Landgericht Liineburg

IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

§§ 21 Abs. 7 WEG; 148 Abs. 2, 152 Abs. 1 ZVG

1. Der Zwangsverwalter ist verpflichtet, die laufenden Hausgelder zu
zahlen, und zwar unabhingig davon, ob er Einnahmen aus der
zwangsverwalteten Wohnung erzielt hat. Er kann sich nicht darauf
berufen, zunichst Riicklagen fiir anfallende Kosten und o6ffentliche
Lasten bilden zu miissen.

2. Unbedenklich ist eine beschlossene Vorfilligkeitsregelung, wonach das
gesamte restliche fiir die jeweilige Wirtschaftsperiode zu entrichtende
Hausgeld in voller Hohe zur Zahlung fillig wird, sofern ein
Wohnungseigentiimer mit der Entrichtung der Hausgelder fiir zwei
aufeinanderfolgende Monate in Verzug gerit.

LG Luneburg, Urteil vom 03.02.2015; Az.: 9 S 77/14

Die 9. Zivilkammer des Landgerichts Liineburg hat auf die mtindliche Verhandlung
vom 13. Januar 2015 durch die Vorsitzende Richterin am Landgericht Schunder,
den Richter am Landgericht Dr. Brodhun und die Richterin am Landgericht Dr.
Kuster fiir Recht erkannt:

Tenor:

Auf die Berufung des Beklagten und unter Zuriickweisung des Rechtsmittels im
Ubrigen wird das Urteil des Amtsgerichts Hannover vom 20. Juni 2014 teilweise
abgeandert und insgesamt wie folgt neu gefasst:

Der Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin 79,59 EUR zu zahlen nebst Zinsen in
Hoéhe von 5%-Punkten tiber dem jeweiligen Basiszinssatz seit dem 13. Marz 2014
auf einen Betrag in Hohe von 1.397 EUR, abztiglich gezahlter 291,75 EUR am 14.
April 2014, abzutglich gezahlter 420 EUR am 03. Juni 2014, abztglich gezahlter
140 EUR am 03. Juli 2014 und abztiglich gezahlter 465,67 EUR am 10. September
2014.

Der Beklagte tragt die Kosten des Verfahrens I. und II. Instanz. Das Urteil ist
vorlaufig vollstreckbar.

Tatbestand:
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Die Klagerin, eine WEG, nimmt den Beklagten in seiner Eigenschaft als
Zwangsverwalter auf Zahlung riickstandiger Hausgelder in Anspruch. Der
Schuldner war Mitglied der klagenden Wohnungseigentiimergemeinschaft, die auf
Grundlage des Verwaltungsvertrages vom 16. Juni 1998 verwaltet wird.

In der Wohnungseigentimerversammlung vom 13. Februar 2008 beschloss die
Klagerin unter TOP 5, dass die Hausgelder jeweils am 3. Werktag eines jeden
Monats fallig sind und ein Wohnungseigentiimer, der mit der Entrichtung der
Hausgelder fir zwei aufeinanderfolgende Monate in Verzug ist, sofort zur Zahlung
des restlichen, fur die jeweilige Wirtschaftsperiode zu entrichtenden Hausgeldes in
voller Hohe verpflichtet ist.

Nach dem bestandskraftig beschlossenen Wirtschaftsplan 2013 war der Schuldner
verpflichtet, ein Hausgeld von monatlich 140,00 EUR zu zahlen. Dieser Plan hatte
Gultigkeit, bis ein neuer Plan beschlossen wird.

Mit Beschluss des Amtsgerichts Hannover vom 03. Januar 2014 (741 L 506/ 13)
wurde die Zwangsverwaltung hinsichtlich der (vermieteten) Wohnung des
Schuldners angeordnet und der Beklagte zum Zwangsverwalter bestellt. Wann die
Beschlagnahme des Grundsttickes wirksam wurde, ist nicht vorgetragen.

Der Beklagte zahlte nach seiner Bestallung die Hausgelder nicht, weswegen die
Klagerin ihn mit Schreiben vom 06. Marz 2014 aufforderte, das ab dem 03. Januar
2014 geschuldete Hausgeld fur das gesamte Jahr in Hohe von 1.666,45 EUR bis
zum 12. Méarz 2014 auszugleichen.

