Prof. Dr. Florian Jacoby, Universitat Bielefeld”

Die Abrechnung bei Wohnungsmiete und -eigentum: Gemeinsamkeiten, Gegenséatze,
Abhangigkeiten™

Die vermietete Eigentumswohnung im Allgemeinen und deren Abrechnung im Besonderen
werfen eine Reihe schwieriger Rechtsprobleme auf. Dieser Beitrag will sich diesen Fragen
nahern, indem er zunachst unter 1. Unterschiede und Gemeinsamkeiten von Mietnebenkosten
und WEG-Kostenverteilung bei der Durchsetzung von Zahlungsanspriichen benennt. Im
Weiteren soll dann unter 1l. das Augenmerk darauf gelegt werden, inwieweit der vermietende
Eigentimer durch Gestaltung des Mietvertrags erreichen kann, die bei ihm anfallenden
Kosten an den Mieter weiterzureichen. Schlielich ist unter Ill. eine aktuelle Entscheidung
des VIII. Zivilsenats des BGH zum Anlass zu nehmen, um die Frist des Vermieters zur
Betriebskostenabrechnung nach 8 556 Abs. 3 BGB angesichts seiner Abhangigkeit von der

Zulieferung des WEG-Verwalters zu wirdigen.
l. Die Durchsetzung von Zahlungsforderungen

Der Vermieter und die rechtsfahige Gemeinschaft wollen jeweils als Glaubiger ihre

Forderungen gegentber Mieter bzw. den einzelnen Wohnungseigentiimer durchsetzen.
1. Die zwei verschiedenen Modelle

Die beiden  Anspriche einerseits aus Miete und andererseits aus dem

Wohnungseigentumsrecht unterscheiden sich in ihrer Struktur nach grundlegend:

Das gesetzliche Leitbild des Mietrechts ist die Inklusivmiete. § 556 BGB ermdglicht es aber,
dass die Parteien dem Vermieter einen Ausgleichsanspruch wegen ihn treffender
Betriebskosten gegen den Mieter einraumen.’ Es bedarf dafiir aber einer ausdriicklichen
Abrede. Es sind fir das laufende Jahr Vorschiisse zu vereinbaren, danach ist abzurechnen, um
den Inhalt des mietvertraglichen Anspruchs zu fixieren. Anspruchsgrundlage fir einen

Anspruch auf Betriebskosten ist also der Mietvertrag.

* Der Verfasser ist Inhaber des Lehrstuhls fir Birgerliches Recht, Zivilverfahrens-, Insolvenz- und

Gesellschaftsrecht sowie Direktor der Forschungsstelle fir Immobilienrecht an der Universitét Bielefeld.

“ Die Nachweise in diesem Vortragsmanuskript sollen eine Orientierung erméglichen, Vollstandigkeit wird nicht

angestrebt.

! Naher dazu und zum Folgenden Jacoby, Die Rechtsnatur der Betriebskostenabrechnung, ZMR 2017, 781 ff.
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Im Wohnungseigentumsrecht dienen Anspriiche aus Wirtschaftsplan/Sonderumlage und
Jahresabrechnung der Finanzausstattung der Gemeinschaft. Sie sind nach 8§ 28 WEG
gesetzlich vorgesehen. Jedoch gewahrt diese Regelung keinen Anspruch, sondern nur
Beschlusskompetenz, von der die Eigentimer im Rahmen ordnungsméRiger Verwaltung
Gebrauch machen missen. Die einzelnen Anspriiche werden durch Beschliisse begriindet.?
Dabei begrundet in aller Regel der Wirtschaftsplanbeschluss den maligeblichen Anspruch.
Indessen hat der Beschluss tber die Jahresabrechnung lediglich die Funktion, den Beschluss
uber den Wirtschaftsplan im Umfang der sog. Abrechnungsspitze zu ergédnzen oder zu
korrigieren.® Der Wirtschaftsplan wird um den erforderlichen Betrag durch Beschluss tiber die
sog. Abrechnungsspitze in der Jahresabrechnung ergénzt, also erweitert, falls der
Wirtschaftsplan nicht auskémmlich war. War der Wirtschaftsplan indessen (bersetzt,
korrigiert der Abrechnungsbeschluss den Wirtschaftsplanbeschluss, indem er diesen

