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I Grundlagen der Haftung

Ausgangspunkt der Haftung des Verwalters sind ne@Blg die vertraglichen Beziehungen
zur Wohnungseigentimergemeinschaft, gegen die eiavalter verstofit.

Besonders Haftungstrachtig sind im Rahmen deraglithen Beziehung die Uberschreitung
der durch die WEG erteilten Vollmacht im Aul3envéiriia ( z.B. Erteilung von Reparatur-
auftragen oder Abschluss von Vertragen ohne Besstder Eigentiimer). Auch erweist sich
in der Praxis, dass fehlerhaftes Handeln im Umtldd Eigentiimerversammlung oder Un-
kenntnis der Gemeinschaftsordnung mit unter hafitewtliche Kreise zieht, die nicht unter-
geordneter Natur sind.

Daneben ergeben Haftungsmaoglichkeiten aus der Musr Nichtachtung gesetzlicher Auf-
gaben und Befugnisse - insbesondere nach dem W&l -aus der Verletzung deliktischer
Normen.

Betroffen von mdglichen Vertragsverletzung ist teg#lig die Wohnungseigentimergemein-
schaft als teilrechtsfahiger Verband, die Vertragsper des Verwalters ist. Aber auch die
einzelnen Eigentimer nehmen an diesem Vertraguarhals drittbegunstigte - in Form
eines echten Vertrages zugunsten Dritter — teilGQlliinchen Beschlussyom 8. 11. 2006 -
34 Wx 45/06), so dass auch diese unmittelbar gegenVerwalter Anspriche formulieren
konnen.

[l Verschuldensmaf3stab

Der (Profi-) Verwalter haftet nach den Grundséatden § 276 BGB fiur Vorsatz und Fahrlas-
sigkeit.

Selbst die leichteste Fahrlassigkeit kann hier tdafsanspriiche ausloséBGH, NJW 1996,
1216)

Malfl3stab, an dem sich die Frage des Verschulderss isiiglie Sorgfalt, die der Verwalter im
Rahmen der Austbung seiner Tatigkeiten beachtes.mus

Grundlage dieser Sorgfalt ist insofern der Mindestdart an beruflicher Qualifikation, die
der Verwalter vorweisen muss. Hier ist beachtlithass der (Profi-) Verwaltesich die zum
Mindeststandard gehdrenden Kenntnisse in

- kaufmannischer,
- technischer und
- rechtlicher Art

verschaffen und erforderlichenfalls im Wege der Fortbildung aktualisieren muss.
(Gottschalg, Haftung des Verwaltersin der WEG, Kap. C Rd. 73)



Gerade was die Frage der Fortbildung angeht, sadigatNovellierung des WEG's neue
Fallstricke ausgeworfen, die — neben den bishazgidhenden Risiken — zusatzlich Raum fir
die Haftung einer Verwaltung bieten.

Hier sind exemplarisch zu nennen:

Fuhrung der Beschlusssammlung ( § 24 Abs. 7, 8 WEG)

Informationspflicht Uber gerichtliche Verfahren (§ 27 Abs. 1 WEG)

Vertretung der SE und der WEG (8 27 Abs. 2, 3 WEG)

Treffen von Gebuhrenvereinbarungen (8§ 27 Abs. 2,3 WEG)

Zustellungsvertreter (8 45 Abs. 1 WEG) und Hinwirken auf die Bestimmung eines Ersatzzu-
stellungsvertreters

Anmeldung von Forderungen nach 8 10 Abs. 1 ZVG

Il Sensibilisierung fur die Haftung wegen Gesedinekerung

Die Frage der Haftung der Verwaltung fur fehlerbafitHiandeln hat seit je her die Rechtspre-
chung beschaftigt und ist insoweit nicht neu.

Eine neue Qualitat der Sensibilisierung erfuhr eseBhema jedoch im Rahmen der Gesetzes-
novellierung, da der Gesetzgeber die Frage descNaidens der Verwaltung fir Rechtstrei-
tigkeiten - z.B. Beschlussanfechtungsverfahrenenegpangelhafter Vorbereitung des Be-
schlussgegenstandes oder wegen mangelhafter Bestehiie — zum Anlass nahm, dem Ge-
richt die Kompetenz zu geben, dem Verwalter diet&oines Rechtstreites aufzuerlegen,
selbst wenn er nicht Partei des Rechtstreites 2B bei Anfechtungsklage eines Sonderei-
gentumers gegen die ubrigen Eigentimer wg. einesHhgsses, den der Verwalter fehlerhaft
vorbereitete oder formulierte).

