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A. Grundlagen und Allgemeines

Fur die Eigentumerversammliung gelten die
Bestimmungen der §§ 23 bis 25 WEG mit den
Hinweisen auf Tagesordnungspunkte,
Versammlungseinberufung, -Vorsitz und Niederschrift
uber die Eigentimerversammlung und den
Mehrheitsbeschluss selbst.

Gemald § 24 Abs. 1 WEG hat der Verwalter mindestens
einmal im Jahr eine Eigentumerversammiung
einzuberufen.

In der Eigentumerversammlung fuhrt grundsatzlich
gemal} § 24 Abs. 5 WEG der Verwalter den Vorsitz,
wenn die Versammlung nichts anderes beschliel3t.



Nach der Rechtsprechung des OLG Munchen aus 2005
kann der Verwalter zum einen bei seiner Anwesenheit
sich einer Hilfsperson bedienen und zum anderen die
Versammlungsleitung auch auf einen Dritten wie einen
Rechtsanwalt ubertragen.

Auch wird der Versammlungsleiter automatisch
Protokollfuhrer. Sollte ein andere Protokollfuhrer
werden, musste hierzu ein Geschaftsordnungsbeschluss
gefasst werden. Im Ubrigen ist in der
Eigentumerversammlung ein heimlicher
Tonbandmitschnitt nicht gestattet, sondern sogar gemalf
§ 102 StGB strafbar, was bedeutet, dass ein
gewunschter Tonbandmitschnitt des Verwalters die
Zustimmung aller Eigentumer erhalten muss oder
zumindest die aller anwesenden Eigentumer daruber
Informiert werden mussen.



Zur Versammlungsdauer gibt es keine gesetzlichen
Regelungen, sondern nur Rechtsprechungen wie vom
OLG Hamm, OLG Koln und OLG Dusseldorf aus 1990,
2005 und 1997. Zunachst kommt es auf den Einzelfall
an, also auf die Lange der Tagesordnung, die GrofRe der
Anlage, die Beteiligung der Eigentumer, die Lange
einzelner Wortbeitrage, den Wohnort der Eigentumer,
die kulturelle und altersmafdige Zusammensetzung der
Gemeinschaft und die Bedeutung einzelner
Tagesordnungspunkt. Eine Versammlung von wenigen
Minuten wird der Bedeutung eines
Tagesordnungspunktes nicht gerecht, da die sachliche
Erorterung eines Beschlussgegenstandes in einer nur
zehnminutigen Versammlungsdauer nicht gewahrleistet
Ist und damit die Beschlusse anfechtbar werden.



Andererseits ist eine lange Versammlung von vielen
Stunden nicht jedem Eigentumer zumutbar, wenn z.B.
Kinder von Dritten in der Zeit gehutet werden mussen
oder bel alteren Eigentumern. Entschieden wurde, dass
bei einer Eigentumergemeinschaft mit 500 Eigentumern
eine Eigentumerversammiung mit funf Stunden nicht zu
beanstanden ist.

Far eine Eigentumerversammliung gilt die
Verkehrsublichkeit und die Angemessenheit, sodass
nach der Literatur eine ubliche Dauer von zwei bis drei
Stunden und eine maximale Dauer von sechs Stunden
angenommen wird. Wenn allerdings Beschllsse zu
einer Zeit gefasst werden, die nicht mehr als zumutbar
einzustufen ist, konnten die Beschlusse anfechtbar sein.
Allerdings musste bei einer Anfechtung schlussig
dargelegt werden, dass und warum eine andere Zeit zu
abweichenden Beschlissen hatte fuhren konnen.



B. 1. Die Einladung

Zunachst muss klargestellt werden, dass zwar der
Verwalter nur mindestens einmal im Jahr zu einer
Eigentumerversammlung einberufen muss, allerdings er
auch von sich aus zu einer auf3erordentlichen
Eigentumerversammlung einzuladen hat, wenn sich die
Notwendigkeit ergibt, dass die Eigentumerversammliung
kurzfristig eine Entscheidung durch Beschluss fasst.



Daruber hinaus hat der Verwalter gemal} § 24 Abs. 2
WEG eine aulderordentliche Eigentumerversammiung
dann einzuberufen, wenn sie schriftlich unter Angabe
des Zwecks und der Grunde von mehr als einem Viertel
der Wohnungseigentumer verlangt wird. Hier stellt sich
oft dem Verwalter die Frage, ob er eine
Eigentumerversammlung einberufen muss, wenn er eine
Kopie von Unterschriften von einigen Eigentumer erhalt.
§ 24 Abs. 2 lautet, dass mehr als ein Viertel der
Wohnungseigentumer, also der Kopfe, die
Versammlung verlangen muss. Daruber hinaus ist
ausdrucklich im Gesetz das Wort ,schriftlich® aufgefuhrt,
sodass gemal § 126 Abs. 1 BGB das Verlangen von
den Ausstellern eigenhandig unterzeichnet werden
muss, also eine Kopie nicht ausreicht.



