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Grundlagen des Wohnungseigentums



Vorwort

In Ballungsgebieten stellt das Woh-
nungseigentum haufig die einzige wirt-
schaftlich realisierbare Mdoglichkeit dar,
eigenes Wohneigentum zu bilden und
auch als Kapitalanlage erfreut sich die
Eigentumswohnung groBer Beliebtheit.

Das Wohnungseigentumsgesetzt ermdég-
licht dabei erst die Eigentumsbildung an
Wohnungen und anderen Raumen, da
dies nach dem Birgerlichen Gesetzbuch
nicht moéglich ware.

Das Wohnungseigentumsrecht bildet

einen besonderen Bereich des Rechts
und regelt die Begrindung und Verwal-
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tung des Wohnungseigentums sowie die
Beziehungen der Wohnungseigentimer
untereinander.

Mit der Reform des Wohnungseigen-
tumsgesetzes zum 01. Dezember 2020
(WEMoG) wurden wesentliche Punkte im
Gesetz gedndert und neu geregelt.

Dieses Skript gibt eine Einflihrung in das
Recht des Wohnungseigentums und geht
auf die Strukturen, die Begriindung und
Verwaltung sowie auf die Eigentimer-
gemeinschaft mit ihren spezifischen Re-
gelungen ein.
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1 Begriffe und Strukturen des Wohnungseigentums

1.1 Einleitung

Das Wohnungseigentum wird im Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauer-
wohnrecht (WEG) vom 15. Marz 1951 (umfassend geandert mit der WEG - Reform zum
01. Dezember 2020)! geregelt.

Ein Vorlaufer, der jedoch nur selten begriindet wurde und deren Begrindung heute nicht
mehr maoglich ist, ist das sogenannte ,Stockwerkseigentum®.

Wohnungseigentum wird nach dem WEG wie folgt definiert:

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehdort.

Wohnungseigentum ist also quasi eine Kombination von Volleigentum (Sondereigentum)
und Gemeinschaftseigentum (Bruchteilseigentum). Neben dem Begriff des Wohnungsei-
gentums gibt es noch das Teileigentum, welches wie folgt definiert ist:

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen
eines Gebdudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen
Eigentum, zu dem es gehort.

Beide Begriffe unterscheiden sich durch den Inhalt des Sondereigentums, so stellt beim
Teileigentum das Sondereigentum Eigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rau-
men dar (Bsp.: Gewerberaume oder Garagen) und beim Wohnungseigentum Eigentum
an einer Wohnung. Im Ubrigen gilt das, was fiirs Wohnungseigentum gilt auch fir das
Teileigentum (§ 1 Abs. 6 WEG). Wenn im Weiteren von Wohnungseigentum gesprochen
wird, so gilt dies sinngemaB auch fir das Teileigentum.

Als eine Eigentumswohnung bezeichnet man folglich eine Wohnung, an der Wohnungsei-
gentum nach dem WEG begrindet wurde.

Wohnungseigentum liegt auch dann vor, wenn verschiedenen Eigentiimern jeweils ein
Gebdude auf einem einheitlichen Grundstick gehért. Bei einer Reihenhausanlage, die
sich auf einem Grundstick befindet, handelt es sich daher um Wohnungseigentum nach
dem WEG und zwar mit allen Folgen (atypisches Wohnungseigentum). Daher misste
der Eigentimer A auch Reparaturen am Haus E bezahlen. Sollte in diesem Fall weder
Wohnungseigentum begriindet, noch die Grundstiicke real geteilt worden sein, so lage
hier Bruchteilseigentum zu 100 % vor.

A B C D E
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Abbildung 1: atypisches Wohnungseigentum

Wohnungseigentum an einem Gebdude zu begriinden, das auf mehreren Grundstlicken
steht, ist hingegen nicht méglich (§ 1 Abs. 4 WEG). Das WEG erganzt das BGB, sodass

! Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG)
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die "Wurzeln" des WEG auf das BGB zurickgefiihrt werden kénnen. Dies ist insbesondere
zum Verstdndnis der Eigentumsbegriffe wichtig. Das BGB unterscheidet zwischen Allein-
eigentum und Miteigentum. Das Miteigentum kann in Bruchteilseigentum und Gesamt-
handeigentum unterteilt werden. Zwischen dem WEG und dem BGB kann eine Verbin-
dung hergestellt werden, die zeigt, dass es sich beim Sondereigentum um Voll-/ Alleinei-
gentum und beim Anteil am gemeinschaftlichen Eigentum um Miteigentum handelt. Das
Miteigentum stellt immer Bruchteilseigentum dar (§ 3 Abs. 1 WEG). Es ergeben sich fol-
gende Beziehungen.

1.2 Die Eigentumsstruktur
Die Eigentumsstruktur kann wie folgt dargestellt werden.

BGB

Alleineigentum

Miteigentum

Bruchteils-

eigentum
§ 741>

Gesamthands-
eigentum

A 4

(s6.1) (gemeinschaftliches

h— \_ Eigentum
/

y
igentum |

Sondere

/
\ § 1.2 ) Wohnungseigentum /

Anteil am gemeinschaftlichen
E Wohnraum g. l
Eigentum

1 ]

* Teileigentum
nicht zu Wohnzwecken Anteil am gemeinschaftlichen

dienende Raume Eigentum

Abbildung 2: Eigentumsstruktur im Wohnungs- und Teileigentum

Die Ubersicht unterstellt aus Vereinfachungsgriinden, dass das Wohnungseigentum einer
Einzelperson gehort, sollte es mehreren gemeinschaftlich zustehen, z. B. einem Ehepaar
oder einer GbR, so kann das Sondereigentum auch in Form von Bruchteilseigentum, bzw.
Gesamthandeigentum vorliegen.

Beispiel: Die Eigentumswohnung gehdért Herrn Mayer. Das Sondereigentum gehort
Herrn Mayer allein, wiahrend er an dem gemeinschaftlichen Eigentum nur anteilsmaBig
beteiligt ist

Beispiel: Die Eigentumswohnung gehort den Geschwister Klaus und Claudia je zur ide-
ellen Hilfte. Das Sondereigentum gehort Klaus und Claudia je zur Hadlfte, wahrend sie
an dem gemeinschaftlichen Eigentum nur beteiligt sind.

Beispiel: Die Eigentumswohnung gehort der ungeteilten Erbengemeinschaft Michael

und Michel. Das Sondereigentum steht im Gesamthandseigentum von Michael und Mi-
chel, wahrend sie an dem gemeinschaftlichen Eigentum beteiligt sind.
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Soll Wohnungseigentum in Teileigentum umgewandelt werden, so ist die Zustimmung
aller Eigentimer notwendig.

1.3 Gegenstand und Inhalt des Wohnungseigentums

Warum gibt es eigentlich das WEG? Die Griinde finden wir wieder im BGB! Nach dem §
94 BGB ist das Gebaude ein wesentlicher Bestandteil des Grundstlicks. Wesentliche Be-
standteile einer Sache kénnen nicht Gegenstand besonderer Rechte sein (§ 93 BGB).
Zweifelsfrei ist Eigentum ein besonderes Recht, dies bewirkt, dass man nicht Eigentimer
einer einzelnen Wohnung eines Gebaudes sein kann. Nach dem BGB gibt es somit kein
Eigentum an realen Gebaudeteilen. Durch das WEG wird dies ermdglicht, und zwar ab-
weichend von § 93 BGB (§ 3 Abs. 1 WEG). Nun wird aber dem BGB Rechnung getragen,
indem das Sondereigentum und der Anteil am gemeinschaftlichen Eigentum untrennbar
verbunden sind (§ 6 Abs. 1 WEG). Das gemeinschaftliche Eigentum ist u. a. immer das
Grundstick (§ 1 Abs. 5 WEG), sodass theoretisch Gebaude und Grundstick immer ver-
bunden sind.

| Gegenstand und Inhalt des Eigentums |

| Gemeinschaftseigentum | ‘ Sondereigentum |

@ Grundstick T —
(=)
WEG
Anlagen und Einrichtungen,

die dem gemeinschaftlichen

Zwmgend GE e Gebrauch der
+ Teile, die das GuBere Wohnungseigentiimer dienen

Erscheinungsbild prégen

Die Teile des Geb&udes, die
-+{ zum Sondereigentum erklart
wurden.

Seit 01.12.2020 v.U. auch
Teile des Grundstiicks (s.u.).

§6.2
WEG

eventuell Vereinbarungen
Teile des Geb&udes, die fir {iber das Verhéltnis der

e  dessen Sicherheit oder Wohnungseigentiimer
Bestand erforderlich sind untereinander

§1.5
WEG
Teile, Anlagen und
Einrichtungen des Geb&udes, Abgrenzung von Sonder- und Gemeinschaftseigentum
L die nichtim Sondereigentum

oder im Eigentum eines
Dritten stehen

Seit 01.12.2020 auch
vereinbarungsersetzende
Beschlusse aufgrund einer

Offnungsklausel.

® JEs sollte darauf geachtet werden, dass eine klare

vorgenommen wird.

Abbildung 3: Gegenstand und Inhalt des Eigentums

1.3.1 Gemeinschaftseigentum

Gemeinschaftliches Eigentum sind das Grundstlick und das Gebdude (§ 1 Abs. 5). Teile,
Einrichtungen und Anlagen des Gebaudes, die gemal3 § 5 Abs. 2 nicht im Sondereigen-
tum stehen kdénnen, gehdéren selbst dann zum Gemeinschaftseigentum, wenn sie sich im
rdumlichen Bereich der im Sondereigentum stehenden Rdume oder Teiles des Grund-
stiicks befinden.

Beispiel: Die tragende Wand in der Wohnung steht im gemeinschaftlichen Eigentum.

Zum Sondereigentum gehdren auch nicht die Bestandteile, deren Verdanderung die duB3e-
re Gestaltung des Gebdudes verandern wirden.

Beispiel:

¢ AuBenanstrich des Fensterrahmens
¢ AuBenanstrich des Balkons

© Immothek24 3



Neben dem Gemeinschaftseigentum stehen dem Wohnungseigentimer noch weitere
Vermodgensgegenstande gemeinschaftlich zu:

Gemeinschaftliche Gelder

(Erhaltungs)Riicklagen

Einnahmen aus der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
Nutzungen des gemeinschaftlichen Eigentums

Zubehor (§ 99 BGB) des gemeinschaftlichen Eigentums.
Verwaltungsunterlagen

Anspriiche gegenliber Dritten aus dem Miteigentum (§ 1011 BGB)

Beispiel: Das Heizol im Tank ist Zubehor des Grundstiicks und steht im gemeinschaftli-
chen Eigentum.

Was zwingend Gemeinschaftseigentum ist, kann nicht wirksam zum Sondereigentum er-
klart werden. Eine solche Vereinbarung ware nichtig.

Das Grundstiick ist zwingend Gemeinschaftseigentum und verbindet quasi das gesamte
Wohnungseigentum. Es ist daher méglich, Wohnungseigentum zu begriinden, wenn auf
dem Grundstliick mehrere Gebaude stehen. Es ist jedoch nicht mdglich, Wohnungseigen-
tum Uber mehrere Grundsticke zu begrinden. Hier misste zuerst durch Zuschreibung
oder Vereinigung eine einheitliche Grundstiickssituation geschaffen werden.

1.3.2 Sondereigentum
Es werden nun drei Formen von Sondereigentum unterschieden:

» Sondereigentum an Raumen
= Sondereigentum an Stellplatzen
= Sondereigentum an anderen Freiflachen

Sondereigentum sind somit die hierzu bestimmten Raume, dazu zahlen auch die Be-
standteile dieser Raume, die verandert, beseitigt oder eingefligt werden kénnen, ohne
dass das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf dem Sondereigentum beruhendes
Recht Uber das nach einem geordneten Zusammenleben unvermeidbare MafB hinaus be-
eintrachtigt oder die auBere Gestaltung des Gebaudes verandert wird (§ 5 Abs.1).

Beispiel:
e nicht tragende Wand in der Wohnung
. Lichtschalter in der Wohnung

1.3.2.1 Sondereigentum Stellpldtzen

A Beachte: Stellplatze gelten als Raume (§ 3 Abs. 1 S. 2).?

Das Sondereigentum kann an Raumen begriindet werden, die sich in einem Gebaude3
befinden, wobei das Gebaude auch unter der Erde errichtet sein kann.

Beispiel: Tiefgarage
Da Stellplatze nun als Raume gelten (Raumfiktion), kann auch an AuBenstellplatzen Son-

dereigentum erkldrt werden (Teileigentum). Flr den Stellplatz wird ein eigenes Grund-
buchblatt angelegt und das Sondereigentum muss mit einem eigenen Miteigentumsanteil

2 Seit der Reform zum 01. Dezember 2020.

3 Das WEG definiert den Begriff ,Gebdude" nicht. Das LG Frankfurt stellte folgendes fest: “Nach allgemeinem
Sprachgebrauch ist ein Bauwerk jedenfalls dann als Gebaude anzusehen, wenn es einen oder mehrere Raume
enthalt, die nach allen Seiten hin abgeschlossen sind."
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verbunden werden. Voraussetzung ist, dass der Stellplatz Gber das gemeinschaftliche
Eigentum erreichbar ist. In der Folge kann nun ein Eigentiimer Teil einer Eigentimerge-
meinschaft sein, auch wenn er nur einen Stellplatz erwirbt.

Auch weiterhin kénnen Stellplatze einer Wohnung zugewiesen werden, d.h. die Erklarung
zum Sondereigentum ist nicht zwingend.

1.3.2.2 Sondereigentum an Freiflachen

A Beachte: Das Sondereigentum kann auf einen auBerhalb des Gebdudes liegen-

den Teil des Grundstiicks erstreckt werden, es sei denn, die Wohnung oder die

nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume bleiben dadurch wirtschaftlich nicht die
Hauptsache. 4

Es sind damit nun mdéglich, bestimmte Grundstiicksflachen dem Sondereigentum zuzu-
ordnen.

Beispiel:
e Terrasse der Erdgeschosswohnung
e Garten einer Eigentumswohnung
o KFZ-Stellplatz auf dem Grundstiick

Wird an Freiflachen Sondereigentum begriindet, so wird vermutet, dass die Wohnung die
Hauptsache ist. Eine weiter Prifung durch das Grundbuchamt soll nur bei konkreten an-
derweitigen Anhaltspunkten erfolgen.>

Im Unterschied vom KFZ - Stellpatz zum Freiflachensondereigentum erhalt der Stellplatz,
bei entsprechender Regelung im Aufteilungsplan und der Teilungserklarung, ein eigenes
Grundbuchblatt und MEA, wahrend das Freiflachensondereigentum die Nummer der
Wohnung und kein eigenes Grundbuchblatt erhait.

Auch Bestandteile dieser sich im Sondereigentum befinden AuBenfldchen sind Sonderei-
gentum, sofern es sich nicht zwingend um Gemeinschaftseigentum handelt.

Beispiel: Das Sondereigentum der Erdgeschosswohnung erstreckt sich gemas Teilungs-
erklarung und Aufteilungsplan auch auf den angrenzenden Teil des Grundstiicks. Der
Eigentiimer errichtet auf dieser Grundstiicksflache einen Gerdteschuppen. Dieser Gera-
teschuppen ist nun auch Sondereigentum. [Hinweis: Ob der Eigentiimer iiberhaupt be-
rechtigt war, diesen Schuppen zu errichten, ist davon unabhdngig zu bewerten (s.
3.3.3.5, S. 30)]

Bestandteile, die zwingend Gemeinschaftseigentum sind, gehéren jedoch auch bei Frei-
flachen nicht zum Sondereigentum.

Beispiel: Unter der zum Sondereigentum erkldrten Gartenflache verlauft das Rohr der
Fernwdrmeversorgung des Gebdudes. Da es sich hierbei um einen Bestandteil handelt,
der dem gemeinschaftlichen Gebrauch dient, handelt es sich zwingend um Gemein-
schaftseigentum.

Beachte: Es ist nicht mdglich das komplette Grundstiick zum Freiflachenson-
dereigentum einer Wohnung zu erklaren.

1.3.2.3 Die Abgeschlossenheit

Die Raume, die zum Sondereigentum erklart werden, sollen in sich abgeschlossen sein
(§ 3 Abs. 2 WEG). Da es sich um eine Sollvorschrift handelt, wird das Grundbuch bei

4 Seit der Reform zum 01. Dezember 2020.
5 OLG Rostock - Beschluss vom 24. Oktober 2022

© Immothek24 5



Fehlen der Abgeschlossenheit nicht unrichtig. Die Abgeschlossenheit richtet sich nicht wie
im Mietrecht nach der DIN 283%, sondern nach der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift flir
die Ausstellung von Bescheinigungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz (AVA)’ (siehe
10.3.1, S. 95).

Abgeschlossen sind Wohnungen und nicht zu Wohnzwecken dienende Rdume, wenn sie

1. baulich vollkommen von fremden Wohnungen und Raumen abgetrennt sind (zum
Beispiel durch Wande und Decken) und

2. einen eigenen abschlieBbaren Zugang unmittelbar vom Freien, von einem Trep-
penhaus oder einem Vorraum haben; der Zugang darf nicht Gber ein anderes
Sondereigentum oder ohne dingliche Absicherung iber ein Nachbargrundstiick
fihren.

1.3.2.3.1 Inhaltliche Anforderungen an die Ausstattung

Die frihere Verwaltungsvorschrift enthielt einige Anforderungen an die Ausstattung der
Wohnungen:

= die Raume missen baulich vollkommen von fremden Wohnungen und Raumen
abgeschlossen sein (z.B. durch Wande und Decken, die den Anforderungen der
Bauaufsichtsbehérden an Wohnungstrennwande und Wohnungstrenndecken ent-
sprechen) und

= einen eigenen abschlieBbaren Zugang unmittelbar vom Freien, von einem Trep-
penhaus oder einem Vorraum haben.

= Wasserversorgung, Ausguss und WC mussen innerhalb der Wohnung liegen.

» Ferner muss sie Wohnung das Fihren eines selbstandigen Haushaltes ermdogli-
chen, sodass auch ein Stromanschluss vorhanden sein muss.

Diese Anforderungen sind fiir die Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung nicht
mehr genannt.

A Beachte: Flr die Nutzung als Wohnung werden weiterhin bauordnungsrechtliche
(Landesrecht) Anforderungen zu erflllen sein. Es ist jetzt aber Aufgabe des Woh-
nungseigentiimers, diese Vorgaben zu erfillen.

1.3.2.3.2 Abgeschlossenheit bei Stellplatzen

Stellplatze und auBerhalb des Gebdudes liegende Teile des Grundstiicks gelten als abge-
schlossen, wenn ihre Flachen durch MaBangaben im Aufteilungsplan bestimmt sind (§ 3
Abs. 3 WEG). Dies gilt fiir alle Arten von Stellplatzen.

Beispiel: Tiefgaragenstellpldatze, ebenerdige KFZ - Stellpldtze, oberste Ebene im Park-
haus, Stellpldatze unter einem Gebdude (das auf Stelzen gebaut ist)

Die Stellplatze einer Hubplattform (Mehrfachparkanlage, bspw. Duplex-Anlagen) kdénnen
nach neuem Recht zum Sondereigentum erklért werden.® Dabei gilt weiterhin, dass der
Stellplatz sondereigentumsfahig ist, d.h. die Hydraulik und Hebepumpe bleibt zwingend

6 Hinweis: Die DIN 283 ist bereits seit 1983 auBer Kraft, wird fur die Definition der mietrechtlichen Abgeschlos-
senheit aber noch oft herangezogen.

7 Diese AVA ist Mitte 2021 aufgrund des WEMoG neu gefasst worden. Inhaltliche Anderungen sollen gegeniiber
der alten Vorschrift nicht bestehen. Es kann jedoch bei der Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung zu
veranderten Anforderungen kommen (siehe 2.1, S.11).

8 Lehmann-Richter/ Wobst; WEG-Reform 2020, Nr. 1668, S.395
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Gemeinschaftseigentum. Die Ebenen sind im Aufteilungsplan wie ein eigenes Stockwerk
darzustellen.

Beispiel: Nr. 8 (oben); Nr. 9 (unten) oder , obere Stellplatze in den Mehrfachparkanla-
gen", ,untere Stellpldtze in den Mehrfachparkanlagen™ (§ 7 Abs. 2 AVA)

1.3.3 Umwidmung und Unklarheiten

Es sollte darauf geachtet werden, dass eine klare Abgrenzung von Sonder- und Gemein-
schaftseigentum vorgenommen wird.

Beispiel: Es ist ein Spitzboden vorhanden. Es sollte festgelegt werden, ob der Spitzbo-
den zum Sondereigentum der darunterliegenden Wohnung gehoért.

Beispiel: Es sollte bestimmt werden, ob die Heizkdrper Sondereigentum oder Gemein-
schaftseigentum sein sollen.

Es ist dabei aus Sichtweise der Gemeinschaft nicht unbedingt immer sinnvoll, alle mégli-
chen Bestandteile zum Sondereigentum zu erkladren. Eventuell mit der Zielstellung, dass
dann auch die Kosten durch den jeweiligen Eigentiimer allein zu tragen sind. Dies kann
zur Folge haben, dass die Gemeinschaft MaBnahmen an diesem Bestandteil nicht mehr
beschlieBen kann.

Beispiel: In einer WEG wurden die Heizkdrper zuldssigerweise zum Sondereigentum er-
klart. Jahre spater wollte die Gemeinschaft mehrheitlich beschlieBen, dass alle Heiz-
korper im Rahmen einer Modernisierung ausgetauscht werden sollten. Zwei Eigentiimer
stimmten dagegen. Da sich die Heizkérper im Sondereigentum befanden, war die Ge-
meinschaft nicht mehr beschlusskompetent und das Vorhaben scheiterte.

Allerdings kann es bei der Festlegung von Sonder- und Gemeinschaftseigentum auch zu
Fehlern kommen.

1.3.3.1 Umdeutung in Kostentragung

Zwingendes Gemeinschaftseigentum kann nicht zum Sondereigentum erklart werden,
auch wenn dies fehlerhaft so in der Teilungserklarung erfolgte, ist kein Sondereigentum
entstanden.

Beachte: Mdglich ist dann aber eine Umdeutung in eine ,Kostentragungsklausel®
(§ 133 BGB, § 140 BGB), wenn der eigentliche Wille angenommen werden kann,
dass es dem teilenden Eigentiimer um die Kostentragung und nicht um die Verfi-
gung Uber den Gebaudebestandteil ging.

Beispiel: Die Wohnungseingangstiir wurde zum Sondereigentum erklart. Dies ist falsch
und die Tiir somit zwingen Gemeinschaftseigentum. Ergeben sich jedoch spater Repara-
turen an der Tiir, so sind diese von dem jeweiligen Eigentiimer zu tragen, zu dessen
Wohnung die Tiir gehort.

Bestandteile, die Sondereigentum waren, kénnen hingegen zum Gemeinschaftseigentum
erklart werden, bzw. sie sind Gemeinschaftseigentum, wenn sie nicht zum Sondereigen-
tum erklart wurden.

Beispiel: Der teilende Eigentiimer erklart an den 6 Wohnungen Sondereigentum, aber
er ignoriert den Dachboden. Dieser ist daher Gemeinschaftseigentum. Mehrere Jahre
spdter baut die Gemeinschaft den Dachboden aus und vermietet diesen. Die Mietertrage
stehen der Gemeinschaft zu.
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1.3.3.2 Die Umwidmung

Soll Wohnungs- in Teileigentum oder Gemeinschafts- in Sondereigentum (oder umge-
kehrt) umgewandelt werden, ist stets die Zustimmung aller Eigentiimer erforderlich.
Stimmt einer nicht daflir, scheitert diese Umwidmung. Mdglich ist, dass sich der teilende
Bautrager eine solche Vollmacht in der Teilungserklarung vorbehalt.

Beispiel: Der teilende Eigentiimer hidtte am Dachboden bereits Teileigentum erkldren
und dieses separat (sogenannter ,DachgeschofBirohling") verkaufen konnen. Die Tei-
lungserkldrung sollte dann das Recht des DachgeschoBeigentiimers beinhalten, dieses
Teileigentum in Wohnungseigentum umzuwandeln, auszubauen und sich an das Ver-
sorgungs- und Entsorgungssystem des Gebdudes anzuschlieB3en.

Eine solche Bevollmachtigung gilt gegen die anderen Eigentimer im Innenverhaltnis.
Durchaus méglich ist, dass deren Glaubiger (Kreditgeber) zustimmen miissen, wenn sich
der Wert des jeweiligen Wohnungseigentums durch die Umwidmung &ndern sollte.

1.3.3.3 Aufteilungsplan vs. Teilungserklarung

Weichen Aufteilungsplan und Teilungserklarung bei der Bestimmung von Sonder- und
Gemeinschaftseigentum ab, so ist die Zuordnung durch Auslegung zu bestimmen. Sollte
ein Raum im Aufteilungsplan zum Sondereigentum erklart worden sein, in der Teilungs-
erklarung hingegen nicht, so soll Gemeinschaftseigentum vorliegen.

1.3.3.4 Aufteilungsplan vs. Bauausfiihrung

Eventuell wird eine bauliche Situation geschaffen, die von dem Aufteilungsplan und der
Teilungserklarung abweicht. In diesem Fall sind Aufteilungsplan und Teilungserklarung
bestimmend. Auch wenn diese tatsachliche raumliche Situation seit langerer Zeit be-
stand, hat der Eigentiimer einen Anspruch auf Herstellung der , planerischen™ Situation.?

Beispiel: Eine Eigentumswohnung wurde verkauft. Im Aufteilungsplan war eine andere
Lage der Kellerraume vermerkt, da durch eine bauliche Anderung Zwischenwinde ein-
gezogen worden waren. Der Kdufer kann nun die Herstellung der Kellergestaltung ge-
man Aufteilungsplan verlangen und dies auch gegen den Willen der iibrigen Eigentiimer
durchsetzen.

Eine Verwirkung dieses Herstellungsanspruchs sieht der BGH nicht. Die Eigentiimer hat-
ten den Aufteilungsplan und die Teilungserklarung im Vorfeld anpassen kdnnen. Nur
wenn der Eingriff in die Bausubstanz unverhdltnismaBig stark wdre, kénnte eine Aus-
nahme vorliegen.

1.3.4 Der Miteigentumsanteil (MEA)

Der Anteil des gemeinschaftlichen Eigentums des einzelnen Wohnungseigentimers wird
durch den Miteigentumsanteil reprasentiert. Es gibt keine zwingende Regel, wie der Mit-
eigentumsanteil berechnet wird. Im Allgemeinen wird gefordert, dass es sich um ein logi-
sches und nachvollziehbares Verfahren handelt. Wéhrend sich in der Praxis die Wohn-
oder Nutzflache als Kriterium durchgesetzt hat, kdnnen auch andere Gesichtspunkte
(bspw. Lage im Haus) mit einflieBen. Die Entscheidung liegt beim einraumenden Eigen-
timer. Auch nach der Begrindung des Wohnungseigentums. Notwendig hierflir ist die
Einigung der betroffenen Eigentiimer und die Eintragung der Anderung im Grundbuch.

Der Miteigentumsanteil erflillt eine Reihe von wichtigen Funktionen:

= VerteilungsmaBstab flir Kosten und Ertréage (im Innenverhéltnis)
= Begrenzung der Haftung der Eigentimer

= Zeigt den Anteil am Gemeinschaftseigentum

=  Stimmrecht (sofern Wertprinzip vereinbart)

° BGH - Urteil vom 20. November 2015; V ZR 284/14
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Verfligt ein Wohnungseigentiimer Uber das Eigentum an mehreren Wohnungen in einer
Gemeinschaft, kann er die MEA der einzelnen Wohnungen untereinander verschieben,
ohne dass die anderen Eigentiimer mitwirken miuissen. Dies gilt auch, wenn zwei Eigen-
tlimer ihrer MEA untereinander verschieben méchten. Zu beachten sind eventuell abwei-
chende Regelungen in der Gemeinschaftsordnung.

1.3.5 Sondernutzungsrechte

Die Wohnungseigentimer kénnen den Gebrauch auch in der Weise regeln, dass eben
nicht alle Wohnungseigentimer das Gemeinschaftseigentum nutzen dirfen. Dies ge-
schieht durch die Vereinbarung eines Sondernutzungsrechtes.

Ein Sondernutzungsrecht ist das ausschlieBliche Nutzungs- und Gebrauchsrecht eines
Wohnungseigentiimers an Flachen, Raumen, Anlagen und Einrichtungen, die im gemein-
schaftlichen Eigentum stehen.

Beispiele:
o KFZ - Stellplatz auf dem Grundstiick
¢ Gartennutzung

Es handelt sich hier um kein grundstiicksgleiches Recht, weil die Eigentumsverhaltnisse
unberihrt bleiben. D. h. die Flachen und Teile stehen weiterhin im gemeinschaftlichen
Eigentum. Das Nutzungsrecht beinhaltet in der Regel nicht die Genehmigung bauliche
Verdanderungen vorzunehmen. Die Sondernutzungsrechte werden im Bestandsver-
zeichnis des Grundbuchs eingetragen.

1.3.5.1 Die Einrdumung von Sondernutzungsrechten

Grundsatzlich wird ein Sondernutzungsrecht durch Vereinbarung eingerdumt. Sollte ein
Sondernutzungsrecht lediglich beschlossen worden sein, so ist dieser Beschluss nichtig.
Wenn alle Eigentimer dem Sondernutzungsrecht zugestimmt haben sollten, kdnnte eine
schuldrechtliche Vereinbarung vorliegen, die bei Verkauf einer Wohnung untergehen
wirde (vgl. 3.3.2, S.24).

