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Tell 1:
BGH-Rechtsprechung 2012 zur
Beschlussfassung in der Eigentimerversammlung

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 2
Bielefeld, 19. September 2012



Universitdt Bielefeld Fal I 1

 |n einer Eigentimerversammlung wird diskutiert, wie der
Winterdienst hinsichtlich der stral3enseitigen Gehwege und
Stellplatze organisiert werden soll.

 Zur Wahl steht

- die entgeltliche Vergabe an eine Fachfirma durch die
Gemeinschaft oder

- die beschlussweise Verpflichtung der Eigentiimer zur
Ausfuihrung des Winterdienstes.

Worauf muss der Verwalter die Eigentimer hinweisen?

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 3

Bielefeld, 19. September 2012



BGH v. 20.9.2000 - V ZB 58/99 (H) (&)

* Durch Beschlussfassung kdnnen solche
Angelegenheiten geordnet werden, Uber die nach dem

WEG oder nach einer Vereinbarung die
Wohnungseigentimer durch Beschluss entscheiden

durfen, anderenfalls bedarf es einer Vereinbarung.

« EiIn trotz absoluter Beschlussunzustandigkeit (= ohne
Beschlusskompetenz) gefasster Beschluss ist nichtig.

Folie 4

Neues zum Wohnungseigentumsrecht
Bielefeld, 19. September 2012



Folgen fehlender Beschlusskompetenz

Da kein wirksamer Beschluss zustande kommen kann, hat
der Verwalter

- die Eigentimer dartiber zu informieren
- den nichtigen Beschluss nicht zu verkiinden

- den nichtigen Beschluss nicht in die
Beschlusssammlung aufzunehmen und

den nichtigen Beschluss nicht auszufthren.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 5
Bielefeld, 19. September 2012



Gesetzliche Beschlusskompetenzen (Hu

« § 12 Abs. 4 Satz 1: Aufhebung einer Veraul3erungsbeschrankung

. §15 Abs.
- §16 Abs.
- §16 Abs.
. §18 Abs.
. §21 Abs.
. §21 Abs.
. §22 Abs.
. §22 Abs.
. §22 Abs.

W NP NWWPrWNDN

. Gebrauchsregelung

. Erfassung und Verteilung von Betriebs- und Verwaltungskosten
. Kostentragung von baulichen MalRnahmen im Einzelfall

. Entziehung des Wohnungseigentums

: Ordnungsmalfige Verwaltung

: Besondere finanzielle Angelegenheiten

: Bauliche Veranderungen

: Modernisierungsmaflinahmen

: Modernisierende Instandsetzung

« § 26 Abs. 1:

Bestellung und Abberufung des Verwalters

« § 27 Abs. 2 Nr. 3: Erméchtigung des Verwalters zur Anspruchsdurchsetzung im Namen der

Eigentimer

« § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7: Ermé&chtigung des Verwalters zur Vornahme sonstiger Rechtsgeschafte
und Rechtshandlungen im Namen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

« § 27 Abs. 3 Satz 3: Ermachtigung von Eigentimern zur Vertretung der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer

« § 27 Abs. 5 Satz 2: Abhangigkeit der Vermogensverfigung durch den Verwalter von der
Zustimmung eines Wohnungseigentiimers oder eines Dritten

« § 28 Abs. 5: Wirtschaftsplan, Abrechnung und Rechnungslegung
« § 29 Abs. 1 Satz 1: Bestellung eines Verwaltungsbeirats
« § 45 Abs. 2 Satz 1: Ersatzzustellungsvertreter und Vertreter

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 6
Bielefeld, 19. September 2012



Keine Leistungspflichten ( |_|u

BGH v. 18.2.2011 - V ZR 82/10:

« Wohnungseigentumern fehlt die Kompetenz, Leistungspflichten
aul3erhalb des Bereichs der gemeinschaftlichen Kosten und
Lasten durch Mehrheitsbeschluss zu begrinden.

« Dies gilt insbesondere, wenn es um die Rickgangigmachung
einer baulichen Veranderung geht.

BGHv. 9.3.2012 - V ZR 161/11.
Eine Verpflichtung der einzelnen Wohnungseigentimer, die
Raum- und Streupflicht im Wechsel zu erflllen, kann nicht

durch Mehrheitsbeschluss, sondern nur durch Vereinbarung
begrindet werden.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 7
Bielefeld, 19. September 2012
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« Der Verwalter muss die Eigentumer darauf hinweisen,
dass fur eine beschlussweise Verpflichtung der
Eigentimer zum Winterdienst keine
Beschlusskompetenz bestent.

