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|. Aufforderungsbeschlisse

[
BGH, Urteil vom 21. Juli 2023 -V ZR 215/21, NJW 2023, 2945:

Beschluss:
Wohnungseigentumerin X

» darf ihre Garage nicht zu Wohnzwecken und den
Garten nicht als Terrasse nutzen

» die mit einem Fundament versehene Terrasse soll
entfernt und die zuvor vorhandene Rasenfldche
ebenso wiederhergestellt werden wie die gegen
Fenster ausgetauschten Glassteine oberhalb des
Treppenabgangs zum Untergeschoss.

Ist der Beschluss nichtig, well er als Verbot formuliert ist?

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



|. Aufforderungsbeschlusse

N
BGH, Urteil vom 21. Juli 2023 -V ZR 215/21, NJW 2023, 2945:

WohnungseigentUmer durfen beschlieen,

» 0b sie bestimmte Nutzungen oder bauliche Verdnderungen fur
unzuldssig halten

» dabei durfen sie einzelne Wohnungseigentumer zu einem dem
Beschluss entsprechenden Verhalten auffordern

» Wird dies dem Wortlaut nach als Ge- oder Verbot beschlossen,
ist darin ndchstliegend ein bloBer Aufforderungsbeschluss zu
sehen (insoweit Aufgabe des Senatsurteils vom 15. Januar 2010 -
V ZR 72/09, NJW 2010, 3093 Rn. 10)

VERWALTERTIPP: Aufforderung sollte als Aufforderung formuliert
werden - Klage androhen!

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



|. Aufforderungsbeschlusse

- J
BGH, Urteil vom 21. Juli 2023 -V ZR 215/21, NJW 2023, 2945 Rn. 22:
Anfechtungsklage gegen Aufforderungsbeschluss:

» nur formelle Beschlussmdangel sind zu prifen

» Anspruch selbst wird nur im Unterlassungs- oder
Beseitigungsverfahren gepruft

» und zwar ohne Bindung an den Aufforderungsbeschluss
— Aufforderungsbeschluss erschopft sich in Aufforderung

Darlegungs- und Beweislast ist im Unterlassungs- oder
Beseitigungsverfahren anders verteilt

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



Il. Zustimmung zur VerauBerung

N
BGH, Urtell vom 21. Juli 2023 -V ZR 90/22, NJW 2023, 3654:

GO sieht vor, dass die VerduBerung von WE der
Zustimmung des Verwalters bedarf

Verwalter verweigert Zustimmung
Klage des WE'ers gegen Verwalter

AG, LG: Verwalter ist nicht passivlegitimiert

So auch BGH

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



Il. Zustimmung zur VerauBBerung

e
BGH, Urteil vom 21. Juli 2023 —=V ZR 90/22, NJW 2023, 3654:

§ 12 WEG: Als Inhalt des Sondereigentums kann vereinbart werden,
dass ein WohnungseigentUmer zur VerduBerung seines
Wohnungseigentums der Zustimmung anderer Wohnungseigentumer
oder eines Dritten bedartf.

— seit 1951 unverandert
— Verwalter und GAWE werden nicht genannt

Altes Recht: Verwalter musste verklagt werden

Sofern EV die Entscheidung an sich gezogen hatte — Klage gegen
die Ubrigen WohnungseigentUmer

Ausgeschlossen bei ,,origindrem* Zustimmungsrecht des Verwalters
(BGH ZWE 2011, 321)

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



Il. Zustimmung zur VerauBBerung

BGH, Urteil vom 21. Juli 2023 —=V ZR 90/22, NJW 2023, 3654:

» Neues Recht ,,Paradigmenwechsel*

» Verwalter ist nun Organ der GAWE und handelt
nicht mehr ,,als Person®

» Vorschriften, nach denen der Verwalter zustandig
ist, regeln nur die interne Organzustandigkeit
(Beispiel: § 24 Abs. 1 WEG: Ladung zur EV)

— 5O auch in der Gemeinschaftsordnung

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



Il. Zustimmung zur VerauBBerung

BGH, Urteil vom 21. Juli 2023 —=V ZR 90/22, NJW 2023, 3654:

» Folge: Regelung zur Verwalterzustimmung ist so
auszulegen, dass die GAWE, verireten durch den

Verwalter zustimmen muss
» Es muss stets die GAWE verklagt werden!

