Darlehensaufnahme durch
Wohnungseigentumergemeinschaften

- Rechtswirksamkeit von Mehrheitsbeschlussen

- Gefuhlte und reale Probleme



Trotz der Anerkennung der (Teil-)Rechtsfahigkeit der
Wohnungseigentumergemeinschaften
herrscht bel den Kreditinstituten und Forderbanken
1tsunsicherheit, ob Wohnungseigentumergemeinsche
ost als Darlehensnehmer auftreten und handeln konn



These I:

Viehrheitsbeschlusse uber Darlehensaufnahmen sind
niemals nichtig.

achsen sie In Bestandskraft, bilden sie eine verlasslic
Rechtsgrundlage fur die Aufnahme und mehrjahrige
Abwicklung und Ruckfuhrung der Darlehen.



These IlI:

Mehrheitsbeschlusse uber Darlehensaufnahmen
konnen je nach den Umstanden des Einzelfalles
sogar ordnungsgemalfer Verwaltung entsprechen,
1e sind dann noch nicht einmal erfolgreich anfechtbat



2trachtung von Beschlussen ist zu differenzieren zwischen

- rechtswidrigen Beschlussen,

lese erwachsen nach Ablauf der einmonatigen Anfechtungs
3estandskratft,

- nichtigen Beschlussen,

liese sind ein rechtliches Nichts, ihre Unwirksamkelt kann |e
2ingewandt werden.



Beschlusse sind nichtig, wenn sie

gegen die guten Sitten oder

Jegen ein zwingendes gesetzliches Gebot verstolien.



Beschlusse sind aber auch nichtig, wenn sie
)tz absoluter Beschlussunzustandigkeit gefasst werde

BGH - ,Jahrhundertbeschluss” vom 20.09.2000
(ZMR 2000, 771 ftf.)



Die Lehre von der Beschlusskompetenz stellt klar:

dlage der Rechtsbeziehungen der Wohnungseigentu
lie Gemeinschaftsordnung oder sonstige Vereinbarui
das heilt:

Isatzlich konnen Vereinbarungen nur mit Zustimmunc
Eigentumer getroffen oder geandert werden.



Mehrheitsentscheidungen = Beschlusse
sind nur moglich, wenn
Gesetz oder die Gemeinschaftsordnung (Offnungsklausel)

dies vorsehen,

somit also eine

Beschlusskompetenz

eingeraumt ist.



23 Abs. | WEG:

ngelegenheiten, tiber die nach diesem Gesetz oder nach
ereinbarung der Wohnungseigentiimer die Wohnungs-
igentiimer durch Beschluss entscheiden konnen, werden
urch Beschlussfassung in einer Versammlung der Wohnungs-
igentiimer geordnet.



‘uckliche Beschlusskompetenzen enthalt das WEG z.B. in folgende

EG:

ftsplan, die Abrechnung und die Rechnungslegung des Verwalters
hnungseigentimer durch Stimmenmehrheit.

EG:

-und die Abberufung des Verwalters
hnungseigentiimer mit Stimmenmehrheit.



schlusse, die auf der Grundlage solcher ausdrucklict
3eschlusskompetenzen ergehen, sind niemals nichtig

Beispiel:
st grobe Fehler machen eine Jahreabrechnung nien

), die Fehlerhaftigkeit kann nur innerhalb der einmon:
Anfechtungsfrist geltend gemacht werden.



- “Elgentumerbeschlusse uber
Jahresabrechnungen und Wirtschaftsplane, in
denen ein Wohnungseigentumer mit Kosten fur
nicht in seinem Sondereigentum stehende
Raume belastet wird, well die Wohnungs-
eigentumer irrig davon ausgehen, dass die
Raume zum Sondereigentum dieses
Wohnungseigentumers gehoren, sind nicht
nichtig.”

BayODbLG, Beschluss vom 18.01.04 - Az. 2Z BR 35/04



AG Saarbrucken eschiuss vom 2.8.2005, ZMR 2005, 319):

schluss lber einen Wirtschaftsplan flr ein bereits abgelaufe
1aftsjahr ist nicht nichtig, er stellt eine provisorische Mal3naF
elner Liquiditatsumlage dar. Es qibt keinen allgemeinen Re
onach unsinnige oder weniq sinnvolle Beschliisse nichtig si.




Weiteres Beispiel § 16 Abs. 2/16 Abs. 3 WEG:

inungseigentumer ist den anderen

entumern gegenuber verpflichtet, die Lasten
haftlichen Eigentums sowie die Kosten der

g, Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und
schaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen
ch dem Verhalinis seines Anteils (Absatz 1

jen.

