Wohnungseigentum

Rechtsprechung

WEG: Kostenbelastung der Eigentliimer nur
nach/mit (beschlossener) Jahresabrechnung

Erstellt der (angebliche) WEG-Verwalter keine Jahresabrechnung und fiihrt auch keine
Wohnungseigentiimerversammlung durch, kann er die verauslagten Kosten nicht erstattet

verlangen.
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WEG § 21 Abs. 5 Nr. 4, § 28 Abs. 3, 5
Problem/Sachverhalt

Die Parteien sind Mitglieder einer Wohnungseigen-
timergemeinschaft. Der Beklagte behauptet Ver-
walter zu sein und hat vom Klager (ber einen Zeit-
raum von sechs Jahren Zahlungen auf eine (fiktive)
Instandhaltungsriicklage vereinnahmt. Im Mai
2015 macht der Beklagte einen Nachzahlungs-
betrag auf verauslagte Kosten geltend. Der Kldger
weist die Forderung zuriick und begehrt daraufhin
den nicht verjahrten Teil der gezahlten Instandhal-
tungsriicklage zuriick.

Entscheidung

Das Amtsgericht hat dem Beklagten (Verwalter) an-
geraten, den Anspruch des Klagers anzuerkennen.
Der Beklagte hat nicht dargetan, dass er Verwalter
sei. Ferner hat er weder Wohnungseigentiimer-
versammlungen durchgefiihrt noch Jahresabrech-
nungen und Wirtschaftsplane erstellt. Die von ihm
unstreitig verauslagten Kosten seien daher nicht er-
stattungsfahig, da die Regelungen des Wohnungs-
eigentumsgesetzes abschlieBend sind. Der Verweis
des Beklagten auf von ihm durchgefiihrte Hausmeis-
ter- und Verwaltungstatigkeiten berechtigt diesen
ebenso wenig, Zahlungen zu verlangen, da es hier an
den entsprechenden Beschliissen der Wohnungsei-
gentiimerversammlung fehlt. Auch der Verweis auf
die Tatigkeiten des Beklagten als rein faktischer Ver-
walter ist nicht geeignet, Zahlungsanspriiche zu be-
griinden. Insoweit scheidet auch die Anwendung der
Rechtsgrundsatze der Geschaftsfithrung ohne Auf-
trag aus, da die Regelungen des Wohnungseigen-
tumsgesetzes abschlieBend sind. Cleiches gilt fiir den
Aufwendungsersatz gemall § 684 Satz 1 BGB (iber
die ungerechtfertigte Bereicherung, da der Beklag-
te/(angebliche) Verwalter gehalten ist, Jahresabrech-
nungen und Wirtschaftspldane zu erstellen und eine
Wohnungseigentiimerversammlung durchzufiihren.
Dieses ist unstreitig nicht geschehen.
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Praxishinweis

Der Entscheidung ist zuzustimmen, da hierbei die
Wohnungseigenttiimer geschiitzt sind und sich so
vor willkiirlichen Abrechnungen und Anspriichen
eines (nicht gewahlten) Verwalters wehren kénnen.
Da die Regelungen des Wohnungseigentumsgeset-
zes abschlieBend sind, kommt auch keine Geschafts-
flihrung ohne Auftrag oder ein Anspruch aus unge-
rechtfertigter Bereicherung in Betracht. Unter
Beriicksichtigung der eindeutigen Sach- und Rechts-
lage blieb dem Beklagten nur ein Anerkenntnis der
Forderung; dies wurde umgehend erklart.
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