Die Klagerin hat im Hinblick auf die Entscheidung des BGH vom 15. September
2009 (V ZB 43/09) die Auffassung vertreten, dass der Beklagte als Zwangsverwalter
verpflichtet sei, die laufenden Hausgelder zu bezahlen. Aufgrund der bestandkraftig
beschlossenen Vorfalligkeitsregelung aus dem Jahre 2008 sei der Beklagte
verpflichtet das gesamte Hausgeld fir 2014 im Voraus zu entrichten.

Die Klagerin hat zunédchst beantragt, den Beklagten zu verurteilen, an sie 1.666,45
EUR nebst Zinsen seitdem 13. Marz 2014 zu zahlen.

Nachdem der Beklagte am 14. April 2014 fir die Monate Januar bis Marz 2014 das
Hausgeld in Héhe von 406,45 EUR gezahlt hafte (anteilig in Héhe von 126,45 EUR
fir den Monat Januar und jeweils 140,00 EUR fiir die Monate Februar und Marz),
haben beide Parteien den Rechtsstreit insoweit in der Hauptsache fur erledigt
erklart.

Nachdem der Beklagte am 03. Juni 2014 einen weiteren Betrag in Hohe von 420
EUR far die Monate April, Mai, Juni 2014 entrichtet hatte, haben beide Parteien
den Rechtsstreit auch insoweit in der Hauptsache fur erledigt erklart.

Die Klagerin hat sodann in erster Instanz beantragt,
den Beklagten zu verurteilen, an sie 1.666,45 EUR nebst Zinsen in Héhe von 5%-

Punkten Giber dem Basiszinssatz seit dem 13. Méarz 2014 abztiglich am. 14. April -
2014 gezahlter 406,45 EUR und abztiglich am 03. Juni 2014 gezahlter 420,00 EUR
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zu zahlen.
Der Beklagte hat in erster Instanz beantragt,
die Klage abzuweisen.

Der Beklagte hat die Ansicht vertreten, er kénne aus den laufenden Mieteinnahmen
der zwangsverwalteten Wohnung zunachst Ricklagen fiir die Verfahrenskosten und
laufenden 6ffentlichen Lasten bilden, bevor er der Verpflichtung zur Zahlung des
Hausgeldes nachkommen mitisse.

Im Ubrigen kénne die Forderung nicht auf den beschlossenen Wirtschaftsplan 2013
gestiitzt werden, weil dieser zu unbestimmt sei. Auch sei der Beschluss nicht
verkiindet worden.

Die Vorfalligkeitsregelung aus dem Jahre 2008 gelte nicht flir das Jahr 2014. Fur
eine generelle Vorfalligkeitsregelung fehle es der Klagerin an einer
Beschlusskompetenz.

Das Amtsgericht hat den Beklagten auf die miindliche Verhandlung vom 10. Juni
2014 antragsgemafs verurteilt und dem Beklagten die Kosten des Rechtsstreits
auferlegt. Auf das Urteil des Amtsgerichts Hannover vom 20. Juni 2014 wird Bezug
genommen.

Hiergegen richtet sich die Berufung des Beklagten.

Der Beklagte halt an seinen Rechtsansichten fest und macht dartiber hinaus
geltend, in der Eigentiimerversammlung vom 26. Mai 2014 sei zwischenzeitlich -
unstreitig - der Wirtschaftsplan 2014 beschlossen worden, wonach Hausgelder
("rackwirkend fallig") lediglich in Hohe von 127,00 EUR monatlich geschuldet seien.
Auch sei die Zwangsverwaltung erst mit Beschluss vom 03. Januar 2014
angeordnet worden, so dass sie an diesem Tage noch nicht habe wirksam sein
kénnen, weswegen Hausgelder erst zu einem spéateren Zeitpunkt geschuldet seien.
Wegen des weiteren Vorbringens wird auf die Berufungsbegriindungsschrift vom
20. August 2014 Bezug genommen.

Die Zwangsverwaltung ist mit Ausnahme des hiesigen Verfahrens mit Beschluss
des Amtsgerichts Hannover vom 01. Oktober 2014 aufgehoben worden.

in der Berufungsinstanz haben die Parteien den Rechtsstreit weiter in der
Hauptsache tibereinstimmend flr erledigt erklart, und zwar wegen einer weiteren
Zahlung des Beklagten in Héhe von 140,00 EUR am 03. Juli 2014, wegen einer
weiteren Zahlung in Héhe von 465,67 EUR durch den neuen Eigentimer der
Wohnung nach Aufhebung der Zwangsverwaltung und Versteigerung der Wohnung
far die Zeit vom 10. September 2014 bis Dezember 2014, und soweit aufgrund des
zwischenzeitlich beschlossenen Wirtschaftsplanes 2014 lediglich Hausgelder in
Hoéhe von monatlich 127,00 EUR geschuldet sind.

