten
Verwalter geltend zu machen
und gegebenenfalls durchzu-
setzen.

Hierzu gehort gegebenen-
falls die Entgegennahme der
herauszugebenden Unterla-
gen wie auch der eventuell zu
erteilenden Rechnungslegung
und Auskiinfte. Hierzu emp-
tiehlt es sich, ein Ubergabe-

protokoll anzufertigen
ge3).

Stellt sich fiir den neu
walter heraus, daf8 d
spriiche nicht vollstin
fillt sind, gehort zu
Pflichten auch, gegeber
bei dem alten Verwalte
zuhaken und eine voll
ge Erfilllung der Ans
einzufordern.

4. Erstellung einer neu
Verwaltung

Nach Ubernahme d
terlagen und Entgegen
eventueller Auskinft
Rechnungslegungen m
neue Verwalter die tibe
menen Unterlagen und
mationen sichten unc
seinen Prinzipien ordne
aufdieser Grundlage di
nommenen Verpflicht
im Rahmen der Verw.
erfiillen zu kénnen.

Hat er keine oder u
stindige Unterlagen er
so mufl er diese g
nenfalls in Absprach
der Wohnungseigentiir
meinschaft neu ers
Ebenso muf er allen Be
ten die Ubemahme de
waltung mitteilen, die
derlichen Konten fii
Hausgeld einrichten, B
und Behorden die And
der Verwaltung mitteile
allen Lieferanten der Ge
schaft seine Bestellung s
lichanzeigen.

U Zlobinski, Fachverwalt,
Wohnungseigentum, S

Relativ unproblemati
es, wenn die Ubergabe,
nahme am Ende/Anfa
nes Wirtschaftsjahres e
da hier zumindest die A
nungszeitraume einge
wurden. Erfolgt die Ubs
hingegen im laufenden
schaftsjahr, so mug de
Verwalter gegebenenfa
seiner Tatigkeit bei Ni
ginnen.

Ha.a O.



R S AR A o M

5. Prozessuale Durchsetzung
der Anspriiche

a) Antrag auf Information
und Herausgabe (§43 Abs. 1
Ziffer 1 WEG)

Die genannten Anspriiche
auf Information und Heraus-
gabe kann der neue Verwal-
ter namens der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft ge-
geniiber dem alten Verwalter
gerichtlich geltend machen
und durchsetzen. Je nach For-
mulierung seines Verwalter-
vertrages kann er dies als de-
ren Vertreter oder aber als Pro-
zefistandschafter im eigenen
Namen tun. Nach allgemei-
nen Regeln wire hier das Ge-
richt am Ort der Niederlas-
sung des beklagten Verwalters
(8 31 ZPO) zustandig. Hierbei
wiirde es sich um einen beson-
deren Gerichtsstand handeln,
der keineswegs ausschliefSlich
zustindig ist.

{3 Zéller-Vollkommer, § 31,

Randnummer 2

Im vorliegenden Fall ist aber
das Gericht am Ort der Woh-
nungseigentumsanlage auch
iiber das Ende des Verwalter-
vertrages ausschliefilich fiir
Streitigkeiten zwischen der
Wohnungseigentumsgemein-
schaft und dem ehemaligen

- Checkliste, Protokoll
- eventuelle Nachforderung
- Legitimation

+ Niederschrift

» Volimacht

Ubernahme der Unterlagen

Verwalter zustiandig.
O Palandt-Bassenge, § 43,
Randnummer 1,5
Dieser Gerichtsstand dauert
auch nach Beendigung der
Verwaltung fort.
0 Barmann/Pick vor § 43 Rand-
nummer 1

b) Einstweilige Anordnung
(§44 Abs. 3 WEG)

Fir die Erhebung einer
einstweiligen Anordnung ist
die Anhdngigkeit des Haupt-
verfahrens erforderlich und
die Dringlichkeit eines soforti-
gen Rechtsschutzes. Dariiber
hinaus erfordert sie keinen ge-
sonderten Antrag und ist so-
fort vollstreckbar (§ 45 Abs. 3
WEG) und nur zusammen mit
der Hauptsache anfechtbar.

O Krebs, ZAP, Fach 7, Seite 103,
Palandt-Bassenge, § 44 Rand-
nummer 5

6. Vergiitung

Die Frage der Vergiitung ist
im Falle des neuen Verwalters
deshalb von Bedeutung, da er
vielfach Tatigkeiten ausfiihrt,
die eigentlich von dem alten
Verwalter hitten erbracht
werden miissen und somit
nicht ohne weiteres zu seinen
tiibernommenen Verpflichtun-

gen gehoren. Hier stellt sich
dann die Frage, ob eine Zu-
satzverglitung erhoben wer-
den kann.