« Die Eigentimer kdnnen — wenn sich keine abweichende
einvernehmliche Losung finden lasst — nur eine
Fachfirma einschalten und die Kosten Uber
Wirtschaftsplan/Jahresabrechnung auf die Eigentimer
umlegen.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 8
Bielefeld, 19. September 2012
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Beschlusskompetenz

« Erstmalige Kostenbeteiligung von Eigentimern, die die Teilungserklarung von
der Kostentragung befreit
(BGH v. 1.6.2012 - V ZR 225/11)

 Anderung der Kostenverteilung fiir bauliche MaRnahmen
(BGH v. 1.4.2011 - V ZR 162/10)

« Anderung des Schlissels fur die Instandhaltungsrticklage
(BGH v. 9.7.2010 — V ZR 202/09)

« Instandsetzung der (im Sondereigentum stehenden) Heizkorper in den
einzelnen Einheiten
(BGH v. 8.7.2011 - V ZR 176/10)

« Begrindung von Leistungspflichten auf3erhalb des Bereichs der
gemeinschaftlichen Kosten und Lasten/Uberwalzung von Verkehrspflichten
(BGH v. 18.2.2011 -V ZR 82/10; BGH v. 9.3.2012 - V ZR 161/11)

« Neubegriindung noch nicht erftllter Forderungen gegen einen
Wohnungseigentimer (z. B. aus Wirtschaftsplan) in Jahresabrechnung
(BGH v. 9.3.2012 -V ZR 147/11; BGH v. 1.6. 2012 - V ZR 171/11)

« Begrundung von Forderungen in Jahresabrechnung gegen ausgeschiedene
Eigentimer
(BGH v. 2.12.2011 -V ZR 113/11)

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 9
Bielefeld, 19. September 2012
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« Der Beklagte ist als Eigentiimer einer Garage Mitglied einer
Wohnungseigentimergemeinschatft.

» Diese verlangt von ihm Zahlung von Wohngeldrlckstanden.

« Die Beschlussfassung Uber die jewelligen Jahresabrechnungen
und Wirtschaftsplane erfolgte in Eigentimerversammlungen.

» Der Beklagte, der an keiner der Versammlungen teilgenommen
hatte, war nicht eingeladen worden, weil die Verwalterin irrtmlich
annahm, Garageneigentiimer gehorten nicht zum Kreis der zu
ladenden Wohnungseigentimer.

« Muss der Garageneigenttiimer zahlen (oder sind die Beschlisse
nichtig)?

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 10
Bielefeld, 19. September 2012
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BGH v. 20.7.2012 - V ZR 235/11.
Ja, die Beschlusse sind wirksam und begrinden eine
Zahlungspflicht des Garageneigentimers!

Die unterbliebene Einladung eines Wohnungs-
eigentimers zu einer Eigentumerversammlung fuhrt
regelmalfig nur zur Anfechtbarkeit der in der
Versammlung gefassten Beschllsse, nicht aber zu
deren Nichtigkeit.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 11

Bielefeld, 19. September 2012



Exkurs: Werdender Eigentumer | (|—|\)

* Problem:
Hat der Verwalter den sog. werdenden Eigentimer oder
den Bautrager als Grundbucheigentimer hinsichtlich
Verpflichtungen (§ 16 Abs. 2 WEG) und Mitbestim-
mungsrechten (Ladung zur Eigentimerversammiung)
als Eigentumer zu behandeln?

e LOsung des BGH (11.5.2012 - V ZR 196/11):

- Der werdende Eigentimer ist im Innenverhaltnis als
Eigentimer zu behandelin.

- Der sachenrechtliche Eigentimer haftet nicht einmal neben
diesem fir die Lasten nach § 16 Abs. 2 WEG.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 12
Bielefeld, 19. September 2012



Exkurs: Werdender Eigentimer | (Hu

Welcher Ersterwerber vom Bautrager wird ,werdender Eigentumer”?