Weiterhin ist der Zeitpunkt einer
Eigentimerversammlung von Bedeutung, sodass eine
Eigentimerversammiung nicht zur Unzeit stattfinden
darf. Aus diesem Grunde, damit moglichst viele
Eigentumer an der Versammliung teilnenhmen konnen,
sollte der Versammlungszeitpunkt deshalb nicht in
Urlaubs- und Ferienzeiten fallen. Der Verwalter sollte die
mehrheitlichen Bedurfnisse der Miteigentimer im
Einzelfall ermitteln.



Bei der Wahl der Uhrzeit ist auf die Ubliche Arbeitszeit
an Werktagen Rucksicht zu nehmen. Da es strittig ist,
ob sogar um 18.00 Uhr an Werktagen eine
Eigentumerversammlung abgehalten werden darf, sollte
man einen entsprechenden Organisationsbeschluss
fassen (normaler Mehrheitsbeschluss), wenn die
Teilungserklarung keine anders lautende Regelung
vorsieht. Eine Eigentimerversammliung um 15:00 Uhr,
die dadurch entgegen der Gefahr bei einer
Versammlung mit Beginn um 18.00 Uhr rechtzeitig
enden konnte, ist daher nicht zu beanstanden.



Auch der Ort der Versammlung ist wichtig, wobei es sich
empfiehlt, die Versammlung der Eigentumer am Ort der
Wohnanlage abzuhalten. Das heil3t, der Ort sollte einen
raumlichen Bezug zu der Wohnanlage aufweisen. Auch
sollte der Tagungsraum gewahrleisten, dass die
Nichtoffentlichkeit gewahrt wird. Dies ist nicht der Fall,
wenn die Versammlung in einer Gaststatte in einem von
den Ubrigen Raumen nicht abgetrennten Raum
abgehalten wird.

Auch durfen gemeinschatftliche Versammlungen
verschiedener Wohnungseigentumergemeinschaften
nicht abgehalten werden.



Die Eigentimerversammlung muss gemal} § 24 Abs. 4
nur in Textform, also ohne zwingende Unterschrift,
einberufen werden.

Problematisch ist die sichere Zustellung der Einladung,
da diese nur nachweisbar durch Zustellung durch Boten,
Gerichtsvollzieher, Einschreiben mit Ruckschein,
Telefax oder E-Mall ist. Allerdings wird bei allen
formellen Mangeln und entsprechenden Anfechtungen
beachtet werden mussen, dass der Anfechtende dann
nachweisen muss, dass der formale Mangel kausal fur
den Beschluss war, er also bei seiner Teilnahme anders
ausgefallen ware.

Bei der Einladungsfrist missen die Fristen der
Gemeinschaftsordnung beachtet werden, ansonsten die
neue Sollfrist des § 24 Abs. 4 WEG mit zwei Wochen.



Eventualeinberufungen sind nur bei Vereinbarung in der
Gemeinschaftsordnung moglich, also Einberufungen mit
dem Hinweis, dass bei fehlender Beschlussfahigkeit die
Versammlung nach Ablauf von z.B. einer halben Stunde
auf jeden Fall beschlussfahig ware.

Einladungen durch nicht autorisierte Personen, z.B.
Scheinverwalter, sind bezuglich der Beschlusse nur
anfechtbar und nicht nichtig. Mehrer Berechtigte eines
Wohnungseigentums sind getrennt zu laden.

Einladungsadressaten sind alle Eigentumer, auch
mehrere einer Sondereigentumseinheit, bei
Zwangsverwaltung der Zwangsverwalter und der
Schuldner sowie Insolvenzverwalter, Nachlassverwalter
und eventuell Testamentsvollstrecker.
Niel3brauchberechtigte sind nicht zu laden, sondern nur
die eingetragenen Eigentumer.



2. Tagesordnungspunkte

Gemal § 23 Abs. 2 WEG ist fur die Gultigkeit eines
Beschlusses erforderlich, dass der Gegenstand bei der
Einberufung bezeichnet wird. Die konkrete
Ausgestaltung der Tagesordnung wird in der Regel von
dem Verwalter in Absprache mit dem Verwaltungsbeirat
vorgenommen. Wenn einzelne Eigentumer einen
bestimmten Tagesordnungspunkt wunschen, muss
dieser auch gemal neuer Entscheidung des OLG
Frankfurt aus 2008 aufgenommen werden, wenn er
sachgemald und nicht schikanos oder
rechtsmissbrauchlich ist.