reduziert.®

Dieses Zusammenspiel der beiden Beschliisse hat folgende Auswirkung: Bei Rickstanden auf
den Wirtschaftsplan kann die Klage nicht allein auf die Jahresabrechnung gestiitzt werden,
weil der ja nur ergénzt und Kkorrigiert, sondern muss insoweit auf den Wirtschaftsplan gestiitzt

werden.
2. Verjahrung und Streitgegenstand

Die Unterschiede von Miete und WEG wirken sich bei Verjdhrung und Streitgegenstand

weniger aus.

Bei der Miete handelt es sich um einen einheitlichen Anspruch auf Tragung der
Betriebskosten aus dem Mietvertrag. Die Unterscheidung zwischen Vorauszahlung und
Abrechnungsanspruch ist lediglich wie sonst bei anderen VVorauszahlungsvereinbarungen eine
Unterscheidung im Hinblick auf die Félligkeit des einheitlichen Anspruchs. Entgegen einer
durchaus vertretenen Auffassung kann das aber nicht dazu fiihren, dass die Verjahrung von

Vorauszahlungsriickstanden mit der Abrechnung neu beginnt.® Vielmehr ist der Lauf der

2 BGHZ 156, 279 = NJW 2003, 3550 = WuM 2003, 716.
¥ BGH NJW 2012, 2797 = WuM 2012, 524 Rn. 23.

Diese Wirkung der Jahresabrechnung ist keinesfalls allgemein anerkannt, zutreffend Haublein, in: Staudinger,
2018, § 28 Rn. 217.

> So aber Langenberg, in: Schmidt-Futterer, Mietrecht, 13. Aufl. 2017, § 556 Rn. 512.



-3-

Verjahrung fir diese Anspriiche ab Falligkeit des jeweiligen Vorschusses gem. §8 195, 198
BGB zu berechnen.® Denn in verjahrungsrechtlicher Hinsicht muss sich der Vermieter daran
festhalten lassen, dass er diesen Anspruch ab Falligkeit der Vorschisse durchsetzen konnte.
Durch die Abrechnung verandert sich der Anspruch allenfalls der Hohe nach. An diesem
andert auch der Umstand nichts, dass der Vermieter ab Abrechnungsreife nur noch aus der
Abrechnung vorgehen kann. Da er das selbst in der Hand hat, erwdchst ihm dadurch kein
verjahrungsrechtlich relevanter Einwand, die Durchsetzung ist nicht etwa nach § 205 BGB
wegen eines Leistungsverweigerungsrechts gehemmt. Entsprechend kann der Vermieter eine
urspriinglich auf Vorauszahlungen erhobene Klage nach der Abrechnung gem. 8 264 ZPO auf
eine Klage aus der Abrechnung umstellen, weil der Vermieter denselben Anspruch weiterhin

geltend macht.”

Im Wohnungseigentumsrecht sind die Anspriiche aus Wirtschaftsplan und etwaige zusétzlich
aus der Jahresabrechnung auf die sog. Abrechnungsspitze ohnehin selbststandig. Daher
beginnt die Verjahrungsfrist fur Anspriiche aus Wirtschaftsplan nach 8§ 195, 199 BGB mit
dem Ende des Jahres, in dem die Vorschisse féllig werden. Der Beschluss Uber die
Jahresabrechnung fiihrt nicht zu einem Neubeginn der Verjahrung.® Eine gerichtliche
Auseinandersetzung UOber den Anspruch aus Wirtschaftsplan wird durch den
Abrechnungsbeschluss grundsatzlich nicht bertihrt. Allein soweit die Abrechnung reduzierend

auf den Wirtschaftsplan einwirkt, ist insoweit die Klage fir erledigt zu erklaren.
3. Ausschluss von Einwendungen