Eine solche Vereinbarung kann bereits bei der Begriindung des Wohnungseigentums er-
folgen, wobei im Fall von § 3 WEG (Einrdumungsvertrag) alle Bruchteilseigentiimer zu-
stimmen mussen und im Fall von § 8 WEG (Teilungserklarung) der teilende Eigentimer
entscheidet. Soll das Sondernutzungsrecht nach der Begriindung eingerdumt werden,
muissen alle Wohnungseigentiimer zustimmen.

Wird ein Sondernutzungsrecht eingerdumt, sollte unbedingt auch die Kostentragung fir
die Instandhaltung der betroffenen Flachen geregelt werden (vgl. 3.6.4, S.43).

1.3.5.2 Verkauf und Vermietung eines Sondernutzungsrechtes

Das Sondernutzungsrecht ist immer an das Wohnungseigentum gebunden und kann nicht
auBerhalb der Gemeinschaft verkauft werden. Wird das Sondernutzungsrecht innerhalb
der Gemeinschaft verkauft, so ist die Zustimmung der anderen Eigentimer nicht erfor-
derlich. Der Berechtigte darf sein Sondernutzungsrecht sowohl innerhalb als auch auBer-
halb der Gemeinschaft vermieten.

Der Berechtigte kann nicht einseitig auf das Sondernutzungsrecht verzichten, denn das
wirde das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander betreffen.

1.3.5.3 Zustimmungserfordernis von Inhabern dinglicher Verwertungsrechte

Wird ein Sondernutzungsrecht begriindet, so ist die Zustimmung von Inhabern dinglicher
Verwertungsrechte (Grundpfandrecht und Reallast) nur notwendig, wenn das belastete
Wohnungseigentum nicht gleichzeitig mit einem Sondernutzungsrecht verbunden wird (§
5 Abs. 4 WEG).
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Bei einer Ubertragung, Anderung oder Aufhebung eines Sondernutzungsrechtes ist die
Zustimmung der Verwertungsrechtsinhaber am bisher berechtigten Wohnungseigentum
ebenfalls erforderlich.

1.3.5.4 Umwandlung von Sondernutzungsrechten in Sondereigentum

Durch die neue Mdglichkeit an KFZ-Stellplatzen und bestimmten Freiflachen Sondereigen-
tum zu begrinden, kann der Wunsch entstehen, bisherige Sondernutzungsrechte in Son-
dereigentum umzuwandeln. Dies wird grundsatzlich mdglich sein, benétigt aber die Zu-
stimmung aller Eigentiimer und der Form der Auflassung, denn schlieBlich wird Gemein-
schaftseigentum in Sondereigentum umgewandelt. Die Gemeinschaft ist hierzu nicht be-
schlusskompetent. Insbesondere bei KFZ - Stellplatzen ergibt sich das zusatzliche Prob-
lem, dass diesen auch Miteigentumsanteile zugeordnet werden missen. Diese kénnte der
bisherige Inhaber des Sondernutzungsrechtes abgeben. Zusatzliche Schwierigkeiten
ergaben sich, wenn sich das Stimmrecht nach Objekten richtet oder einzelne Kostenarten
nach Objekten abgerechnet werden.

1.3.6 Weitere Eigentumsbegriffe

Die Schaffung neuer Eigentumsbegriffe, die nicht explizit in den Rechtsquellen erwahnt
werden, ist grundsatzlich kritisch zu bewerten. Dies liegt daran, dass das Sachenrecht,
anders als das Schuldrecht, abschlieBend ist und keine Eigenkreationen zuldasst (numerus
clausus des Sachenrechtes). Teilweise werden jedoch bestimmte Zuordnungen akzep-
tiert.

1.3.6.1 Bruchteilssondereigentum

Bruchteilssondereigentum liegt vor, wenn sondereigentumsfahige Rdaume im Eigentum
mehrerer Wohnungseigentiimer stehen. Dies wird regelmaBig als zuldssig betrachtet.

Beispiel: Der Dachboden steht gemaB Teilungserkldarung im Eigentum der beiden Eigen-
tiimer der darunterliegenden Wohnungen.

Hingegen soll Sondermiteigentum / Mitsondereigentum nicht zuldssig sein. Hier wirden
nicht sondereigentumsfahige Gebdudeteile im Miteigentum verschiedener Wohnungsei-
gentimer stehen.

1.3.6.2 Nachbareigentum

Hierbei besteht an sondereigentumsfdahigen Gebdudeteilen Miteigentum mehrerer Woh-
nungseigentiimer. Das Nachbareigentum wird regelmaBig neben Sonder- und Gemein-
schaftseigentum akzeptiert.

Beispiel: Zwischen zwei Eigentumswohnungen befindet sich eine nicht tragende Woh-
nungstrennwand. Es ist zuldssig, diese Wand dem Miteigentum der beiden Wohnungen
zuzuordnen.

Hier wirde man die Vorschriften des BGB Uber gemeinschaftliche Grenzanlagen heran-
ziehen (§ 921 ff BGB).

1.3.7 Sonder- oder Gemeinschaftseigentum?

Entscheiden Sie, ob die dargestellten Bestandteile Sonder- oder Gemeinschaftseigentum
sind. Lésungshinweise finden Sie auf Seite 92 Nr. 10.2.
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Abbildung 4: Sondereigentum vs. Gemeinschaftseigentum

2 Die Begriindung von Wohnungseigentum

Die "rechtliche Herstellung" von Wohnungseigentum bezeichnet man als Begrindung.
Das WEG nennt zwei Mdglichkeiten, so kann durch die vertragliche Einrdaumung von
Sondereigentum (§ 3 WEG) und durch die Teilungserkldarung des Eigentiimers (§ 8
WEG) Wohnungseigentum begrindet werden.

Die Begriindung von Wohnungseigentum
|

§3 v V §8

Vertragliche EinrAumung von
Sondereigentum

Teilungserklarung

Es existiert bereits Es existiert Gesamthandseigentum
Bruchteilseigentum. oder Einzeleigentum.

A A
Einrdumungsvertrag zwischen den
Bruchteilseigentimern

Teilungserklarung des Eigentiimers

Abbildung 5: Die Begriindung von Wohnungseigentum

Theoretisch kann die Teilungserkldrung formfrei abgegeben werden, da sie jedoch i. d. R.
immer die Eintragungsbewilligung und den Eintragungsantrag enthalt, muss sie in diesem
Fall é6ffentlich beglaubigt sein (§ 29 GBO). In der Praxis wird auch die Teilungserklarung
regelmaBig beurkundet. Meistens wird Wohnungseigentum im Wege der Teilungserkla-
rung begriindet, da ein Alleineigentiimer teilt.

Liegt bereits Bruchteilseigentum vor, so kdnnen die Bruchteilseigentimer Wohnungsei-
gentum durch einen Einrdumungsvertrag begrinden. Hierbei wird das existierende
Bruchteilseigentum in der Weise eingeschrankt, dass jedem der Miteigentimer das Son-
dereigentum an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden
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bestimmten Raumen eingerdaumt wird. Wahrend also bei der Teilungserklarung im We-
sentlichen das Miteigentum neu geschaffen wird, kommt es bei der vertraglichen Einrdu-
mung zur Schaffung von Sondereigentum, das Miteigentum existierte bereits vorher. Die
Einigung Uber die vertragliche Einrdumung bedarf gemaB § 4 Abs. 2 WEG der fir die Auf-
lassung vorgeschriebenen Form (§ 925 BGB). Die Einigung muss demnach bei gleichzei-
tiger Anwesenheit aller Beteiligten vor der zustandigen Stelle (Notar) erfolgen und darf
nicht unter einer Zeitbeschrankung oder Bedingung erfolgen. Der Einraumungsvertrag als
solcher muss beurkundet werden (§ 4 Abs. 3 WEG).

Liegt Gesamthandeigentum vor, so muss die Gesamthandgemeinschaft in eine Bruch-
teilsgemeinschaft umgewandelt werden, bevor § 3 WEG angewendet werden kann.

2.1 Das Verfahren
Der Ablauf der Begriindung kann vereinfacht wie folgt dargestellt werden.

1. Aufteilungsplan erstellen

Lageplan

Bauzeichnung Ansichten J

Grundri3 aller Geschosse J

[ Schnitte J
2./ Abgeschlossenheitsbescheinigung

Bei der Baugenehmigungsbehérde: beantragen.

maRgebend:
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fur die Ausstellung von Bescheinigungen nach

dem Wohnungseigentumsgesetz (AVA)

- Einraumungsvertragwischen den Bruchteilseigentimern
erstellen
notariell beurkundet

oder

Teilungserklarungges Eigentimers erstellen
offentlich beglaubigt (meist beurkundet)

Eintragungsantrag und Eintragungsbewilligung

offentlich beglaubigt (§ 29 GBO)
Teil der Teilungserklarung / des Einraumungsvertrages

4./Grundbuchamt

- pruft die Unterlagen: Teilungserklarung/ EinrAumungsvertrag,
Aufteilungsplan, Abgeschlossenheitsbescheinigung

- Fur jeden Miteigentumsanteil wird ein Grundbuchblatt angelegt.

- Bestehende Belastungen werden als Gesamtbelastungen ubertragen.

- Das Grundbuchblatt des Grundstiicks wird geschlossen.

Abbildung 6: Ablauf der Begriindung von Wohnungseigentum

2.1.1 Aufteilungsplan

Die Bauzeichnungen, die mit dem Antrag auf Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheini-
gung eingereicht werden, werden als Aufteilungsplan bezeichnet, wenn sie von der Ge-
nehmigungsbehérde mit Unterschrift sowie mit Siegel oder Stempel versehen sind.
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Der Aufteilungsplan soll in Verbindung mit der Teilungserkldrung/ Einrdumungsvertrag
der Abgrenzung von Sonder- und Gemeinschaftseigentum dienen. Es handelt sich dabei
um eine Bauzeichnung, aus der die Aufteilung des Gebaudes sowie die Lage und GréBe
der im Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum stehenden Gebaudeteile ersichtlich
ist. Alle Raume, die zu demselben Wohnungseigentum gehéren werden mit derselben
Nummer gekennzeichnet.

A Beachte: Kénnen einzelne Rdume einem Sondereigentum nicht mit Bestimmtheit
zugeordnet werden, hat dies i.d.R. zur Folge, dass kein Sondereigentum entstan-
den ist. Fir die Bestimmung von Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums
sind aber samtliche Eintragungsunterlagen heranzuziehen. Nur wenn sich auch
dann nicht mit Bestimmtheit kldaren lasst, welche Rdume zu einem Sondereigen-

tum gehoren, ist auch kein Sondereigentum entstanden.'©

Beispiel: Ein Raum enthalt keine Nummer ist aber nur iiber einen nummerierten Woh-
nungsflur zu erreichen und in der Ansicht dieses Raumes enthdlt das Fenster die Num-
mer. Es kann davon ausgegangen werden, dass Sondereigentum entstanden ist.

Der Aufteilungsplan ersetzt quasi die Vermessung eines Grundstiicks und die kataster-
technische Erfassung und kann mit den Bauvorlagen im Baugenehmigungsverfahren ver-
glichen werden.

Er ist notwendig flir die Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung. Bei bestehenden
Gebauden muss es sich um eine Baubestandszeichnung handeln. Inhalt / Umfang:

= Grundrisszeichnungen aller Geschosse

= Ansichten

= Schnitte

= Lageplan (aus dem sich die Lage des Grundstlicks sowie die Aufteilung der auBer-
halb des Gebaudes liegenden Fldchen in Sonder- und Gemeinschaftseigentum
ergibt)

Ein bestimmter MaBstab ist nicht (mehr) vorgesehen. Es muss nur eine angemessene
Lesbarkeit sichergestellt sein. Das Format darf DIN A 3 nicht Ubersteigen.

Er wird der Eintragungsbewilligung beim Grundbuchamt beigefiigt und wird somit Inhalt
des Grundbuches.

Merke: Im Bestandsverzeichnis wird auf die Eintragungsbewilligung Bezug genom-
men (vgl. 2.3, S. 16). Dies erfasst auch die Abgeschlossenheitsbescheinigung und
den Aufteilungsplan. Sie werden damit Bestandteil des Sondereigentums und be-
stimmen dessen Inhalt und Gegenstand.

W

2.1.1.1 Sondereigentum an Stellpldtzen und Freiflachen

Fir die Begriindung von Sondereigentum an Stellplatzen und Freiflachen hat der Auftei-
lungsplan MaBangaben zu enthalten. Zugangserfordernisse zur jeweiligen Flache sind
hierbei zu beachten. Grenzstreitigkeiten soll durch konkrete MaBangaben vorgebeugt
werden. Im Aufteilungsplan ist festzulegen, ob der Stellplatz eine eigene Nummer be-
kommt. Die zum Sondereigentum erklérten Freifldachen sind zwingend mit der gleichen
Nummer zu versehen, die das zugehdrige Sondereigentum hat.

2.1.1.1.1 Anzugebene MaBangaben
Der Aufteilungsplan soll enthalten:

10 KG - Beschluss vom 27. September 2022
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= bezifferte Angaben aus denen sich die Grenzen ableiten lassen

= Bezugspunkt sollte hier eine katastermaBig bestimmte Grundstiicksgrenze
sein.

* Bei Garagenstellplatzen genligt eine Entfernungsangabe zu den Gebaudewan-
den, wenn deren Abstand zu den Grundstiicksgrenzen angegeben ist.

= Physische Markierungen sind nicht mehr erforderlich!!

Bei Stellplatzen und Freiflachen missen die MaBangaben so prazise sein, dass sich die
GroéBe und Lage der Flachen eindeutig bestimmen lassen.

Beispiel: Insbesondere bei Stellpldatzen bietet sich das Gebdude als Bezugspunkt an.

2.1.1.1.2 Zugangserfordernis

Sondereigentum kann nur begriindet werden, wenn der Zugang rechtlich gesichert ist.
Der Zugang muss auch zu den Stellplatzen bzw. Freiflachen gegeben sein. Ferner darf
der Zugang zu den einzelnen Wohnungen oder zum Teileigentum nicht durch das Freifla-
chensondereigentum beeintrachtigt werden. Die Zugangswege zum Gebdaude bleiben da-
her zwingend Gemeinschaftseigentum.

Bei einem Widerspruch zwischen Teilungserkldarung und Aufteilungsplan ist in der Regel
Gemeinschaftseigentum entstanden.

2.1.2 Abgeschlossenheitsbescheinigung

Die Abgeschlossenheitsbescheinigung ist ebenfalls als wichtige Anlage der Eintragungs-
bewilligung beizufligen. Die Abgeschlossenheitsbescheinigung wird von den Baugenehmi-
gungsbehdrden ausgestellt.'?> Antragsberechtigt ist der Eigentimer, der Erbbauberechtig-
te und jede andere Person, die ein berechtigtes Interesse glaubhaft macht.

Beispiel: Erwerber, bevor sie als Eigentiimer im Grundbuch stehen.
Der Antrag ist schriftlich oder elektronisch zu stellen.

Die Baubehdrde muss nun'3 zusatzlich zur Abgeschlossenheit auch bescheinigen, dass die
Stellplatze sowie Freifldachen durch MaBangaben im Aufteilungsplan bestimmt sind.

Es ist nicht erforderlich alle Raume in einem Gebdude zum Sondereigentum zu erklaren,
d.h., ein Teil der Rdume kann sich auch im gemeinschaftlichen Eigentum befinden.

Beispiel: In dem Gebdude befinden sich 8 Wohneinheiten und zwei Gewerbeeinheiten.
Bei der Teilung wird nur an den Wohnraumen Wohnungseigentum begriindet, wahrend
die zwei Gewerbeeinheiten nicht beriicksichtigt werden. Folglich befinden sich die Ge-
werbeeinheiten im gemeinschaftlichen Eigentum.

Beispiel: In dem Altbau befinden sich 10 Wohneinheiten und der nicht ausgebaute
Dachboden. Es wird Wohnungseigentum an den 10 Wohnungen begriindet, wahrend
der Dachboden ausgenommen wird. Der Dachboden befindet sich im gemeinschaftli-
chen Eigentum. Soll dieser spater ausgebaut und verkauft werden, so miissen alle Ei-
gentiimer zustimmen. Der Verkaufserlos steht allen Eigentiimern im Verhdltnis ihres
Miteigentumsanteils zu.

Die aktuelle AVA enthalt keine Mindestanforderungen an die Ausstattung der Wohnungen
mehr. Die Abgeschlossenheitsbescheinigung soll daher auch zu erteilen sein und fir sie

1 Der Eigentimer kann jedoch verlangen, dass eine Markierung vorgenommen wird. Da es sich Sondereigen-
tum handelt fehlt es an der Beschlusskompetenz der Gemeinschaft.

12 Seit der Reform des WEG zum Juli 2007 waren die Bundesléander ermachtigt zu regeln, dass auch Sachver-
standige fir das Bauwesen die Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilen und den Aufteilungsplan gegenzeich-
nen konnten (Landeréffnungsklausel). Die Lander konnten bestimmen, ob dies generell, d.h., fir alle Arten der
Begriindung maoglich sein sollte oder nur in bestimmten Fallen, bspw. bei der Umwandlung in Wohnungseigen-
tum oder nur bei genehmigungsfreien Bauvorhaben. Mit dem WEMoG ist diese Landeréffnungsklausel wieder
abgeschafft worden.

13 Seit 01.12.2020
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die Anlage der Wohnungsgrundbiicher ausreichend sein, wenn die Bauzeichnungen bspw.
nicht WC, Wasserver- und -entsorgung enthalten. Auch eine Festlegung, dass es sich bei
Fehlen dieser Angaben um Teileigentum und nicht um Wohnungseigentum handele sei
nicht anzunehmen. Eines solche Festlegung ergebe sich aus der Teilungserkldrung und
nicht aus der Bauzeichnung.!*

2.1.3 Weiteres zur Umwandlung

Insbesondere bei der Umwandlung von Mehrfamilienhdusern in Wohnungseigentum kén-
nen zusatzliche Voraussetzungen zu erfillen sein.

2.1.3.1 Geforderte Wohnungsbau

Wird eine belegungs- oder mietgebundene Wohnung in eine Eigentumswohnung
umgewandelt, so muss der Verfligungsberechtigte dies der zustdndigen Stelle unverzlg-
lich schriftlich mitteilen (§ 32 Abs. 2 WoFG?®>).

A Beachte: Sind weitere Unterlagen flr die Begriindung erforderlich (s.u.), so ist
im Verwaltungsverfahren die Rechtslage entscheidend, die bei Eingang des An-
trags beim Grundbuchamt galt.

2.1.3.2 Umwandlungsgenehmigung gemaB § 172 BauGB (,,Milieuschutzgebie-
te\\)

Die Gemeinde kann festlegen, dass in Erhaltungsgebieten die Umwandlung in Wohnungs-

eigentum einer Genehmigung bedarf. Auch wenn eine solche Genehmigungspflicht beste-

hen sollte, gibt es einige Ausnahmen, bei denen diese Genehmigung zu erteilen ist.

Beispiel: Der Eigentiimer verpflichtet sich, innerhalb von sieben Jahren ab der Begriin-
dung von Wohnungseigentum Wohnungen nur an die Mieter zu verdauBern.

Die Umwandlung ist somit nicht ganzlich ausgeschlossen.

Beachte: Diese Mdglichkeit hat die Gemeinde nur in den Erhaltungsgebieten ge-
maB § 172 BauGB. Eine Umwandlungsgenehmigungspflicht ist daher eher die
Ausnahme.1®

2.1.3.3 Umwandlungsverbot (Genehmigungsvorbehalt) nach § 250 BauGB (Ge-
biete mit angespanntem Wohnungsmarkt)

Mit dem Baulandmobilisierungsgesetz vom 14.06.2021 wurde fir Gebiete mit einem an-

gespannten Wohnungsmarkt (nach § 201a Satz 3 und 4 BauGB) ein befristetes Umwand-

lungsverbot in Wohnungseigentum eingefiihrt. Genau genommen handelt es sich auch in

diesem Fall um einen Genehmigungsvorbehalt.

Hinweis: Die Wohnungen miussen bei Inkrafttreten der Verordnung bereits vorhan-
den sein.

v/

Dieser Genehmigungsvorbehalt gilt, wenn sich in dem Gebdude mehr als finf Wohnun-
gen befinden. Die Landesregierungen sind ermachtigt, diese Anzahl auf drei bis 15 Woh-
nungen zu andern. Die Gebiete mussen durch Rechtsverordnung bestimmt und werden.
Diese Rechtsverordnungen missen begriindet werden spatestens am 31. Dezember 2025
auBer Kraft treten.

Das BauGB sieht einige Falle vor, in denen die Genehmigung zu erteilen ist. Dies ist der
Fall, wenn

14 KG Beschluss vom 13. Oktober 2022
15 Gesetz Uber die soziale Wohnraumforderung (Wohnraumforderungsgesetz)
6 Berlin hat dies im Marz 2015 flr die die sogenannten Milieuschutzgebiete eingeflihrt.
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1. das Grundstiick zu einem Nachlass gehdrt und Wohnungseigentum oder Teilei-
gentum zugunsten von Miterben oder Vermachtnisnehmern begriindet werden
soll,

2. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an Familien-
angehorige des Eigentimers verauBert werden soll,

3. das Wohnungseigentum oder Teileigentum zur eigenen Nutzung an min-
destens zwei Drittel der Mieter verduBert'’ werden soll,

4. auch unter Bericksichtigung des Allgemeinwohls ein Absehen von der Begrin-
dung von Wohnungseigentum oder Teileigentum nicht mehr zumutbar ist oder

5. ohne die Genehmigung Anspriiche Dritter auf Ubertragung von Wohnungsei-
gentum oder Teileigentum nicht erflllt werden kénnen, zu deren Sicherung vor
dem Wirksamwerden des Genehmigungsvorbehalts eine Vormerkung im
Grundbuch eingetragen ist.

In der Genehmigung kann bestimmt werden, dass auch die VerauBerung von Wohnungs-
eigentum oder Teileigentum der Genehmigung bedarf. Diese Genehmigungspflicht ist in
das Wohnungs- oder Teileigentumsgrundbuch einzutragen.

Liegt das Grundstiick in einem Gebiet mit einem solchen Genehmigungsvorbehalt, darf
das Grundbuchamt die Eintragungen im Grundbuch nur vornehmen (Grundbuchsperre),
wenn entweder die Genehmigung vorliegt oder das Nichtbestehen der Genehmigungs-
pflicht (Negativzeugnis) nachgewiesen ist. Wird die Eintragung im Grundbuch vorge-
nommen, so gilt die Genehmigung als erteilt.

2.2 Das Wohnungserbbaurecht

Da es sich bei einem Erbbaurecht um ein grundstlicksgleiches Recht handelt, kann auch
auf einem Erbbaurecht Wohnungseigentum begriindet werden (§ 30 WEG). Der Ablauf
entspricht dem Begriindungsverfahren auf Eigentum. Die angelegten Grundblicher wer-
den als Wohnungserbbaugrundbuch / Teilerbbaugrundbuch bezeichnet.

Problematisch kann sich die dingliche Sicherung des Erbbauzinses darstellen. Da das
Stammgrundbuch des Erbbaurechtes geschlossen wird, muss die Erbbauzinsreallast auf
die neugebildeten Wohnungserbbaugrundbiicher als Gesamtbelastung Ubertragen wer-
den. Die Wohnungen waren mit dieser Belastung kaum verduBerbar. Daher muss mit
Zustimmung des Erbbaurechtsgebers die Reallast auf die einzelnen Wohnungserbbau-
grundblicher aufgeteilt werden.

2.3 Das Wohnungsgrundbuch

Uber den Gegenstand und den Inhalt des Sondereigentums gibt das Bestandsverzeichnis
des jeweiligen Grundbuchblattes Auskunft.

17 Fraglich ist, wie eine solche Absichtserklarung erfolgen soll. Eventuelle wird eine notarielle Form erforderlich
sein.
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such von

Blatt L\—Lo\

Bestandsverzeichnis Einlegebogen
Nr Bish. Ifd. Bezeichnung der Grundstiicke und der mit dem Eigentum verbundenen Rechte GroBe
Nr. der Gemarkung* 2
- | Grund- . Wirtschaftsart und Lage m
ke sticke | Flur ’ Flurstiick
1 2 3a/b 3c 4
\
1 143/10.000 Miteigentumsanteil an dem GrundstlOck
2 | 60 Geblude- und Freifllche
| Kirchweg 7 . 23.129
i
71 Betriebsfléche,
! Kirchweg 7 1.164
|77 Erholungsfliche,
| Kirchweg 7 717

verbunden mit
lungsplan mit
(Reihenwohnha
recht an der

platz Nr. 1.

Fur jeden Mit
angelegt (Bl&
Der hier eing
die zu den an

dem Sondereigentum an den im Auftei-
Nr. 1, 1 & bezeichneten Riumen

ﬂs)‘ Zugeordnet ist das Sondernutzungs-
bartenfl&che 101 und dem Wagenabstell-

tigentumsanteil ist ein Grundbuchblatt
tter 429 bis 436 ).

btragene Miteigentumsanteil ist durch
teren Miteigentumsanteilen gehtrenden

Sondereigentumsrechte beschrénkt.
Veraﬁserungsbsschrankuns:
[ Zustimmung durch Verwalter.
Vereinbarung ‘ heratt
s Ausnahmen: Ver&uBerung an egatten,
B al e | Verwandte gerader Linie,
Sondereigen- | Vertuferung durch Konkursverwalter
oder Zwangsvollstreckung,
il M Versteigerung nach § 19 WEG.

Wegen des Geg
eigentums wir
26.10.1984 un

Von Blatt 361

instandes und des Inhalts des Sonder-
b suf die Bewilligungen vom 4,10,1984,
22.11.1984 Bezug genommen.

b hierher Ubertragen am 7.1.1985,

Cirlningar

Von der Anlegung einzelner Grundbuchblatter kann abgesehen werden, wenn hiervon
Verwirrung nicht zu besorgen ist. Der Grundbuchrichter entscheidet dariber, ob Verwir-
rung zu besorgen ist. Wird auf die Anlegung einzelner Wohnungsgrundbiicher verzichtet
(Bsp.: Zweifamilienhaus), so spricht man vom gemeinschaftlichen Wohnungsgrundbuch.
Als Sonderform existiert auch ein Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch, bei welchem
ein Miteigentumsanteil mit dem Sondereigentum an einer Wohnung und an Nichtwohn-
raum verbunden ist.

3 Die Wohnungseigentiimergemeinschaft

Die Eigentimer bilden automatisch eine Gemeinschaft (§ 9a WEG), bei der es sich um
eine Bruchteilsgemeinschaft (§ 741 BGB) handelt. Sie entsteht mit der Begriindung des
Wohnungseigentums. Da dies nun auch im Fall der Teilung gemaB § 8 WEG gilt, gibt es
seit dem 01.12.2020 die Variante der , Ein-Person-Gemeinschaft". Damit kann das
Objekt nach Anlegen der Wohnungsgrundblicher nach dem WEG verwaltet werden und
die Gemeinschaft kann direkt am Rechtsverkehr teilnehmen. Der teilende Eigentimer
kann als Gemeinschaft Vertrage abschlieBen.

Beispiel: Versorgungsvertrage konnen jetzt friiher abgeschlossen werden. Aber auch
bspw. Arbeitsvertrage oder Versicherungsvertrige.

Die Ein-Person- Gemeinschaft kann auch den Verwalter bestellen und den Verwalterver-
trag abschlieBen. Das Stadium der ,Ein-Personen-Gemeinschaft" endet, sobald der erste
Wohnungseigentimer im Grundbuch eingetragen ist (AuBenverhaltnis).
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Die ,Ein-Personen-Gemeinschaft" kann Beschllisse fassen. Bei diesen Beschlussfassungen
sind die Ublichen Voraussetzungen mit Einschrankungen zu sehen. So ist eine formliche
Versammlung mit Ladung nicht notwendig, d.h, ,ad-hoc Beschliisse™ sind mdéglich. Die
Protokollierungspflicht und das Fiihren der Beschlusssammlung bleiben. Diese Beschliisse
kénnen durch einen Zweitbeschluss aufgehoben werden. Allerdings kann die Ein-Person-
Gemeinschaft den Verwalter anweisen auch langfristige Vertrage zu schlieBen, die even-
tuell auch nicht im Interesse der kiinftigen Gemeinschaft stehen.

GemaB § 11 WEG kann kein Eigentimer die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen,
weshalb die Gemeinschaft auch als unauflésbar bezeichnet wird. Damit soll verhindert
werden, dass die Gemeinschaft gegen den Willen eines Eigentimers aufgelést wird. Die
Gemeinschaft kann jedoch aufgelést werden, wenn dies alle Eigentiimer wollen.

Beispiel: Eine Reihenhausanlage in Form von atypischem Wohnungseigentum soll nun
real geteilt werden.

Eine Ausnahme besteht, d.h., der einzelnen Eigentimer kann die Auflésung verlangen,
wenn dies fur den Fall vereinbart wurde, dass das Gebdude ganz oder teilweise zerstort
ist und eine Verpflichtung zum Wiederaufbau nicht besteht.

Diese Unauflosbarkeit hat eine weit reichende Folge, wie der folgende Fall zeigt: 8

Das Eigentum an einem Grundstiick kann von dem Eigentiimer aufgegeben werden.
Dieser Verzicht auf das Eigentum wird im Grundbuch eingetragen (§ 928 BGB). Der
BGH hat entschieden, dass dies nicht fiir das Wohnungs- und Teileigentum gelte.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft wiirde durch den Verzicht auf das Eigentum
aufgelost, da eine Voraussetzung sei, dass die Mieteigentumsanteile ein Ganzes bilden.
Dies sei nicht mehr gegeben, wenn ein Eigentiimer sein Wohnungseigentum und damit
auch sein Miteigentum aufgebe.