In 8 49 Abs. 2 WEG heil3t es daher:

» Dem Verwalter kdnnen Prozesskosten auferlegt werden, soweit die Tatigkeit des Gerichts
durch ihn veranlasst wurde und ihn ein grobes Verschulden trifft, auch wenn er nicht Partei
des Rechtstreitesist.”

Zwar ist auch dieser Regelungsbereich nicht neu. Die Gerichte konnten bereits unter der Egi-

de des aten WEG's nach einer Entscheidung des BGH's dem Verwalter auch schon vor No-
vellierung des Gesetzes die Kosten auferlegen (BGH Beschluss vom 03.07.1997 V ZB 02/97)
wenn dieser nicht Partei des Rechtstreits war. Dies sogar bei leichter Fahrl&ssigkeit und nicht
—wie heute geregelt — nur bei einem vorliegen zumindest eines groben Verschuldens.

Jedoch bewirkt die Aufnahme in das Gesetz eine weitaus stérkere Diskussion Uber fehlerhaf-
tes Verwaltungshandeln und rickt so die Haftung der Verwaltung mehr in den Fokus (auch
der Gerichte).

Verdeutlicht man sich weiter, dass die Heraufsetzung der Haftungsschwelle des Verwalters
fur die Ubernahme von Gerichtskosten in einem Prozess Dritter (auf grobes Verschulden)
durch Richterspruch keine Auswirkungen auf die grundsétzliche Haftung der Verwaltung hat
( = auch Haftung fur Fahrléssigkeit), so ist selbst bei einer Entscheidung eines Gerichtes ohne
Kostenausspruch zu Lasten der Verwaltung nach § 46 WEG nie gesichert, dass die Verwal-
tung nicht gleichwohl wegen des Gegenstandes des gerichtlichen Verfahrens haftet.



v Ausgesuchte Beispielsfalle der Haftung aus der Praxis

1. Fehler bei der Beschlussfassung

a)

In einem Rechtstreit der WEG zur Durchsetzung vamrBangeln hat der Verwalter einen
Anwalt fir die WEG beauftragt. Der Bautrager beisét in der Berufung, dass die WEG den
Verwalter Uberhaupt zur Fiihrung des Prozesses avitkseauftragt hat.

Im laufenden Verfahren legt der Verwalter einend®asss mit folgendem Wortlaut vor:
ETV vom 26.10.2005, TOP 3

»Nach kurzer Diskussion wahrend der Versammlungdatrelie WEG Einigkeit dartber, den
Verfahrensweg im gerichtlichen Verfahren weiter aschreiten und gegebenenfalls ihre
Forderung durch Klage einzufordérn

Die Klage wird wegen mangelnder Legitimation algwléssig abgewiesen, da

die Verwalterin zur gerichtlichen Geltendmachung Vianspriichen eines dazu ermachtigen-
den Beschluss bedarf.

Ein solcher Beschluss liegt aber nicht vor.

Aus dem Beschluss wird nicht ersichtlich, ob bereihe verbindliche Festlegung erfolgt ist,
gegen den Bautrager gerichtlich vorzugeh@L.G Munchen Urteil vom 11.12.2007 AZ 9 U
2893/07

b)

Die Entscheidung selbst erging im Rechtstreit zwischen WEG und Bautrager, wobei das Ge-
richt Haftungsfragen der Verwaltung nicht klarte. Da aber die Forderung der WEG bereits
verjahrt war, mag man sich den Haftungsumfang wegen der fehlerhaften Beschlussfassung
verdeutlichen, flr den einzig die Verwaltung einzustehen hat.

Ware der Beschlusstext deutlich und klar gefasst worden, so wére es zu der nunmehr beste-
henden Sachlage nie gekommen.

2. Fehler bei der Beschlussfassung

a)
Abweichend der Regelungen der GO wird, wie seitelahdie Kostenverteilung in der Ab-
rechnung 2005 vorgenommen und nachfolgender Besshlefasst:

,Die vorgelegte Hausgeldabrechnung fir das Wirtsshetir 2005 wurde von der Gemein-
schaft durch einen Mehrheitsbeschluss bestatigt

Der Beschluss wird angefochten. Das LandgericHéigriien Beschluss fur unwirksam.
Die Kosten des Rechtstreits tragt der Verwalter.

b)

Grund fur die Entscheidung war, dass es nach desohess ist nicht klar war, ob nun die
Einzelabrechnung oder die Gesamtabrechnung besehlegurde. Dies ist aber zwingend
erforderlich, da die Genehmigung einer Wirtschditsehnung ohne Einzelabrechnung fur
ungultig zu erklaren igtso ausdriicklich BGH NJW 2005, 2061 ff.)