Einwendungen gegen die Richtigkeit der Abrechnung koénnen ausgeschlossen sein. Im
Mietrecht bewirkt das das Zusammenspiel von 8 556 Abs. 3 S. 3 u. 6 BGB, im
Wohnungseigentumsrecht die Bestandskraft des Beschlusses Uber die Jahresabrechnung. Der

Umfang des Ausschlusses ist daher grundverschieden.

Der Einwendungsausschluss des 8 556 Abs. 3 Satz 6 BGB hat durch die Rechtsprechung des
BGH einen erheblichen Umfang erhalten:® Der Ausschluss gilt grundsatzlich auch fir solche

tatsachlich in der Abrechnung umgelegten Kosten, die geméall § 556 Abs. 1 Satz 1 BGB in

® Jacoby, ZMR 2017, 781, 787
" BGH NJW 2011, 145 = WuM 2010, 490 Rn. 22.
8 BGH NJW 2012, 2797 = WuM 2012, 524.

® BGH NJW 2016, 2254 = WuM 2016, 420.
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Verbindung mit der BetrKV in der Wohnraummiete generell nicht auf den Mieter umgelegt
werden konnen. Dariiber hinaus werden auch Fehler erfasst, die Vorauszahlungen zu niedrig

ansetzen.

Im Wohnungseigentumsrecht ergibt sich ein deutlich engerer Einwendungsausschluss, weil er
nur solche Punkte erfassen kann, hinsichtlich derer den Eigentimern im
Abrechnungsbeschluss Beschlusskompetenz eingerdumt ist. Das ist zu verneinen bei
Beriicksichtigung von Altriickstanden,'® aber auch bei der Einbeziehung von sonstigen
Anspriichen wie Schadensersatzforderungen, die nicht auf Umlage von Kosten beruhen!. Da
— wie bereits ausgefuhrt — B schlussgegenstand blof3 die sog. Abrechnungsspitze ist, wird vom
Abrechnungsbeschluss auch nicht erfasst, ob Zahlungen auf den Wirtschaftsplan erbracht

wurden. Insoweit besteht also auch kein Einwendungsausschluss.
1. Die Orientierung des Mietvertrags an der WEG-Kostenverteilung

Das Gesetz weist dem Vermieter das Risiko zu, ob er die bei ihm anfallenden Kosten auf den
Mieter abwalzen kann. Deswegen kommt ihm die Aufgabe zu, den Mietvertrag so zu
gestalten, dass ihm einen Umlage der ihn treffenden Kosten moglich ist. Kimmert er sich
darum nicht, verwendet er einen Standardvertrag zur Vermietung eines Zinshauses, wird er

schlicht das Nachsehen haben.
1. Die Struktur der Abrechnungspositionen

Der Vermieter muss bei der Gestaltung des Mietvertrags unterschiedliche Arten von

Abrechnungspositionen unterscheiden.

a) Die Grundsteuer trifft ihn personlich, diese lauft also nicht Gber die WEG. Insoweit
muss dem Vermieter daran gelegen sein, seine Kosten aus dem Grundsteuerbescheid

weiterzureichen.

b) Die Jahresabrechnung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer enthalt eine Reihe

von Kostenpositionen, die ihrer Art aufgrund 8 2 Nr. 2 - 17 BetrKV umlegbar sind.

Innerhalb dieser Posten nehmen die Kosten fiir Heizung und Warmwasser eine Sonderrolle

ein, weil diese aufgrund der HeizkostenV zu verteilen sind. Weiter lasst sich zwischen

W BGH NJW 2012, 2796.