Neben der sachenrechtlichen Ebene sei auch noch eine schuldrechtliche Beziehung der
Eigentiimer zu beriicksichtigen. So seien die Eigentiimer gemaB3 § 16 WEG zur anteili-
gen Kostentragung verpflichtet. Daraus konne man sich nicht einseitig zuriickziehen,
indem man auf das Eigentum verzichte. Dem stehe die Unauflosbarkeit der Gemein-
schaft (§ 11 WEG) entgegen. Mdglich sei, dass alle Eigentiimer das Sondereigentum
durch Vereinbarung aufheben wiirden und dann (lediglich) eine Bruchteilsgemeinschaft
entstande, deren Auflésung verlangt werden kdnne.

Der Eigentiimer, der Wohnungseigentum erwerbe, begebe sich freiwillig in die Situati-
on, die Auflosung nicht verlangen zu kénnen. Sollte das Wohnungseigentum dann nicht
verdauBerbar sein, da man keinen Kaufer findet, so stellt dies ein rein wirtschaftschaftli-
ches Problem dar und sei von dem Eigentiimer hinzunehmen.

3.1 Wohnungseigentiimergemeinschaft als Verbraucher

Eine Wohnungseigentimergemeinschaft ist regelmaBig als Verbraucher gemaB3 § 13 BGB
anzusehen. Dies gilt dann, wenn ihr wenigstens ein Verbraucher angehdért und sie ein
Rechtsgeschaft zu einem Zweck abschlieBt, der weder einer gewerblichen noch einer
selbstandigen beruflichen Tatigkeit dient. Eine natirliche Person verliert nach Aussage
des BGH ihre Schutzwirdigkeit als Verbraucher nicht dadurch, dass sie Mitglied einer
Wohnungseigentimergemeinschaft wird. AuBerdem handelt die Gemeinschaft beim Ab-
schluss von Rechtsgeschaften mit Dritten in der Regel zur privaten Vermégensverwaltung
ihrer Mitglieder und damit nicht zu gewerblichen Zwecken. Dies gilt auch, wenn die Ge-
meinschaft bei Vertragsschluss durch eine gewerbliche Hausverwaltung vertreten wird.
Fir die Abgrenzung von unternehmerischem und privatem Handelnh im Sinne der §§ 13,
14 BGB kommt es bei einer Stellvertretung grundsatzlich auf die Person des Vertretenen
an.?

18 BGH - Beschluss vom 14. Juni 2007; V ZB 18/07
19 BGH - Urteil vom 25.3.2015, VIII ZR 243/13
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Beispiel: Ein Versorgungsunternehmen und eine Wohnungseigentiimergemeinschaft
schlossen einen Gasversorgungsvertrag, der eine Preisanpassung aufgrund einer for-
mularvertraglich vereinbarten Preisanpassungsklausel (Spannungsklausel) enthielt.
Danach sollte sich der Gaspreis zu bestimmten Zeitpunkten ausschlieBlich in Abhangig-
keit von der Preisentwicklung fiir Heiz6l d@ndern. Eine solche Klausel hdlt der BGH fiir
wirksam, wenn der Kunde Unternehmer ist. Hingegen halten solche Klauseln der In-
haltskontrolle dem BGH zufolge nicht stand, wenn sie gegeniiber Verbrauchern ver-
wendet werden. Der BGH hat in diesem Fall die Wohnungseigentiimergemeinschaft als
Verbraucher angesehen, womit die Spannungsklausel unwirksam sei.

Die Einordnung der Gemeinschaft als Verbraucher hat weitere Folgen:

= Bei Formularvertragen unterliegen die Klauseln dem strengeren AGB-
KontrollmaBstab der §§ 305 ff. BGB und damit einer umfassenden Inhaltskontrolle
(Die Ausnahmen des § 310 Abs.1 BGB finden keine Anwendung).

= Bei Vertragsabschluss auBerhalb der Geschéaftsraume oder durch Fernabsatz ist
eine Widerrufsbelehrung erforderlich

» Anwendung des Verbraucherkreditrechts

Bei der Ein-Person-Gemeinschaft, die mit der Begriindung des WEGs entsteht, wird re-
gelmaBig eine Gesellschaft bzw. eine unternehmerisch auftretende Einzelperson die Ge-
meinschaft bilden. In dieser Konstellation ist davon auszugehen, dass die Ein-Person-
Gemeinschaft nicht als Verbraucher anzusehen ist.

Beispiel: Die Ein-Person-Gemeinschaft schlie3t einen Vertrag, welcher nicht unter den
Verbraucherschutz fdllt. Spater hinzukommenden Eigentiimer sind an diesen Vertrag
gebunden, auch wenn es sich bei ihnen um Verbraucher handelt.

3.2 Die Rechtsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft

Bis zu einer Entscheidung des BGH aus dem Jahr 2005 ging man davon aus, dass die
Wohnungseigentiimergemeinschaft als Gemeinschaft nicht rechtsfahig sei. Daraus folgte,
dass bei Rechtsgeschaften der einzelne Eigentiimer und nicht die Gemeinschaft Vertrags-
partner wurde. Aus dieser Situation folgte, dass der einzelne Wohnungseigentimer als
Gesamtschuldner fir die Verbindlichkeiten der Gemeinschaft haftete.

In einer sehr bedeutenden Entscheidung hatte der BGH davon abweichend festgestellt,
dass die Wohnungseigentimergemeinschaft einen teilrechtsfahigen Verband bildet, wenn
die Gemeinschaft am Rechtsverkehr teilnimmt.2® Im AuBenverhéltnis der Wohnungsei-
gentimergemeinschaft bedeutet dies, dass nicht der einzelne Eigentiimer gegeniber
dem Vertragspartner haftet, sondern die Gemeinschaft als selbstandiges und rechtsfahi-
ges Subjekt.

Diese elementare Anderung wurde mit der WEG-Reform im Jahr 2007 direkt in das WEG
Ubernommen und findet sich heute im § 9a Abs. 2 WEG. Es wird klargestellt, dass Ver-
tragspartner mit Dritten die Wohnungseigentiimergemeinschaft und nicht der einzelne
Eigentimer ist. Dies ist bspw. bedeutend bei Vertragen mit:

¢ dem Verwalter
. Banken

. Handwerkern
. Hauswarten

Aus Grinden der Rechtssicherheit muss sich die Gemeinschaft als solche kennzeichnen,
indem Sie die Bezeichnung Wohnungseigentimergemeinschaft und die Angabe des ge-
meinschaftlichen Grundstlicks verwendet (§ 9a Abs. 1 WEG).

Beispiel: ,Wohnungseigentiimergemeinschaft Blumenweg 17, 12345 Berlin™

20 BGH - Beschluss vom 02. Juni 2005
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Untergemeinschaften gelten als nicht rechtsfahig.

Fall: Es liegt eine Mehrhausanlage vor, die aus drei Untergemeinschaften (X, Y, Z) be-
steht. GemdB GO sind die Untergemeinschaften ermaichtigt, iiber MaBnahmen an ,ih-
rem" Gebdude allein zu beschlieBen. Die Kostentragung erfolgt dann ebenfalls durch
die jeweilige Untergemeinschaft. Die Untergemeinschaften sind ebenfalls berechtigt ei-
gene Versammlungen abzuhalten. Auf der Versammlung der Untergemeinschaft Z be-
schlieBen die Eigentiimer eine Instandsetzung an Gebdude Z im Umfang von 5.000 €
Eigentiimer Bommel (Objekt X) geht gegen diesen Beschluss gerichtlich vor. Er be-
griindet dies damit, das Gemeinschaftseigentum betroffen sei, er quotal hafte und die
Untergemeinschaft Z nicht beschlusskompetent sei.

Folge: Nach auBen ist die Untergemeinschaft nicht teilrechtsfiahig. Es ist aber zuldssig
in der GO eine selbstindige Beschlusskompetenz zu vereinbaren. Dies ist auch mdéglich,
wenn im AuBenverhidltnis eine quotale Haftung aller Eigentiimer folge. Dies sei mit ei-
nem geringen wirtschaftlichen Risiko verbunden und bringe auf der anderen Seite ei-
nen erheblichen Autonomiegewinn der Untergemeinschaften. Dies gilt zumindest dann,
wenn die Regelung in der GO klarstellt, dass die Kosten durch die jeweilige Unterge-
meinschaft zu tragen sind. Die Untergemeinschaft Z war beschlusskompetent. Der Be-
schluss somit wirksam.

Im Wesentlichen greift die Rechtsfahigkeit bei rechtgeschaftlich begriindeten Rechten
und Pflichten der Gemeinschaft, jedoch auch gesetzlich begriindete Pflichten kénnen ge-
genlber der rechtsfahigen Gemeinschaft bestehen. Hier ist insbesondere die Verkehrssi-
cherungspflicht zu nennen, die meist auf eine unterlassene Instandhaltungspflicht zu-
rickzufiihren ist und somit ein pflichtwidriges Verhalten in der ordnungsgemaBen Verwal-
tung vorliegt.

Die Rechtsfahigkeit findet auch im Innenverhéltnis der Eigentimergemeinschaft Anwen-
dung, wobei jedoch zwischen Individualansprichen einzelner Eigentimer und Anspriichen
des und gegenliber dem rechtsfahigen Verband unterschieden werden muss.

Rechtsfiahiger Verband
*» Geldforderungen
» Hausgeld
» Schadensersatzforderungen wegen Beschadigung des GE

» Gebrauchsregelungen
» Haustierbeschrankungen
» Ruhezeiten

Individualanspruch
= Beschlussanfechtung
= Anspruch auf ordnungsgemaBe Verwaltung
» Schadensersatzanspriiche gegen andere Wohnungseigentiimer
= Unterlassungs- und Beseitigungsanspriiche nach § 1004 BGB

Der einzelne Eigentiimer kann von der Gemeinschaft eine Benutzung des gemeinschaftli-
chen Eigentums und des Sondereigentums verlangen (§ 18 Abs. 2 WEG). Dies gilt soweit
dies den Beschlissen, Vereinbarungen oder billigem Ermessen entspricht. Ist der Eigen-
timer bei der Nutzung seines Sondereigentums beeintrachtigt, so hat er u. U., individu-
elle Beseitigungsanspriche, welche er auch gerichtlich geltend machen kann. Vorausset-
zung ist seit dem WEMoG, dass der raumliche Bereich seines Sondereigentums betroffen
ist.

Beispiel: Der Eigentiimer wohnt im 1. OG iiber einer Terrasse. Der Eigentiimer der Erd-
geschosswohnung grillt fast tdaglich, sodass der Rauch in die Wohnung im 1. OG zieht.
Da direkt das Sondereigentum betroffen ist, hat der Eigentiimer im 1.0G einen indivi-
duellen Unterlassungsanspruch.
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Anders ist nun der Fall, wenn nicht eine direkte Einwirkung auf das Sondereigentum vor-
liegt. Solche Unterlassungsanspriiche obliegen nur noch der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft. Der Eigentimer, der gegen eine zweckbestimmungswidrige Nutzung vorge-
hen will, muss einen Antrag in der Eigentiimerversammlung stellen.

Beispiel: Der Eigentiimer Huber nutzt seine Erdgeschosswohnung als Reisebiiro. Der Ei-
gentiimer der benachbarten Erdgeschosswohnung Herr Blank sieht darin eine unver-
hdltnismdBige Beeintrachtigung seiner Rechte. Als Eigentiimer ist er dem Verwalter
nicht weisungsbefugt, d.h. er kann nicht verlangen, dass der Verwalter MaBnahmen ge-
gen Eigentiimer Huber einleitet. Er kann jedoch verlangen, dass diese Entscheidung auf
die Tagesordnung der Versammlung gesetzt wird. Die Eigentiimergemeinschaft kann
nun beschlieBen, Unterlassungsanspriiche gegen Herrn Huber geltend zu machen. Herr
Blank hat keinen individuellen Anspruch mehr. Sollte die Gemeinschaft sich weigern,
dies zu beschlieBen, so kann Herr Blank dagegen mit einer Beschlussersetzungsklage
vorgehen. Da die Nutzung der Wohnung als Reisebiiro nicht ordnungsgemaBer Verwal-
tung entsprechen wird, ist davon auszugehen, dass das Gericht den Beschluss durch
Urteil ersetzen.

3.2.1 Die Vertretung im AuBBenverhaltnis

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer wird durch den Verwalter gerichtlich und
auBergerichtlich vertreten, beim Abschluss eines Grundstlickskauf- oder Darlehensver-
trags aber nur aufgrund eines Beschlusses der Wohnungseigentiimer. Hat die Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer keinen Verwalter, wird sie durch die Wohnungseigent(i-
mer gemeinschaftlich vertreten. Eine Beschrankung des Umfangs der Vertretungsmacht
ist Dritten gegenliber unwirksam. Im Innenverhadltnis, d.h., von Verwalter zu Gemein-
schaft, ergeben sich die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters aus § 27 WEG und dem
Verwaltervertrag (s. 4.2.2.5, S.54)

Dem Verwalter gegeniber vertritt der Vorsitzende des Verwaltungsbeirats oder ein durch
Beschluss dazu ermachtigter Wohnungseigentiimer die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer.

3.2.2 Die Haftung im AuBenverhiltnis

3.2.2.1 Haftung mit dem Gemeinschaftsvermoégen

Dem Glaubiger haftet fir seine Forderung das Gemeinschaftsvermoégen. Zu dem
pfandbaren Gemeinschaftsvermdgen gehdren auch die Anspriche der Gemeinschaft ge-
gen einzelne Wohnungseigentimer auf Zahlung des Hausgeldes oder Sonderumlagen.

Grundsatzlich besteht ein Anspruch auf eine ordnungsgemaBe Verwaltung, zu welcher
auch die Liquiditatssicherung gehoért. Der einzelne Eigentimer kann also verlangen, dass
Hausgeldzahlungen fallig gestellt werden, wenn dies bisher nicht erfolgte. Kann durch
fallige Hausgeldzahlungen die Zahlungsverpflichtung nicht erfillt werden, muss ggf. eine
Liquiditatssonderumlage beschlossen werden. Um dies herbeizufiihren, misste der ein-
zelne Eigentimer eine Wohnungseigentimerversammlung einberufen. Sollte hier kein
entsprechender Beschluss gefasst werden, misste der Eigentimer diesen Negativbe-
schluss (siehe 5.3.1.4, S.75) anfechten.

Zu dem haftenden Gemeinschaftsvermdgen zahlen:
= Anspriche der Gemeinschaft gegen Dritte
= Anspriche der Gemeinschaft gegen einzelne Wohnungseigentimer
= Konten der Gemeinschaft (auch die Erhaltungsriicklage)
Nicht pféandbares Verwaltungsvermdgen sind das Gemeinschaftseigentum, sowie das

Sondereigentum, d.h., das Eigentumsrecht ist nicht Bestandteil des Vermé&gens der Ge-
meinschaft.
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Uber das Gemeinschaftsvermégen findet kein Insolvenzverfahren statt (§ 9a Abs. 5
WEG).

3.2.2.2 Haftung der Eigentiimer

Neben dem Verwaltungsvermdégen haftet der einzelne Eigentimer gemaB § 9a Abs. 4
WEG im Verhaltnis seines Miteigentumsanteils fir Verbindlichkeiten, die wahrend seiner
Zugehorigkeit zur Gemeinschaft entstanden sind oder fédllig wurden (quotale/ teil-
schuldnerische Haftung).

Beispiel: Die ,Wohnungseigentiimergemeinschaft Blumenweg 17" bestellte bei dem
Heizollieferanten HOT GmbH Heizol im Wert von 10.000,- €. Bezahlt nun die Gemein-
schaft die Rechnung nicht, kann die HOT GmbH den einzelnen Eigentiimer zur Zahlung
der in Anspruch nehmen. Verfiigt bspw. der Eigentiimer Mustermann iiber 100/1000
MEA, so kann die HOT GmbH Herrn Mustermann direkt mit einem Betrag in Hohe von
1.000 € in Haftung nehmen.

Der einzelne Eigentimer haftet gegeniber dem Glaubiger direkt, d.h., es ist nicht erfor-
derlich, dass dieser sich zuvor erfolglos an die Gemeinschaft gewendet haben muss. Auch
kann sich der Glaubiger ausschlieBlich an die Eigentiimer wenden und muss den Zugriffs-
versuch auf das Verwaltungsvermdégen gar nicht erst ausiben.

Forderung

10.000

Eigentimer 1

100/1000 MEA\ Gldubiger
Haftung 1.000
Eigentimer 2
400/1000 MEA \J
Haftung 4.000
Haftung 10.000
Eigentimer 3
500,/1000 MEA \W

»Wohnungseigentimer-
gemeinschaft Blumenweg 17 Gemeinschaftsvermégen

\ 7
Kein Insolvenzverfahren

Abbildung 7: Haftung im AuBenverhaltnis

Der Wohnungseigentimer kann gegen die Inanspruchnahme des Glaubigers Einreden
und Einwendungen geltend machen, die der Gemeinschaft zustehen.

Beispiel: Ein Handwerker macht bei einem Eigentiimer aufgrund von Arbeiten fiir die
Gemeinschaft eine Forderung geltend, die bereits verjahrt ist.

Folge: Der Eigentiimer kann die Einrede der Verjahrung geltend machen.

Um den Glaubiger nicht mit Streitigkeiten, die innerhalb der Gemeinschaft bestehen, zu
belasten, kann der Wohnungseigentiimer gegen die Inanspruchnahme des Glaubigers
jedoch nicht Einreden und Einwendungen geltend machen, die ihm gegeniber der Ge-
meinschaft zustehen.
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Der einzelne Eigentiimer hat eine Nachhaftung analog § 160 HGB. Scheidet ein Eigen-
timer demnach aus der Gemeinschaft aus, so haftet er noch fir weitere 5 Jahre fir Ver-
bindlichkeiten, die wahrend seiner Mitgliedschaft entstanden sind.

Diese quotale Haftung kann nicht durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer ausge-
schlossen werden.
Die quotale Haftung kann von der Kostenverteilung im Innenverhaltnis abweichen.

Beispiel: GemaB Regelung in der Gemeinschaftsordnung werden die Kosten fiir das Ka-
belfernsehen nach Wohneinheiten verteilt. Im Verhdltnis zum Netzbetreiber haften die
Eigentiimer jedoch nach Miteigentumsanteilen.

Beachte: Die Haftungsbegrenzung kommt nur in Betracht, wenn es sich um Ver-
bindlichkeiten der Gemeinschaft handelt. Handelt es sich um Verbindlichkeiten
der Eigentimer, so besteht eine Gesamtschuldnerische Haftung.

Es ist also moglich, dass der einzelne Eigentiimer gesamtschuldnerisch haftet. Dies
kommt in Betracht, wenn sich die Eigentimer eindeutig auch persénlich verpflichtet ha-
ben oder der Gesetzgeber dies ausdricklich angeordnet hat, sodass durch Gesetz eine
abweichende Haftung begriindet werden kann.?! Diese Kompetenz liegt auch bei den
Landesgesetzgebern. Eine gesamtschuldnerische Haftung der Wohnungseigentiimer soll
nur dann in Betracht kommen, wenn sie auf einer gesetzlichen Anordnung beruht oder
sich aus den Leistungsbedingungen in Verbindung mit den ihnen zugrunde liegenden lan-
desgesetzlichen Normen klar und eindeutig ergibt, dass neben dem Verband auch der
einzelne Wohnungseigentiimer verpflichtet werden sollte.?? Auch bei einem durch Lan-
desgesetz angeordneten Anschluss- und Benutzungszwang hinsichtlich Abfallentsorgung
und StraBenreinigung kommt das privatrechtliche Nutzungsverhaltnis durch Angebot (das
regelméBig als Realofferte in der tatsédchlichen Leistungsgewdhrung liegt) und Annahme
(durch die Entgegennahme der Leistungen) zustande. Um im Einzelfall zu entscheiden,
ob der einzelne Eigentliimer auch gesamtschuldnerisch haftet, miissen daher die jeweili-
gen landesrechtlichen Vorgaben beriicksichtigt werden.

Beispiel: Fiir die Geltendmachung von StraBenausbaubeitridgen ist eine gesamtschuld-
nerische Haftung anzunehmen.

Bei Versorgungsunternehmen ist hingegen eine quotale Haftung anzunehmen, da i.d.R.
ein Vertrag mit der Gemeinschaft geschlossen wird.

Beispiel: Fiir die Stromversorgung ist eine quotale Haftung anzunehmen.

Es ist mdglich die quotale Haftung der Eigentimer im Vertrag mit dem Dritten (Glaubi-
ger) auszuschlieBen.

Beispiel: Die Gemeinschaft mochte einen Kredit aufnehmen. Das Kreditinstitut verlangt
jedoch eine gesamtschuldnerische Haftung der Eigentiimer.

3.3 Das Verhadltnis der Wohnungseigentiimer untereinander

3.3.1 Regelhierarchie

Modchte man eine Hierarchie flr die anzuwenden Regeln im Wohnungseigentum erstellen,
so kann man die folgende Wertigkeit feststellen.

21 BGH vom 20. Januar 2010; VIII ZR 329/08
22 BGH vom 22. Marz 2012; VII ZR 102/11
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Dinigbare
Vorschriften
des WE

Vereinbarungen
& Beschllsse der
Eigentimer

Abdingbare Vorschriften
des WEG

Vorschriften tber die
Bruchteilsgemeinschaft (§ 741
BGB)

Abbildung 8: Regelpyramide

Die Problematik des Wohnungseigentumsrechtes liegt in der Praxis in den vielen Abwei-
chungen vom WEG.

3.3.2 Vereinbarung kontra Beschluss

Sollte es sich um abdingbares Recht handeln, so ist in jedem Fall zu prifen, ob die Woh-
nungseigentiimer eine abweichende oder ergédnzende Regelung vom WEG getroffen ha-
ben. Liegt eine solche Regelung vor, so spricht man von einer Vereinbarung (schuld-
rechtlicher Kollektivvertrag).

Eine Vereinbarung bedarf der Zustimmung aller Wohnungseigentimer. Flir den Sonder-
nachfolger gilt diese Vereinbarung nur, wenn sie im Grundbuch als Bestandteil des Son-
dereigentums im Bestandsverzeichnis eingetragen ist. Flr die Eigentimer, die zum Zeit-
punkt der Zustimmung bereits Eigentiimer waren, gilt die Vereinbarung mit Zustimmung
des letzten Eigentlimers. Sollte es zu einem Verkauf der Eigentumswohnung kommen, so
ist spatestens zu diesem Zeitpunkt dafir zu sorgen, dass alle Vereinbarungen im Be-
standsverzeichnis des Wohnungsgrundbuches stehen. Die nicht im Grundbuch eingetra-
gene Vereinbarung (rein schuldrechtliche Vereinbarung) geht unter, wenn eine Wohnung
verkauft oder versteigert wird, d.h., auch flir die anderen Eigentimer besteht diese Ver-
einbarung dann nicht mehr. Wird eine Wohnung im Erbfall tbertragen, so bleibt auch die
schuldrechtliche Vereinbarung bestehen, da der Erbe als Gesamtrechtsnachfolger auftritt.
Da im § 10 Abs. 3 von Vereinbarungen gegen einen Sondernachfolger gesprochen wird,
wird auch die Meinung vertreten, dass schuldrechtliche Vereinbarungen, die nur Vorteile
fir den Sondernachfolger bringen auch ohne Eintragung fortgelten.

Im Allgemeinen werden diese Vereinbarungen bereits bei der Begrindung des Woh-
nungseigentums "festgelegt" und als Teil von Einrdumungsvertrag/ Teilungserkldrung in
das Grundbuch eingetragen. Diesen Teil bezeichnet man als Gemeinschaftsordnung (sie-
he 3.3.2.1, S.24).

Alle Ubrigen Regelungen treffen die Eigentiimer durch Beschluss. Ein Beschluss gilt auch
ohne Grundbucheintragung fiir den Sondernachfolger.

3.3.2.1 Teilungserkldrung und Gemeinschaftsordnung

Haufig werden die Bergriffe Teilungserkldarung/ Einrdumungsvertrag und Gemeinschafts-
ordnung synonym verwendet. Obwohl dies meist unschddlich ist, unterscheiden sich bei-
de voneinander.
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3.3.2.2 Die Teilungserkldarung

Mit der Teilungserkldarung erfolgt die Aufteilung der Immobilie in Sondereigentum und
Gemeinschaftseigentum (vgl. 2.1, S.12). Sie beinhaltet:

» Charakter und Zweckbestimmung der Wohnungseigentumsanlage

= Flurstiicksnummer, Lage, GréBe des Grundstiicks

= Auflistung der einzelnen Eigentumswohnungen gemaB dem Aufteilungsplan, sowie
die dingliche Aufteilung der Anlage (Gebaude, Gartenflachen, Garagen, Stellplat-
ze, etc.)

= Abgrenzung von Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum

3.3.2.3 Die Gemeinschaftsordnung

Die Gemeinschaftsordnung wird als der schuldrechtliche Teil der Teilungserklarung be-
zeichnet und ist mit der Satzung eines Vereins vergleichbar. Hier werden die Regeln der
Gemeinschaft festgehalten. Die Gemeinschaftsordnung ist nicht zwingend vorgeschrie-
ben, wenngleich ihre Aufstellung sehr sinnvoll ist, da sich andernfalls die Beziehungen
der Eigentimer rein nach dem Wohnungseigentumsgesetz richten.

Die Gemeinschaftsordnung beinhaltet u.a.:

= Nutzungs- und Gebrauchsvereinbarungen

= Pflichten und Einschrankungen der Eigentimer

= Abgrenzung von Verantwortlichkeiten

» Umfang der Kosten fir die Bewirtschaftung des Gemeinschaftseigentums, Modali-
taten fir die Zahlung der Hausgelder und der Verteilungsschlissel

* Formalien der Beschlussfassung, des Stimmrechts und der Versammlung

Die Gemeinschaftsordnung kann die Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes fiir
die betroffene Gemeinschaft abandern, sofern es sich um dispositives Recht handelt,
bzw. diese erganzen. Teilweise werden die Vorschriften des Gesetzes auch lediglich wie-
derholt.

Wird Wohnungseigentum im Wege der Teilungserklarung begrindet, wird die Gemein-
schaftsordnung vom teilenden Eigentimer erstellt. Dieser kann dann auch Vereinbarun-
gen flr die Gebrauchsregelung treffen. Das dies sehr weit gehen kann zeigt der folgende
Fall:23

Fall: Der teilende Eigentiimer kann in der Teilungserkldarung die Gebrauchsregelung der
Wohnungen fiir die Nutzung als betreutes Wohnen festlegen. Eine Verpflichtung der
Wohnungseigentiimer einen Betreuungsvertrag abzuschlieBen, kann fiir eine maximale
Laufzeit von 2 Jahren in der Teilungserkldarung geregelt werden.

Der BGH hat entschieden, dass es dem teilenden Eigentiimer frei steht, in der Teilungs-
erklarung zu regeln, dass die Wohnungen fiir betreutes Wohnen genutzt werden miis-
sen, d.h. die Bewohner (nicht der Eigentiimer) ein bestimmtes Mindestalter erreicht
haben miissen und betreuungsbediirftig sein miissen.

Der BGH sieht auch kein grundsdtzliches Problem, wenn die Eigentiimer verpflichtet
werden, einen Betreuungsvertrag abzuschlieBen. Auf diesem Weg kdnnte eine mog-
lichst kostengiinstige Betreuung erreicht werden. Problematisch wird es jedoch bei der
Laufzeit eines solchen Vertrages. Der BGH begrenzte die maximale Laufzeit auf 2 Jahre
und bezog sich auf § 309 Nr. 9a BGB. Eine analoge Ahwendung der maximalen Bestell-
dauer des Verwalters von 5 Jahren verneinte der BGH und wies als Begriindung auf den
gesteigerten personalen Bezug bei Betreuungsleistungen hin.

Der BGH hdlt es fiir moglich, dass sich ein Interesse an einer langeren Laufzeit ergeben
konnte, wenn bspw. hohere Investitionskosten eine ldngere Laufzeit erforderten. Da
dies im entschiedenen Fall jedoch nicht gegeben war, lieB der BGH diese Frage offen.

23 BGH - Urteil vom 13. Oktober 2006; V ZR 289/05
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3.3.2.4 Altvereinbarungen

Von Altvereinbarungen spricht man, wenn vor Inkrafttreten des WEMoG eine von der
aktuellen Gesetzeslage abweichende Vereinbarung getroffen wurde. Im § 47 WEG wird
geregelt, dass die Neuregelungen des Gesetzes auch auf abweichende friihere Vereinba-
rungen anzuwenden sind. Es sei denn, dass aus der Vereinbarung hervorgeht, dass diese
auch bei kiinftigen Gesetzesdnderungen anzuwenden sei. Dies ist jedoch eher selten der
Fall. Zum einen wird unterstellt, dass die neuen gesetzlichen Regelungen nur dann anzu-
wenden seien, wenn in der Vereinbarung den urspriingliche Gesetzeswortlaut wiederge-
geben werde.

Beispiel: Die Gemeinschaftsordnung (von vor 01.12.2020) legt fest, dass der Beirat aus
drei Eigentiimern bestehe. Dies entspricht der fritheren gesetzliche Regelung. Es ist da-
von auszugehen, dass auch in dieser Gemeinschaft nun keine Mindestzahl fiir die Bei-
ratsmitglieder besteht.