Die Vergiitung des Verwal-
ters ist nicht ausdriicklich ge-
regelt. Sie ist grundsitzlich
frei vereinbar und kann auch
nicht durch gesonderten Be-

schlufs oder eine Regelung in

der Teilungserklirung un-
abanderbar festgelegt werden.
0 KG Berlin, ZMR 1994, 227

Ergibt sich somit keine an-
dere Regelung, gilt die iibliche
Vergiitung gemaf3 § 612 Abs. 2
BGB als vereinbart. Als iibli-
che Vergilitung sind danach
die iiblicherweise angesetzten
Vergiitungssatze anzusehen.
Eine Orientierungshilfe geben
hierfiir die §§ 26 Abs. 3, 41,
Abs. 2, der Zweiten Berech-
nungsverordnung. Danach
werden fiir den 6ffentlichen
Wohnungsbau  verbindlich
500,00 DM pro Wohnung und
Jahr und 55,00 DM pro Garage
und Jahr festgesetzt. Dariiber
hinaus bestehen keinerlei Vor-
schriften. Ublicherweise wer-
den aber Vergiitungen zwi-
schen 35,00 DM und 50,00 DM
pro Wohnung und Monat ver-
einbart.
00 Bielefeld, Seite 485

Bereits aufgrund dieser wei-

Pflichten des neuen Verwalters bei/nach Ubernahme

- Einordnung .

- ggf. Anfertigung neuer Unterlagen
- ggf. Bestandsaufnahme

- gof. Rechnungslegung

- Mitteilung an Eigentimer

- Einrichtung der Konten

Aufbau der eigenen Verwaltung

- - Auskunft -
- Rechnungslegung
- - Herausgabe

ten Spanne empfiehlt es si
die Vergiitungsregelung
einzelnen im Verwaltervert
festzulegen.

Mit der einmal vereinbar
Vergilitung sind zunédchst ¢
Leistungen des Verwalters
gegolten. Werden zusatzlic
Leistungen erbracht, so ist
ne zusatzliche Verglitu
moglich und ausdricklich
vereinbaren. Diese ist als |
gelung  ordnungsgema
Verwaltung nur dann vert:
bar, wenn die Kosten ib
schaubar bleiben und eir
Mifibrauch ausschliefen.

[0 BGHNJW1993,1924,KG

Berlin NJW-RR 1989, 329

So wird z. B. eine Zusatzv
gitung bei der Ubernah:
von Abrechnungsverpflic
tungen des alten Verwalt
nach Arbeitsaufwand |
zuléssig erachtet.

0 KG Berlin NJW-RR, 1993,

529

Ebenfalls wird die Vert
tung der Wohnungseigeni
mergemeinschaft vor Geric
als Grundlage einer Zusa
vergiitung fiir zuldssig erac
tet. Diese darf in solch eine
Fall auch nach der BRAGO1
stimmt werden.

LJ BGHNJW1993,1924

Auch die zusitzliche Vere

33 DurchSetiung der Anspriiche der WE(

- prozessuale Durchsetzung

- Mitteilung an Banken, Behdérden

Vertragspartner

- aulergewdhnlich hoher Verwaltungsaufwand
- ausdrickl. Vereinbarung im Verwaltervertrag

Haftung

- schuldhafte Pflichtverietzung
- Entstehung eines kausalen Schadens
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+ Antrag § 43 | Nr. 2 WEG
+ einstweilige Anordnung § 44 lit WEG
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Protokoll

Ubergeben werden Unterlagen betreffend die Wohnungseigentumeranlage.

Datum
Zeit.

Name und Anschrift des bisherigen Verwalters

Name und Anschrift des neven Verwalters

Bei der Ubergabe anwesend waren:

fiir den alten Verwalter:

fiir den neuen Verwalter:

fir die Eigentimergemeinschaft:

fiir den Verwaltungsbeirat:

barung eines Mehrwertsteuer-
zuschlages ist zuldssig. Ist hier
keine Regelung getroffen, er-
gibt sich hierauf auch kein An-
spruch.
U AG Bad Vilbel, ZMR 1975, 85
{ ¥Die Grenze stellt die Unan-

femessenheit einer Zusatz-
vergutung dar. Generell mufl
fiir eine Zusatzvergiitung ein
liberdurchschnittlich hoher
Verwaltungsaufwand darge-
stellt werden, der ein Zusatz-
honorar rechtfertigt.
01 Bay. OLG, DWE 1990, 38

Bielefeld, Seite 486

Erstellt der neue Verwalter
bei Ubernahme im laufenden
Kalenderjahr die Abrechnung,
so steht ihm hierfiir keine Son-
dervergiitung zu. ‘
U3 OLG Hamm, NJW-RR 1993,

847

Waire der alte Verwalter hin-
gegen bei Ubergabe nach Ab-
lauf des Kalenderjahres zur
Abrechnung verpflichtet, so
kann der neue Verwalter nur
gegen Sondervergiitung hier-
zu verpflichtet werden.