» Notwendige Tatbestandsmerkmale sind
- wirksamer Erwerbsvertrag,
- Auflassungsvormerkung fur Eigentumsverschaffung
- Besitz des Erwerbers

« Entstehen einer Gemeinschaft schadet jedenfalls nicht, wenn

- Gemeinschaft erst entsteht, wenn Erwerber bereits werdender Eigentimer
(BGH v. 5.6.2008 - V ZB 85/07),

- Gemeinschaft erst entsteht, wenn Erwerber bereits Gber Erwerbsvertrag
und Auflassungsvormerkung verftgt, nur Besitz fehlt
(BGH v. 11.5.2012 -V ZR 196/11),

- Dbei allen Ersterwerbsfallen (ungeklart)
* innerhalb der Verjahrungsfrist
= ohne zeitliche Beschrankung

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 13
Bielefeld, 19. September 2012



BGH v. 11.5.2012 - V ZR 196/11 (H) (&)

1. Ein Erwerber von Wohnungseigentum, der den
Erwerbsvertrag vor Entstehen der
Wohnungseigentimergemeinschaft abschliel3t und zu
dessen Gunsten eine Auflassungsvormerkung
eingetragen wird, ist auch dann als werdender
Wohnungseigentimer anzusehen, wenn er den Besitz
an der Wohnung erst nach dem Entstehen der
Wohnungseigentimergemeinschaft erlangt.

2. Der in dem Grundbuch als Eigentimer eingetragene
Veraulderer haftet nicht gesamtschuldnerisch fir die
Lasten der Wohnung, wenn der Erwerber als
werdender Wohnungseigentimer anzusehen ist.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 14

Bielefeld, 19. September 2012
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» Die Eigentimer stimmen uber einen Beschlussantrag
schriftlich ab.

« Wahrend der Auszahlung durch Verwalter und
Beiratsvorsitzenden, erklaren zwel Eigentimer ihre
Nein“-Stimmen zu widerrufen, um ,Ja“ bzw.
,2Enthaltung” zu stimmen.

« Welches Stimmverhalten hat der Verwalter bei der
Beschlussfeststellung zugrunde zu legen?

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 15

Bielefeld, 19. September 2012
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« BGHvVv. 13.7.2012 - V ZR 254/11:
Mal3geblich sind die zunachst schriftlich abgegebenen

Stimmen.

« Denn die in der Eigentimerversammlung abgegebene
Stimme kann nach ihrem Zugang bei dem
Versammlungsleiter nicht mehr widerrufen werden.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 16

Bielefeld, 19. September 2012
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« Verwalter V liest folgende Leitsatze des
BGHv.11.11.2011 - V ZR 65/11.:

1. Stimmt ein Wohnungseigentimer einer baulichen Mal3nahme
gemald § 22 | WEG nicht zu, ist er gemal § 16 VI 1 HS 2 von
den damit verbundenen Kosten befreit; es kommt nicht darauf
an, ob seine Zustimmung gemald § 22 1 .V.m. § 14 Nr. 1 WEG
erforderlich war oder nicht.

2. Er kann die Kostenfreistellung auch nach Bestandskraft des
Beschlusses uber die Durchfihrung der baulichen Mal3nhahme
verlangen, sofern der Beschluss die Kostenverteilung nicht
abschliel3end regelt.

 V fragt sich, wie er das lange zurlckliegende Abstimmverhalten
bel der Kostverteilung bertcksichtigen kann.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 17
Bielefeld, 19. September 2012
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« Wurden die Namen der Abstimmenden in das Protokoll

aufgenommen, muss V auf dieser Grundlage die
Kostenverteillung vornehmen.

« Anderenfalls muss V den Eigentimern sein Dilemma
schildern, bei Nichterweislichkeit des

Abstimmverhaltens kann V jedoch nur § 16 Abs. 2 WEG
heranziehen.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht

Folie 18
Bielefeld, 19. September 2012
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* An einem Gebaudetell bestenht seit funf Jahren
Instandsetzungsbedarf (hier Errichtung eines zweiten
Fluchtweges mittels Auf3enspindeltreppe).

« EIn Eigentumer begehrt die Vornahme der
Instandsetzung.

« Die anderen signalisieren uberwiegend Ablehnung,
manche wenden Verjahrung ein.

Was ist dem Instandsetzungswilligen zu raten?

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 19

Bielefeld, 19. September 2012
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 BGH, Urtell vom 27.4.2012, V ZR 177/11: Der Anspruch des
Wohnungseigentimers auf ordnungsmalfige Verwaltung ist
grundsatzlich unverjahrbar.

« BGHv. 15.1.2010 - V ZR 114/09:

- Die vorherige Befassung der Versammlung der Wohnungseigentiimer mit
einem auf deren Mitwirkung an einer ordnungsgemalfen Verwaltung
gerichteten Antrag ist Zulassigkeitsvoraussetzung der Gestaltungsklage
nach § 21 WEG.

- Fdr die Entscheidung Uber das Verlangen eines Wohnungseigentimers
nach einer vom Gesetz abweichenden Vereinbarung oder der Anpassung
einer Vereinbarung (§ 10 Abs. 2 Satz 3 WEG) fehlt den
Wohnungseigentiimern die Beschlusskompetenz; die auf Zustimmung zu
der Anderung gerichtete Leistungsklage ist deshalb ohne vorherige
Befassung der Wohnungseigentimerversammlung zulassig.