Zum anderen wird angenommen, dass die Vereinbarung fortgelte, wenn sie in die ge-
dankliche Richtung der neuen gesetzlichen Regelung gehe.

A Beachte: Hier wird es in der Zukunft noch eine Reihe von Unklarheiten geben.

3.3.3 Der Beschluss

An dieser Stelle geht es im Wesentlichen um ein Grundverstéandnis der Beschllsse, weite-
re Fakten zur Beschlussfassung finden Sie im Abschnitt 5.3 und 5.3.1 ab Seite 72.

Der Beschluss kann als Gesamtakt betrachtet werden. Daraus wird abgeleitet, dass min.
zwei Eigentimer (faktische/ werdende Eigentimer sind hierzu ausreichend) vorhanden
sein mussen. Der teilende Eigentimer kann die Gemeinschaftsordnung aufstellen und er
kann nun auch ,Einmannbeschlisse" fassen.

Seit der WEMoG wird grundsatzlich mit einer einfachen Stimmenmehrheit beschlossen.
Diese einfache Mehrheit liegt vor, wenn die Annahmestimmen die Ablehnstimmen Uber-
wiegen.

3.3.3.1 Beschlusskompetenz

Zu beachten ist, dass ein Beschluss nichtig sein kann, bspw. wenn er gegen zwingendes
Recht verst6Bt oder die Beschlusskompetenz der Eigentimergemeinschaft Uberschritten
wurde.

A Beachte: Gibt es weder eine gesetzliche noch eine vereinbarte Beschlusserméach-
tigung, so ist der Beschluss unwirksam (absolute Beschlussunzustandigkeit). Eine
gerichtliche Ungultigkeitserklarung ist nicht erforderlich.

Beschliisse kdnnen jedoch auch anfechtbar sein. Diese anfechtbaren Beschllsse sind ab
deren Verkidndung bis zum Urteil Uber die erfolgreiche Anfechtung wirksam (Zitterbe-
schluss). Die Anfechtungsklage kann innerhalb eines Monats nach Beschlussfassung beim
Amtsgericht eingereicht werden (siehe Seite 72 ff).

Die Beschlusskompetenz kann sich zum einen aus dem WEG ergeben, sie kann jedoch
auch im Rahmen einer Offnungsklausel vereinbart sein. Die gesetzliche Beschlusskompe-
tenz gilt, wenn das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer betroffen ist, welches der Ge-
meinschaftsordnung nachrangig ist. So liegt die Beschlusskompetenz bspw. vor, wenn
der ordnungsgemaBe Gebrauch oder Belange der ordnungsgemaBen Verwaltung betrof-
fen sind. Es muss dabei jeweils im Einzelfall geprift werden, ob die Grenzen der Ord-
nungsmaBigkeit eingehalten sind. Daneben ergeben sich aus dem WEG direkt einige
Sachverhalte, die in die Beschlusskompetenz der Gemeinschaft fallen, bspw.:
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= Bestellung / Abberufung des Verwalters

=  Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung

= Bauliche Verédnderungen/ Instandsetzungen/ Modernisierungen
= Wahl eines Verwaltungsbeirates

Fassen die Eigentimer einen Beschluss, der von der Gemeinschaftsordnung abweicht
(gemeinschaftsordnungwidrig) so ist dieser anfechtbar.

Beispiel: In der Jahresabrechnung werden die Instandhaltungskosten nicht nach Mitei-
gentumsanteilen, sondern nach Wohnfldche verteilt. Der Beschluss ist anfechtbar.

Wird hingegen ein Beschluss gefasst, der die Gemeinschaftsordnung andert (gemein-
schaftsordnungédndernd), so ist dieser von Anfang an unwirksam.

Beispiel: Es soll beschlossen werden, dass kiinftig die Instandhaltungskosten grund-
satzlich nach Wohnfldache abgerechnet werden. Der Beschluss ist unwirksam.

Wird mit einem Beschluss deutlich in die Rechte des Sondereigentums eingegriffen, so ist
i.d.R. auch eine fehlende Beschlusskompetenz anzunehmen.

Beispiel: Die Eigentiimer beschlossen mit Stimmenmehrheit, auf dem Dach einen Mobil-
funkmast zu errichten. Ein Eigentiimer sah darin eine bauliche Veranderung und eine
Beeintrachtigung seines Wohnungseigentums. Der BGH hat dies bestdtigt. Aus dem
Streit liber die Tatsache, ob von der Strahlung des Mobilfunkmastes eine Gefahr aus-
geht, konnte eine Minderung des Miet- oder Verkaufswertes des Objektes entstehen. Es
miissten daher alle Eigentiimer zustimmen.

Die Entscheidung, ob ein Beschluss ausreichend ist, kann im Einzelfall schwierig sein.

Fall: Die GO enthilt eine Hausordnung, die der Bautriger aufgestellt hat. Eine Off-
nungsklausel ist nicht vorhanden. Die Gemeinschaft mochte die in der Hausordnung
enthaltenen Ruhezeiten dndern. Eigentiimer Bommel merkt an, dass eine Vereinbarung
erforderlich ist.

Folge: Tatsachlich ist dies problematisch. Grundsidtzlich gehort die Hausordnung zur
ordnungsgemadfBen Verwaltung und kann mit einfacher Mehrheit beschlossen werden.
Allerdings wurde sie in der GO aufgenommen und damit vereinbart. Fiir die Anderung
einer Vereinbarung wird eine Vereinbarung bendétigt.

Wurde jedoch die Hausordnung vom Bautrdger in die GO eingefiigt, so wird i.d.R. ange-
nommen, dass diese mit einfacher Mehrheit gedndert werden kann. In jedem Einzelfall
muss gepriift werden, ob es sich um eine bewusst vereinbarte Hausordnung handelit.

3.3.3.2 Der Umlaufbeschluss

Beim Umlaufbeschluss wird ein Beschluss ohne Versammlung gefasst. Er bedarf nun nur
noch der Textform. Grundsatzlich ist die Zustimmung aller Eigentimer notwendig. Die
Verkindung erfolgt durch Rundschreiben an die Eigentimer durch den Verwalter.

Beispiel: Ein Beschluss wurde unter dem TOP ,Sonstiges" gefasst. Dieser ist anfecht-
bar. Der Versammlungsleiter konnte nun den Miteigentiimern einen Umlaufbeschluss
anraten, um der Beschluss-Anfechtung zu entgehen

Der Initiator ist nicht gesetzlich geregelt. In Analogie zu § 24 WEG wird dies der Verwal-
ter und subsidar der Verwaltungsbeiratsvorsitzender (oder sein Stellvertreter oder ein
durch Beschluss benannter Eigentiimer; nicht einzelne Wohnungseigentiimer; auch nicht
Uber das Minderheitenprivileg) sein.

Der Beschlussvorschlag wird in Textform an alle Eigentimer mit einer Frist zur Stimmab-
gabe, die nicht unter drei Wochen liegen sollte libermittelt.

Die Stimmabgabe erfolgt gegentber dem Initiator. Nach Zugang ist sie unwiderruflich.
Die Textform ist ausreichend.
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Beispiel: Mail, Fax, App

Grundsatzlich ist die Allstimmigkeit erforderlich. Aber im Einzelfall kann die Mehrheit aus-
reichend sein, wenn die beschlossen wurden. Dieser Absenkungsbeschluss kann mit ein-
facher Mehrheit auf der Versammlung gefasst werden oder allstimmig per Umlaufbe-
schluss.

Fir die Wirksamkeit ist die Verkiindung erforderlich. Dies kann durch bspw. durch Aus-
hang im Treppenhaus, Veroffentlichung auf Webseite, in einer App erfolgen.

3.3.3.3 Beschlusskompetenz aufgrund von Offnungsklauseln

Grundsatzlich gilt, dass eine Vereinbarung nur durch eine Vereinbarung geandert werden
kann. Was aber gilt, wenn vereinbart wurde, dass zur Anderung einer Vereinbarung keine
Vereinbarung, sondern ein Beschluss ausreichend sein soll?

Eine solche Vereinbarung wird als (rechtsgeschaftliche) Offnungsklausel bezeichnet und
erdoffnet den Wohnungseigentimer die Mdglichkeit, Vereinbarungen durch einfachen
Mehrheitsbeschluss abzuéndern oder eine vom Gesetz abweichende Regelung per Be-
schluss zu fassen. Ziel ist eine zuklinftige Mehrheitsentscheidung formell zu legitimieren.

Die C')ffnungsklaus_(_al kann als allgemeine Offnungsklausel oder als konkrete Offnungs-
klausel, die diese Anderungsmoglichkeit nur auf bestimmte Bereiche beschrankt, formu-
liert sein.

Die Beschliisse, welche aufgrund der Offnungsklausel gefasst wurden, blieben auch ohne
Grundbucheintragung gegenliber dem Sondernachfolger wirksam. Ein Erwerber kann in
der Gemeinschaftsordnung nachschlagen, ob eine solche Offnungsklausel besteht und er
kann dann anschlieBend anhand der Beschluss - Sammlung (berpriifen, ob und wenn
ja welche Regelung auf diesem Weg getroffen wurden.

Voraussetzung fiir die Anwendung einer allgemeinen Offnungsklausel:

= Der Sachverhalt kdnnte mit einer Vereinbarung geregelt werden.

* Es liegt ein sachlicher Grund fiir die Anderung vor.

= Die Anderung fiihrt zu keiner unbilligen Benachteiligung.

= Die Grundsadtze ordnungsgemaBer Verwaltung werden eingehalten

Beispiel: Auf Grundlage einer Offnungsklausel soll abweichend von der Heizkostenver-
ordnung beschlossen werden, dass die Heizkosten vollstdandig nach der Wohnfldche ab-
gerechnet werden. Da die Heizkostenverordnung zwingend gilt, wédre eine solche Ver-
einbarung nichtig. Dies gilt daher auch fiir den Beschluss

Beispiel: Auf Grundlage einer alilgemeinen Offnungsklausel sollen Sondernutzungsrech-
te per Beschluss zugunsten einiger Wohnungseigentiimer eingerdaumt werden. Der Be-
schluss ist unwirksam, wenn nicht alle nachteilig betroffene Eigentiimer zustimmen.

Beispiel: Auf Grundlage einer allgemeinen Offnungsklausel soll beschlossen werden,
dass die Eigentiimer der Erdgeschosswohnungen kiinftig den Winterdienst ausiiben.
Der Beschluss ist unwirksam, da diese Eigentiimer unbillig benachteiligt werden.

3.3.3.3.1 Offnungsklausel nach neuem Recht

A Beachte: Seit 01.12.2020 missen Beschliisse, die aufgrund einer Offnungsklau-
sel gefasst werden, mussen in das Grundbuch eingetragen werden damit sie ge-
gen einen Sonderrechtsnachfolger gelten.

Grundsatzlich kénnen nur diese Beschlisse in das Grundbuch eingetragen werden, die

aufgrund einer vereinbarten Offnungsklausel gefasst wurden. Ergibt sich die Beschluss-
kompetenz aus dem WEG, kann der Beschluss nicht eingetragen werden.
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Entscheidend ist, ob eine Beschlusskompetenz
gemaB WEG besteht.

*Es besteht *Es besteht keine

Beschlusskompetenz Beschlusskompetenz
gemaB WEG gemal WEG

~
*Vereinbarung
Regel durch sRegelung durch
‘pecchiist Baschiuss (falis
Offhungsklausel
vorhanden
S
Keine Eint [ )
*Keine Eintragung in . )
srforderlich (8 10 erforderlich (§ 10 Abs.
Abs.3 S. 2 WEGnN.F.) S EG n.E)

J

Abbildung 9: Grundbucheintragung bei Beschlussfassung aufgrund einer Offnungsklausel

3.3.3.3.1.1Das Eintragungsverfahren

Antragsberechtigt ist die Gemeinschaft (vertreten durch den Verwalter) sowie die die
einzelnen Eigentiimer. Die Vorlage der notariell beglaubigten Niederschrift des Beschlus-
ses ist ausreichend. Dieses muss folgende Unterschriften enthalten:

» Vorsitzendem der Versammlung
= (anwesender) Wohnungseigentiimer
= Vorsitzender (oder dessen Vertreter) des Verwaltungsbeirates (sofern vorhanden)

Falls der Beschluss durch ein Beschlussersetzungsurteil des Gerichtes erfolgte, ist das
Urteil oder eine beglaubigte Abschrift vorzulegen.

Bei Umlaufbeschliissen ist die Unterschrift des Initiators, des Vorsitzenden des Beirates
und eines Eigentimers zu beglaubigen.

3.3.3.3.1.2 Altbeschliisse

Beachte: Die Notwendigkeit der Eintragung gilt auch fir Altbeschlisse! Aller-
dings nur, wenn der Beschlussinhalt nach dem WEMoG hatte nicht beschlossen
werden kénnen.
Es gilt daher, dass die Eintragung nachzuholen ist, wenn eine weitere Wirkung gegen
Sonderrechtsnachfolger sichergestellt werden soll. Hierbei gilt eine Ubergangsfrist bis
zum 31.12.2025. Wird die ETW bis zum 31.12.2025 erworben (Grundbuchumschreibung)
gelten die Altbeschliisse auch ohne Eintragung gegen den Sonderrechtsnachfolger.

Auch in diesem Fall sind die Unterschriften zu beglaubigen. Sind die entsprechenden Per-
sonen nicht mehr verfligbar, so kann jeder Eigentiimer bis zum 31.12.2025 verlangen,
dass der Beschluss reproduziert wird. Weigern sich die Eigentimer, so kann dies im We-
ge der Beschlussersetzungsklage erfolgen.

3.3.3.4 Zitterbeschliisse

Vor einigen Jahren wurden in der Praxis haufig Vereinbarungen der Eigentimer auch
durch Beschliisse gedndert, sofern dieser Beschluss nicht von einem Wohnungseigentii-
mer rechtzeitig angefochten wurde. Da man sich nie ganz sicher war, ob diese Anderung
einer Vereinbarung (z.B. der Teilungserklarung) wirksam war, sprach man von einem
Zitterbeschluss. Man ging davon aus, dass die Fehlerhaftigkeit des Beschlusses durch die
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fehlende Anfechtung geheilt wurde. Nach der neuen Auslegung des BGH?* ist dies nicht
madglich, somit sind Anderungen von Vereinbarungen durch einen Beschluss nichtig, so-
fern die Wohnungseigentiimer einer absoluten Beschlussunzustandigkeit unterliegen!

Im Wohnungseigentumsgesetz wird der Begriff des ,Zitterbeschlusses" nicht ausdricklich
verwendet. So haben sich zwei Sachverhalte durchgesetzt, die in praxi unter dem Begriff
des ,Zitterbeschlusses" eingeordnet werden.

= Variante 1

BeschlieBen die Eigentliimer etwas, so ist dies, mit Ausnahme von nichtigen Beschls-
sen, ab der Beschlussfassung wirksam, kann jedoch unter Umstanden innerhalb eines
Monats erfolgreich angefochten werden. Wahrend dieser Zeit ist der Beschluss wirk-
sam, aber es ist ungewiss, ob er vom Gericht nicht flir unwirksam erklart werden
kdénnte (siehe 5.3.1.1 S.72).

= Variante 2 )
Bezeichnet, die 0.g. Anderung einer Vereinbarung durch einen nicht angefochtenen
Beschluss.

Wird demnach heute argumentiert, dass es keine Zitterbeschliisse mehr gebe, so ist dies
einerseits richtig (bezogen auf Variante 2), andererseits falsch (bezogen auf Variante 1).

3.3.3.5 Beschliisse bei baulichen MaBnahmen

Bauliche MaBnahmen am Gemeinschaftseigentum bedtirfen eines Beschlusses der Eigen-
timer.

Bauliche MaBnahmen
§ 19 Abs.2 Nr. 2 | | |
WEG § 20 WEG
Bauliche ErhaltungsmaBBnahmen Bauliche Veranderungen

Gliedern sich in:

= ,Allgemeine" bauliche Verédnderung (Regelfall)

= Privilegierte MaBnahme

= Auf Verlangen eines Eigentimers (chne
Privilegierung)

= Sonderfélle

Gehoren zur ordnungsgeméBen Verwaltung.

Folge Folge
~

N
Grundsétzlich: Beschluss mit einfacher Mehrheit,

Beschluss mit einfacher Mehrheit aber besondere Situationen im Einzelfall beachten

Abbildung 10: Bauliche ErhaltungsmaBnahmen vs. Baulicher Veranderung

Dabei muss unterschieden werden, ob es sich um den Beschluss zur Durchflihrung oder
zur Kostenverteilung handelt.

3.3.3.5.1Bauliche ErhaltungsmaBBnahmen

Erhaltung, sowie Erstherstellung des gemeinschaftlichen Eigentums ist eine MaBnahme
ordnungsgemaBer Verwaltung und wird mit einfacher Mehrheit beschlossen (§ 19 Abs. 2
Nr. 2 WEG). Die Kostenverteilung ergibt sich aus § 16 WEG nach Miteigentumsanteilen.

Eventuell gibt es einen Schaden am Gemeinschaftseigentum, der Folgeschdden im Son-
dereigentum verursacht. Fir sogenannte Zufallsschaden am Gemeinschaftseigentum haf-
tet die Gemeinschaft i.d.R. nicht fir die Folgeschaden im Sondereigentum. Anders ist es,
wenn der Mangel bekannt war, aber bewusst nicht beseitigt wurde.

3.3.3.5.1.1 ErhaltungsmaBnahmen und Verwalterkompetenz

Zu beachten ist, dass der Verwalter berechtigt ist, MaBnahmen im Rahmen der ord-
nungsgemaBen Verwaltung zu treffen, die von untergeordneter Bedeutung sind und nicht

24 Beschluss vom 20. September 2000
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zu erheblichen Verpflichtungen fihren (§ 27 WEG; vgl. 4.2.2.5 S.54). Daraus folgt, dass
der Verwalter bei kleineren Reparaturen befugt ist, diese auch ohne vorherigen Beschluss
durchzufihren.

Beispiel: Im Treppenhaus ist eine Fensterscheibe defekt.
Bei gréBeren ErhaltungsmaBnahmen endet jedoch diese Kompetenz des Verwalters.

Beispiel: Eine komplette Sanierung der Abwasserrohre ist erforderlich. Dies ist zu be-
schlieBen.

Da diese Abgrenzung der Kompetenzen nicht eindeutig ist, sollte im Verwaltervertrag
eine klare Regelung getroffen werden.

3.3.3.5.1.2 Kostenverteilung bei Versicherungsschéaden

ErhaltungsmaBnahmen aufgrund von Schdden sind oftmals durch die verbundene Wohn-
gebdudeversicherung gedeckt. Wurde hier ein Selbstbehalt vereinbart, um eine geringere
Versicherungspramie zu zahlen, so ist auch dieser Selbstbehalt nach dem Miteigen-
tumsanteilen zu verteilen. Im Rahmen des Versicherungsvertrages ist es mdglich, das
gesamte Gebaude (Sonder- und Gemeinschaftseigentum) zu versichern. Kommt es dann
zu Schaden im Sondereigentum und zu dem vereinbarten Selbstbehalt, so ist auch dieser
Betrag auf alle Eigentimer nach MEA zu verteilen, sofern nichts Abweichendes vereinbart
oder beschlossen wurde. Dies wird damit begriindet, dass auch alle Eigentiimer von der
gesenkten Versicherungspramie profitieren wiirden.?®

3.3.3.5.1.3 Wiederaufbau bei Zerstérung

GemaB § 22 WEG besteht kein Anspruch auf Beschlussfassung des Wiederaufbaus, wenn
das Gebdude zu mehr als der Halfte seines Wertes zerstért und der Schaden nicht durch
eine Versicherung gedeckt ist. Dieser bauliche Zustand muss jedoch auf ein punktuelles
Ereignis zurlckzuflihren sein.

Beispiel: Nach einem Extremwetterereignis ist das Gebdude gro3tenteils zerstort.

Ist das Gebaude aufgrund eines Instandhaltungsstaus teilweise nicht benutzbar, besteht
eine Verpflichtung, diese gravierenden baulichen Méngel des gemeinschaftlichen Eigen-
tums zu beseitigen, wenn durch diese Mdngel eine Nutzung des Sondereigentums zum
vereinbarten Zweck erheblich beeintrachtigt oder gar ausgeschlossen wird. Auch ein dau-
erhaftes Nutzungsverbot kann nur beschlossen werden, wenn keine Instandsetzungs-
pflicht besteht (s.0.). Die anderen Eigentiimer kénnen sich auch nicht darauf berufen,
dass ihnen die Kosten nicht zuzumuten seien.?®

Beispiel: Der Eigentiimer hat drei Etagen eines Parkhauses im Sondereigentum. Die lib-
rigen Etagen stehen zustandsbedingt leer. Das Bauordnungsamt fordert nun die Einhal-
tung der brandschutzrechtlichen Mindestanforderungen. Die Gemeinschaft beschlieBt,
die Nutzung der drei Etagen zu untersagen, um diese Kosten zu verhindern. Sie raumt
dem Sondereigentiimer die Moglichkeit ein, auf eigene Kosten diese Arbeiten im Ge-
meinschaftseigentum durchzufiihren. Der Beschluss wurde vom BGH fiir ungiiltig er-
klart.

3.3.3.5.2Bauliche Veranderungen

Insbesondere bei baulichen Veranderungen und bei Modernisierungen ist bei der Be-
schlussfassung i.d.R. nicht nur ein Beschluss erforderlich, sondern der Vorgang wird ge-
gliedert:

25 BGH - Urteil vom 16.09.2022; V ZR 69/21
26 BGH - Urteil vom 15.10.2021; V ZR 225/20
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Grundlagenbeschluss
[Definitionsakt]

§ 20 Abs. 1 WEG bzw.
definiert durch
Teilungserklarung

Soll die MaBnahme stattfinden?

Ausfiihrungsbeschluss
[Realakt]
§ 19 Abs. 1 WEG

Wie soll die MaBnahme stattfinden?
Welches Unternehmen wird beauftragt?

Abbildung 11: Beschluss bei baulichen Anderungen nach neuem Recht

Vor dem WEMoG mussten hier unterschiedliche Mehrheiten bzw. die Allstimmigkeit be-
achtet werden. Je nachdem, ob es sich um eine

= Bauliche Veranderung

» InstandsetzungsmaBnahme, die Uber die ordnungsgemdBe Instandsetzung/ In-
standhaltung hinaus geht

= Modernisierung

= Anpassung an den Stand der Technik

* OrdnungsgemaBe Instandsetzung/ Instandhaltung

= Modernisierende Instandsetzung

gehandelt hat (s. 10.5, S.100).
Nun werden alle BaumaBnahmen mit der einfachen Mehrheit beschlossen.

= Bauliche Veranderung = § 20 WEG

= Erhaltung/ Erstherstellung des gemeinschaftlichen Eigentums = § 19 Abs. 2 Nr. 2
WEG (s.0.)

= Kostenverteilung bei baulichen Verédnderungen = § 21 WEG

A Beachte: Keine bauliche Anderung ohne Beschluss!

Ohne Beschluss besteht eine Bausperre. Erfolgt eine BaumaBnahme ohne Beschluss hat
jeder Eigentimer einen Beseitigungsanspruch.

Es stehen sich dabei zwei grundsatzliche Betrachtungswinkel gegeniber. Zum einen
muss geklart werden, ob die Wohnanlage umgestaltet werden kann. Zum anderen ist zu
bertcksichtigen, ob die Kostenbelastung hinzunehmen ist.

Grundsitzliche Uberlegung

Gestaltungsmacht versus Belastungsschutz
objektiv verninftige .
Bewahrungsinteresse Veranderungsinteresse .
Nur die

\ J Alle Eigentimer beschlieBende
miussen finanzieren Mehrheit muss

Heute gleichgestellt, da keine weitere Mehrheiten erforderlich sind finanzieren

[nur einfache Mehrheit]
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Abbildung 12: Bauliche Veranderungen Gestaltung vs. Belastung

Im Rahmen der baulichen Veranderungen miissen nach § 20 WEG unterschiedliche Versi-

onen betrachtet werden.

§ 20 WEG

Bauliche Verédnderungen

— §20Abs. 1 [

~Allgemeine™
Bauliche Verédnderungen

- § 20 Abs. 2
Privilegierte MaBnahme

[~ §20Abs.3

Auf Verlangen eines Eigentiimers

Hierunter fallen:

= Modernisierende Instandsetzungen

= Modernisierungen

= klassische" bauliche Verdanderungen

= Bauliche MaBnahmen, die (iber
ordnungsgemabBe ErhaltungsmaBnahmen
hinausgehen

Diese angemessene bauliche Verdnderungen
dient

= dem Gebrauch durch Menschen mit
Behinderungen,

* dem Einbruchsschutz,

= dem Anschluss an ein
Telekommunikationsnetz mit sehr hoher
Kapazitat

* der Stromerzeugung durch
Steckersolargerate

* dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge,

Folge
v

Beschluss mit einfacher Mehrheit

Folge

Jeder Wohnungseigentiimer verlangen, dass ihm
eine bauliche Verédnderung gestattet wird, wenn

kein Eigentlimer in relevanter Weiser
beeintréachtigt wird oder

alle Wohnungseigentlmer, deren Rechte
durch die bauliche Ver&nderung lber das bei
einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche MaB hinaus beeintréachtigt
werden, einverstanden sind.

v

Kann von jedem Eigentimer verlangt werden.

Beachte: Uber die Durchfiihrung wird im
Rahmen ordnungsmaBiger Verwaltung

Folge
NV

Kann von jedem Eigentiimer verlangt werden,
aber es erfolgt eine Abwdagung mit der
Relevanz der Beeintriachtigung der anderen

Eigentiimer.
beschlossen.
beachte beachte

Sonderfall ,,Verdnderungssperre™ A 520 Abs. 4

beachte

= Die Wohnanlage wird grundlegend umgestaltet oder < |7

= Ein Wohnungseigentlimer wird ohne sein Einverstandnis gegenliber anderen unbillig benachteiligt

Folge
Kann nicht beschlossen oder verlangt werden. Alle Eigentiimer miissen zustimmer c

Beachte: Stimmen nicht alle Eigentiimer zu, so ist der Beschluss anfechtbar.

Abbildung 13: Arten baulicher Veranderungen

3.3.3.5.2.1Die ,,Allgemeine" bauliche Verdnderung

Die bauliche Verdanderung definiert den Soll — Zustand neu und wird ebenfalls mit einfa-
cher Mehrheit beschlossen (§ 20 WEG). Allerdings gibt es fiir die einfache Mehrheit zwei
Ausnahmekategorien (siehe Veranderungssperre)

3.3.3.5.2.2 Privilegierte MaBnahmen
Jeder Wohnungseigentimer kann angemessene bauliche Veranderungen verlangen, die

» dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderung,

= dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge,

= dem Einbruchsschutz,

» dem Anschluss an ein Telekommunikationsnetz mit sehr hoher Kapazitat und
= der Stromerzeugung durch Steckersolargerate 27 dienen.

Die MaBnahme kann erforderlich oder auch nur dienlich sein. Ebenso muss die MaBnah-
men nicht direkt dem Eigentimer dienen.

Beispiel: Der Eigentiimer mochte eine Rampe fiir den im Gehen behinderten Mieter sei-
ner Wohnung anbringen.

Uber die Durchfiihrung ist im Rahmen ordnungsmaéBiger Verwaltung zu beschlieBen (§ 20
Abs. 3). Auch wenn die privilegierte MaBnahme nur einem oder einzelnen Eigentimern

27 Eingefuihrt im Oktober 2024 mit dem ,Gesetz zur Zulassung virtueller Wohnungseigentimerversammlungen,
zur Erleichterung des Einsatzes von Steckersolargeraten und zur Ubertragbarkeit beschrankter persénlicher
Dienstbarkeiten flir Erneuerbare-Energien-Anlagen®
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zur Verfligung steht, ist die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer beschlusskompetent.
Beschlossen werden kann die MaBnahme als Vornahmebeschluss oder als Gestattungsbe-
schluss. Kommt es zu einem erheblichen konstruktiven Eingriff wird ein Vornahmebe-
schluss eher der ordnungsgemaBen Verwaltung entsprechen.

Bei einer privilegierten baulichen Veranderung ist eine grundlegende Umgestaltung (bli-
cherweise nicht anzunehmen. Eine unbillige Benachteiligung eines Eigentiimers kann vor-
liegen, wenn die MaBnahme bei wertender Betrachtung und in Abwdagung mit den mit der
baulichen Veranderung verfolgten Vorteile einem verstandigen Wohnungseigentiimer in
zumutbarer Weise nicht abverlangt werden kann.?8

3.3.3.5.2.3Auf Verlangen eines Eigentiimers (ohne Privilegierung)

Jeder Wohnungseigentimer kann verlangen, dass ihm eine bauliche Veranderung gestat-
tet wird, wenn alle Wohnungseigentiimer, deren Rechte durch die bauliche Veranderung
Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche MaB hinaus beeintrach-
tigt werden, einverstanden sind (§ 20 Abs. 4). Dabei ist objektiv zu beurteilen, ob sich
ein Eigentimer nachvollziehbar beeintrachtigt flihlen kann. Seine subjektive Einschat-
zung ist nicht allein ausreichend. Wenn keine solche Beeintrachtigung vorliegt, kann der
Eigentimer einen Gestattungsbeschluss verlangen. Wird dieser nicht beschlossen, kann
der Eigentimer eine Beschlussersetzungsklage erheben (§ 44 Abs. 1 WEG). Gab es zu
einem Sachverhalt bereits einen Beschluss, der nicht angefochten wurde, wird eine Be-
schlussersetzungsklage i.d.R. ausgeschlossen??, wenn nicht das Festhalten an dem Be-
schluss treuwidrig ware.