O KG Berlin, NJW 1993, 529

7. Haftung des Verwalters

Der neue Verwalter haftet
unmittelbar nach seiner Be-
stellung fiir eine ordnungs-
gemaéfe Erfiillung seiner Ver-
pflichtungen. Kommt er die-
sen Verpflichtungen schuld-
haft nicht nach und entsteht
der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft oder Dritten hier-
durch ein Schaden, so haftet er
hierfiir nach den gesetzlichen
Bestimmungen.

Ist ihm hingegen eine Erfiil-
lung seiner Verpflichtungen
deshalb unméglich, weil der
alte Verwalter die erforderli-
chen Informationen oder Un-
terlagen nicht weitergibt, so ist
es Aufgabe des neuen Verwal-
ters, fiir die Durchsetzung der
Anspriiche Sorge zu tragen
und dariiber hinaus eine ord-
nungsgemaifie Durchfiihrung
der laufenden Verwaltung zu
gewahrleisten. Im einzelnen:

1) Gritndungsunteriagen
a) Liste der Untedagen

b) Teilungserkldrung

¢) Gemeinschaftsordnung
d) Aufteilungsplan

e) Bauzeichnungen (ggf.)

2) Mitglieder der WEG

a) Liste der Eigentimer mit
Name u. Anschrift,
Bruchteilen u. Datum.

b) Eigentimerakten

¢) Grundbuchausziige

3) Versammlungen

a) Eintadungen mit TO

b) Protokolie der
Versammiungen mit
den Beschliissen

4) Prozesse
a) ProzeRunteriagen
b) Urteiie, Beschlilsse

6) Vertrige

a) Liefervertrage incl.
Unterlagen

b) Disnstleistungsvertrige

¢} Anstellungsvertrige

d) Handwerkervertrige

8) Versicherungspolicen

6) Abrechnungsunterlagen

a} Jahresabrechnungen

b) Einzelabrechnungen

¢) Wirtschaftspline

d) Liste der Wohngeid-
rlickstiande

7) Buchhaltungsunteriagen

8) Kontoauszlige

b) Rechnungen, Belege

¢) Buchungslisten

d) Uberweisungsformulare

e) Schecks

f) Kopien eingerichteter
Daueraufiréige

9) Einzugsermachtigungen

8) Schltisset

a) Schlssel mit Zuordnung

b) sonstige Untertagen
{Schliepléne,
Sicherungsscheine)

8) Zustand der Anlage
a) Protokolle von
Begehungen der
Liegenschaft
b) Lageplan
©) Priifnachweise
« Aufzlge
* Feuerldscher
« Hebeanlagen
+ Liftungsaniagen
« Feuermelder

d) Installationszeichnungen
* Elektro
« Kanal
« Antenne

8) Statik

10) Inventar
a) Gerételisten vom Haus-
meister

ja | nein |spéter]

Die in Spatte 1 gekennzeichneten Unterlagen habe ich erhaiten’
Die in Spatte 2 angekreuzten Unterlagen konnten nicht (ibergeben werden weil

Die in Spalte 3 angekreuzten Unterlagen werden dem Verwalter/der Eigentimerge-
meinschaft spatestens bis zum

zur Verfiigung gestelit.

Unterschrift des neuen Verwalters
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So haftet der Verwalter,
wenn er die Zwangsverwal-
tung nicht oder nicht rechtzei-
tig einleitet,

O OLG Hamburg, ZMR 1993,
342

Gewdhrleistungsanspriiche
nicht oder nicht rechtzeitig an-
meldet,

O Bay. OLG, ZMR 1990, 65,

Instandhaltungsmafinah-
men verzogert
O Bay. OLG, NJW-RR 1988,

599,

fehlende oder unvollstindi-
ge Hinweise und Informatio-
nenerteilt, -

0 BGH,NJW1992,978,

die Jahresabrechnung un-
verstandlich oder unvollstan-
dig erstellt,

[J Bay. OLG, Rechtspfleger
1979, 66,
unberechtigterweise = Ver-

bindlichkeiten an Eigentiimer

erstattet,

O Bay. OLG, NJW-RR 1987,
1368.

Soweit hierfiir gegebenen-
falls Fehler des alten Verwal-
ters verantwortlich sind, wird
er diesen gegebenenfalls in
Regrefs nehmen miissen.

IV. Sonderfille

Im Vorfeld des Vortrages
wurden verschiedene Sonder-
falle fiir die Ubergabe und de-

ren rechtliche Probleme ge-
nannt.