« Der Instandsetzungswillige hat bei der kommenden
Eigentimerversammlung einen Beschlussantrag einzubringen, im
Falle der Anlehnung Klage zu erheben.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 20
Bielefeld, 19. September 2012
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» Die Wohnungseigentumsanlage weist erheblichen
Sanierungsbedarf auf.

* Die Stimmung unter den Eigentimern ist gespalten, ob

- zunachst nur die heute erforderlichen
Einzelmaldhahmen beschlossen werden oder

- ein mehrjahriger Sanierungsplan aufgestellt wird.

* |st eine der beiden Vorgehensweisen angesichts des
Mal3stabs ordnungsmalfiger Verwaltung
vorzugswurdig?

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 21
Bielefeld, 19. September 2012
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BGH v. 9.3.2012 -V ZR 161/11.
Ob Wohnungseigentumer fur die Sanierung eines
Altbaus einen mehrjahrigen Sanierungsplan erstellen
oder sich darauf beschranken, die unmittelbar
erforderlichen EinzelmalRnahmen zu beschliel3en, steht
grundsatzlich in ihrem Ermessen.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 22
Bielefeld, 19. September 2012
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 Es steht die Neuwahl eines Verwalters an.

« Gegen die Kandidaten werden verschiedene Einwande erhoben:

- EIn Verwalter hat die Rechtsform einer
Unternehmergesellschaft (haftungsbeschrankt).

- Beil einem Verwalter bestehen Zweifel an seiner Bonitat, die
In der Versammlung nicht ausgeraumt werden kénnen.

- Ein Verwalter hatte bislang nur Erfahrungen mit der
Verwaltung eigener Immobilien.

« Welche Grinde stehen einer Wahl des jewelligen Verwalters
angesichts des Mal3stabs ordnungsmaliiger Verwaltung
entgegen?

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 23
Bielefeld, 19. September 2012



BGH v. 9.3.2012 - V ZR 170/11 (HD

Ein Beschluss Uber die Bestellung eines Verwalters verstol3t
gegen die Grundsatze ordnungsmaliger Verwaltung, wenn ein
wichtiger Grund vorliegt, der gegen die Wahl dieses Verwalters
spricht.

Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn unter Berucksichtigung aller,
nicht notwendig vom Verwalter verschuldeter Umstande nach
Treu und Glauben eine Zusammenarbeit mit dem zu bestellenden
Verwalter unzumutbar und das erforderliche Vertrauensverhaltnis
von Anfang an nicht zu erwarten ist. Dies hat der Tatrichter in
umfassender Wirdigung der Gesamtumstande festzustellen.

Keinen solchen wichtigen Grund stellt es dar, dass der neue
Verwalter bisher nur Erfahrungen mit der Verwaltung eigener
Immobilien hatte.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht

Folie 24

Bielefeld, 19. September 2012



BGH v. 22.6.2012 - V ZR 190/11 (HD

1. Bei der Bestellung des Verwalters haben die
Wohnungseigentimer wie bei der Abberufung einen
Beurteilungsspielraum.

2. Eine haftungsbeschrankte Unternehmergesellschaft kann
Verwalterin einer WEG sein.

3. Zum Verwalter einer WEG darf - unabhéangig von der Rechtsform
- nur bestellt werden, wer Gber ausreichende finanzielle Mittel
verfugt und ausreichende Sicherheit im Haftungsfall bietet.

4. Besteht bei objektiver Betrachtung Anlass, die Bonitat des in
Aussicht genommenen Verwalters zu prufen, missen die
Wohnungseigenttiimer die Bestellung zurlckstellen, bis sie
Unterlagen oder andere Erkenntnisse haben, die eine
entsprechende Entscheidung erlauben.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 25
Bielefeld, 19. September 2012
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» Es widerspricht ordnungsmaliger Verwaltung jemanden
als Verwalter zu wahlen, bei den Zweifel an seiner
Bonitat in der Versammlung nicht ausgeraumt werden

kdnnen.

» Die anderen beiden Grinde sprechen nicht gegen die
Wabhl, well den Eigentimern mit der ordnungsmalligen
Verwaltung ein weiter Beurteilungsspielraum
eingeraumt ist.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 26

Bielefeld, 19. September 2012
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Tell 2:

Pflichten des Verwalters
(Information, Beschlussfassung,
Beschlussausfihrung) bel
Instandhaltung und
Einhaltung offentlich-rechtlicher Pflichten

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 27
Bielefeld, 19. September 2012
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« Das Anwesen A-Stral3e wurde zu einem Geschaftshaus
mit Ladenflachen und 15 Eigentumswohnungen
umgestaltet.