Der Beklagte beantragt,



das Urteil des Amtsgerichts Hannover vom 20. Juni 2014 aufzuheben und die Klage
abzuweisen.

Die Klagerin beantragt,

die Berufung mit der Mafsgabe zurtickzuweisen, dass der Beklagte in der
Hauptsache noch einen Betrag in Héhe von 79,59 EUR zu zahlen hat.

Die Kammer hat in der mindlichen Verhandlung tiber die Berufung den Zeugen
Michael Feige zu der Behauptung der Klagerin vernommen, der Beschluss des
Wirtschaftsplans 2013 in der Eigentiimerversammlung vom 15. Mai 2013 sei
verkiindet worden. Wegen des Ergebnisses der Beweisaufnahme wird auf das
Sitzungsprotokoll vom 13. Januar 2015 Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

II.
Die Berufung ist unbegriindet.

Der Klagerin steht gegen den Beklagten nach den zwischenzeitlich erfolgten
weiteren Hausgeldzahlungen noch ein Anspruch in Héhe von 79,59 EUR zu.

1. Der Beklagte war als Zwangsverwalter verpflichtet, die monatlichen Hausgelder
zu zahlen.

a. Der Anspruch auf Zahlung des Hausgeldes ergab sich zunadchst aus dem
Wirtschaftsplan 2013, der entgegen der Ansicht des Beklagten nicht zu unbestimmt
ist. Zwar sind in der Eigentimerversammlung vom 15. Mai 2013 sowohl der
Gesamt- als auch Einzelwirtschaftsplan beschlossen worden, so dass entgegen der
Protokollierung nicht nur ein Plan, sondern "Plane" beschlossen worden sind. Der
Beschluss nimmt aber eindeutig auf das Hausgeld und die diesbeztigliche
Vorfalligkeitsregelung Bezug. Damit wird ausreichend deutlich, dass das
monatliche Hausgeld in Hoéhe von 140,00 EUR Gegenstand des Beschlusses
gewesen ist Nach Vernehmung des Zeugen F steht zudem zur Uberzeugung der
Kammer fest, dass dieser Beschuss ordnungsgeméafs verkiindet worden und damit
wirksam ist.

b. Der Beklagte ist in seiner Funktion als Zwangsverwalter auch verpflichtet, die
laufenden Hausgelder zu zahlen, und zwar unabhéngig davon, ob er Einnahmen
aus der zwangsverwalteten Wohnung erzielt hat. Der Beklagte kann sich nicht
darauf berufen, zunédchst Ruicklagen flir anfallende Kosten und 6ffentliche Lasten
bilden zu mussen.

Der BGH hat hierzu in seiner Entscheidung vom 09. Dezember 2011 - VZR 131/11
-ausgefluihrt:
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"Der Vollstreckungsschuldner in der Zwangsverwaltung verliert mit der Beschlagnahme das
Recht, das beschlagnahmte Grundstiick zu verwalten und es zu benutzen, § 148 Abs. 2
ZVG. Diese Befugnisse werden von dem Zwangsverwalter ausgetibt, der insgesamt als
Trager der Rechte und Pflichten des Vollstreckungsschuldners an dessen Stelle tritt |[...].

Allerdings tritt der Zwangsverwalter nur insoweit an die Stelle des Schuldners, als dies sich
ausdrticklich aus seinem Pflichtenkreis heraus ergibt [...]. Er hat gemafs § 152 Abs. 1 ZVG
das Recht und die Pflicht, alte Handlungen vorzunehmen, die erforderlich sind, um das
Grundsttick in seinem wirtschaftlichen Bestand zu erhalten und ordnungsgeméafs zu
benutzen. Die Ausgaben, die zur ordnungsgeméfien Durchfiihrung der Zwangsverwaltung
erforderlich sind, hat er gemafs § 155 Abs. 1 ZVG ohne Teilungsplan und Anordnung des
Vollstreckungsgerichts aus den Nutzungen des Grundstiicks vorweg zu bestreiten. Zu den
Ausgaben der Verwaltung zahlt bei der Vollstreckung in ein Wohnungseigentum auch das
laufende Hausgeld im Sinne des § 156 Abs. 1 Satz 2 ZVG [...]. Solche Zahlungen fallen in
den durch § 152 Abs. 1 ZVG festgelegten Pflichtenkreis des Zwangsverwalters. [...].“