1. Konkurs des alten
Verwalters

Wird iber das Vermégen
des Verwalters das Konkurs-
verfahren eroffnet, erlischt das
Vertragsverhaltnis aus dem
Verwaltervertrag (§§ 23 I 5atz
1, I KO). Bis zur Kenntnis-des
Vertragspartners (also der Ge-
meinschaft) gilt das Vertrags-
verhaltnis fiktiv weiter (§§ 231
Satz 2 KO, 672, 674 BGB),
wenn mit dem Aufschub Ge-
fahr verbunden ist.

O Kuhn-Uhlenbrock, Konkurs-
ordnung, 11. Auflage, 1994, §
23 Randnummer 9

Fir die Dauer der Fiktion
hat der Verwalter die Rechte
und Pflichten eines ordnungs-
gemals Beauftragten und han-
delt wiahrend dieser Zeit nach
den Grundsatzen tber die Ge-
schaftsfiihrung und Auftrag (§
677 BGB).

0 a.a. O., Randnummer 8

Nach dem Erloschen des
Vertrages ist der Beauftragte
verpflichtet, alles aus der Ge-
schéftsfithrung erlangte zur
Masse herauszugeben (§ 667
BGB). Beispielsweise ist ein
Rechtsanwalt verpflichtet, die
Handakten dem Konkursver-
walter herauszugeben, soweit

sich das Mandat auf die Kon-
kursmasse bezog,.
O Kuhn-Uhlenbrock, § 23,”

Randnummer 6

Weiter ist der Verwalter ver-
pflichtet, bei Beendigung des
Vertragsverhiltnisses  iiber
das Vermogen des Auftragge-
bers Auskunft zu geben und
Rechenschaft zu legen unter
Vorlage von Belegen (8§ 666,
675 BGB, 384, 406 HGB).

O Kuhn-Uhlenbrock, § 23,

Randnummer 6

Im vorliegenden Falle
wiren somit gegebenenfalls
Unterlagen und die erforderli-
che Rechnungslegung von
dem Konkursverwalter einzu-
fordern, der diese als Vertreter
des Gemeinschuldners in der
Hand halt. Bei diesem waéren
die Unterlagen somit in Emp-
fang zu nehmen.

Ebenfalls geht die Verfi-
gungsbefugnis des Verwal-
ters/Gemeinschuldners iiber
das Treuhandkonto und Treu-
gut auf den Konkursverwalter
iiber. Dieser muf$ beides an
den neuen Verwalter als Ver-
treter der Gemeinschaft her-
ausgeben.

Soweit Unterlagen nicht zur
Verfiigung stehen bzw. eine
Rechnungslegung nicht in ge-
eigneter Form und zumutba-
rer Zeit erfolgt, miifste gegebe-
nenfalls der neue Verwalter
tatig werden. Aufgrund des

Umfanges dieser gesonde
Tatigkeit kdme hier eine
satzvergiitung in Betracht.

2. Verwaltung ist abgebra

In diesem Falle sind kei
lei Unterlagen zu erlang
Der neue Verwalter wire
mit gehalten, eine vollstar
neue Verwaltung aufzuba
und im Rahmen einer
standsaufnahme zusami
mit der Wohnungseige:
mergemeinschaft bzw.
dem Verwaltungsbeirat n
Grundlagen zu schaffen. ¢
grund des entstehenden /
wandes wdre hier jedent
tiber eine Zusatzvergiitung
verhandeln.

Versicherungsrechtlich
sich dieses Problem ebenf
nicht losen. Die Feuerve
cherung ersetzt iiblicherw
nicht die Akten und Unte
gen. Bei einer ausdriicklic
Zusatzvereinbarung lie
sich lediglich Kosten fiir
neue Herstellung der Ak
(Grundrisse, Bauzeichnun
etc.) absichern. Ein darii
hinausgehender Schaden
re aber nicht abgedeckt.

Ahnlich ist die Versic
rungssituation bei einem .
sturz der Daten im Compt
Auch hier waren die da
ausgehenden Schiden ni
ohne weiteres abzusichern.
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ANKUNDIGUNG

In diesem Jahr feiert der Verband der Immobilienverwalter Bayerne.V.
sein 20jahriges Bestehen.

Gleichzeitig wird der Dachverband Deutscher Immobilienverwalter e.V.
10 Jahre alt.

Aus diesem AnlaB findet eine gemeinsame Jubilaumsveranstaltung
am Donnerstag, den 18. Juni 1998 im Bayerischen Hof in Miinchen statt.
Einzelheiten folgen.

Diebeiden Verbandsjubildaen werden Schwerpunktthema der nachsten
Ausgabe unserer Verbands- und Mitgliederzeitschrift sein
(Erscheinungstermin Anfang Juni, Auflage 17000 Exemplare).
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