» Plane, aus denen sich die Lage der
Entwasserungsleitungen ergibt, existieren nicht bzw.
entsprechen nicht den tatsachlichen Gegebenheiten.

« Es bestehen ,Nasseprobleme” im Haus.
Was kann/soll der Verwalter unternehmen?

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 28
Bielefeld, 19. September 2012



Verantwortlichkeit der Eigentimer

§ 21 Abs. 1 WEG:

« Sowelt nicht
- In diesem Gesetz oder
- durch Vereinbarung der Wohnungseigentimer

etwas anderes bestimmt ist,

 steht die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
den Wohnungseigentimern gemeinschaftlich zu.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 29
Bielefeld, 19. September 2012



Stellung des Verwalters

» Grundsatzlich keine Entscheidungsmacht des Verwalters,
sondern Beschlussfassung der Eigentiimer
Beschlussvorbereitung

= [nhaltlich:
Informationsbeschaffung und Informationsweitergabe

» Qrganisatorisch:
Ladung, Versammlungsvorsitz, Verkiindung

Beschlussausfiihrung
= § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG
= §27 Abs. 3S. 1 Nr. 7 WEG
Anfechtung des Beschlusses (§ 46 WEG)
Keine Ersetzung des Beschlusses (§ 21 Abs. 4 u. 8 WEG)

« Ausnhahmsweise Entscheidungsmacht

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 30
Bielefeld, 19. September 2012



Entscheidungskompetenzen (I_“)\

Im Ausnahmefall

« Gesetz
- Eilkompetenz, § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG
- Laufende MalRhahmen, § 27 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 WEG

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 31
Bielefeld, 19. September 2012
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§ 27 Abs. 1 WEG:

Der Verwalter ist gegentber den Wohnungseigentiimern und

gegentber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer berechtigt
und verpflichtet,

(...)

3. in dringenden Fallen sonstige zur Erhaltung des

gemeinschaftlichen Eigentums erforderliche Mal3nahmen zu
treffen;

(...)

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 32
Bielefeld, 19. September 2012
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« LG Mlnchen Iv. 5.8.2010, 36 S 19282/09: Dringende Falle im
Sinne des § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG sind solche, die wegen ihrer
Eilbedurftigkeit eine vorherige Einberufung der
Eigentimerversammliung nicht zulassen. Entscheidend ist, ob die
Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gefahrdet ware,
wenn nicht umgehend gehandelt werden wirde.

« BGHv.18.2.2011 -V ZR 197/10 Rn 27:
Dieses [Notgeschaftsfihrungsrecht] berechtigt den Verwalter
namlich nur zu den MalRnahmen, welche die Gefahrenlage
beseitigen, jedoch nicht zur Beauftragung solcher Arbeiten, die
einer dauerhaften Beseitigung der Schadensursache dienen.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 33
Bielefeld, 19. September 2012
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§ 27 Abs. 3 WEG:

Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der Gemeinschatft
der Wohnungseigentimer und mit Wirkung flr und gegen
sie

(...)

3. die laufenden Mal3nahmen der erforderlichen
ordnungsmalfigen Instandhaltung und Instandsetzung
gemalf Absatz 1 Nr. 2 zu treffen;

(...)

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 34
Bielefeld, 19. September 2012
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Entscheidungskompetenzen ( HD
Im Ausnahmefall

« (Gesetz
- Eilkompetenz, § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG
- Laufende MalRhahmen, § 27 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 WEG

 Privatautonomie
- Vereinbarung der Eigentimer moglich, § 21 Abs. 1 WEG
- Beschlusskompetenz
» § 21 Abs. 1 WEG verlangt Vereinbarung
= § 27 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 WEG betrifft blof3 Vertretungsmacht
» § 21 Abs. 3, § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG betrifft Einzelfall
» Vorschlag: Annex Wirtschaftsplan (,laufend")

- Verwaltervertrag ,hangt am gesetzlichen Leitbild"
(AGB-Kontrolle nach §§ 305 ff. BGB)

