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Immobilienverwaltung

Beirat muss Jahresabrechnung sorgfaltig priifen

1. Der Verwaltungsbeirat muss bei der
Priifung der Jahresabrechnung offensicht-
liche UnregelmaBigkeiten erkennen, die
bei einer ordnungsgemélen Kontrolle auf-
fallen miissten.

2. Es reicht nicht aus, lediglich zu priifen,
ob die Abrechnung rechnerisch oder in-
haltlich schliissig erscheint. Der Beirat
muss auch Kontenbelege und Kontoaus-
ziige kontrollieren.

3. Insbesondere ist zu priifen, ob die Kon-
tostdnde zu Jahresanfang und Jahresende
mit den Einnahmen und Ausgaben iiber-
einstimmen und ob das Gemeinschaftsver-
mogen — insbesondere die Erhaltungsriick-
lage — tatsdchlich vorhanden und ordnungs-
gemil angelegt ist.

4. Eine Gemeinschaft muss sich die bei
dieser Tétigkeit erlangten Kenntnisse ihrer
Beiratsmitglieder zurechnen lassen. Das
kann insbesondere fiir den Beginn der Ver-
jahrung von Anspriichen entscheidend sein.

OLG Miinchen, Beschluss vom 24.06.2026
—-31U1110/26

Der Fall:

Ein Verwalter hatte bei mehreren Woh-
nungseigentiimergemeinschaften im Jahr
2018 insgesamt rund 3,6 Mio. Euro ver-
untreut.

Zur Verschleierung der Geldabfliisse betrieb
er eine Art ,,Uberweisungskarussell*: Gel-
der wurden zwischen den Konten verschie-
dener Gemeinschaften hin- und hergescho-
ben. Dadurch entstanden bei den Gemein-
schaften sowohl nicht berechtigte Abfliis-
se als auch Zufliisse.

Nach Aufdeckung der Veruntreuungen und

Insolvenz des Verwalters verlangten die
betroffenen Gemeinschaften untereinander
die Riickzahlung der jeweils erhaltenen
Gelder.

Das Problem:
Entscheidend war, ob ein Riickzahlungs-
anspruch bereits verjéhrt war.

Dabei stellte sich die Frage: Muss sich die
Gemeinschaft vorhalten lassen, dass ihr
Verwaltungsbeirat die auffélligen Konto-
bewegungen bei einer sorgfaltigen Priifung
der Jahresabrechnung hitte erkennen miis-
sen?

Die Entscheidung des Gerichts:
Das OLG Miinchen hielt den geltend ge-
machten Erstattungsanspruch fiir verjahrt.

Bei einer ordnungsgeméfBen Priifung der
Belege und Kontoausziige hitten dem
Verwaltungsbeirat die auffilligen Uber-
weisungen auf das Konto des Verwalters
auffallen miissen.

Das Unterlassen einer solchen Kontrolle
wertete das Gericht als grob fahrlédssige
Unkenntnis.

Diese grob fahrldssige Unkenntnis des
Beirats musste sich die Gemeinschaft zu-
rechnen lassen — mit der Folge, dass die
Verjahrung bereits entsprechend frither zu
laufen begonnen hatte.

Fiir Wohnungseigentiimer und Beiréte
wichtig: Die Priifung der Jahresabrech-
nung durch den Beirat darf keine reine
Plausibilitatskontrolle sein. Kontoausziige,
Kontostinde und insbesondere der tat-
sachliche Bestand der Riicklagen sollten
anhand von Belegen tberpriift werden.

Eine oberfldchliche Kontrolle kann im
Schadensfall dazu fiihren, dass Anspriiche
der gesamten Gemeinschaft verjahren.

Praxis-Tipp:
Die Leitsétze sind eine gute Anleitung
zur Priifung der Jahresabrechnung.
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