1vgl. BGH NJW 2011, 1346 Rn. 9.
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verbrauchsunabhédngigen Kosten sowie solchen, bei denen der Verbrauch erfasst und danach

umgelegt wird (ggf. Kaltwasser, Mll) unterscheiden.

Fur die Festlegung des Umlageschlissels hinsichtlich dieser Positionen kann sich nach BGH
der Vermieter im Mietvertrag vorbehalten, diesen Schlissel nachtraglich nach billigem
Ermessen gem. 88 315 f. BGB zu bestimmen. Ein solcher VVorbehalt im Mietvertrag sei nicht

nur individualvertraglich méglich, sondern halte auch der AGB-Kontrolle stand.*

c) Schliellich wird die Jahresabrechnung sonstige Positionen enthalten, die aufgrund des

Mietvertrags nicht umgelegt werden dirfen, etwa Kosten fir Instandhaltung.
2. Verteilung nach der HeizkostenV

Ein ganz eigenstandiges Umlagesystem gibt die HeikostenV in Bezug auf die Kosten fiir

Heizung und Warmwasser vor.
a) Zwingende Natur der Heizkostenverordnung auch im WEG

Die Abrechnung der vermieteten Eigentumswohnung wird erheblich dadurch erleichtert, dass
die Heizkostenverordnung nach § 3 auch unter Wohnungseigentimern zwingend anzuwenden
ist. Dafiir sind also — wie der BGH klargestellt hat —** weder Beschluss noch Vereinbarung der

Wohnungseigentumer erforderlich. Eine abweichende Regelung ist unbeachtlich.

Eine den Anforderungen der HeizkostenV nicht genligende Abrechnung ist auch dann
anfechtbar, wenn die Wohnungseigentiimer (noch) keine der Heizkostenverordnung
entsprechende Regelung eingefiihrt haben. Dann missen sie eine solche Regelung nachholen,
damit auf ihrer Grundlage die Heizkosten verteilt werden konnen. Fehlt es fur die
Vergangenheit an der Verbrauchserfassung, ist Uber § 9a HeizkostenV nach Wohnflache

abzurechnen.
b) Anpassungsfahigkeit

Dem vermietenden Wohnungseigentimer hilft ferner die erleichterte Anpassung nach der
HeizkostenV. Soweit die Verordnung in § 7 Abs. 1 Satz 1, 88 8, 9 Wohnungseigentiimern
bzw. Vermieter einen Ermessensspielraum einrdumt, kann der VVermieter nach 8 6 Abs. 4

HeizkostenV Anderungen vornehmen, wenn sie durch sachgerechte Griinde gedeckt werden.

12BGH NJW 2015, 952 = WuM 2015, 33.

B BGH ZMR 2012, 372 = WuM 2012, 222 Rn. 9.



3. Sonstige Positionen

Abgesehen von der Heizkostenverordnung unterscheiden sich die Malistdbe grundlegend, die
nach Gesetz fiir das Mietverhaltnis und die Wohnungseigentiimergemeinschaft gelten. § 556a
BGB stellt im Grundsatz auf die Wohnflache ab, wéhrend 8§ 16 Abs. 2 WEG die

Miteigentumsanteile fiir maligebend erklart.
a) Gebaudebezogene Abrechnung

Das wirkt sich aus, wenn man — wie bislang ganz Uberwiegend verlangt — gebdudebezogen
abrechnet. Eine Anpassung lasst sich dann allein Uber die Umlagevereinbarung im
Mietvertrag erreichen. Der vermietende Eigentimer muss den Malistab im Mietvertrag so
wahlen, wie er unter den Wohnungseigentumern gilt. Ist unter den Eigentiimern kein von § 16
Abs. 2 WEG abweichender MaRstab bestimmt, hat der Vermieter auf die Vereinbarung des

Schlissels Miteigentumsanteile hinzuwirken.