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 35
Bielefeld, 19. September 2012



e LG Miinchen v. 5.8.2010 - 36 S 19282/09 (|.|u

Ist in den allgemeinen Geschaftsbedingungen eines
Verwaltervertrages vorgesehen, dass bei notwendigen
Reparaturen bis zu 10.000 DM kein ansonsten
grundsatzlich notwendiger Eigentimerbeschluss
gefasst werden muss, so ist diese Klausel nichtig, da sie
ZU einer unangemessenen Benachteiligung der
Wohnungseigentimer entgegen den Grundsatzen von
Treu und Glauben flhrt.
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OLG Frankfurt ZMR 2009, 861:

» Die Pflicht des Verwalters gemaf § 27 Abs. 1 Nr. 3
WEG beschrankt sich darauf,

- Baumangel festzustellen,

- die Wohnungseigentumer daruber zu unterrichten
und

- deren Entscheidung tber die weiteren Schritte
herbeizufluhren.

« Aus eigenem Recht ist der Verwalter nicht befugt, einen
Sachverstandigen zu bestellen.
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« Die Eichfrist von Zahlern in der Anlage lauft ab.

» Der Verwalter Uberlegt, was er zu tun hat.
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Stellung des Verwalters

» Grundsatzlich keine Entscheidungsmacht des Verwalters,
sondern Beschlussfassung der Eigentiimer
Beschlussvorbereitung

= [nhaltlich:
Informationsbeschaffung und Informationsweitergabe

» Qrganisatorisch:
Ladung, Versammlungsvorsitz, Verkiindung

Beschlussausfiihrung
= § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG
= §27 Abs. 3S. 1 Nr. 7 WEG
Anfechtung des Beschlusses (§ 46 WEG)
Keine Ersetzung des Beschlusses (§ 21 Abs. 4 u. 8 WEG)

« Ausnhahmsweise Entscheidungsmacht
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Pflichten des Verwalters (Hu

§ 27 Abs. 1 WEG:

Der Verwalter ist gegentber den Wohnungseigentiimern und

gegentber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer berechtigt
und verpflichtet,

1...

2. die fur die ordnungsmalige Instandhaltung und Instandsetzung

des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen Mal3hahmen
zu treffen;

(...)
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« LGKOInv.27.1.2011-29 S 121/10: Vom Verwalter ist zu
erwarten, dass er regelmaldige Kontrollbegehungen organisiert
und Hinweisen Dritter nachgeht. Unterlasst er dies, handelt er
pflichtwidrig und kann daher zum Schadensersatz verpflichtet
sein.

« BGH NJW 1996, 1216:
Der Verwalter hat die Eigentimerversammlung umfassend
Uber die aufgetretenen tatsachlichen und rechtlichen
Zwelfelsfragen aufzuklaren und ihr, jedenfalls auf Verlangen,
einen Vorschlag zum weiteren Vorgehen zu machen.
Die Eigentumerversammlung muf3 aufgrund der Aufklarung

O
C

C

urch den Verwalter in der Lage sein, das Risiko, das sie mit
er Zustimmung zu der beabsichtigten Mal3nahme oder mit
eren Versagung eingeht, zutreffend abzuschatzen.
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Rechtsberatung durch Verwalter (HU

§ 5 Rechtsdienstleistungsgesetz:

(1) Erlaubt sind Rechtsdienstleistungen im Zusammenhang mit
einer anderen Tatigkeit, wenn sie als Nebenleistung zum Berufs-
oder Tatigkeitsbild gehoren. Ob eine Nebenleistung vorliegt, ist nach
iIhrem Inhalt, Umfang und sachlichen Zusammenhang mit der
Haupttatigkeit unter Bericksichtigung der Rechtskenntnisse zu
beurteilen, die fur die Haupttatigkeit erforderlich sind.

(2) Als erlaubte Nebenleistungen gelten Rechtsdienstleistungen,
die im Zusammenhang mit einer der folgenden Tatigkeiten erbracht
werden:

1. Testamentsvollstreckung,
2. Haus- und Wohnungsverwaltung,
3. Fordermittelberatung.
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« Der Verwalter darf den Austausch der Zahler nicht
eigenmachtig veranlassen.

« Er hat die Eigentimer rechtzeitig Uber die Pflichten nach
dem Eichgesetz zu informieren und auf eine
entsprechende Beschlussfassung hinzuwirken.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 43

Bielefeld, 19. September 2012



e filr 7,
c?s‘“ ""% %
5 %
s <
g 3
s 3
Universitat Bielefeld a
2 S
2, Q)
e Sitiit B“"\é

* |n einer Tiefgarage hatten die Eigentimer (formell illegal)
Einstellooxen mit Toren errichtet.