Auch dann, wenn WE'er die Entscheidung an sich
gezogen haben (Organ EV ist zustandig)

Und auch dann, wenn intern ausnahmsweise ,,nur"
der Verwalter zustandig sein sollte

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



Il. Zustimmung zur VerauBBerung

.00
BGH, Urteil vom 21. Juli 2023 -V ZR 90/22, juris

» Bei Leistungsklage wird Willenserklarung der GAWE
ersetzt

» Gewinnt der Klager, tfragt GAWE die Kosten

Wie ist es bei alten Teilungserklarungen?
» Bis 30.11.2020: Auslegung: Verwalter muss zustimmen

» Anders seit 1.12.2020, Grund: Gemeinschaftsordnung
Ist Grundbucheintfragung und ,,geht mit der Zeit"

» Dynamische Auslegung anhand neuer Rechtslage

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



Il. Zustimmung zur VerauBBerung

.00
Schlussfolgerung:

» Weitreichende Auswirkungen des WeMoG auf die
Auslegung von Teilungserklarungen

> 1.Zw. wird das zustandige Organ angesprochen
VERWALTERTIPP:

Auch wenn die GAWE verklagt wird: intern ist die
VerduBerungszustimmung Sache des Verwalters!

— nur bei begrundeten Zweifeln darf die
Eigentumerversammlung angerufen werden, sonst nicht!

Dann sinnvoll: Weisung einholen, nach auBBen
entscheidet der Verwalter

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



lll. Jahresabrechnung
1. Erfolgreiche Anfechtung der Kostenverteilung

N
BGH, Urtell vom 21. Juli 2023 -V ZR 251/21, NJW-RR 2023, 1313

2017 Beschluss uber abweichende Kostenverteilung: Bekl. soll
Kosten fUr Sanierung des Dachs Uber seiner Einheit zahlen,
dagegen Anfechtungsklage

MaBnahme wird 2017 durchgefUhrt und bezahlt

Jahresabrechnung 2017 legt Kosten um wie beschlossen —
Nachzahlung Bekl.: 22.000 €

2019 wird Kostenverteilungsbeschluss fUr ungultig erklart.
GdWE erhebt Klage auf Zahlung von 22.000 €.

LU Recht? AG, LG: ja, Beklagter hatte auf Jahresabrechnung
bezogenen Beschluss anfechten mussen

Anders der BGH!

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



lll. Jahresabrechnung
1. Erfolgreiche Anfechtung der Kostenverteilung

N
BGH, Urtell vom 21. Juli 2023 -V ZR 251/21, NJW-RR 2023, 1313

» Grundsatz: Nachschussforderung muss gezahlt werden

» Sind Kosten nicht nach dem richtigen SchlUssel verteilt worden,
muss der auf Grundlage der Jahresabrechnung gefasste
Beschluss angefochten werden; nur dann wird die Forderung in
der Sache Uberpruft

» Anders aber hier: denn vorab war abweichende
Kostenverteilung gesondert beschlossen und angefochten
worden

» Folge: in Jahresabrechnung musste Kostenverteilungsbeschluss
solange zugrunde gelegt werden, wie dieser nicht rechiskraftig
fOr ungultig erklart worden war (§ 23 Abs. 4 Satz 2 WEG)