Nichts anderes ergibt sich aus der von den Parteien zitierten Entscheidung des
BGH vom 15. Oktober 2009 - V ZB 43/09 -, aus der zudem zu entnehmen ist, dass
der die Zwangsverwaltung betreibende Glaubiger verpflichtet ist, Vorschiisse auf
fallige Hausgelder zu zahlen, sofern diese durch die Einnahmen der
Zwangsverwaltung nicht gedeckt werden.

c. Die gesamten Hausgelder fir das Jahr 2014 waren jedenfalls nach dem 3.
Werktag des Monats Marz im Voraus fallig, weil sich der Beklagte mit der Zahlung
seit Februar 2014 in Verzug befunden hat.

Soweit die Gemeinschaft in der Eigentiimerversammlung vom 13. Februar 2008
beschlossen hat, dass die Hausgelder am 3. Werktag eines jeden Monats im Voraus
zur Zahlung fallig sind, bestehen gegen die Wirksamkeit dieser Regelung keine
Bedenken. Solche werden von den Parteien auch nicht geltend gemacht.

Unbedenklich ist aber auch die beschlossene Vorfalligkeitsregelung, wonach
das gesamte restliche fiir die jeweilige Wirtschaftsperiode zu entrichtende
Hausgeld in voller Hohe zur Zahlung fillig wird, sofern ein
Wohnungseigentiimer mit der Entrichtung der Hausgelder fiir zwei
aufeinanderfolgende Monate in Verzug geriat Entgegen der Ansicht des
Beklagten fehlt es der Eigentiimergemeinschaft nicht an der
Beschlusskompetenz. Die BGH-Entscheidung vom 02. Oktober 2003 - V ZB 34/03
-, auf die sich der Beklagte beruft, ist aufgrund der WEG-Novelle tiberholt
(Heinemann, in: Jennifsen, WEG, 4. Auflage, § 21 Rdnr. 114, und Jennifsen, in:
JennifSen, a. a. O. § 28 Rdnr. 201b). Die Beschlusskompetenz ergibt sich (nunmehr)
aus § 21 Abs. 7 WEG.

Mangels ausreichenden Vortrags der Klagerin vermag die Kammer allerdings nicht
zu beurteilen, ob sich der Beklagte bereits im Januar 2014 mit der Zahlung des
Hausgeldes in Verzug befunden hat. Der 3. Werktag im Januar 2014 war der 06.
Januar 2014. Die Anordnung der Zwangsverwaltung durch das Amtsgericht
Hannover erfolgte zwar bereits durch Beschluss vom 03. Januar 2014, es ist jedoch
nicht ersichtlich und auch nicht vorgetragen, wann die Beschlagnahme des
Grundstuticks erfolgte. Erst mit der Beschlagnahme des Grundsttickes verliert der
Schuldner die Befugnis, das beschlagnahmte Grundstiick zu verwalten und es zu
benutzen. Sollte die Beschlagnahme des Grundstiickes erst nach dem 06. Januar
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2014 wirksam geworden sein, wirde das Hausgeld nicht zu den vorweg zu
bestreitenden Ausgaben der Verwaltung gehoéren (vgl. BGH, 09. Dezember2011 -
VZR 131/11).

d. Aufgrund des Beschlusses des Wirtschaftsplanes 2014, der dahin auszulegen ist,
dass ruckwirkend fir das Jahr 2014 lediglich Hausgelder in Héhe von 127,00 EUR
zu zahlen sind, reduzieren sich die Ansprtiche der Klagerin lediglich der Héhe nach.
Soweit der Beschluss von riickwirkender Falligkeit spricht, ist der Beschluss nicht
nichtig, sondern dahin auszulegen, dass fir das gesamte Jahr 2014 riickwirkend
lediglich eine monatliches Hausgeld in Hohe von 127,00 EUR zu zahlen ist.