Nachtragliche Aufnahmen von Tagesordnungspunkten
mussen noch innerhalb der Zweiwochenfrist von § 24
Abs. 4 WEG erganzt werden.

Im Ubrigen genlgt fir die Tagesordnung die
Kennzeichnung der Punkte in Stichworten. Die
Beschreibung muss allerdings deutlich machen, tUber
welches Thema mit welchen Auswirkungen diskutiert
wird und ob hierzu ein Beschluss gefasst werden soll.



3. Teilnahme an der Eigentumerversammliung

Der Verwalter muss beachten, dass die
Eigentimerversammlung nicht offentlich ist und zur
Tellnahme daher zunachst nur die stimmberechtigten
Personen zuzulassen sind. Sollten weitere Personen
wie Familienangehorige teilnehmen wollen, ist das
zunachst nicht gestattet. Zu seiner eigenen Sicherheit
sollte hierbei der Verwalter einen
Geschaftsordnungsbeschluss herbeifihren, ob diese
Personen ohne Stimmrecht und ohne Rederecht
zugelassen werden.



Wegen der Nichtoffentlichkeit sind nur ausnahmsweise
Begleit- und Beratungspersonen zugelassen, woruber
der BGH 1993 ausfuhrlich entschieden hat. Der BGH
fUhrte aus, dass zunachst das Schutzrecht der
Eigentumer bezuglich der Nichtoffentlichkeit gegenuber
Anspruchen einzelner Eigentumer, einen Berater oder
Begleiter mitzubringen, uberwiegt. Wenn uberhaupt,
kann die Aufnahme nur geschehen, wenn ein Grund in
der Person des Eigentumers vorliegt, also bei
Gebrechlichkeit oder Alter, oder ein Grund in der
Schwierigkeit der Tagesordnungspunkte erkennbar ist.
Hierbei muss allerdings auch berucksichtigt werden, ob
der Berater sich zuruckhalt oder aktiv teilnehmen will,
was bel der Abwagung gegen die Teilnahme spricht.



Diese Uberlegungen miissen nur angestellt werden,
wenn keine Regelung in der Gemeinschaftsordnung zu
finden ist. Sollte hiernach Begleit- und
Beratungspersonen teilnahmeberechtigt sein, ist die
Gemeinschaftsordnung mafigeblich



4. Vertretungsrecht

Stimmrechts- und damit auch
teilnahmerechtsvertretungsberechtigt sind alle Personen
mit einer gultigen Vollmacht, die schriftlich dem
Verwalter nachzuweisen ist. Diese Moglichkeit der
Vertretungsrechte durch alle anderen Personen kann
durch die Gemeinschaftsordnung beschrankt werden.
Ublich sind hierbei die Beschréankungen auf andere
Eigentumer, Familienangehorige, den Verwalter oder
zur Verschwiegenheit verpflichtete Personen.



Die Literatur ist diesbezuglich liberal und lasst z.B. bel
Familienangehorigen auch bei konkreter Benennung der
bestimmten Familienangehorigen moglicherweise
andere zu. Auch bei Zulassung von
Vertretungsberechtigten entgegen der
Gemeinschaftsordnung uber lange Jahre miussen diese
wieder zugelassen werden, wenn nicht vorher der
Vollmachtgeber auf die fehlende Vertretungsmoglichkeit
hingewiesen wird.



5. Weisungen

Gemalf auch dem Schuldrecht des BGB hat im Jahr
2008 das Amtsgericht Merseburg bestatigt, dass auch
gemal} der Entscheidung des Kammergerichts vom
08.01.1997 die Verantwortung fur die Wahrnehmung
eines Stimmrechts auch bei bindender
Vollmachtserteilung nur in der Sphare des
Wohnungseigentumers verbleibt, weil eine
Bevollmachtigung nach dem gesetzlichen Leitbild im
Auldenverhaltnis regelmaldig nicht eingeschrankt ist und
ein weisungswidriges Verhalten allenfalls zu
Ersatzanspruchen im Innenverhaltnis flhrt.