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



lll. Jahresabrechnung
1. Erfolgreiche Anfechtung der Kostenverteilung

[
BGH, Urtell vom 21. Juli 2023 -V ZR 251/21, NJW-RR 2023, 1313

» Deshalb kann einzelnen Wohnungseigentumern nicht zugemutet
werden, auch noch den Beschluss Uber die
Nachschusse/Anpassung Vorschusse anzufechten

» Wird der Kostenverteilungsbeschluss rechtskraftig fOr ungultig
erklart, muss die GAWE die Jahresabrechnung trotz Bestandskraft
des Beschlusses hierUber korrigieren und Uber die Nachschusse
neu beschlieBen

» GdAWE muss nach Treu und Glauben von der weiteren
Durchsetzung der Nachschussforderungen aus der ,,alten*
Abrechnung absehen (Folge des Erfolgs im
Kostenverteilungsprozess)

» Da Jahresabrechnung zuvor korrekt war, geraten sGumige
WohnungseigentUmer in Verzug — Verzugszinsen!

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



lll. Jahresabrechnung
1. Erfolgreiche Anfechtung der Kostenverteilung

N
BGH, Urtell vom 21. Juli 2023 -V ZR 251/21, NJW-RR 2023, 1313

Schlussfolgerung:

» Bestandskraft der Jahresabrechnung wird nicht in
Frage gestellt

» Entscheidung beschrdnkt sich auf BeschlUsse Uber
Jahresabrechnung wahrend laufender Anfechtung
separater Kostenverteilungsbeschlusse!

> Nur wenn die Anfechtungsklage Erfolg hat, muss die
GdWE tatig werden

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



lll. Jahresabrechnung
2. Genehmigung der Gesamiabrechnung

[
§ 28 Abs. 2 WEG nF

Nach Ablauf des Kalenderjahres beschlieBen
die Wohnungseigentumer Uber die
Einforderung von Nachschussen oder die
Anpassung der beschlossenen Vorschusse. 7u
diesem Zweck hat der Verwalter eine
Abrechnung uber den Wirtschaftsplan
(Jahresabrechnung) aufzustellen, die dartber
hinaus die Einnahmen und Ausgaben enthalt.



lll. Jahresabrechnung
2. Genehmigung der Gesamtabrechnung

S
BGH, Beschluss vom 25. Oktober 2023 -V 7B 9/23, NZM 2024, 42
» Beschluss: ,,Der Wirtschaftsplan for das Jahr 2022 wird
genehmigt”
> Wirksame Beschlossen werden durfen nur noch die

Vorschusse (im Fall der Jahresabrechnung: die
Abrechnungsspitze)

— verbreitete Auffassung: Beschluss ist teilnichtig.

» Folge: ein solcher Beschluss ware immer teilweise
anfechtbar

> Also mit Kostenlast fur die GAWE!

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



lll. Jahresabrechnung
2. Genehmigung der Gesamtabrechnung

N
Anders nun der BGH:

» Ndachstliegende Auslegung: Wohnungseigentumer
wollen lediglich die HOhe der Vorschusse festlegen.

» AuUf die Jahresabrechnung durfte das Ubertragbar sein

VERWALTERTIPP:

» Vertrauen Sie nicht auf rettende Gerichte

» Passen Sie Beschlussvorlagen an das neue Recht an
> Am besten Gesetzeswortlaut verwenden

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Barrierefreiheit

§ 20 Bauliche Veranderungen

(1) MaBnahmen, die Uber die ordnungsmdaBige Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen (bauliche VerGnderungen),
kbnnen beschlossen oder einem WohnungseigentUmer durch Beschluss
gestattet werden.

(2) Jeder WohnungseigentUmer kann angemessene bauliche
Veranderungen verlangen, die

1. dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen (....) dienen. (...)
Uber die DurchfUhrung ist im Rahmen ordnungsmaBiger Verwaltung zu
beschlieBen. (...)

(4) Bauliche VerGnderungen, die die Wohnanlage grundlegend
umgestalten oder einen WohnungseigentiUmer ohne sein Einverstandnis
gegenUber anderen unbillig benachteiligen, dUrfen nicht beschlossen
und gestattet werden; sie kbnnen auch nicht verlangt werden.