3.3.3.5.2.4 Sonderfall (,Verdnderungssperre")

Fir die einfache Mehrheit bei baulichen Verdnderungen gibt es im WEG zwei Ausnahme-
kategorien (§ 20 Abs. 4 WEG):

= Die Wohnanlage wird grundlegend umgestaltet oder
= Ein Wohnungseigentiimer wird ohne sein Einvernehmen gegeniber anderen unbil-
lig benachteiligt.

In diesem Ausnahmefall kann die bauliche Verdanderung nicht beschlossen, gestattet und
nicht verlangt werden.

A Beachte: Wird hiergegen verstoBen, so ist der Beschluss anfechtbar, aber nicht

nichtig. Dies ermdglicht weiterhin, dass in unklaren Situationen ein Zitterbe-
schluss als Lésung herangezogen wird. Bei diesem Zitterbeschluss klart der Ver-
walter die Eigentimer Uber die ,Gefahr" der Anfechtung auf. Winschen die Ei-
gentimer dennoch die Beschlussfassung, verkiindet der Verwalter den Beschluss.
Die Umsetzung des Beschlusses sollte erst nach Ablauf der Anfechtungsfrist erfol-
gen.

Mit der Formulierung der grundlegenden Umgestaltung sollte die Schwelle der allstimmi-
gen Beschlussfassung nach oben geschoben werden. Es ist daher im Einzelfall zu bewer-
ten, ob alte Rechtsprechung auf die Sachlage seit dem WEMoG lbertragen werden kann.
So wird argumentiert, dass selbst das Aufstocken des Gebaudes nicht unbedingt eine
grundlegende Umgestaltung sein muss. Die Problematik zeigt aber der folgende Fall.

Beispiel: Der Eigentiimer baute ein Balkonkraftwerk an der AuBenseite des Balkons an.
Durch die Anderung des optischen Eindrucks sah das Gericht die Allstimmigkeit als
notwendig an. Eine Anderung des optischen und isthetischen Eindrucks sei dann nach-
teilig, wenn sich ein Wohnungseigentiimer nach der Verkehrsanschauung durch einen
Vergleich von vorher und nachher verstandlicherweise beeintrédchtigt fiihlen kann.3°

28 BGH - Urteil vom 09.02.2024; V ZR 244/22
29 BGH - Urteil vom 16. Dezember 2022 - V ZR 263/21
30 AG Konstanz - Urteil vom 09. Februar 2023
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3.3.3.5.3Die Kostenverteilung bei baulichen Anderungen

Wer die Kosten einer baulichen Anderung tragen muss richtet sich im Wesentlichen da-
nach, wer die MaBnahmen beschlossen hat:

= Nur ein Eigentiimer (8§ 21 Abs. 1 WEG)
Die Kosten einer baulichen Verdanderung, die einem Wohnungseigentiimer gestattet
oder die auf sein Verlangen nach § 20 Absatz 2 durch die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer durchgefihrt wurde, hat dieser Wohnungseigentimer zu tragen.
Dies gilt auch fiir die Folgekosten der baulichen Anderung.

Beispiel: Kosten fiir Wartung und Reparatur, Uberwachungspflichten oder erhéhte Ver-
sicherungspramien

Nur ihm gebihren die Nutzungen.

= Alle Eigentiimer (§ 21 Abs. 2)
Alle Wohnungseigentiimer haben die Kosten einer baulichen Veranderung nach dem
Verhaltnis ihrer Anteile (§ 16 Absatz 1 Satz 2) zu tragen,

1. die mit mehr als zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen und der Half-
te aller Miteigentumsanteile beschlossen wurde, es sei denn, die bauliche
Veranderung ist mit unverhaltnismaBigen Kosten verbunden, oder

2. deren Kosten sich innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisieren.
Flr die Nutzungen gilt § 16 Absatz 1.

* Nur die beschlieBenden Eigentiimer (§ 21 Abs. 3 WEG)
Die Kosten anderer baulicher Veranderungen haben die Wohnungseigentimer, die sie
beschlossen haben, nach dem Verhaltnis ihrer Anteile (§ 16 Absatz 1 Satz 2) zu tra-
gen. Ihnen geblhren die Nutzungen entsprechend § 16 Absatz 1.

Ein Wohnungseigentimer, der nicht berechtigt ist, Nutzungen zu ziehen, kann verlangen,
dass ihm dies nach billigem Ermessen gegen angemessenen Ausgleich gestattet wird. Fur
seine Beteiligung an den Nutzungen und Kosten gilt das Verhaltnis der Anteile.

Die Wohnungseigentimer kénnen eine abweichende Verteilung der Kosten und Nutzun-
gen beschlieBen. Durch einen solchen Beschluss dirfen einem Wohnungseigentimer, der
nach den Absatzen 1 bis 4 des § 21 WEG Kosten nicht zu tragen hat, keine Kosten aufer-
legt werden.

3.3.3.5.4Finanzierung der MaBnahme

Fir MaBnahmen der Instandsetzung wird im Laufe der Zeit eine Rlcklage gebildet. Sollte
diese nicht ausreichend sein, so kdnnen die Eigentiimer eine Sonderumlage beschlieBen

Durch die Anerkennung der Teilrechtsfahigkeit der Gemeinschaft (siehe 3.2, S.19) kann
diese nun auch Kredite aufnehmen. Da eine gesamtschuldnerische Haftung nicht mehr
automatisch besteht, ist davon auszugehen, dass eine Kreditaufnahme nun auch durch
Mehrheitsbeschluss entschieden werden kénnte.

3.3.4 Die Beschlusssammlung

Es ist gemaB § 24 Abs. 7 WEG eine Beschluss-Sammlung zu fihren (Muster siehe Seite
101, Nr.10.6.)

Diese Beschluss-Sammlung enthélt nur den Wortlaut
e derin der Versammlung der Wohnungseigentiimer verkiindeten Beschlliisse mit

Angabe von Ort und Datum der Versammlung
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e der schriftlichen Beschliisse mit Angabe von Ort und Datum der Verkiindung
e der Urteilsformeln der gerichtlichen Entscheidungen in einem Rechtsstreit gemafi
§ 43 mit Angabe ihres Datums, des Gerichts und der Parteien

Die Beschlusssammlung enthalt Beschliisse und gerichtlichen Entscheidungen, die nach
dem 01. Juli 2007 ergangen sind.

Die Beschlisse und gerichtlichen Entscheidungen sind fortlaufend einzutragen und zu
nummerieren.

Sind sie angefochten oder aufgehoben worden, so ist dies anzumerken. Im Falle einer
Aufhebung kann die Eintragung auch geléscht werden. Sie kann auch geléscht werden,
wenn sie aus einem anderen Grund fir die Wohnungseigentimer keine Bedeutung mehr
hat. Organisationsbeschliisse miissen daher nicht in die Beschlusssammlung aufgenom-
men werden.

Die Eintragungen, Vermerke und Léschungen sind unverzlglich zu erledigen und mit Da-
tum zu versehen.

Einem Wohnungseigentimer oder einem Dritten, den ein Wohnungseigentimer ermach-
tigt hat, ist auf sein Verlangen Einsicht in die Beschluss-Sammlung zu geben.

Die Beschluss-Sammlung ist von dem Verwalter zu fihren. Fehlt ein Verwalter, so ist der
Vorsitzende der Wohnungseigentimerversammlung verpflichtet, die Beschluss-
Sammlung zu fihren, sofern die Wohnungseigentimer durch Stimmenmehrheit keinen
anderen fir diese Aufgabe bestellt haben.

Ziel der Beschlusssammlung ist eine Verbesserung der Informationsmaéglichkeiten fir die
Eigentimer und einen Erwerber. Insbesondere durch die Fortgeltung von Beschlissen
aufgrund einer Offnungsklausel (s. 3.3.3.3, S.28), die bis zum 30.11.2020 auch ohne
Grundbucheintragung gegen einen Sonderrechtsnachfolger galten, ergibt sich hier ein
gesteigertes Informationsinteresse. Obwohl nun diese Beschliisse in das Grundbuch ein-
getragen werden missen, besteht die Pflicht zur Fihrung der Beschlusssammlung fort.

3.3.5 Individualanspruch auf Anderung von Vereinbarungen

Der Eigentiimer hat einen Anspruch auf Anderung oder Neufassung einer Vereinbarung,
wenn das Festhalten an der bisherigen Vereinbarung oder der gesetzlichen Fassung den
Eigentimer aus schwerwiegenden Griinden unbillig benachteiligt (§ 10 Abs.2 WEG).

In praxi sind meist Kostenverteilungen von dieser Problematik betroffen. Dabei wurde die
Grenze der Mehrbelastung, welche den Eigentimer zu einem Anderungsanspruch berech-
tigt, teilweise bei einer Mehrbelastung von 25% gesehen.

3.4 Die VerauBBerungsbeschrankung

Es kann vereinbart werden, dass der Eigentiimer zur VerauBerung des Wohnungseigen-
tums der Zustimmung der Eigentimer (i. d. R. per Mehrheitsbeschluss) oder eines Drit-
ten (z.B. Verwalter oder Grundpfandrechtsglaubiger) bedarf. Dies gilt fiir rechtsgeschaft-
liche VerauBerungsfalle und die Zwangsvollstreckung oder durch den Insolvenzverwalter,
nicht jedoch im Erbfall

Die Zustimmung darf nur aus wichtigem Grund versagt werden. Ein wichtiger Grund kann
nur vorliegen, wenn die VerauBerung eine gemeinschaftswidrige Gefahr fir die Gemein-
schaft der Eigentiimer darstellt.

Ein wichtiger Grund liegt z.B. vor, wenn
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die schlechte Vermdgenssituation des Erwerbers die Ausfalle der Hausgeldzah-
lungen vermuten lassen, d.h., mangelnde Sicherheit der Erfiillung der Lasten-
tragungspflicht

Unfahigkeit des Erwerbers, sich in die Gemeinschaft einzufligen (Bsp.: nach-
gewiesene Streitsucht)

¢ gemeinschaftsschadigendes Verhalten des Erwerbers

Gefahr der Veranderung des Bestimmungszwecks des Gebaudes

Ein wichtiger Grund liegt z.B. nicht vor, wenn

e als Erwerber eine GmbH auftritt und man daher Risikobeflirchtungen hat

die Staatsangehorigkeit des Erwerbers

VerauBerer hat Wohngeldriickstande

Meinungsverschiedenheiten zwischen Erwerber und Wohnungseigentiimern/
Verwalter

Die Gemeinschaft kann nicht verlangen, dass an einen ihr genehmen Eigentiimer verau-
Bert wird. Der Verweigerungsgrund muss in der Person des Erwerbers liegen, den ein
Verschulden nicht treffen muss. Verweigerungsgriinde kénnen auch in der GO aufgefihrt
werden. Die Zustimmung kann nicht von weiteren Bedingungen abhangig gemacht wer-
den.

Die Zustimmungspflicht muss ausdriicklich im Grundbuch eingetragen werden, d.h., ein
Bezug auf die Bewilligung reicht nicht aus. Zu beachten ist, dass eine ungerechtfertigte
Versagung der Zustimmung den Dritten oder die Eigentimer schadenersatzpflichtig
macht. Die Zustimmung muss dem Grundbuchamt nachgewiesen werden. Fehlt die Zu-
stimmung, ist der Vertrag schwebend unwirksam.

Die Zustimmung muss in offentlich beglaubigter Form erfolgen, daher muss der Verwal-
ter diese vor dem Notar abgeben. Das Grundbuchamt wird zusdtzlich den Nachweis der
Verwaltereigenschaft verlangen. Hierzu ist der Bestellungsbeschluss zu beglaubigen. Es
ist ausreichen, wenn der Verwalter zum Zeitpunkt der Zustimmung bestellt ist, auch
wenn die weitere Vertragsabwicklung noch dauert.

Die Klage des verauBernden Eigentimers auf Erteilung der Zustimmung ist gegen die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu richten.3! Der Streitwert betrégt i.d.R. 20%
des Verkaufspreises.

Die Eigentimer kdnnen mit Stimmenmehrheit beschlieBen, dass die VerduBerungszu-
stimmung aufgehoben wird. Diese Beschlussmdglichkeit kann nicht durch Vereinbarung
eingeschrankt werden. Wird die Aufhebung beschlossen, kann die VerauBerungszustim-
mung im Grundbuch geléscht werden.

3.5 Rechte, Pflichten, Gebrauchsregelung

3.5.1 Die Rechte des Wohnungseigentiimers aus dem Sondereigentum
(gemaB § 13 WEG)

Jeder Wohnungseigentimer kann, soweit nicht das Gesetz entgegensteht, mit seinem
Sondereigentum nach Belieben verfahren, insbesondere dieses bewohnen, vermieten,
verpachten oder in sonstiger Weise nutzen, und andere von Einwirkungen ausschlieBen.

Fir MaBnahmen, die Uber die ordnungsmaBige Instandhaltung und Instandsetzung (Er-
haltung) des Sondereigentums hinausgehen, gilt § 20 WEG mit der MaBgabe entspre-
chend, dass es keiner Gestattung bedarf, soweit keinem der anderen Wohnungseigentu-
mer Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche MaB hinaus ein
Nachteil erwéchst.

31 BGH - Urteil vom 21.Juli 2023 - V ZR 90/22
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Weitere Rechte kdénnen bspw. dingliche Rechte sein, wie eine Grunddienstbarkeit flr ei-
nen anderen Eigentimer.

Wird in der Gemeinschaftsordnung die Nutzung als Ferienwohnung nicht ausdriicklich
ausgeschlossen, so kann der Eigentiimer seine Wohnung auch als Ferienwohnung ver-
mieten. Er hat dies jedoch zu unterlassen, wenn diese Nutzung entweder keine Wohnnut-
zung ist und sich auch nicht in dem durch den Wohnzweck vorgegebenen Rahmen halt
oder wenn sie zwar Wohnnutzung ist, den anderen Wohnungseigentimern aber durch
diese Nutzung als solche Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche
MaB hinaus ein Nachteil erwachst.32 Zu bertlicksichtigen ist jedoch, dass dies nur inner-
halb der Gemeinschaft gilt und eventuell aufgrund eines 6ffentlich rechtlichen Zweckent-
fremdungsverbotes untersagt ist.

3.5.2 Die Pflichten des Wohnungseigentiimers (gemaB § 14 WEG)

Jeder Wohnungseigentliimer ist gegenliber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
verpflichtet,

1) die gesetzlichen Regelungen, Vereinbarungen und BeschllUsse einzuhalten und

2) das Betreten seines Sondereigentums und andere Einwirkungen auf dieses und
das gemeinschaftliche Eigentum zu dulden, die den Vereinbarungen oder Be-
schliissen entsprechen oder, wenn keine entsprechenden Vereinbarungen oder
Beschlisse bestehen, aus denen ihm Uber das bei einem geordneten Zusammen-
leben unvermeidliche MaB hinaus kein Nachteil erwachst.

Jeder Wohnungseigentiimer ist gegenliber den Ubrigen Wohnungseigentiimern verpflich-
tet,

= deren Sondereigentum nicht Gber das unter Nummer 2 bestimmte MaB hinaus zu
beeintrachtigen und

» Einwirkungen nach MaBgabe des unter Nummer 2 zu dulden.

Hat der Wohnungseigentimer eine Einwirkung zu dulden, die Uber das zumutbare Maf3
hinausgeht, kann er einen angemessenen Ausgleich in Geld verlangen.

3.5.3 Die Gebrauchsregelung

Die Gebrauchsregelung erfolgt entweder durch Vereinbarung, wenn das nicht erfolgte
durch Mehrheitsbeschluss. Durch Vereinbarung kénnen Sondernutzungsrechte (siehe
1.3.5, S.9) eingeraumt werden.

Jeder Wohnungseigentimer kann den Gebrauch seines Sondereigentums und des ge-
meinschaftlichen Eigentums verlangen. Die Grenzen des Gebrauchs sind nicht immer klar
zu ziehen.

Beispiel: Der Eigentiimer einer in den 60ger Jahren errichteten Eigentumswohnung er-
setzt den bisher in seinen Wohnraumen vorhandenen Teppich durch Laminat. Dagegen
geht ein anderer Eigentiimer vor und fiihrt eine gesteigerte Beeintriachtigung durch
Trittschall an. Die Wohnung muss die Anforderungen an den Schallschutz erfiillen, die
galten, als das Gebdude errichtet wurde und nicht die Anforderungen, die gelten, wenn
die bauliche MaBnahme durchgefiihrt wird.33 Folge: Der Eigentiimer durfte den Boden-
belag @andern.

Beispiel: Der Eigentiimer hdangt zu Ostern Tiirschmuck an die AuBenseite seiner Woh-
nungstiir. Das wird zuldssig sein.

32 BGH - Urteil vom 13.10.2010, VIII ZR 78/10
33 BGH - Urteil v. 1.6.2012, V ZR 195/11
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Beispiel: Der Eigentiimer hdngt ein Spruchband an die AuBenseite des Balkons. Das
wird nicht zuldssig sein.

Beispiel: Der Eigentiimer stellt einen Schrank in den Hausflur. Das wird nicht zuldssig
sein.

Beispiel: Eine Eigentiimerin stellte Pflanzen im Treppenhaus auf. Da das Treppenhaus
als Fluchtweg nicht verengt wurde, nur eine unerhebliche Beeintrachtigung der ande-
ren Eigentiimer vorlag und die Hausordnung dies nicht ausschloss, war dies zuldssig.3*

Beispiel: Ein Eigentiimer stellt Gartenzwerge auf dem gemeinschaftlichen Rasen auf.
Die Rechtsprechung ist uneins, ob dies zulassig ist.

Beispiel: Ein Eigentiimer hat neben seiner Eigentumswohnung ein Teileigentum im Kel-
ler, welches in der Teilungserklarung als Hobbyraum bezeichnet wurde. In diesem
Hobbyraum iibernachten (mit behordlicher Genehmigung) seine Kinder. Die anderen
Eigentiimer kénnen die Unterlassung verlangen, da diese Nutzung nach der Teilungser-
klarung unzuléssig ist.

Problematisch kann es auch werden, wenn der Eigentimer ein Sondernutzungsrecht hat.
Das Sondernutzungsrecht berechtigt nicht zur Vornahme baulicher Veranderungen.

Beispiel: Die iibrigen Wohnungseigentiimer kénnen einen Beseitigungsanspruch haben,
wenn ein Wohnungseigentiimer entlang der Grenze der ihm zur Sondernutzung zuge-
wiesenen Gartenfliche einen Maschendrahtzaun errichtet und er entlang des Zauns ei-
ne Hecke pflanzt. Dies kann eine bauliche Verdanderung darstellen. Gleiches kann fiir die
Errichtung eines Jagerzauns gelten und erst recht fiir die Errichtung eines
Gerateschuppens.

Beispiel: Der Eigentiimer hat das Sondernutzungsrecht an einer Gartenfliache. Dann ist
er zur gdrtnerischen Gestaltung berechtigt. Aber er darf keine Pflanzen entfernen, die
das Gesamtbild prdagen. Die Biische zuriickschneiden darf er hingegen.

Beispiel: Hat der Eigentiimer ein Sondernutzungsrecht an einer Terrassenfliache, dann
berechtigt ihn das nicht zur Errichtung eines Wintergartens.

Hat der Eigentimer eine unzuldssige bauliche Veranderung vorgenommen, verjahrt der
Anspruch auf Unterlassung/ Beseitigung innerhalb der regelmaBigen Verjahrungsfrist von
drei Jahren nach Entstehen der Zuwiderhandlung (§ 195 BGB). Nutzt der Eigentimer
sein Wohnungs- oder Teileigentum vereinbarungswidrig, so soll die Verjahrungsfrist des
Unterlassungsanspruchs mit jeder Zuwiderhandlung neu beginnen, sodass der Unterlas-
sungsanspruch nicht verjahrt oder verwirkt ware. Eventuell kann aber ein konkludentes
Einverstandnis vorliegen, sodass die Unterlassungsforderung eines Eigentiimers nach §
242 BGB treuwidrig ware.

SchlieBt der Eigentiimer einen Vertrag mit einem Dritten, der gegen die vereinbarte Ge-
brauchsregelung verstdBt, so ist dieser Vertrag jedoch nicht unwirksam.

Beispiel: Ein Eigentiimer vermietet seine Wohnung an eine Prostituierte, die in der
Wohnung ihr Gewerbe ausiibt. Die Wohnungseigentiimer konnen die Aufhebung des
Mietvertrages verlangen und konnen eventuell einen Schadensersatz geltend machen,
wenn der Eigentiimer dem nicht folgt.

3.5.4 Die Hausordnung im Wohnungseigentum

Die Aufstellung einer Hausordnung gehoért zur ordnungsgemaBen Verwaltung, daher kann
der einzelne Eigentimer die Aufstellung verlangen und notfalls gerichtlich durchsetzen.

Sie enthalt Detailregelungen fiir den Gebrauch von Sonder- und Gemeinschaftseigentum.
Mit ihr soll ein geordnetes, stdérungsfreies und harmonisches Zusammenleben der Woh-
nungseigentimer erreicht werden. Der Charakter einer Wohnanlage soll dabei berilck-
sichtigt werden.

34 LG Frankfurt/ Main, Urteil vom 14.Marz 2019
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Die Hausordnung entsteht regelmaBig durch Mehrheitsbeschluss der Eigentimer. Sie
kann jedoch auch vereinbart werden, sodass sich grundsatzlich folgende Varianten anbie-
ten:

= Mehrheitsbeschluss

Die Hausordnung kann durch einfache Mehrheit beschlossen werden.
Folge: Es besteht eine Wirkung gegen den Sonderrechtsnachfolger.

= Dingliche Vereinbarung

Die Hausordnung wird zum Bestandteil des Wohnungseigentums, indem sie in das
Grundbuch eingetragen wird, bspw. als Teil der Gemeinschaftsordnung.
Folge: Es besteht eine Wirkung gegen den Sonderrechtsnachfolger.

» Schuldrechtliche Vereinbarung

Die Hausordnung wird vereinbart, aber nicht im Grundbuch eingetragen.
Folge: Es ist davon auszugehen, dass die Hausordnung bei dem Verkauf einer
Wohnung fir alle Eigentiimer untergeht.

A Beachte: Wurde die Hausordnung in der Gemeinschaftsordnung geregelt, so ist
zu prufen, ob es sich tatsachlich um eine gewollte Vereinbarung handelt. Falls ja,
so ist u.U. eine erneute Vereinbarung notwendig, um diese Hausordnung anzu-
passen. Nach einer anderen Auffassung kann auch eine vereinbarte Hausordnung

durch einen Mehrheitsbeschluss angepasst werden. (Einzelfall priifen!).

W Tipp: Um spatere Unklarheiten zu vermeiden, sollte in der Gemeinschaftsordnung

keine Hausordnung aufgenommen werden. Stattdessen kann diese auf der ersten
Eigentimerversammlung beschlossen werden. Sollte der teilende Eigentiimer den-
noch eine Hausordnung in der Gemeinschaftsordnung aufnehmen wollen, sollte er
diese mit einer Offnungsklausel versehen.

Durch eine Vereinbarung kann der Verwalter erméachtigt sein, eine Hausordnung aufzu-
stellen. In Ausnahmen kann sie auch durch das Gericht aufgestellt werden.

Die Hausordnung gilt fur die Eigentimer. Um Diskrepanzen zu vermeiden sollte ein ver-
mietender Wohnungseigentliimer daher im Mietvertrag die glltige Hausordnung der Ge-
meinschaft auch mit seinem Mieter vereinbaren.

3.5.4.1 Typische Inhalte
Allgemeine Sorgfalts-, Sicherheits- und Gefahrvorbeugungspflichten

Bspw.: VerschlieBen gemeinschaftlicher Tiren und Fenster, Tierhaltung, Ungeziefer-
bekdampfung, Feuer- und Kalteschutzregeln, Aufbewahrung brennbarer Gegenstande,
Grillen auf Balkonen und Terrassen, Erflllung von Verkehrssicherungspflichten, Wa-
schetrocknen und Liften auf Balkonen, Verbote zur Vermeidung von Rohrverstopfun-
gen, Meldepflichten bei Schlisselverlusten, Sorgfalt beim GieBen von Balkonblumen,
SchlieBen von Installationen und Absperren der Waschmaschinen- und Spilmaschi-
nenzuldufe sowie etwaiger Gashahne bei langerfristiger Abwesenheit usw.

A Beachte: Ein Beschluss, die Haustir ab einer bestimmten Uhrzeit abzuschlieBen
entspricht nicht ordnungsgemaBer Verwaltung, da hierdurch ein Fluchtweg ver-
sperrt wird. Der Beschluss ware anfechtbar. Mdchten die Eigentimer dennoch
eine abgeschlossene Haustilr, sollte auf den Einbau eines Panikschlosses zurtck-
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gegriffen werden.

Benutzungsregelungen hinsichtlich gemeinschaftlicher Flachen, Raume und Ein-
richtungsgegenstiande

Bspw.: Vereinheitlichung der Namensschilder, Regelungen iber Plakat- und Schild-
erwerbung, Abgrenzung von Kinderspielflachen, Waschraum- und Trockenraumnut-
zung, Kinderwagen- und Fahrradabstellen, Benutzung von Treppenhaus und Fahr-
stuhl, Benutzung des gemeinschaftlichen Gartens und der Hofflachen, Hobbyraumbe-
nutzung, Millentsorgung, Nutzung von Kfz-Stellplatzen, Tiefgaragenordnung, Anbrin-
gung von (Parabol)Antennen, Fernsehkabelanschliisse, Uberwachungsanlagen, Bal-
konnutzungsregelungen usw.

Reinigungspflichten

Bspw.: TurnusmaBige Reinigung von Hausfluren, Streupflichten, Erhéhter Reini-
gungsbedarf bei gewerblichen Einheiten, Miillbeseitigung, OrdnungsgemaBe Benut-
zung der Millschluckschachte, Spezielle Regelungen zu etwaiger Taubenflitterung
usw.

A

Beachte: Vorsicht ist geboten, wenn Eigentiimer zur tatigen Mithilfe verpflichtet
werden sollen. Grundsatzlich kann man nicht gezwungen werden, persoénlich be-
stimmte Arbeiten zu erbringen. AuBerdem ergeben sich insbesondere beim Win-
terdienst, Haftungsprobleme, falls ein Schaden verursacht wird. Eine Ubertrag-
barkeit auf Mieter in einer Eigentumswohnung ist ebenfalls nicht immer maglich.

3.5.4.2 Einige konkrete Sachverhalte
* Tierhaltung

Die generelle Tierhaltung kann nicht durch Beschluss verboten werden. Fraglich ist, ob
dies durch eine Vereinbarung ginge. Ein absolutes Verbot, also auch von Kleintieren, von
denen keine stdérende Einwirkung ausgehen kann, wird sittenwidrig und daher nichtig
sein.

Die Hundehaltung kann durch Vereinbarung ausgeschlossen werden. Die Durchsetzung
des Halteverbotes kann gegen Treu und Glauben verstoBen, bspw. Bei einem Hund flr
therapeutische Zwecke oder einem Diensthund.

A

Beachte: Ein nicht angefochtener Mehrheitsbeschluss des Hundehalteverbotes
soll wirksam bleiben!

Bestimmte Tiere konnen durch Mehr-

Bestimmte Tiere konnen durch Mehr-

heitsbeschluss ausgeschlossen wer- | heitsbeschluss eher nicht ausge-
den schlossen werden
bspw.: bspw.:
» Schlangen *» nicht larmende Vdgel
= Ratten = Kleintiere (Hamster etc.)
= Katzen
* Hunde
* nicht giftige Reptilien

= Musikausiibung / Ruhezeiten

Die Musikausibung kann nicht grundséatzlich ausgeschlossen werden. Ein solcher Be-
schluss soll nichtig sein. Ruhezeiten kdnnen jedoch beschlossen werden (bspw. von
20:00 bis 08:00 Uhr und 12:00 bis 14:00 Uhr). Eine unwirksame Vereinbarung fihrt zur
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Unwirksamkeit der ganzen Regelungsziffer, wenn der unbeanstandete Teil fiir sich keinen
Sinn ergibt (§ 139 BGB).

W Tipp: Mdglich ist bspw.: Festlegen und Einhaltung von Ruhezeiten, Sperrfristen fir
gerauschvolle Tatigkeiten, Musizieren, Lautstarkenregelungen fiir Tontrager

= @Grillen

Im Garten soll Grillen auf Holzkohle im 25m Abstand zum Haus, max. 5 mal im Jahr zu-
lassig sein (BayOLG).

Auf dem Balkon soll Grillen auf Holzkohle eine nicht ganz unerhebliche Beeintrachtigung
darstellen und ist daher von den anderen Eigentimern nicht hinzunehmen.

= Kinderlarm / spielende Kinder

Kindergeschrei ist eine typische Larmbeeintrachtigung und ist in Mehrfamilienhausern
somit hinzunehmen.

Eine Umnutzung der Rasenfldche zur Spielwiese soll mit einfachem Mehrheitsbeschluss
moglich sein. Ein Kinderspielplatz / Rasenflache darf jedoch nicht automatisch von einer
gewerblichen Kinderbetreuung genutzt werden.

Bei Flachen des gemeinschaftlichen Eigentums, die strittiger Weise zum Spielen genutzt
werden, muss geprift werden, ob flr diese ein besondere Gebrauchsbestimmung vorge-
sehen ist.