Das bedeutet, dass Weisungen auf einer Vollmacht
keinerlei Bedeutung gegenuber der
Eigentumergemeinschaft oder dem Verwalter haben,
wenn dieser nicht Bevollmachtigter ist. Wenn ein
Vollmachtnehmer Weisungen auf seiner Vollmacht nicht
ausfuhrt, ist trotzdem seine Abstimmung innerhalb der
Eigentumergemeinschaft wirksam. Er hat sich
moglicherweise lediglich in Form von moglichen kaum
nachzuweisenden Schadensersatzanspruchen zu
rechtfertigen.



6. Stimmrecht

Vor den Abstimmungen in der Eigentumerversammlung
muss der Verwalter bzw. der Versammlungsleiter das
Stimmrecht genau kennen, also eine Regelung in der
Teilungserklarung z.B. bezuglich des Wert- oder
Objektstimmrechts, also nach Miteigentumsanteilen
oder Einheiten, oder nach dem gesetzlichen Schlussel
des § 25 Abs. 2 WEG nach Kopfen kennen. Das Gleiche
gilt fur die neuen Beschlusskompetenzen nach der
WEG-Reform, bei denen fur die schwierigen
Abstimmungen der Verwalter besonders bezuglich der
Stimmrechte gefordert ist.



Auch muss der Verwalter beachten, ob ein
Stimmrechtsausschluss fur einen Eigentumer vorliegt,
der gemal 25 Abs. 5 WEG dann gegeben ist, wenn die
Beschlussfassung die Vornahme eines Rechtsgeschafts
mit ihm oder einen Rechtsstreit mit ihm oder einen
Rechtsstreit der anderen Eigentumer gegen ihn betrifft
oder er wegen Entziehung des Eigentums rechtskraftig
verurteilt ist. Die schwierigen neuen Stimmrechte nach
der WEG-Reform in §§ 12 Abs. 4, 16 Abs. 3 und Abs. 4
sowie § 22 Abs. 2 WEG werden beeinflusst durch die
Regelung, dass vor allem bei den §§ 12 Abs. 4 und 16
Abs. 3 WEG nach dem Gesetz die Stimmrechte nicht
durch eine Vereinbarung der Wohnungseigentumer
eingeschrankt oder ausgeschlossen werden konnen.



Das bedeutet mittlerweile nach der herrschenden
Meinung, dass auch hierbei das Kopfprinzip wie bei den
deutlich im Gesetz geregelten §§ 16 Abs. 4 und 22 Abs.
2 WEG zur Anwendung kommt. Weiter hat auch das
Landgericht Hamburg im Jahr 2008 die Schwierigkeiten
beim Kopfstimmrecht nach § 25 Abs. 2 WEG dadurch
erhoht, dass es plotzlich innerhalb eines
Sondereigentums mit mehreren Eigentumern das
Stimmrecht einzelner Eigentumer hoher gewichtet und
damit diesen hoher gewichtigen Eigentumer wie einen
Alleineigentumer betrachtet. Diese Rechtsprechung
erscheint aber zweifelhaft zu sein. Zuletzt gehort auch
hierhin, dass der BGH entschieden hat, dass bei
Vereinbarung eines Objektstimmrechts in der
Gemeinschaftsordnung die Unterteilung einer
Wohnungseigentumseinheit, die ja ohne Zustimmung
der ubrigen Wohnungseigentumer moglich ist, nicht zu
einer Stimmrechtsvermehrung fuhrt.



7. Beschlusskompetenzen

Zunachst muss der Versammlungsleiter bei der
Beschlussfahigkeitsfeststellung daran denken, dass bei
jedem Beschluss die Beschlussfahigkeit von mehr als
der Halfte der Miteigentumsanteile ohne Regelung in der
Gemeinschaftsordnung vorliegen muss. Bezuglich der
stimmberechtigten Personen konnen nur neben den
genannten Eigentumern oder vergleichbaren
Tellnehmern Vertreter zugelassen werden, die nach der
Teilungserklarung erlaubt sind. Beschllsse sind gemalf}
§ 23 Abs. 1 WEG stets moglich, wenn sie im
Wohnungseigentumsgesetz oder in der
Gemeinschaftsordnung erlaubt sind. Im Gesetz ergeben
sich die Beschlusskompetenzen durch die
entsprechenden Formulierungen.