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Barrierefreiheit

-
BGH, Urteill vom 9. Februar 2024 — V 7R 244/22, juris:

Beschlussersetzungsklage: Personenaufzug fur MUnchener
Hinterhaus im Hinterhof

LG MUnchen | ersetzt Grundlagenbeschluss Uber Aufzugsbau
Voraussetzung: Anspruch auf Gestattung gem. § 20 WEG nF

Zu klarende Fragen:

» Beschlusskompetenz frofz Platzverlust fUr die ,,Nichtnutzenden‘e
» Macht es etwas, dass die Kldger selbst nicht beeintrachtigt sind?
» Ist die MaBnahme angemessen und wer muss das beweisen?
>

Wird die Wohnanlage grundlegend umgestaltet iS § 20 Abs. 4
WEG?

» Werden andere WohnungseigentUmer unbillig beeintrachtigt?

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Barrierefreiheit

BGH, Urteil vom 9. Februar 2024 — V IR 244/22, juris:

» AusschlieBliche Nutzung eines Hoftells durch
,2Aufzugnutzer” steht Beschlusskompetenz nach
WEMoG nicht entgegen

(anders altes Recht BGH, ZWE 2017, 224 Rn. 30 ff.:
Sondernutzungsrecht, Einstimmigkeit erforderlich )

» Dass die Klager selbst nicht beeintrachtigt sind, ist
unerheblich (MaBnahme muss nur ,,dem Gebrauch
durch Menschen mit Behinderung ...dienen®)

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Barrierefreiheit

.00
BGH, Urteil vom 9. Februar 2024 — V IR 244/22, juris:

Eine bauliche Vernderung, die einem der in § 20 Abs.
2 Satz 1 Nr. 1 bis 4 WEG aufgefUhrten Zwecke dient, ist
regelmaBig angemessen - und so auch hier.

» Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen
» Elektromobilitat

» Einbruchsschutz

» Telekommunikation

Ausnahme: Nachteile, die bei wertender Betrachtung
auBer Verhdltnis zu ihrem Zweck stehen.

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Barrierefreiheit

-]
BGH, Urteil vom 9. Februar 2024 — V ZR 244/22, juris:

Kein Grund fur Unangemessenheit:

> typischerweise eintretende Nachteile (Platzverlust durch
Rollstuhlrampe, Aufzug)

» Kosten: tfragt ohnehin Anspruchsteller

Offen geblieben:

» Verwels auf milderes Mittel? (hier gab es kein milderes Mittel:
Rampe kann Aufzug nicht ersetzen)

» Kdnnte bei Einbruchsschutz relevant werden

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Barrierefreiheit

-]
BGH, Urteil vom 9. Februar 2024 — V ZR 244/22, juris:

» Klager tragt Darlegungs- und Beweislast fUr die tatsdchlichen
Umstdnde der Angemessenheit

» Dazu muss er darlegen, dass die bauliche Verdnderung einem
der gesetzlich privilegierten Zwecke dient.

» Beruft sich die Gemeinschaft auf die Unangemessenheit der
MaBnahme, trifft sie eine sekundare Darlegungslast fUr
nachteilige Umstdnde, die sich nicht (wie etwa der Platzverlust)
bereits aus dem Begehren selbst ergeben.

VERWALTERTIPP:

HAlt die Mehrheit eine MaBnahme fir unangemessen, mussen die
Grunde hierfur bei Gericht vorgetragen werden!

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Barrierefreiheit

000000
BGH, Urteil vom 9. Februar 2024 — V IR 244/22, juris:

» § 20 Abs. 4 WEG: Schranke fur alle baulichen
Verdnderungen

» Dient MaBnahme einem Zweck i.5.d. § 20 Abs. 2 Satz
1 WEG, fUhrt sie zumindest typischerweise nicht zu
einer grundlegenden Umgestaltung der Wohnanlage

» Grund: Gesetzgeber privilegiert bestimmte
Kategorien von MaBnahmen im
gesamigesellschaftlichen Interesse

» BGH: Regel-Ausnahme-Verhaltnis!