(2) Jeder Wohnungseigentumer ist den anderen
Wohnungseigentumern gegenuber verpflichtet, ¢
des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Ko
Instandhaltung, Instandsetzung, sonstigen Verw:
eines gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemei
Eigentums nach dem Verhaltnis seines Anteils (£
Satz 2) zu tragen.

(3) Die Wohnungseigentumer konnen abweicher
durch Stimmenmehrheit beschliefen, dass die B
des gemeinschaftlichen Eigentums oder des Sor
im Sinne des § 556 Abs. 1 des Burgerlichen
Gesetzbuches, die nicht unmittelbar gegentber |
abgerechnet werden, und die Kosten der Verwal
Verbrauch oder Verursachung erfasst und nach «
nach einem anderen Malistab verteilt werden, sc
ordnungsmalfdiger Verwaltung entspricht.



Der Bundesgerichtshof differenziert in seiner
,<Jahrhundertentscheidung® zwischen

- vereinbarungsandernden
- vereinbarungswidrigen und
- vereinbarungsersetzenden

Beschlussen.



Vereinbarungsandernd ist ein Beschluss,
> Vorgaben der Gemeinschaftsordnung dauerhaft abze

Er ist nichtig, wenn es an der Kompetenzzuweisung
fur eine solche Mehrheitsentscheidung fenhilt.

Beispiel:

luss Uber eine Anderung des Stimmrechts vom Kopfy
auf das Wertprinzip (MEA)



Inbarungswidrig ist ein Beschluss, der von den Vorg:
der Vereinbarung abweicht.

vegen der vorhandenen Beschlusskompetenz nicht r
sondern nur anfechtbar.

Beispiel: Beschluss uber eine Jahresabrechnung mit
Gemeinschaftsordnung abweichendem Verteilungss



Vereinbarungsersetzende Beschlusse

2hen sich auf Angelegenheiten, die der Beschlussfas:
grundsatzlich zuganglich sind.

> sind deshalb nicht nichtig, auch wenn sie die Grenz
ordnungsgemaler Verwaltung uberschreiten.



Beispiel: § 22 Abs. | WEG

§ 22 Besondere Aufwendungen,
Wiederaufbau

( 1) 1 Bauliche Veranderungen und
Aufwendungen, die Uber die ordnungsmalige
Instandhaltung oder Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen,
konnen beschlossen oder verlangt werden, wenn
jeder Wohnungseigentumer zustimmt, dessen
Rechte durch die Mallnahmen uber das in § 14
Nr. 1 bestimmte Mal} hinaus beeintrachtigt
werden.

2 Die Zustimmung ist nicht erforderlich, soweit die
Rechte eines Wohnungseigentumers nicht

in der in Satz 1 bezeichneten Weise
beeintrachtigt werden.



Das ,rechtliche Konnen” ist eingeraumt,
bel Fehlen der Allstimmigkeit wird nur das
,rechtliche Durfen” uberschritten.



grundung des Bundesgerichtshofs:

le ,Ordnungsmaliigkeit” ist aus Griinden der Rechts-
herheit nicht kompetenzbegriindend, so dass fiir
2brauchs-, Verwaltungs- und Instandhaltungsregelun
der bisherigen Rechtsprechung festzuhalten ist, das
diesen Angelegenheiten bestandskréaftige Mehrheits-
schlusse qlltig sind, auch wenn der Regelungsgeger
and den Abschluss einer Vereinbarung oder
1stimmigkeit erfordert hatte (vereinbarungsersetzend
schliisse).”



sgerichtshof , Leitsatz 5 des Jahrhundertbeschlusses
).09.2000:

2schluss in einer Angelegenheit, welche die Regelun:
brauchs (WEG § 15), der Verwaltung (21 WEG) und
tandhaltung und Instandsetzung des gemeinschatft-

Eigentums (WEG § 22) betrifft, aber nicht mehr eine
ngsmaliige” Mallnhahme zum Inhalt hat, ist nur anfecf



Beschlusse uber InstandhaltungsmaBBnahmen erfolgen
gemal3 § 21 Abs. 3/ Abs. 5 WEG:

3) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums nicht durch Vereinbarung der
/ohnungseigentumer geregelt ist, konnen die Wohnungseigentumer eine der Beschaffenheit
es gemeinschaftlichen Eigentums entsprechende ordnungsmaliige Verwaltung durch
timmenmehrheit beschlielen.

y) Zu einer ordnungsmaligen, dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentumer
ntsprechenden Verwaltung gehort insbesondere:

. die Aufstellung einer Hausordnung;

. die ordnungsmalige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums;

. die Feuerversicherung des gemeinschaftlichen Eigentums zum Neuwert sowie die angemessene
ersicherung der Wohnungseigentumer gegen Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht;

. die Ansammlung einer angemessenen |Instandhaltungsruckstellung;

. die Aufstellung eines Wirtschaftsplans (§ 28)...