So wird beispielhaft auf die erste Beschlusskompetenz
Im Gesetz in § 12 Abs. 4 hingewiesen, indem im ersten
Halbsatz des ersten Satzes verankert ist, dass die
Eigentumer durch Stimmenmehrheit beschliel3en
konnen. Entsprechendes ergibt sich bezuglich der
Beschlusskompetenzen auch in den anderen
Regelungen, also in §§ 15 Abs. 2, 16 Abs. 3 und 4, 18
Abs. 3, 21 Abs. 3und 7, 22 Abs. 1 und 2, 26 Abs. 1, 27
Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 und Satz 3, 28 Abs. 4 und Abs. 5, 29
Abs. 1 und 45 Abs. 2. In der Teilungserklarung ergeben
sich Beschlusskompetenzen durch Offnungsklauseln.
Eine Beschlusskompetenz fehlt gemal Entscheidung
des BGH vom 20.09.2000 bei Beschlussen, die die
Gemeinschaftsordnung oder das Gesetz ohne eine
ausdruckliche Kompetenz andern.



Bei Beschlussen, die gegen die Gemeinschaftsordnung
oder das Gesetz verstolden oder die
Gemeinschaftsordnung oder das Gesetz ersetzen, aber
eine Beschlusskompetenz vorliegt, sind die Beschlusse
nur anfechtbar und nicht wie bei der fehlenden
Beschlusskompetenz nichtig. Nichtig sind Beschlusse,
die vor allem gegen zwingende Vorschriften des
Gesetzes verstolden, wie z.B. den Zeitraum fur die
Bestellung des Verwalters in § 26 WEG, die gegen
gesetzliche Verbote verstol3en oder sittenwidrig sind, die
In den Kernbereich des Wohnungseigentums, also den
dinglichen Teil des Sondereigentums oder der
Sondernutzungsrechte eingreifen oder die nicht
bestimmt sind.



Geschaftsordnungsbeschlusse sind im
Wohnungseigentumsgesetz in § 23 Abs. 1 WEG nicht
vorgesehen, sodass sie auch nicht selbststandig
angefochten werden konnen. Allerdings bestent eine
Beschlusskompetenz, wenn die Gemeinschaftsordnung
nichts anderes regelt. Wenn sich Fehler bei den
Geschaftsordnungsbeschliussen auf
wohnungseigentumsrechtliche Beschlusse auswirken,
sind diese allerdings anfechtbar. In der Regel durfen
Geschaftsordnungsbeschlusse sich nur auf die
bestimmte eine Eigentumerversammiung beziehen.

Wichtig ist noch bei Beschlussen, dass diese gemalf}
Entscheidung des BGH vom 23.08.2001 zu ihrer
Wirksamkeit verkundet werden mussen. Gemalf OLG
Hamm aus 2008, ist die Verkundung aber nicht
zwingend, sondern kann auch in konkludenter Weise
geschehen.



8. Die richtige Abrechnung

Da die Eigentumerversammlung eines Jahres in der
Regel als wichtigsten Punkt die Beschlussfassung tber
die Gesamt- und Einzelabrechnungen vorsieht, ist die
richtige Abrechnung als Pflichtaufgabe des Verwalters
nach § 28 Abs. 3 WEG von grofdter Bedeutung, um
Abberufungen oder Schadensersatzanspruche zu
vermeiden.



Die Geldverwaltung stellt einen
Pflichtaufgabenschwerpunkt eines jeden Verwalters zur
Werterhaltung sowie optimalen Betreuung und
Versorgung des gemeinschaftlichen Vermogens dar.
Bezuglich der Jahresabrechnung und auch eines
Wirtschaftsplanes sollte die herrschende Meinung
unbedingt beachten werden, sodass auf keinen Fall eine
Abrechnung bilanzartig aufgebaut werden darf. Das
vorgeschriebene Zu- und Abflussprinzip ergibt sich aus
dem BGB, indem in § 259 das Einnahmen-/Ausgaben-
Prinzip vorgeschrieben ist.



Das notwendige Vertrauensverhaltnis zwischen
Eigentumern und Verwalter steht und fallt gerade mit
geordneter, allgemein verstandlicher und
nachvollziehbarer Buchfuhrung, d.h. der in zeitlicher
Folge systematisch durchgefluhrten Aufzeichnung aller
die Geldwertbewegungen gemeinschaftlicher
Verwaltung betreffenden Tatbestande, die es einem
Insoweit treuhanderisch tatigen Vermogensverwalter
erst ermoglicht, eine Jahresabrechnung mit
Einzelabrechnungen, einen Wirtschaftsplan und einen
empfehlenswerten zeithahen Abrechnungsstatus zu
erstellen.