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Barrierefreiheit

BGH, Urteil vom 9. Februar 2024 — V IR 244/22, juris:

» Iweiter PrOfungspunkt in § 20 Abs. 4 WEG: unbillige
Benachteiligung eines Wohnungseigentumers?

— insoweit wie § 22 Abs. 2 WEG aF

» wertende Betrachtung, Abwagung, Zumutbarkeit

» Beispiel: nur einer wird verschattet

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Barrierefreiheit

BGH, Urteil vom 9. Februar 2024 — V IR 244/22, juris:
» Anspruchsvoraussetzungen bejaht
» Folge: Grundlagenbeschluss wird ersetzt

> § 20 Abs. 2 Satz 2 WEG: Uber DurchfUhrung im
Einzelnen beschlieBen Wohnungseigentumer

» Dabei sind offentlich-rechitliche Vorgaben zu
beachten

» Offen geblieben: Muss Beschlussersetzung vorgeben,
wer Aufzug einbaut?¢ Entspricht es eher
ordnungsmaBiger Verwaltung, dass die GAWE baute

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Barrierefreiheit

BGH, Urteil vom 9. Februar 2024 - V /R 33/23, juris:

Mehrheit gestattet einer Wohnungseigentumerin durch
Beschluss Umbauten mit Rampe vom Garten aus,
dagegen Anfechtungsklage

LG KoIn erklart Gestattungsbeschluss fur ungulfig
wegen § 20 Abs. 4 WEG, da kein Anspruch gemal § 20
Abs. 2 WEG

Unterschied zu Aufzugsfall:

Dort Beschlussersetzungsklage — Hier Anfechtung eines
Gestattungsbeschlusses

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Barrierefreiheit

BGH, Urteil vom 8. Februar 2024 -V /R 33/23, juris:

» Ob ein Anspruch nach § 20 Abs. 2 WEG besteht, ist bei
Anfechtung eines Gestattungsbeschlusses nicht zu
prufen!

» Hier kommt es nur auf die Schranke des § 20 Abs. 4
WEG an

» Insoweit: Regel-Ausnahme-Verhalinis

» Grund: Gesetzgeber privilegiert bestimmte Kategorien
von MaBnahmen im gesamtgesellschaftlichen
Interesse

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Barrierefreiheit

Uberlegungen aus Verwaltersicht:
Wohnungseigentumer verlangt privilegierte MaBnahme:

> Ist die MaBnahme angemessen? Im Zweifel ja, wenn
sie einem Iweck iSd § 20 Abs. 2 dient

» Spricht etwas gegen die Angemessenheite
Meinungsbild in EV herbeifUhren (gestatten kann man
die MaBnahme auch ohne Anspruch)

> wenn die WohnungseigentUmer eine MaBnahme
gestatten, werden sie allerdings beim Wort
genommen! Nur noch Prufung nach § 20 Abs. 4 WEG

> Gesamtgesellschaftliche Interessen haben Gewicht

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Verwalterhaftung

BGH, Urtell vom 26. Januar 2024 -V [R 162/22,
juris:
» Dachsanierung, Verwalter zahlt Abschlage

von ca. 100.000 € Uberwiegend ohne
Rechnung

» Arbeiten sollen unbrauchbar sein,
Handwerker ist weg

» Schadensersatzklage gegen den Verwalter

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Verwalterhaftung

-]
BGH, Urteil vom 26. Januar 2024 -V ZR 162/22, juris:
LG weist Schadensersatzklage gegen den Verwalter ab:
/usammenfassung: ,,Verwalter kann nichts dazu*