Die Klagerin hat in der Berufungsinstanz den Rechtsstreit insoweit hinsichtlich des
Differenzbetrages folgerichtig fur erledigt erklart und der Héhe nach beschrankt
(vgl. JennifSen, in: Jennifien, a. a. O., § 28 Rdnr. 6a, 69).

e. Damit standen der Klagerin gegen den Beklagten nach ihrem Vortrag fiir die
Monate Februar bis Dezember 2014 jeweils 127,00 EUR, mithin insgesamt
1.397,00 EUR zu.

Die von Seiten des Beklagten geleisteten Zahlungen sind aufgrund seiner
Tilgungsbestimmungen zunachst wie folgt zu verrechnen gewesen:

Die am 14. April 2014 geleisteten 406,45 EUR sind auf die Monate Januar bis Marz
2014 zu verrechnen gewesen. Dass der Beklagte moglicherweise - je nachdem,
wann die Beschlagnahme wirksam geworden ist - das Hausgeld fiir den Monat
Januar 2014 nicht schuldete, ist dabei unerheblich. Er hétte in diesem Fall auf
rucksténdiges Hausgeld gezahlt, ohne hierzu verpflichtet gewesen zu sein.

Die am 03. Juni 2014 gezahlten 420,00 EUR sind auf die Monate April, Mai und
Juni 2014 und der am 03. Juli 2014 gezahlte Betrag in Héhe von 140,00 EUR auf
den Juli 2014 zu verrechnen gewesen.

Da aufgrund des neuen Wirtschaftsplanes 2014 Hausgeld lediglich in Héhe von
127,00 EUR monatlich geschuldet ist, lag im Januar 2014 eine anteilige
Uberzahlung in Héhe von 11,74 EUR und in den Monaten Februar bis Juli 2014,
jeweils eine Uberzahlung in Héhe von 13,00 EUR vor (78,00 EUR), mithin
insgesamt eine solche in Hohe von 89,74 EUR, welche die Klagerin auf das
geschuldete Hausgeld fiir den Monat August 2014 verrechnet hat (siehe Protokoll
der mundlichen Verhandlung vom 13. Januar 2015).

Damit schuldete der Beklagte Hausgeld anteilig noch fiir August in Héhe von 37,26
EUR (127,00 EUR abzgl. 89,74 EUR) und fir die Monate September bis Dezember
in Hohe von insgesamt 508 EUR (4 x 127 EUR), mithin insgesamt 545,26 EUR. Da
der neue Hauseigenttimer zwischenzeitlich die Hausgeldzahlungen ab dem 10.
September bis einschliefilich Dezember 2014 in Hohe von 465,67 EUR erbracht hat,
verbleibt ein Betrag in Hohe von insgesamt 79,59 EUR (anteilig flir August in Hohe
von 37,26 EUR und anteilig fir September in Hohe von 42,33 EUR).

2. Der Zinsanspruch ergibt sich aus 8§ 286, 288 BGB, wobei Verzugszinsen ab dem
13. Méarz 2014 lediglich auf die Hausgelder fir die Monate Februar bis Dezember
2014 in Hoéhe von insgesamt 1.397,00 EUR (11 x 127 EUR) geschuldet sind.
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Hinsichtlich der durch den Beklagten erfolgten Zahlung in Héhe von 406,45 EUR
am 14. April 2014 hat die Kammer lediglich einen Betrag in Hé6he von 291,75 EUR
von den insgesamt ab Februar 2014 geschuldeten Hausgeldern in Abzug gebracht,
weil der UiberschiefSende Betrag auf das Hausgeld Januar 2014 verrechnet worden
ist (114,70 EUR).

Mangels Vortrags der Klagerin hat die Kammer zugunsten des Beklagten
angenommen, dass der neue Eigentlimer das Hausgeld fiir die Zeit ab dem 10.
September 2014 bis Dezember 2014 in Ganze bereits am 10. September
2014.gezahlt hat.

3. Die Kostenentscheidung beruht auf §§ 92 Abs. 2 ZPO, 91a ZPO.

Soweit der Rechtsstreit von den Parteien tibereinstimmend fir erledigt erklart
worden ist, waren dem Beklagten die Kosten aufzuerlegen, denn er héatte den
Rechtsstreit ohne die erledigenden Ereignisse - die Zahlungen auf das Hausgeld -
aller Voraussicht nach verloren. Insoweit wird auf die obigen Ausfihrungen Bezug
genommen. Im Ubrigen hat die Kammer von der Anwendung des § 92 Abs. 2 ZPO
Gebrauch gemacht

Die Entscheidung tiber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf § 708 Nr. 10,
709, 711 ZPO.
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