Die Buchfuhrung genugt nur dann den Erfordernissen
ordnungsgemalder Wohnungseigentumsverwaltung,
wenn sie in Form einer geordneten Gegenuberstellung
aller Einnahmen und Ausgaben unter Beifugung der
Belege hieruber fur die Eigentumer im Rahmen
zumutbarer Sorgfalt verstandlich und dadurch auch
nachprufbar ist. Ein Verwalter muss stets in der Lage
sein, auf entsprechenden Rechnungslegungsbeschluss
gemal} § 28 Abs. 4 WEG der Gemeinschaft einen
zeitnahen Abrechnungsstatus der Gemeinschatft
vorzulegen, aus dem sich zum
Rechnungslegungsstichtag Gesamteinnahmen und —
Ausgaben sowie in Form eines Vermogensstatus auch
vorhandene AufRenstande und noch bestehende
Verbindlichkeiten ersehen lassen.



Der Buchhaltung muss ein klarer Kontenplan zugrunde
liegen und fur jeden Eigentimer ein eigenes
Hausgeldkonto gefuhrt werden, aus dem jederzeit Soll
und Haben und damit der Hausgeldsaldo ersichtlich ist.
Jedes Buchfuhrungssystem muss Aussagen machen
konnen uber die Summe aller Einnahmen
(Hausgeldzahlungen und andere
Gemeinschaftseinnahmen), die Summe aller
gemeinschaftlichen Kosten (Ausgaben) und die
Vermogens- und Schuldbestande (Bank einschlief3lich
einer gesparten Instandhaltungsruckstellung).



Auf jeden Fall ist festzuhalten, dass jeder Verwalter
verpflichtet ist, Gelder der Eigentumer von seinem
Privat- bzw. Firmenvermogen getrennt zu halten.
Weiterhin ist davon auszugehen, dass eine
Geldvermischung mehrerer vom selben Verwalter
betreuter Gemeinschaften nicht zulassig ist. Vor allem
durfen auch Geldmittel aus Mietverwaltungen nicht mit
Gemeinschaftsvermogen vermischt werden. Das
treuhanderisch eingeschrankte Eigengrund /-konto auf
den Namen des Verwalters ist endgultig nach der WEG-
Reform gemalf § 27 Abs. 3 Nr. 5 nicht mehr erlaubt und
auch nicht empfehlenswert im Hinblick auf die
Grundsatze der Abgabenordnung — Nachweispflicht der
Konteninhaber durch die Bank dem Finanzamt
gegenuber, Bankenrichtlinien und —Erlasse, Inhaber-
und Verflgungslegitimationen.



Das offene Fremdkonto hat sich im
Wohnungseigentumsrecht bewahrt und auch
Uberwiegend in der Praxis durchgesetzt. Das Betriebs-
bzw. Bewirtschaftungskostenkonto einer Gemeinschatft,
also das Arbeitskonto, ist das Girokonto. Auf
gemeinschaftlichen Anlagekonten werden
Instandhaltungsruckstellungsgelder angespart.
Instandhaltungsruckstellungen durfen allerdings nicht
spekulativ angelegt werden. So stehen zur Wahl im
Regelfall das Sparbuch, das Sparbuch mit
Festgeldkonditionen, Festgeldkonten, festverzinsliche
Wertpapiere und Schuldverschreibungen und ahnliches.



Die Abrechnung wie auch der Wirtschaftsplan mussen in
den ersten Monaten eines Folgejahres, spatestens bis
zum 30.06., erstellt sein. Zur Gesamtabrechnung wird
auf § 28 Abs. 3 WEG hingewiesen, wonach der
Verwalter nach Ablauf des Kalenderjahres eine
Abrechnung aufzustellen hat, tUber die gemal} § 28 Abs.
5 WEG die Wohnungseigentimer durch
Stimmenmehrheit beschliel3en. Die Erstellung der
Abrechnung ist somit zwingende Verwalterpflicht.
Grundsatzlich muss die Jahresgesamtabrechnung in der
Form einer einfachen Einnahmen- und
Ausgabenutberschussrechnung — allein bezogen auf das
Wirtschaftsjahr — dargestellt werden.



Es sind hier nur die tatsachlichen (effektiv geflossenen),
Im Geschaftsjahr eingegangenen Gesamteinnahmen
und die tatsachlich geleisteten Gesamtausgaben zu
erfassen und gegenuberzustellen. Nur eine solche
Abrechnung nach Ist-Zahlen sei nach Meinung der
Rechtsprechung allgemein verstandlich. Eine
Abrechnung in Form einer Bilanz ist nicht gestattet.
Allein zur Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung wie
auch zur Wasserkostenabrechnung werden Ausnahmen
zugelassen, auch ausnahmsweise bezuglich einer
Sollbetragsumbuchung in einem
Instandhaltungsruckstellungsvermogen als
abzurechnende Ausgabe angesehen.