Das der Verwalter die Kosten des Verfahrens zwetrdwatte begrindete das Landgericht nun
wie folgt: ,Es gehort zu den elementaren Aufgabers Werwalters die TE nebst GO anzu-
wenden. Eine Abweichung ist auch nicht durch dieglange Praxis gerechtfertigt.

Bei einer Profi - Verwaltung muss erwartet werdgass sie sich mit den einschlagigen Vor-
schriften beschéftigt hatLG Konstanz Beschluss vom 09.01.2008 AZ 62 T 184/07

3. Fehler bei der Beschlussfassung

a)

Ein Verwalter lasst Uber den Tagesordnungspunktyélterentlastung” abstimmen.

Dabei macht er unter anderem auch von ihm erte\igimachten Gebrauch, lasst abstim-
men und verkiindet den Beschluss.

Auf die Anfechtung hin hebt das Amtsgericht Neusa 8eschluss auf und Uberbirdet dem
Verwalter die Kosten des Rechstreits.

b)

Die Aufhebung des Beschlusses begrindet das Gelachit, weil der Verwalter bei der Ab-
stimmung Uber seine eigene Entlastung auch darrt mdwirken kann, wenn er von den
Beschrankungen des § 181 BGB befreit(st.auch OLG Kdln AZ 16 Wx 165)J06

Die Kostentragungslast war Ausfluss der Ansichgsdden Verwalter an der unzureichenden

Abstimmung und am fehlerhaft verkiindeten Beschkiasgrobes Verschulden traf(AG
Neuss, Urteil vom 28. 1. 2008 - 101 C 442/07)

4. Beschlussprotokoll

a)

Die Verwaltung Ubersandte das Beschlussprotokall leizten Versammlung abweichend

ihrer vertraglichen Vereinbarung im Verwaltervegtran die Eigentimer nicht innerhalb der
Anfechtungsfrist.

Sie wies darauf hin, dass der Beirat noch nichénschrieben hatte. Es war Urlaubszeit und
der Beirat nicht zu erreichen.

Ein Sondereigentiimer erhob nun vorsorglich Anfeatisklage gegen alle Beschlisse.

Nach Vorlage des Protokolls, welches nach Rechtgbkeit der Klage versandt wurde,
nahm der Sondereigentimer die Klage zurlick undtizgia dem Verwalter die Kosten auf-
zuerlegen.

b)
Das Landgericht Munchen entschied anders als lzinind sah die Kostentragungspflicht
beim klagenden Sondereigentiimer. Hierzu fihrteuss a

, Der Verwalter ist nach § 24 Abs. 7, 8 WEG veiliet, eine Beschlusssammlung zu fih-
ren..... Jeder Eigentimer hat damit die verlassiMibglichkeit, bereits wenige Tage nach der
Versammlung nachzuprufen, welche Beschliisse gefasden.

Das der Verwalter wahrend der Urlaubzeit Untershrider Beirate nicht bekommt, begrin-
det kein Verschulden. Eine Pflicht noch nicht ustériebene Protokolle zu versenden besteht
nicht. (LG Munchen Beschluss vom 06.02.2008 AZ 1 T 2@8}3/



Die insoweit richtige Entscheidung erbrachte zagerder Fihrung der Beschlusssammlung
allerdings einen Gesichtspunkt, der ob seiner Haktrachtigkeit verinnerlicht werden sollte:

Eine Eintragung muss unverzuglich erledigt und mitDatum versehen sein, wobei eine
Eintragung nach einer Woche nicht mehr unverziglichst.!!!

5. Beschlussprotokoll

a)
Nach der Teilungserklarung galt zur Giltigkeit silBeschlusses folgendes:

- die Protokollierung
- Unterschrift des Verwalters
- Unterschrift von 2 Eigentiimern, die in der Versanmmgl bestimmt wurden,

Der Verwalter verabsaumte die Bestimmung der ucheifssberechtigten Eigentimer in der
Versammlung und liel3 zwei Eigentimer unterschreibée auch im Vorjahr unterschrieben
hatten.

Auf die Anfechtung eines Eigentimers hin, erklatés Amtsgericht alle Beschlisse fur un-
gultig.

Alle Rechtsmittel der WEG scheitern.
Die Kosten aller Instanzen wurden dem Verwalteede{t.

b)
Das Gericht begrindete seine Entscheidung zur Kvatgung wie folgt:

.Der Verwalter hat das Anfechtungsverfahren schattieranlasst, denn ein Berufsverwalter
hat das Risiko einer Anfechtung zu meiden und dafiisorgen, dass die in der GO enthalte-
nen Bestimmungen fur die Protokollierung eingemaligerden. (BGH Beschluss vom
03.07.1997 V ZB 02/97)

6. Beschlussumsetzung

a)
Die WEG beschloss::

.Der Verwalter wird in Abstimmung mit dem gewéhlt&auausschuss bevollmachtigt Auf-
trdge zu vergeben, die zur Beseitigung der genaidétasserschaden erforderlich sind. Die
Kosten dirfen einen Betrag von € 40.000,00 nicletrsithreiten.”