» Klagerin habe erlangte Vorteile nicht dargelegt
» Rechtmalliges Alternativverhalten

» Kausalitat nicht feststellbar: Verwalter konnte die
Mangel nicht erkennen

» Schaden nicht dargelegt
Aufthebung durch BGH, ZurUckverweisung an LG

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Verwalterhaftung

N
BGH, Urteil vom 26. Januar 2024 -V ZR 162/22, juris:

Verwalterpflichten:

» Instandsetzungsarbeiten am Gemeinschaftseigentum
muss der Verwalter wie ein Bauherr Uberwachen

» Beil Zahlungen muss er sorgfaltig profen,
ob bestimmte Leistungen erbracht sind
Abschlags- oder Schlusszahlungen gerechtfertigt sind
erkennbare Mangel muss er berucksichtigen

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Verwalterhaftung

N
BGH, Urteil vom 26. Januar 2024 -V ZR 162/22, juris:

Abschlagszahlungen: § 632a BGB bzw. § 16
Abs. 1 VOB/B sind zu beachten

» keine Zahlung ohne Aufstellung bzw.
Rechnung!

> Werkmaterial muss an GAWE Ubereignet
werden (Insolvenzrisikol) — zumindest
Stichproben

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Verwalterhaftung

000000
BGH, Urteil vom 26. Januar 2024 -V ZR 162/22, juris:

» Hier: von pflichtwidriger Zahlung war auszugehen
(keine Rechnung bzw. Aufstellung)

» Vortellsausgleichung nein, etwaige Vorteile beruhen
auf Handwerkerleistungen

» Rechtmaliges Alternativverhalten ware Nichtzahlung
gewesen

» Interessante Frage aber: Ist der GAWE ein Schaden
entstanden?e Abschlagszahlungen sind vorlaufig —
erst am Ende weils man, ob ein Schaden entstanden
Ist (Handwerker kann nachbessern)

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Verwalterhaftung

.00
BGH, Urteil vom 26. Januar 2024 -V 7R 162/22, juris:

» keine Verwalterhaftung, solange (Nach-)Erfullung
durch den Werkunternehmer moglich (vorlaufiger
Charakter der Abschlagszahlungen)

» Anders bel werkvertraglichem
Abrechnungsverhaltnis: nur noch Zahlungsanspruche
gegen Werkunternehmer — ggf. Schadenseintritt

» Lahlungsansproche gegen Werkunternehmer mussen
/ug um Zug gegen Schadensersatz an den Verwalter
abgetreten werden

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



V. Verwalterhaftung

-4
BGH, Urteil vom 26. Januar 2024 -V ZR 162/22, juris:
VERWALTERTIPPS:

Zahlungen sorgfaltig prufen

Rechnung verlangen, Materiallieferungen prufen

WhatsApp-Nachrichten reichen nicht!

Mafstab: ein vernunftiger Bauherr

AUt eigene fehlende Sachkunde hinweisen

bel groBeren BaumaBnahmen den
Wohnungseigentumern die Hinzuziehung von
Fachleuten (Architekten) vorschlagen

vV V V VY Y V

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



VI. Beschlussfeststellungsklage

-
BGH, Urteill vom 9. November 2023 -V ZR 51/23

Mehrhausanlage — Balkon der KlGger ist marode,
iInsowelt Stimmrecht nur fur die Untergemeinschaft

Rechtskraftige Beschlussersetzung: Balkonsanierung muss
erfolgen, Verwaltung soll drei Angebote einholen

EigentUmerversammlung: Beschlussvergabe auf
Grundlage eines Angebots zur Abstimmung gestellt

Verwaltung verkundet Negativbeschluss, obwohl
Mehrheit in der Untergemeinschatft erzielt wurde



VI. Beschlussfeststellungsklage

N
BGH, Urteill vom 9. November 2023 -V /R 51/23, juris

Anfechtungsklage hat Erfolg, Beschlussfeststellungsklage
wird abgewiesen. Dagegen Revision der Klager