Beil Problemen bei vermietenden Eigentumern sind
diese ohne Verwalter selbst zustandig und haben nach
Terminabsprache ein Einsichtsrecht in die WEG-
Abrechnungsunterlagen und auch gegen
Kostenerstattung ein Recht auf Kopieaushandigung, so
dass sie selbst sich Abrechnung erstellen konnen.

Auch wenn eine Form nicht vorgeschrieben ist, muss
eine Jahresabrechnung auf jeden Fall vollstandig,
ubersichtlich und verstandlich gegliedert sein.



Ein Zeitraum von mehr als einem Jahr kann nicht
abgerechnet werden, sondern bedarf dann mehrerer
Abrechnungen. Kontenstande des gemeinschaftlichen
Geschaftsgirokontos und des
Ruckstellungsvermogenskontos gehoren ebenfalls in
eine korrekte und vollstandige Gesamtabrechnung.

Von der herrschenden Meinung nicht gefordert, aber
empfehlenswert ist die Erstellung eines
Vermogensstatus mit einer Ubersicht Uber die offenen
Forderungen und offenen Verbindlichkeiten. Das
Abrechnungswerk des Verwalters ist in dessen Buro,
also an seinem Wohn- oder Geschaftssitz zu erstellen,
nicht am Ort der verwalteten Anlage. Vorgelegt wird die
Abrechnung in der Eigentumerversammlung, da dort
tber die Abrechnung Beschluss zu fassen ist.



Eine Abrechnung ist nur dann vollstandig, wenn auch
die Einzelaufteillung des Gesamtergebnisses gemal}
dem wirksamen Kostenverteilungsschlussel erfolgt ist,
wenn also die Einzelabrechnungen einschliel3lich der
Heizkosteneinzelabrechnung mit umfasst sind. Uber
Einzelabrechnungen muss mit beschlossen werden.
Sonderumlagezahlungen haben Wohngeldcharakter und
sind ebenfalls gesamt- und einzelabzurechnen. Eine
vollstandige Eigentumersaldenliste gehort nach der
herrschenden Meinung nicht zu den wesentlichen
Bestandteilen einer zu genehmigenden
Einzelabrechnung.

Die Abrechnung des Wohnungseigentumsverwalters
betrifft ausschlie3lich den Eigentumer.



In einer Abrechnung mussen alle tatsachlichen im
Geschaftsjahr auf dem Gemeinschaftskonto
entnommenen Geldbetrage erfasst und dargestellt
werden. Nur dann ist eine Abrechnung vollstandig,
luckenlos und rechnerisch richtig. Verwalterfehlverhalten
Im Ausgabenbereich ist allein bei der
Entlastungsbeschlussfassung zu berucksichtigen.

Nach obergerichtlicher Rechtsprechung konnen und
sollten nur in einigen Positionen fehlerhafte
Abrechnungen auch nur insoweit angegriffen werden, es
gibt somit Beschlussteilungultigkeiten. Ist eine
Abrechnung unvollstandig, ist Erganzungsantrag zu
stellen.



Saldovortrage einer Gesamtabrechnung sind nicht in
eine neuerliche Abrechnung zu ubernehmen,
Insbesondere nicht noch mal zu beschliel3en. Sie
konnen informativ ausgedruckt werden.

Leistungsbestimmungen eines Schuldners bei
Zahlungen sind zu beachten. Auch Saldenausgleiche
gehoren in eine vollstandige und rechnerisch richtige
Gesamtabrechnung, nicht in die entsprechende
Einzelabrechnung.



9. Storungen der Eigentumerversammiung

Es stellt sich far den Versammlungsleiter die Frage, was
bei ungebuhrlichem Verhalten einzelner Eigentimer der
Verwalter oder der Versammlungsleiter machen kann.
Er hat zunachst nur begrenzte Ordnungsgewalt, kann
also bei ungebuhrlichem Verhalten den Betroffenen
Abmahnen und Geschaftsordnungsbeschlusse auf
Wortentziehung, Entfernen aus dem Sitzungssaal,
Unterbrechen und Abbruch der Versammlung fassen
lassen und herbeifuhren. Gewaltanwendung gegen
Storenfriede ist ihm nicht gestattet.



Ubergeordnet besteht oft auch noch das Hausrecht des
Saaleigentumers, der ein weiteres Aufenthaltsverbot
gegen einen Storer aussprechen und auch sofort
angemessen durchsetzen konnte z.B. wegen
Hausfriedensbruchs. Kommt es zum Abbruch einer
Versammlung, sind Schadensersatzanspruche gegen
den Storer denkbar. Wird ein Teilnehmer jedoch zu
Unrecht des Saales verwiesen, kann dies zu
Beschlussanfechtungen fuhren.