Vor Auftragsvergabe kamen nun weitere Wasserschhdem. Fest stand hiernach, dass €
40.000,00 zur Mangelbeseitigung nicht mehr ausesichtrden..

Deshalb beauftragte der Verwalter in Abstimmung dem gewahlten Bauausschuss der
WEG ein Ingenieurbtro mit der Planung und Aussthmeg der Mangelbeseitigungsmali-
nahmen und zahlte hierfir € 30.000,00 aus derrndbs&tungsrucklage.



Die WEG verklagt den Verwalter auf Rickzahlung dr€Summe und obsiegte.

b)

Das Gericht sah in dem Verhalten des Verwalters eirzulassige Uberschreitung der in dem
Beschluss der WEG vorgegebenen Rahmen. InsofermdiwaBeauftragung eines Ingenieurs
zur Ermittlung der Mangelbeseitigung nicht vom Begss der WEG gedeckt und kdnne
auch nicht als notwendige Vorbereitungsmalinahmklikdant vom Beschluss umfasst sein.

Der Verwalter verletzte insoweit also seine Pflehtschuldhaft, indem er abweichend des
Beschlusses ein Ingenieurbiiro beauftragte.

Ebenfalls als Pflichtverletzung wertete das Gérdib Kontenbelastung des Instandhaltungs-
kontos, da der Verwalter die WEG mit Kosten belastdie nicht in den Wirtschaftsplan ein-
gestellt waren(OLG Celle Beschluss vom 12.03.2001 AZ 4 W 199/00)

\% Maflinahmen zur Haftungseingrenzung

1.

Neben der Dokumentation des eigenen Handelns igtveggend, die Grenzen der eigenen
Kompetenz zu kennen. Hierzu gehért — neben der endes WEG's - insbesondere die
genaue Kenntnis des eigenen (rechtwirksamen) \¢gedrand die genaue Kenntnis der jewei-
ligen Gemeinschaftsordnung der betreuten WEG.

Die Erstellung von systematisierten Ablaufen unel idontrollen eigenen Handels sind wohl
mit die besten Schutzmechanismen, um Fehlerquallegszuschalten. Hier kénnen auch
Checklisten helfen (hierzu auch unten), wennglaiatiirlich zu beachten ist, dass jede allein
nach einem Schema bearbeitete Angelegenheit daatRbfir Fehler hat.

Auch als kompetente Verwaltung sollte man dahe&weifellsfallen fachlichen Rat einholen,
sei es bereits im Vorgriff zu Versammlungen odesraturch Beschluss der WEG.

-Wo gehobelt wird, fallen aber bekanntlich auch i8a dies selbst bei dem besten Verwal-
ter. Folglich ist neben allen Schutz- und Kontrggtemen ein guter (und der jeweils betreuten
WEG angepasster) Versicherungsschutz, die Abruneéures Gesamtpaketes zur Fehlerver-
meidung.

2.
Zu beachtende Punkte bei:

Einladung einer Versammlung

- Auf den aktuellen Eigentimerbestand achten

- Ladungsfristen des Gesetzes mit der GO abgleichen

- Tagesordnung mit ausreichenden Informationen verséh je Komplexer ein Ge-
genstand um so mehr Informationen)

Beschlussfassung in der Versammlung

- Beschluss auf Konformitat mit GO prufen (Bibel !)



- Beschluss auf inhaltliche Vollstandigkeit priifen

- Beschlusstext muss prazise sein

- Beschlussantrage aus dem Kreis der WEG wenn magietih zur Abstimmung brin-
gen, wenn nicht Gegenstand der Einladung

- Bei erkannt rechtswidrigem / nichtigem Beschlussanbesteht eine Hinweispflicht
des Verwalters

- Besteht die Versammlung auf die rechtswidrige Besdfiassung:
entweder (richtiger Weg) Beschlussfassung ablehnen

- Bei anfechtungstrachtigen Beschlissen im Zweif@eaintungsfrist abwarten

- oder (schlechte, da rechtlich kritische Handlungse)eversammlungsleitung fir TOP
abgeben, Versammlung kurzfristig verlassen, nadtiidass und Verkindung wieder
zuriickkehren

Beschlussumsetzung

- Handlungen nur nach dem Beschluss
- Abstimmungen und Absprachen nur schriftlich

- Soweit Abweichung notwendig im Zweifel aul3erordieh Eigentimerversammlung
(Idealfall)