 Wenn die Garagentore geschlossen sind, verstol3en sie gegen
dasin § 17 Abs. 1 BauO NRW enthaltene Gebot, wonach
bauliche Anlagen so beschaffen sein missen, dass der
Entstehung eines Brandes und der Ausbreitung von Feuer und
Rauch vorgebeugt wird und bei einem Brand die Rettung von
Menschen und Tieren sowie wirksame Loscharbeiten moglich
sind.

« Die zustandige Behorde gibt dem Verwalter personlich (nicht als
Vertreter der Gemeinschaft) auf, daftir Sorge zu tragen, dass die
Tore stets in getffneten Zustand justiert werden.

Wird der Verwalter zurecht in Anspruch genommen?

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 44
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Stellung des Verwalters

» Grundsatzlich keine Entscheidungsmacht des Verwalters,
sondern Beschlussfassung der Eigentiimer
Beschlussvorbereitung

= [nhaltlich:
Informationsbeschaffung und Informationsweitergabe

» Qrganisatorisch:
Ladung, Versammlungsvorsitz, Verkiindung

Beschlussausfiihrung
= § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG
= §27 Abs. 3S. 1 Nr. 7 WEG
Anfechtung des Beschlusses (§ 46 WEG)
Keine Ersetzung des Beschlusses (§ 21 Abs. 4 u. 8 WEG)

« Ausnhahmsweise Entscheidungsmacht
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Bielefeld, 19. September 2012



a?&\\e fiir 1, 8
Universitit Bielefeld L au fen d e I\/I aBn ah m en ‘ Hu £ :

2 S

Q sitit moty

§ 27 Abs. 3 WEG:

Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der Gemeinschatft
der Wohnungseigentimer und mit Wirkung flr und gegen
sie

(...)

3. die laufenden Mal3nahmen der erforderlichen
ordnungsmalfigen Instandhaltung und Instandsetzung
gemalf Absatz 1 Nr. 2 zu treffen;

(...)
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OVG Miinster v. 28.01.2011 - 2 B ( D
1495/10, ZMR 2011, 425 |'|

1. Der Verwalter einer Wohnungseigentimergemeinschatft ist
selbst ordnungspflichtig, sofern die Gefahr von einem im
Gemeinschaftseigentum stehenden Gebéaudeteil (hier:
Garagentore vor den im Sondereigentum stehenden Pkw-
Stellplatzen in einer Tiefgarage) ausgeht. Die aus Grinden des
Brandschutzes von der Bauaufsichtsbehdrde angeordnete
Malnahme stellt insoweit eine Mal3nahme der laufenden
Instandhaltung bzw. Instandsetzung dar.

2. Die Behorde kann sich im Rahmen ihres Ermessens dafur
entscheiden, den Verwalter und nicht die
Wohnungseigentiimergemeinschaft als solche als Storer in
Anspruch zu nehmen.
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« Nach der Losung des OVG Munster war die
Ordnungsverfigung gegen den Verwalter personlich
rechtmaliig.

 Nach der Gegenmeinung war die Verfugung
rechtswidrig

- schon weil Kompetenzen aus § 27 WEG keine o6ffentlich-
rechtliche Verantwortlichkeit begrinden kann,

- weil es sich bei ,Offenhalten der Tore" nicht um ,laufende
MalRnhahmen® im Sinne von § 27 Abs. 3 Nr. 3 WEG handelt.

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 48
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Hinweise flr eigene Inanspuchnahme (Hu

* Nutzen Sie die gesetzliche vorgeschriebene Anhorung

« Fuhren Sie eine Beschlussfassung der Eigentimer
herbel

 Erstatten Sie sich etwaige Kosten wegen der
Inanspruchnahme aus der Gemeinschaftskasse, well
sie nicht wegen lhrer selbst, sondern als Vertreter der
Gemeinschaft in Anspruch genommen werden
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« Verwalter Vorbild hat die Eigentimer Uber die
Offentlich-rechtlichen Vorgaben zu Trinkwasser und
Brandschutz informiert und Mal3hahmen
vorgeschlagen, den einschlagigen Pflichten zu
entsprechen.

« Unter den knauserigen Eigentumer findet sich aber
keine Mehrheit fur die Beschlussvorschlage.

1. Was hat der Verwalter bei einer formellen Abstimmung
ZU tun?

2. Was kann er sonst tun?

Neues zum Wohnungseigentumsrecht Folie 50
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« BGH v. 23.08.2001 - V ZB 10/01: Der Feststellung und
Bekanntgabe des Beschlussergebnisses durch den
Vorsitzenden der Wohnungseigentimerversammlung
kommt grundsatzlich konstitutive Bedeutung zu. Es
handelt sich im Regelfall um eine Voraussetzung fur
das rechtswirksame Zustandekommen eines
Eigentiumerbeschlusses.