Insoweit kommt der BGH dem Vermieter entgegen. Der Vermieter muss zwar die Umlage
dieser Kosten mit dem Mieter vereinbaren. Es bedarf aber nicht der Angabe eines
Umlageschlussels. Denn der Vermieter darf quasi als wohnungsbezogene Abrechnung die

gesamte ihm belastete Grundsteuer weiterreichen.™

Gegen den wohnungseigentumsrechtlichen MaRstab der Miteigentumsanteile ist grundsatzlich
nichts einzuwenden. So hat der BGH ausgesprochen, dass der Maf3stab ,,Miteigentum® aus
sich heraus verstandlich ist. Er bedarf daher keiner Erlauterung, damit eine formell
ordnungsgemafe Abrechnung vorliegt.™® Allerdings kann der MEA-Schliissel die tatsachliche
Nutzungsmaglichkeiten (Wohnflache) unberiicksichtigt lassen. Im Vergleich zur Nutzflache
kann der MEA-Schlissel folglich zu einer erheblichen Mehrbelastung einzelner Eigentimer
filhren. Dann wird diesen Eigentiimern nur im Ausnahmefall ein Anspruch auf Anderung der
Kostenverteilung zustehen.’® Vielfach haben die Eigentiimer die Nachteile eines MEA-
Schlissels aber zu tragen. Der BGH erwégt im Anschluss an die Gesetzesbegriindung einen

Anpassungsanspruch aus 8§ 10 Abs. 2 Satz 3 WEG {berhaupt erst ab einer

14 BGH WuM 2011, 684 Rn. 7.
5 BGH NJW 2009, 283 Rn 28.

1 BGHZ 186, 34 = ZMR 2010, 778; BGH ZMR 2011, 485.
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Kostenmehrbelastung von 25 %.*" Ob der Wohnungseigentiimer entsprechende Nachteile an
den Mieter weiterreichen kann, ist noch nicht geklart. Die vermieterfreundliche Auslegung
des Wirtschaftlichkeitsgebots durch den BGH'® spricht fiir die Mdglichkeit, solange der

Vermieter eine Anderung in der Eigentiimergemeinschaft nicht herbeifiihren kann.
b) Wohnungsbezogene Abrechnung

Spezifische Betrachtung verdient die Grundsteuer. Die Grundsteuer wird direkt gegentber
jedem  Wohnungseigentimer erhoben. Daher verursacht sie keine Kosten der
Wohnungseigentimergemeinschaft, hat folglich in  der Jahresabrechnung  der
Wohnungseigentiimergemeinschaft keinen Platz. Die Kosten sind fiir den Vermieter jedoch
nach 8 2 Nr. 1 BetrKV umlegbar. Urspringlich vertrat die Rechtsprechung die Auffassung,
auch die Grundsteuer sei nach dem vereinbarten oder sonst kraft Gesetzes geltenden Schlissel
zu verteilen.’® So entschied der BGH einen Fall, in dem das Verhaltnis der Wohn- und
Nutzflachen des Hauses als Umlegungsmalstab vereinbart war. Daher sollte auch die
Gesamtgrundsteuerlast aller Wohnungseigentimer nach diesem Flachenschlissel auf die
einzelnen Mieter zu verteilen sein. Inzwischen hat der BGH entschieden, dass es hinsichtlich

£2° Da die Grundsteuer direkt dem

der Grundsteuer eines Umlageschlissels nicht bedar
vermietenden Eigentlimer von der Kommune berechnet werde, kénne der Vermieter diesen

Betrag an den Mieter weitergeben.