» Umzugskostenpauschale

Eine solche Pauschale sollte typische Schaden und Verunreinigungen, die bei einem Um-
zug auftreten kdnnen, finanziell abfedern. Seit dem WEMoG sollen diese Pauschalen nicht
mehr zulassig sein. Bestehende Beschllsse sollen ihre Wirksamkeit verlieren.

= Stellplatznutzung

Neuzuweisung von PKW-Stellplatzen kann hinzunehmen sein. Auch die Umnutzung eines
asphaltierten Hofs flr die Nutzung als PKW-Stellplatz kann ordnungsgemaBe Verwaltung
sein. Strittig ist jedoch, ob bei Parkplatznot ein Anspruch auf eine optimierte Stellplatz-
nutzung besteht

Wurde ein Sondernutzungsrecht an einem PKW-Stellplatz (5,4m * 2,5m) eingerdumt, so
ist zu vermuten, dass das Abstellen von Wohnmobilen nicht zulassig ist.

3.6 Nutzungen und Kosten gemaf § 16 WEG

Grundsatzlich ist jeder Wohnungseigentiimer mit seinem Miteigentumsanteil an Nutzun-
gen und Kosten beteiligt. Eine Ausnahme besteht bei Kosten fir bauliche MaBnahmen,
hier gilt § 21 WEG.

3.6.1 Nutzungen
Nutzungen sind die Frichte einer Sache (§ 99 BGB) gemeint.

Beispiele:

¢ Blumen aus dem Garten
e Mietertrage aus vermieteten Gemeinschaftseigentum
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3.6.2 Kosten
Bei den Kosten handelt es sich um die Aufwendungen flr

¢ Instandhaltung/ Instandsetzung
¢ bauliche Verdanderungen

¢ Verwaltung

. Betriebskosten

3.6.3 Anderung des Kostenverteilungsschliissel

Die Wohnungseigentiimer kdnnen fir einzelne Kosten oder bestimmte Arten von Kosten
eine von der gesetzlichen oder vereinbarten Kostenverteilung abweichende Verteilung
beschlieBen (§ 16 Abs 2). Neu ist, dass die einfache Mehrheit ohne einschrankende Vor-
gabe zum Inhalt des neuen VerteilungsmaBstabs ausreichend ist. Auch eine Beschran-
kung auf einen Kostentyp ist entfallen.3> Die Kostenverteilung baulicher MaBnahmen wird
im § 21 geregelt.

Der Beschluss Uber die Anderung muss transparent sein, d.h. fiir den Eigentiimer muss
ersichtlich sein, dass der Kostenverteilungsschlissel geandert wird.

Beispiel: Eine Jahresabrechnung/ ein Wirtschaftsplan mit anderen Verteilungsschliis-
seln ist nicht ausreichend.

Eine rickwirkende Anderung kommt nur in Betracht, wenn der bisherige Verteilerschliis-
sel sind in hohem MafBe als unbrauchbar erwiesen hat. Dies wird auch gelten, wenn der
Wirtschaftsplan riickwirkend beschlossen wird.

3.6.4 Kostentragung bei Sondernutzungsrechten

Beachte: Da es sich bei Sondernutzungsrechten weiterhin um Gemeinschaftsei-
gentum handelt, obliegt die Instandhaltung dieser Fldchen ohne abweichende
Regelung der Gemeinschaft.

Sollten die Eigentimer spater eine Kostentragung durch die berechtigten Eigentimer
ohne Zustimmung der Inhaber der Sondernutzungsrechte beschlieBen, so ist dies un-
wirksam und nicht nur anfechtbar! Selbst bei einer vorhandenen Offnungsklausel ist dies
nicht moglich.36

Beispiel: Der Eigentiimer der Erdgeschosswohnung Herr Mayer hat das Sondernut-
zungsrecht an der angrenzenden Gartenfliche. Entgegen der Zustimmung von Herrn
Mayer beschlieBen die Eigentiimer, dass kiinftig ihm die Instandhaltung dieser Garten-
flache obliegt. Die Gemeinschaftsordnung enthdlt keine diesbeziiglichen Regelungen.
Zwei Jahre spater muss ein Baum auf dieser Fldache gefillt werden. Obwohl die Gemein-
schaftsordnung eine Offnungsklausel enthilt und der Beschluss nicht angefochten wur-
de, muss die Gemeinschaft die Kosten tragen.

Wurde bisher angenommen, dass mit dem Sondernutzungsrecht an der Gartenflache
stillschweigend die Verpflichtung zur Bewdsserung sowie die Ubliche Gartenpflege ver-
bunden seien, kann dem nun nicht mehr gefolgt werden.

3.7 Entziehung des Wohnungseigentums

Hat ein Wohnungseigentimer sich einer so schweren Verletzung der ihm gegenliber an-
deren Wohnungseigentimern oder der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer obliegen-
den Verpflichtungen schuldig gemacht®’, dass diesen die Fortsetzung der Gemeinschaft

35 Bis zum WEMoG war dies auf Verwaltungs- und Betriebskosten beschrankt.

36 BGH Urteil vom 10.10.2014; V ZR 315/13

37 Die Konkretisierung bei Zahlungsverzug [,Der Wohnungseigentiimer befindet sich mit der Erfillung seiner
Verpflichtungen zur Lasten- und Kostentragung (gemaB § 16 Abs. 2) in Hbéhe eines Betrages, der drei vom
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mit ihm nicht mehr zugemutet werden kann, so kann die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer von ihm die VerauBerung seines Wohnungseigentums verlangen (§ 17 WEG).
Diese Voraussetzungen liegen insbesondere vor, wenn der Wohnungseigentimer trotz
Abmahnung wiederholt groblich gegen die ihm nach § 14 WEG obliegenden Pflichten ver-
stoBt.

Die Moglichkeit der Entziehung des Eigentums (Abmeierungsverfahren38) gibt es, da die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer nicht aufgelést werden kann, um einen Eigen-
timer auszuschlieBen. Jedoch wird in der Praxis nur sehr selten das Wohnungseigentum
entzogen und sollte immer als letzte Méglichkeit verstanden werden. Eine bessere Alter-
native stellen Antrage auf Unterlassung und private Klageverfahren dar.

Ein Entziehungsgrund kann vorliegen, wenn

= fremdes Sondereigentum beeintrachtigt wird (VerstoB gegen das Beeintréachti-
gungsverbot)

= einer Duldungspflicht nicht nachgekommen wird

= gegen Binnenrechte verstoBen wird (bspw. der Eigentimer ignoriert Beschllisse)

= Pflichtverletzungen gegenliber anderen Eigentiimern (bspw. Beleidigungen)

Entzug bedeutet hier, dass von dem Eigentimer verlangt wird, dass dieser sein Woh-
nungseigentum verauBert. Weigert sich der Eigentiimer sein Wohnungseigentum zu ver-
auBern, so kann dies im gerichtlichen Verfahren durchgesetzt werden. Der Antrag lautet
auf "VerauBerung des Wohnungseigentums". Verweigert der Eigentimer trotz entspre-
chendem Beschluss die VerauBerung, so wird das Wohnungseigentum im Rahmen eines
Versteigerungsverfahrens entzogen. Diese Zwangsvollstreckung dem Zwangsvollstre-
ckungsgesetz (ZVG). Das Urteil, durch das ein Wohnungseigentiimer zur VerauBerung
seines Wohnungseigentums verurteilt wird, berechtigt zur Zwangsvollstreckung.

Notwendig ist sowohl ein Abmahnungsbeschluss, wie auch ein Beschluss, die Entzie-
hungsklage einzureichen.

Mit dem WEMoG wurde ebenfalls § 10 Abs. 3 ZVG neugefasst. Auch hier ist die betrags-
maBige Mindestgrenze entfallen. Die Zwangsvollstreckung kann nun unbeschrankt aus
einem Zahlungstitel betrieben werden. Begleicht der Wohnungseigentimer den RUick-
stand wird die Zwangsvollstreckung gemaB § 775 ZPO eingestellt.

Wird die Entziehung aufgrund eines pflichtwidrigen Verhaltens, das nicht Zahlungsverzug
ist, betrieben, ist der entscheidende Zeitpunkt flir das Vorliegen des Entziehungsgrundes
das Ende der Gerichtsverhandlung. Sollte der Eigentimer somit sein Verhalten wahrend
des Prozesses positiv dndern, kann dies berlcksichtigt werden.

Der Beschluss der Eigentimer bedarf nur noch der einfachen Mehrheit. Bei einer Zwei-
Personen-Gemeinschaft wird dies wahrscheinlich regelmé&Big zu Beschlussersetzungskla-
gen fihren, da der betroffene Eigentiimer wohl nicht fiir die Entziehung stimmen wird.

Die Befugnis Uber die Entziehung zu beschlieBen, steht der Gemeinschaft der Eigentimer
zu, sodass im Klageverfahren die Gemeinschaft der Eigentiimer zu nennen ist.

Hundert des Einheitswertes seines Wohnungseigentums {bersteigt, langer als drei Monate in Verzug."] ist mit
dem WEMoG entfallen.

38 Der Begriff der Abmeierung hat seinen Ursprung im Mittelalter. Damals gab es das Meierrecht, welches ein
bauerliches Pachtrecht war. Hierbei Uberliess der Grundherr (Lehnsherr) dem sogenannten ,Meier" einen Hof
zur Bewirtschaftung. Urspriinglich war der Meier ein Beamter eines Grundherrn und tUbernahm fir diesen die
Verwaltung und Bewirtschaftung des Haupthofes (Meierhof). Misswirtschaftete der Meier den Hof oder kam er
mit den Zinszahlungen in Verzug, so konnte das Meierrecht entzogen werden, was als Abmeierung bezeichnet
wurde.
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Auch bisher konnte eine wiederholte verspatete Zahlung des Hausgeldes eine solche
Pflichtverletzung darstellen. Notwendig ist eine fortlaufende verspatete Zahlung des
Hausgeldes, d.h., nicht nur gelegentliche und nicht nur geringfiigige Verspatungen. be-
gleicht der Eigentimer regelmaBig erst nach Durchfihrung eines Mahnverfahrens seine
Verbindlichkeiten gegeniiber der Gemeinschaft, so kann dies die Entziehung rechtferti-
gen. Da die Entziehung des Wohnungseigentums die letzte Mdéglichkeit darstellt, ist dem
betroffenen Eigentiimer deutlich zu machen, welche Konsequenzen, namlich die Entzie-
hung des Eigentums, ihm drohen werden, wenn er sein Verhalten nicht dndere. Eine Ab-
mahnung ist somit erforderlich, die auch zeige, wie der Eigentimer den Entziehungsbe-
schluss abwenden kann. Daraus folgt auch, dass die Abmahnung stets vor der Beschluss-
fassung Uber die Entziehung erfolgen muss. Die Abmahnung selbst muss nicht beschlos-
sen werden, es genlgt, wenn der Verwalter oder ein Eigentimer diese ausspricht. Nur
wenn eine Abmahnung den Eigentiimern nicht zuzumuten sei oder keinen Erfolg verspre-
che, kbnne auf sie verzichtet werden.3°

4 Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums

4.1 OrdnungsgemaifBe Verwaltung

Jeder Eigentimer hat einen Anspruch auf eine ordnungsgenmdBe Verwaltung. Die Woh-
nungseigentiimer kénnen mit (einfacher) Stimmenmehrheit eine der Beschaffenheit des
gemeinschaftlichen Eigentums entsprechende ordnungsgemaBe Verwaltung beschlieBen.

OrdnungsgemadBe Verwaltung ist eine VerwaltungsmaBnahme, die dem gemein-
schaftlichen Interesse aller Wohnungseigentiimer dient. Hierunter fallen insbe-
sondere MaBnahmen, die im Interesse aller Wohnungseigentiimer auf die Erhal-
tung, Verbesserung und normale Nutzung des Wohnungseigentums gerichtet
sind.4°

Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und die Benutzung des ge-
meinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums nicht durch Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer geregelt sind, beschlieBen die Wohnungseigentiimer eine ord-
nungsmaBige Verwaltung und Benutzung.

Zur Gebrauchsregelung des Gemeinschaftseigentums zahlt auch die Vermietung gemein-
schaftlicher Flachen. Diese Mietvertrage kdnnen auch mit einer langen Laufzeit beschlos-
sen werden.

Zu einer ordnungsmaBigen, dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentimer
entsprechenden Verwaltung gehért gemaB3 § 19 WEG insbesondere:

1. die Aufstellung einer Hausordnung,
2. die ordnungsmaBige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums,

3. die angemessene Versicherung des gemeinschaftlichen Eigentums*! zum Neuwert
sowie der Wohnungseigentiimer*?> gegen Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht,

4. die Ansammlung einer angemessenen Erhaltungsricklage,

5. die Festsetzung von Vorschiissen nach § 28 Absatz 1 Satz 1 sowie

39 BGH - Urteil vom 19. Januar 2007; V ZR 26/06

40 Quelle unbekannt; das WEG enthalt keine Definition dieses Begriffes

41 Die begriffliche Beschrankung der Versicherung gegen das Feuerrisiko ist mit dem WEMoG entfallen.
42 Versicherungsnehmer ist die Gemeinschaft
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6. die Bestellung eines zertifizierten Verwalters nach § 26a, es sei denn, es bestehen
weniger als neun Sondereigentumsrechte, ein Wohnungseigentimer wurde zum
Verwalter bestellt und weniger als ein Drittel der Wohnungseigentimer (§ 25 Ab-
satz 2) verlangt die Bestellung eines zertifizierten Verwalters.

Jeder Wohnungseigentiimer kann von der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer

1. eine Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums sowie
2. eine Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums

verlangen, die dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach billigem
Ermessen (ordnungsmaBige Verwaltung und Benutzung) und, soweit solche bestehen,
den gesetzlichen Regelungen, Vereinbarungen und Beschliissen entsprechen.

Jeder Wohnungseigentimer ist berechtigt, ohne Zustimmung der anderen Wohnungsei-
gentimer die MaBnahmen zu treffen, die zur Abwendung eines dem gemeinschaftlichen
Eigentum unmittelbar drohenden Schadens notwendig sind.

Jeder Wohnungseigentimer kann von der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Ein-
sicht in die Verwaltungsunterlagen verlangen.

Vertretbare Mehrheitsentscheidungen im Rahmen der ordnungsgemaBen Verwaltung sind
von den Eigentimern hinzunehmen, dabei ist nicht erforderlich, dass die MaBnahme in
jeder Hinsicht notwendig ist.

4.1.1 Verwaltungsunterlagen

Eigentimer der Verwaltungsunterlagen ist die Gemeinschaft. Der Verwalter hat diese
treuhdnderisch in seiner Obhut. Der einzelne Eigentiimer hat gegenliber der Gemein-
schaft einen Anspruch auf Einsicht in die Verwaltungsunterlagen (§ 18 Abs. 4 WEG).
Problematisch kann sein, dass nun der einzelne Eigentiimer seinen Anspruch gegeniber
der Gemeinschaft geltend machen muss, wenn sich der Verwalter weigert die Einsicht zu
gewahren.

Beispiel: Der Eigentiimer verlangt vom Verwalter Einsicht in die Unterlagen. Dieser
verweigert das, da er eine Schikane des Eigentiimers vermutet. Nun muss der Eigentii-
mer den Verwalter auffordern, dies auf die Tagesordnung der nachsten Versammlung
zu setzen. Auf der Versammlung kann beschlossen werden, die Einsicht zu gewdhren.
Lehnt die Gemeinschaft dies ab, so muss der Eigentiimer gegen die Gemeinschaft kla-
gen.

4.2 Die Organe der Verwaltung

Im Rahmen des Wohnungseigentums liegt die Verwaltung des Gemeinschaftseigentums
bei der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Die Verwaltung gliedert sich in drei Or-
gane:

Gemeinschaft der Wohnungseigentimer beschlieBendes Organ

Verwalter ausfiihrendes Organ

Verwaltungsbeirat unterstiitzendes/kontrollierendes
Organ

Die Verwaltung des Sondereigentums obliegt dem jeweiligen Wohnungseigentiimer.

Beispiel: Ein Eigentiimer meldet einen Schaden an seiner Einbaukiiche. Der Wohnungs-
eigentumsverwalter ist nicht zustdndig, da die Einbaukiiche im Sondereigentum steht.

Beispiel: Ein Eigentiimer hat seine Eigentumswohnung vermietet. Der Mieter ruft bei
dem Wohnungseigentumsverwalter an, da er eine Mietminderung geltend machen
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mochte. Der Verwalter verweist auf den Eigentiimer, da er nicht fiir den Mieter zustan-
dig ist.

Haufig ist der Verwalter auch mit der Verwaltung des Sondereigentums beauftragt (so
genannte SE - Verwaltung). Der Verwalter ist also flir den Mieter einer Eigentumswoh-
nung nur dann zustdndig, wenn er einen separaten Vertrag mit dem Wohnungseigentii-
mer geschlossen hat.

4.2.1 Die Wohnungseigentiimergemeinschaft

Grundsatzlich obliegt die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums der Gemein-
schaft der Eigentiimer. Der einzelne Eigentlimer ist im Rahmen einer Notgeschaftsfiih-
rung berechtigt MaBnahmen zu treffen, die zur Abwehr eines dem gemeinschaftlichen
Eigentum unmittelbar drohenden Schadens notwendig sind.

4.2.2 Der Verwalter

Im Rahmen des WEG ist der Verwalter fliir das gemeinschaftliche Eigentum zustandig. Er
nimmt quasi die Rolle eines kaufmdnnischen und technischen Geschaftsflihrers, eines
Organisators im Bereich der allgemeinen Verwaltung, eines Finanz- und Vermdgensver-
walters und eines ,Beraters™ in wohnungseigentumsrechtlichen Fragen bei der Verwal-
tung ein.

Als Verwalter kommen nattrliche und juristische Personen in Betracht. Auch OHG oder
KG koénnen Verwalter sein, nicht jedoch die GbR. Der BGH hatte 1989 entschieden, dass
eine GbR nicht Verwalter nach dem WEG sein kann. Seit der Anerkennung der Rechtsfa-
higkeit der Gesellschaft blrgerlichen Rechts (vgl. 10.1.2, S.90) stellte sich die Frage, ob
nun eine GbR auch Verwalter einer Wohnungseigentimergemeinschaft sein kénne.

Der BGH** hat entschieden, dass auch nach Anerkennung der Rechtsfahigkeit der GbR,
diese nicht Verwalter nach dem WEG sein kdénne. Wird dennoch eine GbR als Verwalterin
bestellt, so ist die Bestellung nichtig.

Zur Begriindung wird angefiihrt, dass die Rechtsfdahigkeit zwar eine notwendige, aber
nicht hinreichende Bedingung flir die Stellung als Verwalter nhach dem WEG sei. Entschei-
dend sei, dass fir Dritte eindeutig erkennbar sein miisse und diese darauf vertrauen
kédnnen mussen, dass abgegebene Erkléarungen gegen die Eigentimergemeinschaft gel-
ten. Dies ist bei einer GbR, anders als bei natlirlichen Personen und bei einer im Handels-
register eingetragenen Gesellschaft, eben nicht der Fall. Ein Vertrauen auf die Gesell-
schaftereigenschaft, die sich aus dem Gesellschaftervertrag ergibt, wird von der Rechts-
ordnung nicht gestiitzt und die so gewonnenen Erkenntnisse genieBen keinen 6ffentlichen
Glauben. AuBerdem werden Gesellschafterwechsel Ublicher Weise nicht im Gesellschaf-
tervertrag vermerkt.

4.2.2.1 Der Zertifizierte Verwalter (geman § 26a WEG)

Seit 01.12.2020 gehort die Bestellung eines zertifizierten Verwalters u.U., zur ordnungs-
gemaBen Verwaltung. Die Bestellung eines zertifizierten Verwalters gilt nicht als ord-
nungsgemaBe Verwaltung, wenn weniger als neun Sondereigentumsrechte bestehen, ein
Wohnungseigentiimer wurde zum Verwalter bestellt und weniger als ein Drittel der Woh-
nungseigentimer verlangt die Bestellung eines zertifizierten Verwalters.

Als zertifizierter Verwalter darf sich bezeichnen, wer vor einer Industrie- und Handels-
kammer durch eine Prifung nachgewiesen hat, dass er lber die fir die Tatigkeit als Ver-
walter notwendigen rechtlichen, kaufmannischen und technischen Kenntnisse verfiigt.

43 BGH - Beschluss vom 26. Januar 2006; V ZB 132/05
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Das Bundesministerium der Justiz und flir Verbraucherschutz hat eine Rechtsverord-
nung* erlassen, die ndhere Bestimmungen Uber die Priifung zum zertifizierten Verwalter
regelt. In dieser Rechtsverordnung werden insbesondere festgelegt:

1. nahere Bestimmungen zu Inhalt und Verfahren der Priifung;

2. Bestimmungen Uber das zu erteilende Zertifikat;

3. Voraussetzungen, unter denen sich juristische Personen und Personengesellschaf-
ten als zertifizierte Verwalter bezeichnen diirfen;

4. Bestimmungen, wonach Personen aufgrund anderweitiger Qualifikationen von der
Prifung befreit sind, insbesondere weil sie die Befahigung zum Richteramt, einen
Hochschulabschluss mit immobilienwirtschaftlichem Schwerpunkt, eine abge-
schlossene Berufsausbildung zum Immobilienkaufmann oder zur Immobilienkauf-
frau oder einen vergleichbaren Berufsabschluss besitzen.

Beachte: Der Anspruch auf einen zertifizierten Verwalter sollte erstmals zwei
Jahre nach Inkrafttreten der Reform entstehen, also zum 01. Dezember 2022.
Aufgrund von Engpassen der IHKn bei der Zertifizierung wurde dies um ein Jahr
auf den 01. Dezember 2023 verschoben. Verwalter, die bereits vor dem
01.Dezember 2020 bestellt wurden, gelten gegenliber dieser Gemeinschaft bis
zum 01 Juni 2024 als zertifiziert (§ 48 Abs. 4 WEG).

4.2.2.2 Die Geschiaftsaufnahme

Der (gewerbliche) Verwalter muss seine Berufsausiibung gemaB § 14 Abs.1 GewO dem
Gewerbeamt anzeigen.

4.2.2.2.1 Berufszulassung fir Wohnimmobilienverwalter

Seit dem 01.08.2018 benétigen gewerbliche Wohnimmobilienverwalter eine Genehmi-
gung gemaB § 34c Abs.1 Nr. 4 GewO. Als Wohnimmobilienverwalter gilt, wer das ge-
meinschaftliche Eigentum von Wohnungseigentimern oder fir Dritte Mietverhaltnisse
Uber Wohnraume verwaltet.

Voraussetzung ist, dass der Verwalter die erforderliche Zuverlassigkeit besitzt. Diese be-
sitzt in der Regel nicht, wer in den letzten funf Jahren vor Stellung des Antrages wegen
eines Verbrechens oder wegen Diebstahls, Unterschlagung, Erpressung, Betruges, Un-
treue, Geldwasche, Urkundenfdlschung, Hehlerei, Wuchers oder einer Insolvenzstraftat
rechtskraftig verurteilt worden ist.

Ferner muss er in geordneten Vermdgensverhdltnisse leben. Daran mangelt es in der
Regel, wenn Uber das Vermdgen des Antragstellers das Insolvenzverfahren eréffnet wor-
den oder er in das vom Vollstreckungsgericht zu fihrendem Verzeichnis eingetragen ist.

Neu ist auch, dass der Abschluss einer Berufshaftpflichtversicherung nachzuweisen ist.
Die Berufshaftpflichtversicherung muss eine Mindestversicherungssumme von 500.000 €
je Versicherungsfall und eine Million Euro flr alle Versicherungsfalle eines Jahres haben
(§ 15 MaBV). Die Versicherung muss bei einem im Inland zum Geschéaftsbetrieb zugelas-
senen Versicherungsunternehmen abgeschlossen werden. Der Nachweis darf zum Zeit-
punkt der Antragstellung nicht alter als drei Monate sein (§ 15a MaBV).

Bereits tatige Wohnimmobilienverwalter mussten die Erlaubnis bis Anfang Marz 2019
beantragen.

44 Links:

ZertVerwV.: https://www.gesetze-im-internet.de/zertverwv/ZertVerwV.pdf

Rahmenlehrplan des DIHK:
https://www.dihk.de/resource/blob/67830/a1ba350fb8401daad4f1671ebe8676b8/dihk-rahmenplan-weg-
verwalter-data.pdf
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4.2.2.2.2 Anwendung der MaBV

Zum 01.08.2018 wurde auch die MaBV#> neugefasst. Einige Vorschriften gelten nun auch
fir den Wohnimmobilienverwalter (§ 1 Abs. 2 Nr.2 MaBV).

Der Gewerbetreibende hat nach § 9 MaBV der zustandigen Behérde die jeweils mit der
Leitung des Betriebes oder einer Zweigniederlassung beauftragten Personen unverziiglich
anzuzeigen. Dies gilt bei juristischen Personen auch fiir die nach Gesetz, Satzung oder
Gesellschaftsvertrag jeweils zur Vertretung berufenen Personen. In der Anzeige sind Na-
me, Geburtsname, sofern er vom Namen abweicht, Vornamen, Staatsangehorigkeit, Ge-
burtstag, Geburtsort und Anschrift der betreffenden Personen anzugeben.

Werden grenzliberschreitende Dienstleistungen erbracht, so ist auch § 19 MaBV zu be-
achten.

4.2.2.2.3 Weiterbildungsverpflichtung

Zusatzlich wurde eine Weiterbildungsverpflichtung eingefiihrt. Danach muss der gewerb-
liche Verwalter innerhalb von drei Jahren 20 (Zeit)Stunden Weiterbildung nachweisen (§
34c Abs. 2a GewO).

Beispiel: Ein Wohnungseigentiimer iibernimmt die Verwaltung der Wohnungseigen-
tumsanlage. Es besteht keine Weiterbildungsverpflichtung.

Ein Fachkundenachweis zur Berufsaufnahme ist nicht erforderlich. Bei Gewerbetreiben-
den, die einen Ausbildungsabschluss als Immobilienkauffrau/ -kaufmann oder Immobili-
enfachwirt(in) nachweisen kénnen, beginnt die Weiterbildungspflicht erst drei Jahre nach
Aufnahme ihrer Tatigkeit.

Ziel dieser Verpflichtung ist die Starkung des Verbraucherschutzes.

Von der Weiterbildungspflicht sind der Gewerbetreibenden, sowie die unmittelbar bei der
erlaubnispflichtigen Tatigkeit mitwirkenden Beschaftigten betroffen.

unmittelbar bei der erlaubnispflichti- | nicht unmittelbar bei der erlaubnis-

gen Tatigkeit mitwirkende beschiftig- pflichtigen Tatigkeit mitwirkende be-

ten Personen schiftigten Personen
Mitarbeiter, die bspw. Mitarbeiter mit rein innerbetrieblichen Ta-
» Eigentimerversammlungen durch- | tigkeiten, bspw. in der
fihren = Personalabteilung
=  Wirtschaftsplane und Jahresabrech- * Buchhaltung
nungen erstellen » Sekretariat
» Hausgeldinkasso betreiben = Empfang
= Bauliche MaBnahmen organisieren
und durchfiihren

Der Dreijahreszeitraum beginnt am 01. Januar des Jahres, indem die Tatigkeit aufge-
nommen wurde.

Beispiel: Der Mitarbeiter wird im November 2018 angestellt. Der Weiterbildungszyklus
lauft erstmals von Januar 2018 bis Dezember 2020.

Die Weiterbildung kann in Prasenzform, in einem begleiteten Selbststudium, durch be-
triebsinterne MaBnahmen des Gewerbetreibenden oder in einer anderen geeigneten Form
erfolgen. Bei WeiterbildungsmaBnahmen in einem begleiteten Selbststudium ist eine
nachweisbare Lernerfolgskontrolle durch den Anbieter der Weiterbildung erforderlich.

4 Verordnung Uber die Pflichten der Immobilienmakler, Darlehensvermittler, Bautrager, Baubetreuer und
Wohnimmobilienverwalter
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Die inhaltlichen Anforderungen an die WeiterbildungsmaBnahme ergeben sich aus Anlage
1 zur MaBV“,

Die zur Weiterbildung verpflichteten Gewerbetreibenden sind verpflichtet Nachweise und
Unterlagen zu sammeln lGber die WeiterbildungsmaBnahmen, an denen sie und ihre zur
Weiterbildung verpflichteten Beschaftigten teilgenommen haben. Daraus miissen mindes-
tens ersichtlich sein:

= Name und Vorname des Gewerbetreibenden oder der Beschaftigten,

» Datum, Umfang, Inhalt und Bezeichnung der WeiterbildungsmaBnahme
sowie

* Name und Vorname oder Firma sowie Adresse und Kontaktdaten des in An-
spruch genommenen Weiterbildungsanbieters.

Die Nachweise und Unterlagen sind fiinf Jahre auf einem dauerhaften Datentrager vorzu-
halten und in den Geschaftsraumen aufzubewahren. Die Aufbewahrungsfrist beginnt mit
dem Ende des Kalenderjahres, in dem die WeiterbildungsmaBnahme durchgefiihrt wurde.

Die fir die Erlaubniserteilung zustdndige Behdrde kann anordnen, dass der Gewerbetrei-
bende ihr gegeniber eine unentgeltliche Erkldarung lber die Erflllung der Weiterbildungs-
pflicht in den vorangegangenen drei Kalenderjahren durch ihn und seine zur Weiterbil-
dung verpflichteten Beschaftigten abgibt. Die Erklarung kann elektronisch erfolgen (§
15b MaBV).