« Der Verwalter hat nach hM

- auch solche Beschliusse, die ordnungsmaliger Verwaltung
nicht entsprechen (,Zitterbeschlusse®), zu verkiunden,

- nichtige Beschlisse nicht zu verktiinden (um EXxistenz blol3er
Scheinbeschlisse zu verhindern).
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« § 21 WEG eroffnet den Eigentumern die Maoglichkeilt,
iIhren Anspruch auf ordnungsmalfige Verwaltung vor
Gericht durchzusetzen.

» Der Verwalter hat diese Maoglichkelit nicht:
- § 21 Abs. 4 WEG betrifft ihn nicht.

- Verwels des § 21 Abs. 8 WEG auf § 43 WEG eroffnet
gleichfalls keinen Rechtsbehelf des Verwalters.
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 Verwalter hat den Beschluss zu verkiinden, dass die
beantragte MalRnahme nicht durchzufthren ist.

« Verwalter hat/kann nichts (zu)unternehmen, um die
jeweiligen Gebote von BauO, TrinkwasserV
umzusetzen.
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» Der Verwalter informiert tber die Anforderungen gemal3
§ 9 EnEV und legt entsprechende Angebote zur
Beschlussfassung vor.

» Die Eigentumer entscheiden sich fur die ,billige” Losung
und beschliel3en eine gegen die EnEV verstol3ende
Variante.

« Der Verwalter verkindet diesen Beschluss und fuhrt ihn
aus, indem er einen Handwerker beauftragt, der es mit
der EnEV ebenfalls nicht so genau nimmt.

 \Was droht dem Verwalter, was hatte er tun kbnnnen?
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- §9ENEV

(1) Anderungen [...] sind so auszufiihren, dass die in Anlage 3 festgelegten
Warmedurchgangskoeffizienten der betroffenen Aul3enbauteile nicht
Uberschritten werden.

(3) Absatz 1 ist nicht anzuwenden auf Anderungen von AuRenbauteilen, wenn
die Flache der geanderten Bauteile nicht mehr als 10 vom Hundert der
gesamten jeweiligen Bauteilflache des Gebaudes betrifft.

. §27 EnEV

(1) Ordnungswidrig im Sinne des § 8 Abs. 1 Nr. 1 des
Energieeinsparungsgesetzes handelt, wer vorsatzlich oder leichtfertig (...)

3. entgegen § 9 Absatz 1 Satz 1 Anderungen ausfuhrt (...)

« § 14 Abs. 1 OWIG: Beteiligung
Beteiligen sich mehrere an einer Ordnungswidrigkeit, so handelt jeder von
ihnen ordnungswidrig. Dies gilt auch dann, wenn besondere persdnliche

Merkmale (§ 9 Abs. 1), welche die Mdglichkeit der Ahndung begriinden, nur bei
einem Beteliligten vorliegen.
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« Der Verwalter begeht selbst eine Ordnungswidrigkeit,
wenn er aktiv an der Begehung der Ordnungswidrigkeit
durch Eigentumer und Handwerker mitwirkt, indem er
den Beschluss verkindet und ausfthrt.
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e Anfechtungsbefugnisse des Verwalters (HU

« §46 Abs. 1 Satz 1 WEG setzt Moglichkeit der
Verwalteranfechtung voraus.

« Was ist Gegenstand der Anfechtungsbefugnis?
- BGH bejaht selbstnitzige Anfechtung (Abberufung)

- Fremdnutzige Anfechtung ist mangels Geschaftsfihrungs-
befugnis im Umkehrschluss zu § 245 Abs. 1 Nr. 4 AktG zu

verneinen

- § 245 Abs. 1 Nr. 5 AktG: Zur Anfechtung ist befugt jedes
Mitglied des Vorstands [...], wenn durch die Ausflihrung des
Beschlusses Mitglieder des Vorstands [...] eine strafbare
Handlung oder eine Ordnungswidrigkeit begehen oder wenn
sie ersatzpflichtig werden wirden.
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« Der Verwalter begeht selbst eine Ordnungswidrigkeit,
wenn er aktiv an der Begehung der Ordnungswidrigkeit
durch Eigentumer und Handwerker mitwirkt, indem er
den Beschluss verkindet und ausfthrt.

» Der Verwalter konnte sich weigern, den Beschluss
angesichts der drohenden Ordnungswidrigkeit zu
verkinden und konnte einen verktindeten Beschluss
anfechten.
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