Die Entscheidung des BGH zur Grundsteuer gibt Anlass, den einschldagigen
Abrechnungsmalistab bei vermietetem Wohnungseigentum grundlegend zu hinterfragen.
Herkdmmlich wird auch fur die Abrechnung der vermieteten Eigentumswohnung eine
gebdudebezogene Kostenerfassung und -verteilung zugrunde gelegt. Die aktuelle
Entscheidung des BGH zur Grundsteuer geht indessen hinsichtlich dieser Kostenposition von
einer wohnungsbezogenen Kostenerfassung und -verteilung aus. Es wiirde die Ableitung der
Betriebskostenabrechnung aus der Jahresabrechnung erheblich erleichtern, wenn sich dieser —

urspriinglich von Blank verfochtene —** Ansatz verallgemeinern lieRe. Denn spétestens seit

" BGHZ 186, 34 = ZMR 2010, 778.
BBGH NJW 2008, 440 = WuM 2008, 29.
¥ BGH ZMR 2004, 662.

2 BGH ZMR 2012, 173 Rn. 7.

2L Blank, NZM 2004, 365, 370 ff.
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Anerkennung der Rechtsfahigkeit der Wohnungseigentimergemeinschaft werden alle
Kostenpositionen dem Wohnungseigentiimer direkt gegentber berechnet, zwar nicht von der
Kommune  wie bei der  Grundsteuer, aber  von der rechtsféhigen
Wohnungseigentiimergemeinschaft in der Jahresabrechnung. Es bedirfte dann fur die
vermietete Wohnungseigentumswohnung gar keiner Umlagevereinbarung. Birgt der
Abrechnungsschlissel innerhalb der Wohnungseigentiimergemeinschaft Nachteile fir den
vermietenden Eigentumer, die er Uber die Abrechnung an den Mieter weitergibt, bliebe dem
Mieter immer noch der Einwand der Unwirtschaftlichkeit des § 556 Abs. 3 Satz 1 Halbs. 2
BGB. Da der Mieter so hinreichend geschiitzt ist, bleibt nur zu hoffen, dass die Idee der
wohnungsbezogenen Abrechnung mit dem Riickenwind der dargestellten BGH-Entscheidung

kinftig mehr Aufmerksamkeit und Riickhalt erhalt.
I11. Die Erstellung der Mietabrechnung

Eine aktuelle Entscheidung des BGH gibt Anlass, die Ausschlusswirkung von § 556 Abs. 6 S.
3 BGB fir vermietetes Wohnungseigentum naher zu betrachten: 8 556 Abs. 3 BGB verlangt,
die Abrechnung binnen eines Jahres nach Ablauf des Abrechnungszeitraums zu erstellen. Die
Abrechnungsfrist verlangert sich allein, wenn der Vermieter die Verzdgerung nicht zu
verschulden hat. Im Wohnungseigentumsrecht hat der Verwalter nach Ablauf des
Kalenderjahrs eine Abrechnung aufzustellen, (ber die die Eigentlimer dann beschlieRen
missen. Im Grundsatz hat der Verwalter die Abrechnung binnen sechs Monaten vorzulegen.
Die Bestandskraft des Abrechnungsbeschlusses kann sich freilich gerade dann verzdgern,

wenn der Beschluss tber die Jahresabrechnung angefochten wird.
1. Vertretenmissen bei fehlender WEG-Abrechnung

Umstritten war, ob sich der vermietende Eigentlimer im Verhéltnis zum Mieter auf eine
unverschuldete Verzdgerung berufen kann, solange es an einer bestandskraftigen
Jahresabrechnung fehlt.?> Im Ergebnis ist das zu verneinen, gleich ob keine Abrechnung
vorgelegt wurde oder ob es wegen einer Anfechtung an einer bestandskréftigen
Jahresabrechnung fehlt. Denn diese Verzogerungen stammen allein aus der Sphére des
vermietenden  Eigentlimers.  Insoweit hat er dafir zu  sorgen, vom

Wohnungseigentumsverwalter  hinreichende Informationen zu erhalten, um seine

22 Gegen Entlastung Gies, NZM 2002, 514; indessen dafiir Drasdo, NZM 2004, 372, 374.



-9-

Betriebskostenabrechnung zu erstellen. Der Bestandskraft der Jahresabrechnung bedarf es

dafir nicht.