Der Wohnimmobilienverwalter hat gema3 § 11 MaBV dem Auftraggeber auf dessen An-
frage unverziglich Angaben Uber die berufsspezifischen Qualifikationen und die in den
letzten drei Kalenderjahren absolvierten WeiterbildungsmaBnahmen des Gewerbetreiben-
den und der unmittelbar bei der erlaubnispflichtigen Tatigkeit mitwirkenden Beschaftigten
zu machen. Diese Angaben sind in Textform und in deutscher Sprache zu machen. Dies
kann durch Verweis auf die Internetseite des Gewerbetreibenden erfolgen. Ist der Auf-
traggeber eine natirliche Person, kann er die Ubermittlung der Angaben in der Amts-
sprache eines Mitgliedstaates der Europadischen Union oder eines Vertragsstaates des
Abkommens Uber den Europdischen Wirtschaftsraum verlangen, wenn er in diesem Mit-
gliedstaat oder Vertragsstaat seinen Wohnsitz hat.

4.2.2.3 Bestellung des Verwalters

Bestellung des Verwalters bedeutet, dass sich die Wohnungseigentiimer auf einen Be-
werber im Innenverhéltnis geeinigt haben. Diese Bestellung erfolgt mittels Beschlusses
mit einfacher Mehrheit.

Der Vertrag ist mit der Bestellung i. d. R. noch nicht zustande gekommen, d.h. erst durch
Angebot und Annahme kommt der Vertrag zustande, d.h., es ist zwischen der Bestellung
und dem Verwaltervertrag zu unterscheiden (Trennungstheorie). Macht der Verwalter
ein konkretes Angebot, so kann der Vertrag auch durch die Bestellung zustande kom-
men, dies kann sich ergeben, da der Vertrag auch konkludent abgeschlossen werden
kann.

A Beachte: Der Bestellungsbeschluss sollte die Laufzeit und die Verglitung beinhal-
ten, um eine Anfechtbarkeit zu vermeiden.

Wird ein Eigentiimer zum Verwalter bestellt, so ist er generell stimmberechtigt. Eine Aus-
nahme liegt bei seiner Entlastung vor, da man sich nicht selber entlasten kann. Die Be-
stellung des Verwalters kann nicht in der Teilungserkléarung auf einen Dritten Ubertragen
werden.

46 https://www.gesetze-im-internet.de/gewo 34cdv/anlage 1.html
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Beispiel: Die "Trickreich - GmbH", als teilende Eigentiimerin, ilibertragt in der Teilungs-
erklarung die Bestellung des Verwalters auf die "MIB GmbH". Ziel war es, die spateren
Wohnungseigentiimer von der Verwalterbestellung auszuschlieBen. Die Vereinbarung
ist nichtig.

Seit einer Gesetzesanderung im Jahre 1973 kann der Verwalter auf maximal 5 Jahre be-
stellt werden. Sollte man den Verwalter auf langere Zeit bestellen, so ist der Beschluss
teilnichtig, d.h., der Uberstehende Zeitraum ist unwirksam. Bei der Regelung nach § 26
Abs. 1 WEG handelt es sich um zwingendes Recht.

Beispiel: In der Teilungserkldrung wurde geregelt, dass der Verwalter mit einer 3/4
Mehrheit bestellt wird. Die Vereinbarung ist unwirksam.

Der erste Verwalter wurde bis zum WEMoG regelmdBig vom teilenden Eigentimer in der
Teilungserklarung bestellt. Da nun der teilende Eigentimer mit der Anlegung der Woh-
nungsgrundbicher eine Ein-Personen-Gemeinschaft bildet, kann er direkt nach der Be-
grindung den Erstverwalter mit Beschluss bestellen. Der Erstverwalter kann auf maximal
drei Jahre bestellt werden.

Der Verwalter kann wiederbestellt werden, der Beschluss Uber die erneute Bestellung
darf jedoch frihestens ein Jahr vor Ablauf der Bestelldauer erfolgen (§ 26 Abs. 2 WEG).

Beispiel: Die Sonnenschein - Immobilien GmbH wurde im Jahr 2015 fiir finf Jahre als
Verwalterin bestellt. Die Bestelldauer lduft maximal bis 2020. Im Jahr 2019 kann die
Gemeinschaft iiber die erneute Bestellung beschlieBen.

Vor der Bestellung eines Verwalters sind Vergleichsangebote einzuholen. Bei der Wieder-
bestellung eines Verwalters soll dies nicht grundsatzlich erforderlich sein. Liegt das Ver-
walterentgelt des bisherigen Verwalters jedoch deutlich Gber den Ublichen Preisen, sollten
Vergleichsangebote eingeholt werden, um eine Anfechtbarkeit zu vermeiden.

Nach dem WEG kann die Bestellung des Verwalters nicht ausgeschlossen werden, dies
bedeutet jedoch nicht, dass es einen Verwalter geben muss, denn sind sich die Woh-
nungseigentiimer einig, dass sie keinen bendtigen, miissen sie keinen bestellen, aller-
dings durfte dies in der Praxis nicht vorkommen. Denkbar ware aber, dass die Eigenti-
mer eines Doppelhauses in Form von atypischem Wohnungseigentum auf die Verwalter-
bestellung verzichten und sich gemeinschaftlich verwalten.

Fehlt ein Verwalter oder ist er zur Vertretung nicht berechtigt, so vertreten alle Woh-
nungseigentiimer die Gemeinschaft.

Die Gemeinschaft wird gegenliber dem Verwalter durch den Vorsitzenden des Verwal-
tungsbeirates oder durch einen Beschluss ermachtigten Eigentiimer vertreten (§ 9b Abs.
2 WEG).

Weigern sich die anderen Eigentimer einen Verwalter zu bestellen, kann jeder Eigentii-
mer per Gericht durchsetzen, dass ein Verwalter eingesetzt wird, wenn die ordnungsge-
maBe Verwaltung nicht gewahrleistet ist.

Mit dem WEMoG ist die Bestellung eines Ersatzzustellungsvertreters (§ 45 WEG a.F.)
weggefallen. Dieser Ersatzzustellungsvertreter sollte eine Willenserklarung, die der Ge-
meinschaft zugestellt werden, wenn ein Verwalter fehlen sollte oder ein Interessenkon-
flikt zu erwarten ware.

Beispiel: Die Gemeinschaft wollte gegen den Verwalter klagen.
Nun ist im WEG klargestellt, dass der Verwalter der Vertreter der Gemeinschaft und auch

deren Zustellungsvertreter ist. Sollte es zu einem Interessenkonflikt kommen, so wird die
Gemeinschaft gegenliber dem Verwalter durch den Vorsitzenden des Verwaltungsbeirates
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oder durch einen mittels Beschlusses ermdchtigten Wohnungseigentiimer vertreten (§ 9b
Abs. 2 WEG).

4.2.2.4 Der Verwaltervertrag

Es handelt sich regelmdBig um einen Geschaftsbesorgungsvertrag (§ 675 BGB). Dieser
enthalt werkvertragliche Aspekte (bspw. Erstellung der Jahresabrechnung) und dienst-
vertragliche Aspekte (bspw. Durchfiihren einer Eigentiimerversammiung).

Méglich ist, dass alle Eigentimer den Verwaltervertrag unterschreiben, dies ist in praxi
nur bei kleinen Gemeinschaften sinnvoll. Mdglich ist auch, dass in der Versammlung ein
Verwaltervertrag mit Mehrheit beschlossen wird. In diesem Fall sollte der Vertrag bereits
mit der Einladung zur Versammlung versendet werden, damit die Eigentimer Gelegen-
heit haben, den Vertrag zu prifen.

Als weitere Mdglichkeit kann der Verwaltungsbeirat bevollmachtigt werden, den Vertrag
auszuhandeln und abzuschlieBen. Hierbei muss die Bevollmachtigung klar beinhalten,
dass der Beirat bevollmachtigt ist, die Inhalte auszuhandeln. Wirksam sind die Verhand-
lungsergebnisse jedoch nur, solange sie sich im Rahmen der ordnungsgemadBen Verwal-
tung bewegen. Ist dies nicht der Fall, kann der Vertrag von den Eigentimern per Fest-
stellungsantrag fir unwirksam erklart werden lassen. Erforderlich flir die Bevollmachti-
gung ist daher die Vorgabe von Eckdaten hinsichtlich der Vertragslaufzeit und der Vergi-
tung, sodass die Vertretungsmacht nach auB8en hin beschrankt ist.

w Tipp: Die Inhalte des Vertrages sollten zwischen der Gemeinschaft und dem Verwal-

ter ausgehandelt werden, bzw. die Eckpunkte missen im Bestellungsbeschluss auf-
gefuhrt sein. Der Beirat sollte dann explizit nur mit dem Unterschreiben, nicht mit
dem Aushandeln, bevollmachtigt werden.

4.2.2.4.1 Typische Inhalte des Verwaltervertrages

Vertragsparteien
e grundsatzlich zwischen dem Verwalter und der Gemeinschaft
e der einzelne Eigentiimer hat keinen Anspruch auf einen Vertrag

Vertragsdauer
e Die Vertragsdauer sollte die maximale Bestelldauer (5 Jahre) nicht
Uberschreiten.
e Mdglich ist die Vereinbarung einer Vertragsverlangerung flir den Fall der
Wiederbestellung

Modalitdaten zur ordentlichen Kiindigung
e Kindigungsfristen

Rechte und Griinde zur fristlosen Kiindigung
e Im Falle der vorzeitigen Abberufung steht den Eigentimern das Recht
zu den Verwaltervertrag fristlos zu kindigen

Pflichten nach Amtsbeendigung
e Alle Unterlagen, welche die Gemeinschaft betreffen, missen an den
Nachfolger geordnet Gbergeben werden

Aufgaben, Pflichten und Befugnisse des Verwalters*’

e Beschlisse der Wohnungseigentiimer vollziehen
e Flhrung der Beschlusssammlung

47 Auflistung in Anlehnung an Deckert
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e Flr die Durchfiihrung der Hausordnung sorgen

Die fur die ordnungsgemaBe Instandsetzung und Instandhaltung des

gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen MaBnahmen treffen

Erhaltungsriickstellung ansammeln

Gemeinschaftliche Gelder Verwalten

Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung erstellen

OrdnungsgemaBe Buchflihrung

Lasten- und Kostenbeitrage, Tilgungsbeitrage und Hypothekenzinsen

anfordern, in Empfang nehmen und abflihren, wenn es sich um ge-

meinschaftliche Angelegenheiten handelt

e Zahlungen und Leistungen bewirken und entgegenzunehmen, die mit
der laufenden Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zusam-
menhangen

e Willenserklarungen und Zustellungen entgegennehmen, wenn sie an al-
le Wohnungseigentimer gerichtet sind

e MaBnahmen treffen, die zur Wahrung einer Frist oder Abwendung eines
sonstigen Rechtsnachteils erforderlich sind

e Anspriche gerichtlich und auBergerichtlich geltend machen, sofern er
hierzu durch Beschluss oder Vereinbarung berechtigt ist

e Gelder der Wohnungseigentimer von seinem Vermdgen getrennt halten

e Einberufung und Leitung der Wohnungseigentiimerversammlung

Prozessfiihrungsermachtigung
e wird haufig flr Passivprozesse und Verfahren nach § 43 WEG einge-
raumt

Pflichten der Eigentiimer
e Zur Verfligungsstellung der notwendigen Unterlagen
e Mitwirkungspflichten der Eigentiimer an der Durchfiihrung der Verwal-
tung (bspw. Mitteilung von Adressanderungen)
e Ausstellung einer Vollmachtsurkunde, aus welcher der Umfang der Ver-
tretungsberechtigung hervorgeht (§ 27 Abs. 5 WEG)

Haftungseinschriankung des Verwalters
e Die Haftung kann auf Vorsatz oder grobe Fahrlassigkeit beschrankt
werden.
Es gilt die Regelverjahrungsfrist von drei Jahren (§ 195 BGB).
Eine gleichzeitige Verkirzung der Verjéhrung auf zwei Jahre und Ein-
schrankung der Haftung auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit ist un-
wirksam.

Verwaltervergiitung
e ca. 15 € bis 30, -- € je Wohneinheit und Monat
e jeweils zzgl. USt., da sonst von Bruttowerten ausgegangen wird
e Haufig orientiert man sich an den Honorarsatzen der II BV.
e Sonderverglitungen beispielsweise fir Mahngeblihren, auBerordentliche
Eigentimerversammlungen, Verwalterzustimmung bei Verkauf, auf-
wendige SanierungsmaBnahmen,

Modalitdaten uiber Vertragsanderungen
o Schriftform

Haftpflichtversicherung des Verwalters
e Der Abschluss einer Vermdégensschadenhaftpflichtversicherung kann
vereinbart werden.

Erflillungsort/ Gerichtsstand
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e Zustandig ist das Amtsgericht, in dessen Bezirk sich die Wohnung be-
findet

Inkrafttreten des Vertrages
e Ublicherweise wird der Verwaltungsbeirat ermachtigt den Vertrag im
Namen der Eigentimer abzuschlieBen

sonstige Vereinbarungen
e Berechtigung zur Kontoulberziehung/ Verzugszinsenpauschalen/ Berech-
tigung zur Erteilung von Untervollmacht/ ...

Salvatoresche Freizeichnungsklausel

4.2.2.5 Aufgabe und Befugnisse des Verwalters (gemaB § 27 WEG)

Der Verwalter ist gegenliber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer berechtigt und
verpflichtet, die MaBhahmen ordnungsmaBiger Verwaltung zu treffen, die

1. untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erheblichen Verpflichtungen fiih-
ren oder
2. zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Nachteils erforderlich sind.

Die Entscheidungskompetenz des Verwalters wurde mit dem WEMoG erweitert. Er ist
nicht nur zustandig in einer dringlichen MaBnahme zu entscheiden, sondern hat alle MaB-
nahmen der laufenden Verwaltung zu treffen. Die Wohnungseigentimer koénnen die
Rechte und Pflichten durch Beschluss einschranken oder erweitern.

Welche MaBnahmen untergeordnete Bedeutung haben, ist subjektiv zu beurteilen. Ent-
scheidend soll jeweils die Sicht eines durchschnittlichen Wohnungseigentiimers sein.

Diese MaBnahmen sind in Abhdngig von der GroBe der jeweils verwalteten Gemeinschaft
zu sehen.

Beispiel: In einer groBen Gemeinschaft sind mehr MaBnahmen von untergeordneter
Bedeutung als in einer kleinen.

W Tipp: Als Anhaltspunkt kénnte hier ein bestimmter Prozentsatz (bspw. 2%) vom
Volumen des Wirtschaftsplanes angesetzt werden.*8

A Beachte: Bei ErhaltungsmaBnahmen ist der Verwalter seit dem WEMoG berech-
tigt, diese eigenverantwortlich abzuwickeln.

Im Ubrigen sollen sédmtliche MaBnahmen nach § 27 Abs. 1 Nr. 1, 4, 5 und 6 WEG a. F.
hierzu zahlen:

» Durchfiihrung von Beschlissen (folgend aus § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG a.F.)

Wesentliche Aufgabe des Verwalters ist es, die Beschllisse der Wohnungseigenti-
mer durchzuflhren. Die Umsetzung hat umgehend zu erfolgen. Nichtige Beschlis-
se durfen jedoch nicht vom Verwalter durchgefiihrt werden, da er sich ansonsten
unter Umstanden schadenersatzpflichtig macht. Nur der Verwalter ist zur Umset-
zung der Beschlisse berechtigt und beauftragt.

» Einhaltung der Hausordnung (ebenfalls folgend aus § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG a.F.)

48 Teilweise werden auch 5% des Volumens des Wirtschaftsplans genannt.
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Der Verwalter hat fir die Einhaltung der Hausordnung durch die Wohnungseigen-
timer zu sorgen. Er kann auch verlangen, dass ein Eigentimer flr die Einhaltung
der Hausordnung durch den Mieter seiner Eigentumswohnung sorgt. Aufgestellt
wird die Hausordnung durch die Wohnungseigentiimer mittels Beschlusses mit
einfacher Mehrheit. Er muss Abmahnungen bei VerstéBen gegen die Hausordnung
aussprechen. Die Durchsetzung der Hausordnung kann jedoch nicht ohne zusatzli-
che Ermachtigung erfolgen, d.h. die Eigentiimergemeinschaft miisste den Verwal-
ter durch Mehrheitsbeschluss ermachtigen gerichtlich gegen den Stérer vorzuge-
hen.

» Gemeinschaftliche finanzielle Angelegenheiten (folgend aus § 27 Abs. 1 Nr. 4
WEG a.F.)

Der Verwalter ist verpflichtet folgende Beitrage, gegeniiber den Wohnungseigen-
timern und gegeniber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in Empfang zu
nehmen und abzufiihren, soweit es sich um gemeinschaftliche Angelegenheiten
der Wohnungseigentiimer handelt:

» Lasten- und Kostenbeitrage (z.B. Hausgeld)
» Tilgungsbetrage und Hypothekenzinsen

» Zahlungen und Leistungen der laufenden Verwaltung (folgend aus § 27 Abs. 1
Nr. 5 WEG a.F.)

Er hat alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die
mit der laufenden Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zusammenhan-
gen.

» Verwaltung der gemeinschaftlichen Gelder (folgend aus § 27 Abs. 1 Nr. 6 WEG
a.F.)

Der Verwalter verwaltet auch die eingezahlten Gelder der Wohnungseigentiimer.
Gelder gehen z. B. in Form der Hausgeldzahlungen, Sonderumlagen und Einnah-
men aus der Vermietung von Gemeinschaftseigentum ein. Die Instandhaltungs-
riicklage muss zwingend angesammelt und sollte verzinslich angelegt werden,
d.h., sie sollte nicht auf dem Girokonto verbleiben. Auch nicht, um Deckungsli-
cken zu schlieBen. Der Verwalter hat auf die Trennung der Vermégen des Verwal-
ters vom Vermdégen der Eigentiimergemeinschaft und der Trennung vom Vermo-
gen anderer Eigentiimergemeinschaften zu achten. Er ist zur Konteneinrichtung
berechtigt, nicht jedoch zum Abschluss von Kreditvertragen.

W Hinweis: Seit dem WEMoG ist der Verwalter berechtigt Hausgelder nicht nur anzu-
fordern, sondern ausstehende Hausgelder auch gerichtlich einzutreiben. Ein Ermach-
tigungsbeschluss ist hierzu nicht mehr erforderlich.4?

4.2.2.6 Getrennte Vermodgensverwaltung

Der Verwalter ist verpflichtet die Gelder der Gemeinschaft von seinem Vermdgen ge-
trennt zu halten.

4% LG Dortmund - Beschluss vom 19. Méarz 2021
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getrennte Vermogensverwaltung
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tung!

Abbildung 14: Vermd&gensverwaltung

Durch die Teilrechtsfahigkeit der Gemeinschaft kann fir den Verband der Gemeinschaft
ein Konto eréffnet werden. Das hat den Vorteil, dass bei einem Eigentiimerwechsel sich
der neue Eigentimer nicht gegenliber der Bank legitimieren muss.

A Beachte: In der Regel entspricht allein ordnungsmaBiger Verwaltung, die Konten
auf den Namen des Verbands flihren zu lassen, d.h., offene Treuhandkonten sind
heute unzuldssig. Lehnt der Verband eine entsprechende Kontenumstellung ab,

kann eine gerichtliche Beschlussersetzung erfolgen.

Bei der Verwaltung von mehreren Gemeinschaften muss fir jede Gemeinschaft ein sepa-
rates Konto angelegt werden.

4.2.2.7 Die Vertretungsmacht

Der Umfang der Vertretungsmacht ergibt sich im Innenverhéltnis aus dem Verwalterver-
trag und im AuBenverhaltnis aus der Verwaltervollmacht. Muss die Verwaltereigenschaft
durch eine offentlich beglaubigte Urkunde nachgewiesen werden, so genligt die Vorlage
einer Niederschrift, bei der die Unterschriften derjenigen &ffentlich beglaubigt sind, die
auch das Versammlungsprotokoll unterzeichnen.

4.2.2.8 Abberufung des Verwalters

GemdB WEG ist die Abberufung jederzeit per Beschluss mdglich. Sie kann seit dem WE-
MoG auch nicht mehr auf das Vorliegen eines wichtigen Grundes beschrankt werden (§
26 Abs. 5 WEG). Auch eine solche Beschrankung im Verwaltervertrag soll hun unwirksam
sein. Allerdings muss die Abberufung ordnungsgemdBer Verwaltung entsprechen. Die
Grinde dafur kdénnen selbstverstandlich einem friheren wichtigen Grund entsprechen,
jedoch sind die Voraussetzungen niedriger anzusetzen. Friihere Voraussetzungen fir ei-
nen wichtigen Grund lagen bspw. vor, wenn das Vertrauensverhaltnis zwischen den Ei-
gentimern und dem Verwalter so erheblich gestért ist, dass eine Fortsetzung bis zum
Ende der regularen Bestelldauer nach Treu und Glauben nicht zugemutet werden kann.
Ein wichtiger Grund lag bspw. vor, wenn

© Immothek24 56



der Verwalter eine strafbare Handlung vornimmt

der Verwalter Weisungen der Eigentlimer missachtet

der Verwalter bewusst das Versammlungsprotokoll falsch erstellt
der Verwalter flihrt die Beschlusssammlung nicht ordnungsgeman

Der Abberufungsbeschluss enthalt i. d. R. auch die Erklarung der Kiindigung. Eine Ab-
mahnung ist i. d. R. nicht erforderlich. Die Kiindigung des Verwaltervertrages kann je-
doch mit der Abberufung auseinanderfallen.

Beispiel: Der Verwalter wird von den Eigentiimern abberufen. Im Verwaltervertrag
wurde die Abberufung auf das Vorliegen eines wichtigen Grundes beschriankt. Diese
Regelung ist jedoch unwirksam. Sofern die Abberufung nicht ordnungsgemaBer Verwal-
tung entspricht, konnte der Beschluss von den Eigentiimern angefochten werden. Der
Abberufungsbeschluss wird jedoch nicht angefochten und bleibt daher wirksam. Der
Verwalter verliert seine Verwalterstellung, aber behalt seinen Vergiitungsanspruch, so-
fern er seine Leistung weiterhin anbietet (§ 615 BGB).

Der Vertrag mit dem Verwalter endet spatestens sechs Monate nach dessen Abberufung
(8§ 26 Abs. 3 WEG).

Beispiel (Fortfiihrung): Durch diese auflosende Bedingung verliert der Verwalter nach
spdtestens 6 Monaten seinen Vergiitungsanspruch.

Klndigungsgrinde miussen nicht genannt werden, solange hervorgeht, dass die Kindi-
gung aus wichtigem Grunde erfolgt. Bei einem Dienstverhdltnis, das kein Arbeitsverhalt-
nis im Sinne des § 622 BGB ist, ist die Kiindigung zulassig>°,

1. wenn die Vergltung nach Tagen bemessen ist, an jedem Tag flr den Ablauf
des folgenden Tages;

2. wenn die Vergitung nach Wochen bemessen ist, spatestens am ersten Werk-
tag einer Woche flir den Ablauf des folgenden Sonnabends;

3. wenn die Vergitung nach Monaten bemessen ist, spatestens am flinfzehnten
eines Monats fur den Schluss des Kalendermonats;

4. wenn die Vergltung nach Vierteljahren oder langeren Zeitabschnitten bemes-
sen ist, unter Einhaltung einer Kindigungsfrist von sechs Wochen fir den Schluss
eines Kalendervierteljahrs;

5. wenn die Vergitung nicht nach Zeitabschnitten bemessen ist, jederzeit; bei ei-
nem die Erwerbstatigkeit des Verpflichteten vollstdndig oder hauptsachlich in An-
spruch nehmenden Dienstverhaltnis ist jedoch eine Kiindigungsfrist von zwei Wo-
chen einzuhalten.

Beispiel: Es wurde ein Verwalterhonorar von 20,-- €/ Monat/ WE vereinbart. Die Abbe-
rufung wurde nicht auf das Vorliegen eines wichtigen Grundes beschrankt. Am 25. Mai
wird der Verwalter abberufen und der Vertrag gekiindigt. Der Vertrag endet mit Ablauf
Juni.

Beispiel: Es wurde ein Verwalterhonorar von 60,-- €/ Quartal/ WE vereinbart. Die Ab-
berufung wurde nicht auf das Vorliegen eines wichtigen Grundes beschriankt. Am 05.
Marz wird der Verwalter abberufen und der Vertrag gekiindigt. Der Vertrag endet mit
Ablauf Juni, da die Frist von sechs Wochen im ersten Kalendervierteljahr nicht mehr
eingehalten ist.

Da es sich bei § 621 BGB nicht um zwingendes Recht handelt, kédnnen die Parteien eine
abweichende Regelung treffen.

50 Regelung aus § 621 BGB
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Beachte: Der einzelne Eigentimer hat nur dann einen Anspruch auf Abberufung
des Verwalters, wenn die Ablehnung der Abberufung objektiv nicht vertretbar
erscheint. Der Anspruch auf Abberufung richtet sich gegen die Eigentimerge-
meinschaft. Auch langer zurickliegende Fehler des Verwalters kénnen bei einem
erneutem Fehlverhalten in einer Gesamtschau diesen Anspruch begriinden.>!

4.2.2.8.1 Folgen der Abberufung

Der Verwalter

e hat die Verwaltungsunterlagen und die Gelder der Wohnungseigentiimer an den neu-
en Verwalter zu Ubergeben.

e muss Uber Einnahmen und Ausgaben Rechnung legen.

e muss Originalbelege und Originalrechnungen herausgeben.

e darf keine weiteren Verwaltertatigkeiten fiir die Gemeinschaft vornehmen.

4.2.3 Der Verwaltungsbeirat

Der Verwaltungsbeirat stellt ein Bindeglied zwischen den Eigentimern und dem Verwalter
dar. Der Beirat ist ein inneres Organ der Gemeinschaft, sodass eine vertragliche Bindung
nicht erforderlich ist.

Die Bestellung des Beirates erfolgt mittels Beschlusses mit einfacher Mehrheit. Die Exis-
tenz eines Beirates ist nicht zwingend, aber sie erleichtert insbesondere bei gréBeren
Anlagen die Verwaltung. Im Gegensatz zum Verwalter ist die Bestelldauer des Beirates
nicht beschréankt. Der Beirat besteht aus Wohnungseigentiimern>2. Hat der Verwaltungs-
beirat mehrere Mitglieder, ist ein Vorsitzender und ein Stellvertreter zu bestimmen. Die
Wahl des Vorsitzenden erfolgt durch die Eigentimer oder den Beirat. Der Verwaltungs-
beirat wird von dem Vorsitzenden nach Bedarf einberufen.

AuBenstehende kdénnen nur Mitglied des Beirates werden, wenn dies durch Vereinbarung
ermdoglicht wurde. Die einzelne Wahl eines Dritten (ohne vorherige Vereinbarung) soll
jedoch nur anfechtbar sein. Der Verwalter kann nicht zum Beirat gewahlt werden, seine
Wahl ware nichtig. Der Verwalter, der gleichzeitig Eigentimer ist, ist bei der Wahl des
Beirates allerdings stimmberechtigt.

Die Eigentiimer kénnen auch vereinbaren, dass es keinen Verwaltungsbeirat geben soll.

Bei der Wahl ist der zu wahlende Eigentimer stimmberechtigt. Wird er von seinem
Stimmrecht ausgeschlossen, so ist die Beschlussfassung anfechtbar, es sei denn, der
Eigentimer wurde sowieso gewahlt.

Es kénnen vorsorglich Ersatzmitglieder gewahlt werden, falls ein Mitglied vorzeitig aus-
scheidet. Stellvertreter kdnnen hingegen nicht gewahlt werden.

Das Amt kann jederzeit niedergelegt werden. Falls kein Ersatzmitglied gewdhlt wurde,
wird der Beirat dann in reduzierter Anzahl fortgesetzt (Rumpfbeirat).

Der Beirat entscheidet nicht flr die Eigentiimer, es sei denn, diese haben ihn im Einzelfall
dazu bevollméachtigt.

Beispiel: Der Verwaltungsbeirat dndert eigenmachtig einen Beschluss der Eigentiimer
ab, indem er dem Verwalter Kontovollmacht erteilt. Der Beirat war hierzu nicht befugt,
sodass die Vollmacht (in diesem Fall) schwebend unwirksam ist und der Beirat haftet
gegeniiber den Eigentiimern fiir eventuelle Schaden.

Beispiel: Die Eigentiimer bevolimédchtigen den Beirat den Verwaltervertrag zu kiindigen.
Dieser tut dies anschlieBend. Die Kiindigung ist wirksam.

51 BGH - Urteil vom 25. Februar 2022
52 Die Festlegung auf drei Eigentlimer ist mit dem WEMoG entfallen.
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Meist hat er auch keine Vertretungsbefugnis im AuBenverhaltnis.

Fehlt eine Regelung Uber die Vergltung, so steht dem Beirat lediglich eine Aufwandsent-
schadigung zu. Sind Mitglieder des Verwaltungsbeirats unentgeltlich tatig, haben sie nur
Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit zu vertreten.

Rechtsnatur der Beiratstatigkeit

v v

Der Beirat wird Der Beirat wird
unentgeltlich tatig. entgeltlich tatig.
Auftragsrecht Dienstvertragsrecht
(88 662 bis 674 BGB) (88 611 bis 630 BGB)

Abbildung 15: Rechtsnatur des Verwaltungsbeirats

Zu beachten ist, dass der Beirat auch bei unentgeltlicher Tatigkeit fliir grobe Fahrlassig-
keit haftet. Daher sollten nur Personen zum Beirat gewahlt werden, die in der Lage sind,
die Prifungsaufgaben zu erfiillen.