10. Protokoll uber die Eigentumerversammiung

Protokolle sind von dem ProtokollfGhrer, also in der
Regel dem Verwalter, innerhalb von drei Wochen zu
erstellen. Auch muss der Verwalter in dieser Frist die
Protokolle versenden, wenn dieses im Verwaltervertrag
oder per Beschluss vereinbart wurde oder bereits
diesbezliglich stadndige Ubung besteht. Ein Protokoll hat
nur Beweisfunktion, so dass Protokollberichtigungen nur
ausnahmsweise beantragt werden konnen. Die
BeschlUsse selbst konnen auch durch Zeugen
nachgewiesen werden. Gemalf § 24 Abs. 6 WEG ist die
Niederschrift vom Versammlungsleiter und einem
Eigentumer sowie dem Beiratsvorsitzenden bei
Bestehen zu unterschreiben. Hierbei ist zu beachten,
dass auch ohne Unterschriften der Verwalter verpflichtet
Ist, innerhalb von drei Wochen das Protokoll zu

versenden.



11. Wiederholungs- und Fortsetzungsversammlung

Wenn Eigentumerversammiungen nicht beschlussfahig
sind und die Gemeinschaftsordnung auch nicht regelt,
dass auch bei fehlenden Voraussetzungen fur die
Beschlussfahigkeit nach § 25 Abs. 3 WEG die
Eigentumerversammlung beschlussfahig ist, darf die
Eigentumerversammlung nicht weiter gefuhrt werden, so
dass dann eine Wiederholungsversammlung gemal} §
25 Abs. 4 WEG erfolgen muss, die auf jeden Fall ohne
Rucksicht auf die Hohe der vertretenen Anteile
beschlussfahig ist, worauf hinzuweisen ist, und die
gleiche Tagesordnung haben muss.



Wiederholungsversammiungen sind nicht erforderlich,
wenn davon auszugehen ist, dass auch eine zweite
Versammlung genau so beschlussunfahig ware, well
z.B. beli vielen Eigentumern das Stimmrecht ruht. Bei
Stimmrechtsausschlussen allerdings muss eine
Wiederholungsversammlung durchgefuhrt werden.



12. Sondervergutung des Verwalters fur die Durch-
fuhrung mehrerer Eigentumerversammlungen

Diese Sondervergutung ist nach der Rechtsprechung
moglich, da mehrere Versammlungen nicht zu den
Hauptpflichten des Verwalters gehoren, der nur die
Hauptpflicht hat, eine Eigentumerversammlung
abzuhalten. Die Sondervergutung kann im
Verwaltervertrag, der beschlossen werden sollte,
vereinbart werden oder gemal} Beschluss nach § 21
Abs. 7 WEG beschlossen werden. Allerdings muss die
Formulierung so lauten, dass der Verwalter nur eine
Sondervergutung erhalt, wenn er nicht die weiteren

Eigentumerversammlungen zu vertreten hat.



13. Verhalten bei Anfechtungen

Gemald § 27 Abs. 2 Nr. 2 WEG hat der Verwalter das
Recht, MalRinahmen zu treffen, die zur Wahrung einer
Frist oder zur Abwendung eines sonstigen
Rechtsnachteils erforderlich sind, insbesondere einen
gegen die Eigentumer gerichteten
Anfechtungsrechtsstreit im Erkenntnis- und
Vollstreckungsverfahren zu fuhren. Das bedeutet, dass
der Verwalter gesetzlich ermachtigt ist, in einem
Anfechtungsverfahren die tbrigen Eigentumer zu
vertreten und auch einen Rechtsanwalt einzuschalten.



Dieses Recht hat er auch, wenn es um ihn personlich
betreffende Angelegenheiten geht. Allerdings hat er far
diesen Fall nicht die Zustellungskompetenz, sodass er
nicht berechtigt ist, Zustellungen des Gerichts oder des
anfechtenden Eigentumers entgegenzunehmen und
weiterzuleiten. Fur diese Interessenskollision ist § 45 in
der WEG-Reform neu erstellt worden, wonach die
Eigentumer mit Mehrheitsbeschluss einen
Ersatzzustellungsvertreter bestimmen konnen oder bei
Fehlen das Gericht einen Ersatzzustellungsvertreter
bestellen kann. Bei fehlendem
Ersatzzustellungsvertreter mussten die Zustellungen
vom Gericht an alle einzelnen Eigentumer erfolgen.
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