So entscheidet nun auch der BGH.?® Der Vermieter einer Eigentumswohnung habe tiber die
Betriebskostenvorauszahlungen des Mieters grundsatzlich auch dann innerhalb der Jahresfrist
des 8 556 Abs. 3 Satz 2 BGB abzurechnen, wenn zu diesem Zeitpunkt der Beschluss der
Wohnungseigentimer gemal § 28 Abs. 5 WEG (ber die Jahresabrechnung (8 28 Abs. 3
WEG) des Verwalters der Wohnungseigentlimergemeinschaft noch nicht vorliege. Ein solcher
Beschluss sei keine (ungeschriebene) Voraussetzung fir die Abrechnung der Betriebskosten
gemaR § 556 Abs. 3 BGB.

So nimmt der BGH eine Mittelposition ein. Der Vermieter ist ohne Jahresabrechnung
einerseits weder stets entschuldigt. Noch muss der Vermieter anderseits ein Verschulden des
Verwalters sich zurechnen lassen. Letztlich nicht geklart hat der BGH aber, wie die Pflicht zur

WEG-Abrechnung im Einzelnen ausgestaltet ist.?*

Der Vermieter benétigt fur die Abrechnung Daten (Verbrauchswerte etc.). Insoweit muss er
sich im Verhéltnis zum Mieter eine Pflicht anrechnen lassen, diese Daten vom Verwalter zu
beschaffen. Als Grenze mag man hier die standhafte, untberwindbare Weigerung des
Verwalters, jedenfalls einstweilen bis zur Abberufung desselben, anerkennen., Freilich kann
es gerade in GroRanlagen einen erheblichen Aufwand bedeuten, aus den Daten eine
Abrechnung zu gewinnen. Das Risiko dieser Komplexitat tragt der Verwalter, ggf. muss er

Hilfspersonen einschalten.
2. Etwaige Regressmdoglichkeiten

Dem vermietenden Eigentumer konnen so aus der verzogerten Abrechnung Schaden
entstehen. Entweder rechnet er gegeniiber dem Mieter nicht rechtzeitig richtig ab, so dass ihm
Nachzahlungsanspriche verloren gehen. Oder er muss zusétzliche Kosten fiir eine Hilfsperson

aufwenden, die ihm bei der Erstellung der Abrechnung hilft.

Richtiger Haftungsadressat ist grundsatzlich der Wohnungseigentumsverwalter. Dieser haftet
den einzelnen Eigentimer fir Pflichtverletzungen aus 8§ 280 Abs. 1 BGB. Die

Verwalterpflichten bestehen, wie es 8 27 Abs. 1 WEG ausdriicklich anordnet, jedenfalls in

ZBGH NJW 2017, 2608 = WuM 2017, 138.

#\/gl. Beyer, jurisPR-MietR 13/2017 Anm. 3; Flatow, AnwZert MietR 16/2017 Anm. 1.
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Form einer Schutzpflicht auch gegeniiber den einzelnen Eigentiimern. Einschldgige Pflichten
sind die zur Gewahrung von Belegeinsicht, 8 666 BGB, vor allem aber die Pflicht zu richtiger
und rechtzeitiger Abrechnung aus § 28 Abs. 3 WEG.

Indessen scheiden Anspriiche gegen die rechtsfahige Gemeinschaft aus, weil die Pflicht zur
Abrechnung allein beim Verwalter liegt. Auch Anspriiche gegen einzelne Eigentlimer
kommen grundsétzlich nicht in Betracht. Stimmverhalten bei der Beschlussfassung tber die
Abrechnung oder die Anfechtung des Abrechnungsbeschlusses werden kaum einmal eine
Verletzung der Eigentimerpflicht zur ordnungsméfigen Verwaltung nach § 21 Abs. 4 WEG

darstellen.