Was pruft das Gerichte

» Ausgangspunkt: es gab eine Mehrheit fUr den
Beschluss — Verwalter hat zu Unrecht
Negativbeschluss verkUndet

» Aber was ist mit Anfechtungsgrundene Seit langem
streitig



VI. Beschlussfeststellungsklage

N
BGH, Urteill vom 9. November 2023 -V /R 51/23, juris

» Anfechtungsgronde mussen in dem
Beschlussteststellungsverfahren gepruft werden

» Frage des Rechtsschutzes: Uber Beschlussfeststellung
wird durch Urteil entschieden; es gibt aber keine
Anfechtungsklage gegen Urteile

> §§ 44, 45 WEG beziehen sich auf BeschlUsse, die die
Wohnungseigentumer gefasst haben

> iU Prozessdkonomie: in einem Verfahren wird
abschlieBend Uber den Beschluss entschieden



VI. Beschlussfeststellungsklage

_f
BGH, Urteill vom 9. November 2023 -V /R 51/23, juris
Wer macht Anfechtungsgrunde geltend?
» Wohnungseigentumer als Streithelfer

» Aber auch GAWE kann Anfechtungsgronde
einwenden!

» Problem: GAWE ist eigentlich Gegner der
Anfechtungsklage

» Aber: hier kdmpft sie nicht ,,for”, sondern ,,gegen*
den Beschluss

» WeMoG wollte Zahl der Betelligten reduzieren
Verwalter muss Interessen der Mehrheit wahrnehmen



VI. Beschlussfeststellungsklage

000000
BGH, Urteill vom 9. November 2023 -V /R 51/23, juris
In der Sache: Nur ein Angebot — Anfechtungsgrund?e

Hier jal — rechtskraftige Beschlussersetzung bindet auch
Wohnungseigentumer

Folge der Rechtskraft: Abdndernder Zweitbeschluss
widerspricht in der Regel ordnungsmaBiger Verwaltung

Ausnahme: tatsachliche Umstande haben sich
zwischenzeitlich gedndert.

Hier: KlGdger hatten darlegen mussen, dass nur ein
Angebot zu erlangen war; daran fehlte es

— Beschlussfeststellungsklage im Ergebnis abzuweisen.



VIll. Vorschau

N
Demndchst erscheinende Urtelle:

» Urteil vom 23. Februar 2024 -V ZR 132/23:
Vergemeinschaftung von Mdngelrechten bei
verselbstandigten Untergemeinschaften

» Urtell vom 8. M&rz 2024 — V /R 80/23: Ein-Personen-
Vertreterversammlung wdhrend Corona-Pandemie
(siehe gestrige Pressemitteilung)

» Verkundung am 22. Marz 2024: Kostenverteilung
nach neuem Recht (V ZR 81/23 und 87/23:
Doppelparker/Fenster)

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



VIll. Vorschau

-4
Viele anhdngige Verfahren zum WeG:

» Verhandlung am 17. Mai 2024: Kosten des
erfolgreichen Anfechtungsklagers (V ZR 139/23)

» Verhandlung am 5. Juli 2024: Delegation von
Befugnissen auf den Verwalter (V ZR 241/23)

» Verhandlung am 20. September 2024:. Anspruch auf
Ersterrichtung? (V ZR 243/23)

» Weitere Verfahren zu § 16 Abs. 2 WEG

» Mehrere Vertahren zur Beseitigung nicht
genehmigter baulicher VerGnderungen

VRi‘in BGH Dr. Bettina Brickner — Aktuelle BGH-Rspr zum WEG



AKTUELLE RECHTSPRECHUNG
DES BUNDESGERICHTSHOFS
ZUM WOHNUNGSEIGENTUMSRECHT

DR. BETTINA BRUCKNER
VORSITZENDE RICHTERIN AM BUNDESGERICHTSHOF
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