1 Zusammenhang damit erfolgt auch die Entscheidun
Jber die Finanzierung (sog. Annexkompetenz), sel es

- Entnahme aus der Instandhaltungsrucklage
- Sonderumlage und ggf. auch
- Aufnahme eines Kredites.



Dem VWohnungseigentumsgesetz sind Kredite von YWohnungseigentumer-

gemeinschaften nicht fremd:

§ 27 WEG

(1) Der Verwalter ist berechtigt und verpflichtet:
1. Beschlusse der Wohnungseigentimer
durchzufuhren und fur die Durchfiihrung

der Hausordnung zu sorgen;

2. die fur die ordnungsmalige Instandhaltung
und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums erforderlichen MalRnahmen zu treffen;
3. in dringenden Fallen sonstige zur Erhaltung
des gemeinschafilichen Eigentums erforderliche
Maltnahmen zu treffen;

4. gemeinschaftliche Gelder zu verwalten.

(2) Der Verwalter ist berechtigt, im Namen aller
Wohnungseigentimer und mit Wirkung

flir und gegen sie:

1. Lasten- und Kostenbeitrage, Tilgungsbetrage
und Hypothekenzinsen anzufordern, in Empfang
zu nehmen und abzuflhren, soweit es sich um
gemeinschafiliche Angelegenheiten der
Wohnungseigentimer handelt...

§ 27 WEG

(1) Der Verwalter ist gegeniber den
Wohnungseigentimern und gegenuber der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
berechtigt und verpflichtet,

1. Beschllisse der Wohnungseigentimer
durchzufihren und fur die Durchfuhrung

der Hausordnung zu sorgen;

2. die fUr die ordnungsmaliige Instandhaltung
und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums erforderlichen Malknahmen zu treffen;
3. in dringenden Fallen sonstige zur Erhaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums erforderliche
Mallnahmen zu treffen;

4 Lasten- und Kostenbeitrage, Tilgungsbetrage
und Hypothekenzinsen anzufordern, in Emp -
fang zu nehmen und abzufihren, soweit es sich
um gemeinschaftliche Angelegenheiten

der Wohnungseigentimer handelt;



tsprechung hat Beschlusse uber Darlehensaufnahmen stets kritisch

Als zulassig wurden angesehen
- die Kontouberziehung (OLG Celle, ZMR 2006, 540)
aufnahme fur eine befristete Dauer und in geringem Umfang zur Abc
von Liquiditatsengpassen.

Interessant und relevant ist besonders die Entscheidung
des BayObLG vom 17.08.2005 (NZM 2006, 62 ff.).
Sie bezeichnet die Darlehensaufnahme zur Finanzierung von
l[darlehen als nicht ordnungsmaliger Verwaltung entsprechend und
dass das Finanzierungssystem der WEG auf Eigenmitteln beruhe.



all diesen Verfahren wurde nie die Auffassung vertreten, da
lUsse uber Darlehensaufnahmen nichtig seien, vielmehr erg
die Entscheidungen in normalen Anfechtungsverfahren.

Diese Entscheidungen ergingen im ubrigen auch jewells vor
Inkraftreten der WEG-Novelle und damit vor der

tdeckung” und Kodifizierung der (Tell-) Rechtsfahigkeit der \
und
r Kodifizierung der tellschuldnerischen Haftung der Wohnun
eigentumer durch § 10 Abs. 8 WEG



ne beachtliches Argument ist jedoch unverandert die faktisc
unbeschrankte Haftung im Innenverhaltnis.

Aber:

e Haftung besteht auch fur Forderungen des Werkunterneht
r den Ausfall von Sonderumlagenzahlungen der Miteigentur

Und:

Andere Finanzierungsformen wie Contracting, Leasing etc.
begegnen keinen (rechtlichen) Bedenken,
obwohl auch sie langjahrige Bindungen hervorrufen.



anderte Betrachtung muss sich in den Kopfen durchs
Paradebeispiel:

heidung des OLG Celle vom 26.02.2008 (ZMR 2008,
- unter Aufhebung beider Vorinstanzen -
chtmaldigkeit des Erwerbs von Wohnungseigentum &
srundlage eines bestandskraftigen WEG-Beschlusse:!



elle, Leltsatz 1:

rwerb von Immobiliareigentum durch die Wohnungseigentir
1Schaft stellt unter bestimmten Voraussetzungen eine Mal3n
Inungsgemaélen Verwaltung dar.”

tzt auf die Darlehensaufnahme:

fnahme von Darlehen zur Finanzierung energetischer
ungsmaflnahmen durch die Wohungseigentumergemeinsch
nter bestimmten Voraussetzungen eine Mallhahme der
gsgemalden Verwaltung dar.



elle, Leltsatz 2:

hmen der einer Wohnungseigentumergemeinschaft verliehe
htsfahigkeit ist auch von der Grundbuchfahigkeit der Wohnt
Umergemeinschaft auszugehen.”

etzt auf den Fall der Darlehensaufnahme:

r WEG verliehene

ellrechtsfahigkeit macht die WEG als Vi

amit unabhangig von den jeweiligen Miteigentumern zum ret

n Vertragspartner eines Darlehensvertrages.




e, Leltsatz 3:

ung der Frage, ob der Erwerb von Immobilieneigentum durc
)seigentiimergemeinschaft als Mallhahme der ordnungsger
ng anzusehen ist, hat ausschliel8lich durch die Wohnungsei
'm Beschlussanfechtungsverfahren nach § 46 WEG zu erfol

t fur den Fall der Darlehensaufnahme:
prufung der Ordnungsgemalfheit eines Beschlusses zur

saufnahme kann ausschlief3lich im Beschlussanfechtungs-
1 hach § 46 WEG erfolgen.




Itat aus der Begrundung des OLG Celle:

Ist auch nicht zu folgen, soweit es die Befiirchtung hegt, au
/ohnungseigentiimergemeinschaft verliehenen Befugnis, sic
uf den Erwerb von Immobiliareigentum zu verpflichten, kon
Imen, dass einzelne uberstimmte Miteigentiimer Lasten zu 1
e sie gar nicht tragen wollten. Diese Konsequenz ist notwen
“der Eigentiimergemeinschaft verliehenen Rechtsfahigkeit i
rganisation ihrer eigenen Aufgaben und die Fahigkeit, im Re
altung Rechte zu erwerben und Verpflichtungen einzugehen
Verpflichtungen einzugehen, gehért es naturgemald auch, «
Sultierenden Lasten zu tragen.”



und weilter:

LG und AG vertretene gegenteilige Auffassung verkennt,
Zweck der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums t
ssunq der Teilnahme der Eigentimergemeinschaft am Rech
auf beschrankt sein muss, lediglich Wohngelder zu verwalte
fullung der Grundbedurfnisse der Eigentimergemeinschaft
ondern vielmehr auch der Erwerb von einzelnen Wohnungs
en dieses Zwecks, der die Funktionsfahigkeit der Eigentiime
chaft sichern soll, lieqen kann.




Ergebnis 1

Beschlusse von Wohnungseigentumergemeinschaften
zur Darlehensaufnahme zwecks Finanzierung
konkreter Sanierungsmalinahmen sind niemals nichtig,
well die Beschlusskompetenz gegeben ist.

e Vermischung von Argumenten gegen Darlehensaufnahme
It der Behauptung der Nichtigkeit entsprechender Beschluss
jeist sich sowohl nach der Lehre von der Beschlusskompete
als auch nach der ,Jahrhundertentscheidung”
des BGH als unhaltbar.



Angriffe gegen Beschlusse zur Darlehensaufnahme
konnen ausschliel3lich im Beschlussanfechtungsverfahren
nach § 46 WEG vorgebracht werden.

Bestandskraftige Beschlusse sind eine
verlassliche Rechtsgrundlage
sowohl fur die Aufnahme von Darlehen
als auch fur deren mehrjahrige Abwicklung.



Ergebnis 2

hlusse Uber Darlehensaufnahmen durch Wohnungseigentu
aften konnen im Einzelfall ordnungsgemalder Verwaltung en
Sie sind damit keine klassischen ,Zitterbeschlusse”.

r dem Gesichtspunkt des durch die WEG-Novelle geschaffe
lerneren Verstandnisses einer WEG-Verwaltung durften sol
hlusse insbesondere dann nicht zu beanstanden sein, weni
arlehensaufnahme die Durchfuhrung energetischer und dan
chaftlich und okologisch sinvoller Sanierungsmalnahmen d
e Wahrnehmung staatlicher Investitionsanreize bedeutet un
aldienst der Leistungsfahigkeit der jeweiligen WEG angeme



fur lhre Aufmerksamkeit

M Betreten neuer und steiniger Pfade!
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