Der Beirat gibt sich eine Geschaftsordnung, die u.a. folgende Punkte regelt:

=  Wer |ladt zur Beiratssitzung ein?

= Wie oft sollen Sitzungen stattfinden?

» Frist zur Einladung

= Sitzungsort

= Beschlusskompetenzen und Abstimmungsverfahren

Die Aufgaben des Beirates sind:

» Unterstitzung und Uberwachung des Verwalters (bspw. bei Vorbereitung der Ver-
sammlung)

= Prifung von Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Rechnungslegung, Kostenvoran-
schlagen (keine konstitutive Wirkung)

» Einladungsrecht zur Eigentimerversammlung (falls kein Verwalter oder dieser sich
pflichtwidrig weigert)

» Protokollprifung (Beweisfunktion)

Hinweis: Die Beschluss-Sammlung ist nach dem WEG nicht vom Beirat zu priifen. Es
kann jedoch das Problem auftreten, dass zwischen Protokoll und Beschluss-Sammlung
Widerspriiche bestehen. Die Folgen sind noch nicht klar. Daher sollte der Beirat auch die
Beschluss-Sammlung prifen.

5 Die Wohnungseigentiimerversammlung

Die Wohnungseigentimerversammlung (zum Ablauf siehe auch Seite 102, Nr. 10.7) ist
das Organisationsforum der Eigentimer zur Gestaltung der wichtigsten Mitgliedschafts-
rechte und kann verglichen werden mit der Mitgliederversammlung eines Vereins.

Dabei erfolgt die Versammlung fir jede Wohnungseigentimergemeinschaft separat.
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Beispiel: Der Verwalter verwaltet zwei Eigentiimergemeinschaften die weiter entfernt
liegen. Daher ladt der Verwalter beide Gemeinschaften zu einer gemeinsamen Ver-
sammlung ein. Da es auch einige Sachverhalte gibt, die beide Gemeinschaften gemein-
sam betreffen. Es miissen zwei getrennte Versammlungen durchgefiihrt werden, da
sonst der Grundsatz der Nichtoffentlichkeit verletzt ist.

Bei Untergemeinschaften erfolgte eine gemeinsame Versammlung.

Beispiel: Die Gemeinschaft besteht aus 2 Untergemeinschaften A & B. Die GO enthilt
keine Regelungen beziiglich der Versammlung. Eigentimer Bommel moéchte das zwei
getrennte Versammlungen durchgefiihrt werden. Es gibt eine Versammlung, da es eine
Eigentiimergemeinschaft ist. Untergemeinschaften sind nicht teilrechtsfihig und die GO
enthalt keine Regelung diesbeziiglich

5.1 Einberufung der Versammlung
Die Versammlung ist einzuberufen:

= Mindestens einmal im Jahr (§ 24 Abs. 1 WEG) (ordentliche Versammlung).

= Wenn mehr als 25 % der Wohnungseigentiimer dies in Textfom unter Angabe von
Zweck und Grinden verlangen (§ 24 Abs. 2 WEG) (Minderheitenprivileg). Das
Minderheitenprivileg kann durch Vereinbarung erweitert, aber nicht erschwert
werden.

= In Fallen der Dringlichkeit (auBerordentliche Versammilung)

= In den Féllen, welche die Gemeinschaftsordnung vorsieht (§ 24 Abs. 2 WEG).

Beispiel: Aufgrund einer anstehenden BaumaBnahme muss der Verwalter eine auBBeror-
dentliche Versammlung einberufen. Der Verwalter iiberlegt, wieviel er der Gemein-
schaft dafiir in Rechnung stellen kann.

Fazit: Wurde in der GO oder im Verwaltervertrag keine Sondervergiitung vereinbart,
so ist die auBBerordentliche Versammlung mit dem Verwalterentgelt abgegolten.

Daher solite unbedingt ein entsprechendes Honorar vereinbart werden. Als Kalkulati-
onssatz konnen die Auslagen fiir Porto etc. sowie der erwartete Zeitaufwand heran-
gezogen werden. Dafiir konnte eine Pauschale je Einheit und ein Stundensatz verein-
bart werden.

5.1.1 Einladungsberechtigte

Grundsatzlich wird die Versammlung vom Verwalter einberufen. Weigert sich der Verwal-
ter die Versammlung einzuberufen, so kann der Vorsitzende des Verwaltungsbeirates
oder sein Stellvertreter die Versammlung einberufen.

Beispiel: Auf der Tagesordnung steht die Abberufung des Verwalters, woraufhin dieser
die Versammlung nicht einberuft und auf bessere Zeiten hofft.

Dies gilt auch, wenn es keinen Verwalter gibt. Weigert sich auch der Verwaltungsbeirat,
kann ein Eigentimer, der durch Beschluss ermdchtigt wurde, die Versammlung einberu-
fen. HierfUr kann ein Vorratsbeschluss gefasst werden. Der Beschluss kann durch Urteil
ersetzt werden

Beispiel: Der Verwalter weigert sich, die Versammlung einzuberufen und ein Verwal-
tungsbeirat existiert nicht. Ein Eigentiimer ergreift daraufhin die Initiative und ruft die
Versammlung ein. Es werden Beschliisse mit einfacher Stimmenmehrheit geschlossen.
Die Beschliisse sind wirksam, aber anfechtbar.

A Beachte: Der Verwalter handelt pflichtwidrig, wenn er die jdhrliche Versammlung
nicht einberuft.
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Nach § 24 Abs. 3 WEG kann der Vorsitzende des Beirates die Versammlung nur einladen,
wenn ein Verwalter fehlt oder sich weigert.

Beispiel: Der Beirat ladt unberechtigt zur Versammlung ein, auf welcher der Verwalter
abberufen wird. Der Verwalter kann diesen Beschluss anfechten.

Beispiel: Ein beliebiger Dritter (bspw. Grundstiicksnachbar, Verwalter einer Unterge-
meinschaft) ladt unberechtigt zu einer Versammlung ein. Es liegt keine Eigentiimerver-
sammlung vor, auf welcher Beschliisse gefasst werden konnen. Der Ladungsmangel
kann aber geheilt werden, wenn alle Eigentiimer anwesend sind und zustimmen.

Beispiel: Die Einladung geht dem Eigentiimer nicht zu. Lag dem Verwalter die ladungs-
fahige Anschrift nicht vor, so liegt kein Anfechtungsgrund vor. Lag das Verschulden bei
ihm, konnen die Beschliisse angefochten werden.

5.1.2 Einzuladende

Da es sich um eine Eigentiimerversammlung handelt, sind grundsatzlich die Eigentimer
einzuladen.

Beispiel: Herr Martin Méchtegern ist Mieter der Eigentumswohnung von Herrn Schlen-
der und mochte an der Versammlung teilnehmen, denn schlieBlich wohne er in der
Wohnung. Herr Mdochtegern ist fiir die Gemeinschaft ein Dritter und ist nicht befugt an
der Versammlung teilzunehmen.

5.1.3 Frist der Einladung

Die Einberufungsfrist soll mindestens drei Wochen>3 betragen. Wenn ein Grund besonde-
rer Dringlichkeit vorliegt, kann die Frist auch ktirzer sein (§ 24 Abs. 4 WEG).

Beispiel: Der Verwalter ruft am Dienstag die Versammlung fiir diesen Freitag ein, ob-
wohl keine besonderen Griinde vorliegen. Die Beschliisse konnen angefochten werden.
Allerdings handelt es sich um eine Sollvorschrift, sodass die bloBe Begriindung der kur-
zen Einberufungsfrist nicht ausreichen soll. Der Verwalter wiirde sich jedoch schaden-
ersatzpflichtig machen.

Beispiel: Der Verwalter verschickt die Einladung am 03. Marz. Die Versammlung soll am
24, Marz stattfinden. Der Tag des Zugangs zahlt nicht mit. Die Einladungsfrist ist nicht
eingehalten und die Beschliisse wadren anfechtbar.

Beispiel: Der Verwalter bemerkt, dass die Einladungsfrist unterschritten wurde, da die
GO vier Wochen festlegt. Der Verwalter ist berechtigt, die Versammlung wieder abzu-
sagen, um Schadensersatzanspriiche zu vermeiden.

5.1.4 Zeitpunkt der Versammlung

Uber den Zeitpunkt der Versammlung enthélt das WEG keine Regelung, jedoch wird re-
gelmaBig gefordert, dass die Versammlung nicht zur Unzeit stattfinden darf, d.h., sie
muss zu einem verkehrsiblichen Zeitpunkt stattfinden.

Beispiel: Der Verwalter ruft die Versammlung an einem Mittwoch um 10.00 Uhr vormit-
tags ein. Dieser Zeitpunkt ist fiir berufstdtige Eigentiimer unzumutbar, sodass die Be-
schliisse anfechtbar sind.

Beispiel: Die Gemeinschaft besteht ausschlieBlich aus Rentner. Eine Versammlung um
14:00 Uhr kann ordnungsgeman sein.

Beispiel: Die Gemeinschaft besteht ausschlieBlich aus Kapitalanlegern, die entfernt
wohnen. Eine Versammlung am Samstag kann sinnvoll sein, um die Anreise zu ermogli-
chen.

53 Vor dem WEMoG lag die Frist bei zwei Wochen.
© Immothek24 61



5.1.5 Der Versammlungsort

Die Versammlung ist grundsatzlich nicht éffentlich. Dies sollte bei der Wahl des Ver-
sammlungsortes unbedingt beachtet werden, da sonst die gefassten Beschliisse anfecht-
bar sind.

Beispiel: Die Versammlung findet in dem Lokal "Ristorante Al Dente" statt. Im selben
Raum, einige Tische entfernt befinden sich andere Gaste, die ihre Spaghetti genieBBen.
Die Beschliisse sind anfechtbar, da der Grundsatz der Nichtoffentlichkeit verletzt wur-
de.

Es sollte ein neutraler Ort gewahlt werden.

Beispiel: Der Verwalter lddt zur Versammlung in seine Wohnung, bzw. in eine Wohnung
eines Eigentiimers ein. Liegen bereits Differenzen in der Gemeinschaft vor, so sollte ein
neutraler Ort gewahlt werden. Ist die Stimmung gut, kann die Versammlung auch in ei-
ner Wohnung stattfinden. Sinnvoll wiare, dies von den Eigentiimern beschlieBen zu las-
sen.

Alle Wohnungseigentimer, die ein Stimmrecht haben, sind einzuladen.

Beispiel: Der Eigentiimer hat das Eigentum an der Wohnung an seine Kinder iibertra-
gen, sich aber ein NieBbrauchrecht eingetragen. Eingeladen wird der Eigentiimer und
nicht der NieBbrauchberechtigte. Dieser konnte aber vom Eigentiimer bevollmachtigt
werden, sofern die GO nicht entgegensteht.

Die Einladung wird an die letzte dem Verwalter bekannte Anschrift des Eigentimers ge-
sandt. Die Versammlung soll an dem Ort der Immobilie, d.h. in ihrem naheren Umfeld
stattfinden. Allerdings kénnen die Eigentiimer vereinbaren, dass die Versammlung an
einem anderen Ort stattfindet, z. B. dem Wohnort der Eigentimer, der durchaus von
dem Ort der Immobilie abweichen kann.

Beispiel: Bei den Eigentiimern der Wohnanlage in Berlin Mitte handelt es sich um Kapi-
talanleger, die alle im Raum Miinchen wohnen.

5.1.6 Form der Einladung

Die Einberufung bedarf der Textform>* (§ 24 Abs. 4 WEG) und erfolgt durch den Verwal-
ter (§ 24 Abs. 2 WEG).

Beispiel: Die GO enthalt keine Regelung zur Form. Der Verwalter verschickt die Einla-
dung als Brief auf einem Kopfbogen der Verwaltung. Das Schreiben schlieBt ab mit:

Mit freundlichen GriiBen
Sonnenschein Hausverwaltung GmbH

Eigentiimer Bommel bemangelt die fehlende Unterschrift und will anfechten. Die Einla-
dung hat die Textform eingehalten, da eine eigenhidndige Unterschrift nicht erforderlich
ist. Es liegt kein Anfechtungsgrund vor.

Beispiel: Der Verwalter ruft im Januar eine Versammlung ein, auf der neben anderen
aktuellen Punkten auch iiber die Wiederbestellung des Verwalters beschlossen werden
soll, da die Bestelldauer Ende letzten Jahres abgelaufen ist. Die Versammlung ist nicht
ordnungsgemadfB einberufen worden, da der Verwalter zu diesem Zeitpunkt dazu nicht
mehr berechtigt war. Die Versammlung hitte von dem Vorsitzenden des Verwaltungs-
beirates einberufen werden miissen. Die Beschliisse sind anfechtbar.

5.1.7 Die Tagesordnung
In der Einladung sind die Tagesordnungspunkte (TOP) aufzufiihren.

Typische TOP einer ordentlichen Eigentiimerversammlung:

54 Seit dem In-Kraft-Treten des ,Gesetz zur Anpassung der Formvorschriften des Privatrechts und anderer Vor-
schriften an den modernen Rechtsverkehr" ist die Schriftform nicht mehr vorgesehen.
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» BegriBung

» Jahresabrechnung darlegen und Beschluss Uber die Einforderung von Nach-
schiissen oder die Anpassung der beschlossenen Vorschiisse

» Entlastung des Verwalters (+ des Verwaltungsbeirats)

» Merke: Der Beschluss liber die Jahresabrechnung ist nicht automatisch eine
Entlastung.

» Wirtschaftsplan darlegen und Beschluss Uber die Vorschiisse zur Kostentra-
gung und zur Instandhaltungsriicklage

= Mogliche weitere TOP (bspw.):
» Beschlisse Gber Instandhaltungen/ Instandsetzungen fassen
» Beschllisse/ Vereinbarungen uber bauliche Veranderungen
» Neubestellung des Verwalters und des Beirats (im Falle der 1. Bestellung
des Verwalters nach Begriindung von Wohnungseigentum, kann dieser flr
hoéchstens 3 Jahre bestellt werden, ansonsten flir 5 Jahre)

= Stets als letzter TOP:
» Sonstiges/ Verschiedenes

Damit Uber einen Sachverhalt beschlossen werden kann, muss er bei der Einberufung
benannt sein.

Beispiel: Die Eigentiimer beschlieBen auf der Versammlung unter dem TOP ,Sonstiges™
die Anderung einer Hausordnung. Der Beschluss ist anfechtbar.

Die Tagesordnung muss deutlich erkennbar machen, was besprochen und beschlossen
werden soll. Sie muss den Eigentimern ermdglichen, sich optimal auf die Versammlung
vorzubereiten und muss auch erkennen lassen, welche Konsequenzen der TOP hat.

Beispiel: Der Verwalter fiihrt in der Einladung als TOP 5 ,Spielplatz" an. Eigentiimer
Bommel ist der Auffassung, dass dies zu ungenau sein. Auch wenn das WEG lediglich
fordert, dass der Beschlusspunkt in der Einladung benannt sein muss, hat Herr Bommel
Recht.

Eine ordnungsgemaBe Beschlussfassung liegt nur dann vor, wenn Unterlagen beigeflgt
werden, die flr eine vernlinftige Beratung erforderlich sind.

Beispiel: Wird iiber die Verwalterbestellung beschlossen, so sind Angebot und Vertrag
beizufiigen.

Grundsatzlich ist es méglich, einen TOP nachzuschieben.

Beispiel: Der Verwalter hat die Einladung versendet. Da bemerkt er, dass ein TOP ver-
gessen wurde, woraufhin er diesen nachschiebt. Sofern die gesetzliche oder vereinbar-
te Einladungsfrist noch nicht begonnen hat, kann ein TOP nachgeschoben werden
(Nachtragseinladung). Sollte die Frist bereits laufen, ware der Beschluss anfechtbar. In
diesem Fall ware es sinnvoller, eine auBerordentliche Versammlung zeitnah einzuberu-
fen. Liegt das Verschulden beim Verwalter, sollte dies fiir die Gemeinschaft kostenlos
erfolgen

StandardgemaB wird auf den meisten Versammlungen Uber die Entlastung des Verwal-
ters beschlossen.

Beispiel: Der Azubi ist der Auffassung, dass der Verwalter nicht entlastet werden kann
und will diesen TOP streichen. Zwar kann der Verwalter nicht fiir strafbares Verhalten
entlastet werden, dennoch ist dies sinnvoll aufzunehmen, da die Entlastung wie ein ne-
gatives Schuldanerkenntnis wirkt. Der Verwalter ist dann nicht mehr verpflichtet an der
weiteren Kldarung bereits beschlossener Vorgidnge der Jahresabrechnung mitzuwirken.
Die Entlastung erfolgt nicht fiir Sachverhalte, die den Eigentiimern unbekannt waren.
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Die Tagesordnung wird vom Verwalter zusammengestellt. Dabei sind auch TOPs aufzu-
nehmen, die von einem Eigentimer gewlnscht werden, sofern sie ordnungsgemaBer
Verwaltung entsprechen. Dabei ist die Abgrenzung nicht immer einfach.

Beispiel: Eigentiimer Bommel verlangt regelmdBig mehrere TOP in die Einladung aufzu-
nehmen. Verwalter und Eigentiimer sind bereits etwas genervt. Herr Bommel meint je-
doch, dass der Verwalter verpflichtet sei. Der Eigentiimer hat Anspruch auf Aufnahme
des TOPs, sofern der Inhalt ordnungsgemaBer Verwaltung entspricht. Dies kann im Ein-
zelfall schwierig sein zu entscheiden. Nimmt der Verwalter den TOP pflichtwidrig nicht
auf, konnte er sich schadensersatzpflichtig machen. Es ist daher zu empfehlen, den TOP
aufzunehmen und kurz auf der Versammlung zur Abstimmung zu stellen. Sinnvoller
Weise sollten diese TOP an das Ende der Versammlung gestellt werden. Die Eigentiimer
konnen dann ziigig zu den TOP von Herrn Bommel Negativbeschliisse fassen.

A Beachte: Fehler bei der Einberufung filhren zu einer Anfechtbarkeit der Be-

schlisse. Sind samtliche Eigentimer auf der Versammlung anwesend, kénnen
unter bestimmten Voraussetzungen diese Fehler geheilt werden. Dies soll gelten,
wenn alle Eigentimer anwesend sind und an der Abstimmung teilnehmen. Es soll
sogar unerheblich sein, ob den Eigentimern der Einberufungsmangel bekannt
war.>>

5.1.8 Die Online — Teilnahme an der der Versammlung

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer kann die online — Teilnahme ermdglichen(§
23 Abs. 1 WEG). Kinftig kann auch eine reine Online - Versammlung (virtuelle Eigenti-
merversammlung) stattfinden.

Hinweis: Aktuell wird (ber eine neuerliche Anderung des WEG diskutiert, welche
reine Online-Versammlungen zulassen soll.

W/

Die Gemeinschaft muss die Mdglichkeit zur Online - Teilnahme beschlieBen. Es besteht
kein Anspruch auf einen solchen Beschluss. Daher geht auch keine Beschlussersetzungs-
klage.

Wurde die Mdglichkeit der Online - Teilnahme beschlossen, so hat jeder Eigentimer ei-
nen Anspruch darauf. Eine individuelle Zulassung ist nicht mehr erforderlich.

Es kann beschlossen werden einzelne oder samtliche Rechte online wahrgenommen wer-
de kénnen.

Beispiel: nur das Stimmrecht kann durch elektronische Kommunikation ausgeiibt wer-
den, nicht aber das Rederecht.

Der Gestaltungsspielraum der Technik liegt bei der Gemeinschaft. Das WEG mach keine
Vorgaben.

Beispiel: Festlegung einer bestimmten Software

Die Mdglichkeit der Online — Teilnahme erhéht die Anforderungen an die Einladung.Es ist
dartber zu informieren, wie die Online - Teilnahme madglich ist. Dies ist wie die Benen-
nung des Versammlungsortes zu behandeln.

Beispiel: Die Einwahldaten und die Software sind mitzuteilen.

Wer das Ubertragungsrisiko trégt ist nicht im WEG geregelt. Der einzelne Eigentiime
tragt das individuelle Teilnahmerisiko.

A Beachte: Der Versammlungsleiter muss sicherstellen, dass der Versammlungs-
raum technisch entsprechend ausgestattet ist!

55 BGH - Urteil vom 11. Marz 2022; V ZR 77/ 21
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Beispiel: Internetverbindung; Mikrofon, Lautsprecher, Leinwand...

Ein grundsatzlicher Ausfall der Technik oder des Internets wird vom Versammlungsleiter
nicht zu vertreten sein. Hier kann der Anscheinsbeweis herangezogen werden.

Beispiel: Kann zu keinem Eigentiimer eine Verbindung aufgebaut werden, wird dies an
der Technik vor Ort liegen. Andernfalls liegt die Ursache beim jeweiligen Eigentiimer.

A Beachte: Liegt der Fehler im Risikobereich des Versammlungsleiters, ist die Ver-
sammlung abzubrechen. Andernfalls waren die Beschliisse anfechtbar.

Die Kosten fiir die Ermdglichung der Online - Teilnahme sind von der Gemeinschaft zu
tragen. Die Kosten fir die individuelle Teilnahme sind von dem jeweiligen Eigentimer zu
tragen.

5.1.9 Die virtuelle Wohnungseigentiimerversammlung

Die Wohnungseigentimer kénnen mit mindestens drei Vierteln der abgegebenen Stim-
men beschlieBen, dass die Versammlung innerhalb eines Zeitraums von léangstens drei
Jahren ab Beschlussfassung ohne physische Préasenz der Wohnungseigentiimer und es
Verwalters an einem Versammlungsort stattfindet oder stattfinden kann (§ 23 Abs. 1a
WEG).>® Die virtuelle Wohnungseigentiimerversammlung muss hinsichtlich der Teilnahme
und Rechteauslibung mit einer Prasenzversammlung vergleichbar sein.

Es ist jedoch eine Ubergangsfrist zu beachten. Fassen die Wohnungseigentiimer vor dem
01. Januar 2028 einen Beschluss lber eine virtuelle Eigentimerversammlung, so ist bis
einschlieBlich 2028 mindestens einmal im Jahr eine Prasenzveranstaltung durchzufihren.
Es muss daher einen physischen Versammlungsraum geben. Durch einstimmigen Be-
schluss kann hierauf jedoch verzichtet werden. Ein VerstoB gegen diese Pflicht fihrt nicht
zur Nichtigkeit oder Anfechtbarkeit der in einer virtuellen Wohnungseigentimerversamm-
lung gefassten Beschlisse (§ 48 Abs. 6 WEG).

5.2 Ablauf der Versammlung

Den Vorsitz der Versammlung fuhrt der Verwalter (§ 24 Abs. 5 WEG). Die Eigentimer
kdnnen allerdings beschlieBen, wer den Vorsitz hat.

Beispiel: Der Verwaltungsbeirat stellt auf der Versammlung den Antrag, dass der Ver-
walter nicht mehr den Vorsitz fiihren soll. Die Eigentiimer konnen mit einfacher Mehr-
heit beschlieBen, dass eine andere Person den Vorsitz iibernehmen soll.

Dies kann auch sinnvoll sein, wenn bspw. eine Abberufung oder Wiederbestellung be-
schlossen werden soll. Der Verwalter sollte darauf hinweisen, dass das Protokoll wei-
tergefiihrt werden muss.

5.2.1 Gegebene Beschlussfahigkeit

Die Versammlung ist seit 01.12.2020 unabhdngig von den anwesenden MEA beschlussfa-
hig!>’

5.2.2 Das Stimmrecht

Flr die Beschlussfassung gilt nach dem WEG das Kopfprinzip, d. h., jeder Eigentimer hat
eine Stimme. Abweichend von dem Kopfprinzip kann auch ein anderes Prinzip vereinbart
werden. Andere Prinzipien sind z.B.:

56 Eingefiihrt im Oktober 2024 mit dem ,Gesetz zur Zulassung virtueller Wohnungseigentimerversammlungen,
zur Erleichterung des Einsatzes von Steckersolargerdten und zur Ubertragbarkeit beschrankter persénlicher
Dienstbarkeiten flir Erneuerbare-Energien-Anlagen®

57 Vor dem WEMoG war die Versammlung nur beschlussfahig, wenn die erschienenen stimmberechtigten Eigen-
timer mehr als die Halfte der MEA vertraten. Mit der Anderung im WEG ist somit sowohl| die Wiederholungsver-
sammlung wie auch das Konstrukt der Eventualversammlung nicht mehr erforderlich.
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e Stimmrecht nach Miteigentumsanteilen (Wertprinzip)
e Stimmrecht nach Wohnungen (Objektprinzip)

Diese abweichenden Stimmrechtsprinzipien gelten jedoch nur fir die BeschllUsse, fir die

gemadB WEG keine andere Mehrheit bestimmt ist.

Beispiel: In der GO wurde das Objektprinzip vereinbart. Der Verwalter ldsst beim TOP
~Anbringen einer Warmedammung" daraufhin nach Wohneinheiten abstimmen. Da es
sich um eine Modernisierung handelt, ist die doppelt qualifizierte Mehrheit erforderlich.
Es wurde also das falsche Stimmrechtsprinzip angewendet. Der Beschluss ist anfecht-

bar.

Durch diese abweichenden Stimmrechtverteilungen kann es zu Majorisierungen kommen,
d.h., ein Eigentimer verfligt Gber viele Stimmen. Dies ist unproblematisch, solange die-
ser Eigentimer sein Stimmrecht nicht rechtsmissbrauchlich einsetzt. Diese Auslibung ist
rechtsmissbrdauchlich, wenn sie gegen die Pflicht zur Rlcksichtnahme auf die Interessen
der Gemeinschaft erfolgt und somit ein VerstoB gegen die Grundsatze ordnungsgemaBer
Verwaltung verstdBt. Liegt ein solcher Missbrauch vor, ist der Beschluss anfechtbar. Wird
der Mehrheitseigentiimer jedoch von der Beschlussfassung ausgeschlossen, so kann er

diesen Beschluss anfechten.

Beispiel: Der Bautrdager Bestbau GmbH verfiigt iiber 620/ 1000 MEA. Es wurde das
Wertprinzip vereinbart. Die Bestbau GmbH bestellt eine Verwaltung zum Preis von 50
€/Monat/ WE. Der Leistungsumfang liegt im iiblichen Rahmen. Das Verwalterhonorar
liegt ohne erkennbare Rechtfertigung deutlich iiber den iiblichen Satzen. Ein Stimm-

rechtsmissbrauch liegt vor. Der Beschluss ist anfechtbar.

Sollte ein Wohnungseigentum mehreren gemeinschaftlich zustehen, so kénnen diese ihr
Stimmrecht nur einheitlich ausitiben (§ 25 Abs. 2 WEG).

Beispiel: Das Ehepaar Heilig kann sein Stimmrecht nicht auf-
teilen, sondern sie miissen sich vorher untereinander einigen,

wie sie stimmen mochten.

Betrachten wir ein Beispiel flr die Beschlussfahigkeit und die Beschlussfassung:

Wir sind immer
einer Meinung !

Eigentimergemeinschaft
“ Fichtenweg 17 “

e f

Ehepaar Heilig Herr Schlender
1 Wohnung 1 Wohnung
160/ 1000 MEA 130/ 1000 MEA

7

& @ '
A &

Herr Vogel Frau Frohlich
2 Wohnungen 3 Wohnungen
280/ 1000 MEA 430/ 1000 MEA

© Immothek24

66



Abbildung 16: Beispiel fir Beschlussfassung und Beschlussfahigkeit

Zu der Versammlung kommen das Ehepaar Heilig, Herr Schlender und Frau Frohlich.
Herr Vogel erscheint nicht und hat auch niemanden bevollmachtigt. Die Versammiung
ist unabhidngig der MEA beschlussfahig.

Es kommt zum Beschluss iliber die Jahresabrechnung, bei welchem wie folgt abge-

stimmt wird.
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Der Beschluss ist angenommen, da eine einfache Mehrheit ausreichend ist und vorliegt.
AnschlieBend verldsst Frau Frohlich die Versammlung. Dies hat nun keine Auswirkung

mehr auf die Beschlussfahigkeit.
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5.2.3 Stimmrechtsvolimacht

Der Wohnungseigentiimer ist berechtigt, eine andere Person zu bevollmachtigen, sein
Stimmrecht wahrzunehmen und ihn auf der Versammlung zu vertreten. Bevollmachtigt
werden kénnen prinzipiell alle Personen, auch der Wohnungseigentumsverwalter. Die
Vertretungsmoglichkeit kann durch Vereinbarung eingeschrankt und ausgeschlossen
werden. Eine Vollmacht bedarf nun gemaB § 25 Abs. 3 der Textform.

Beispiel: Auch auf der nachsten Versammlung kann Herr Vogel nicht anwesend sein, da
kurzfristig ein anderer Termin dazwischengekommen ist. Er ruft daraufhin am Tage der
Versammlung den Verwalter an und erteilt ihm Stimmrechtsvolimacht. Die Vollmacht
ist erst wirksam, wenn sie in Textform vorliegt.

Fir die Vertretung eines Ehepartners ist dies nicht zwingend erforderlich.

Beispiel: Eigentiimer der Wohnung ist das Ehepaar Bummel. Zur Versammlung er-
scheint nur Herr Bummel. Herr Bummel hat keine Vollmacht seiner Frau dabei. Uber-
wiegende Meinung ist, dass die Vorlage einer Vollmacht unter Ehepartnern nicht erfor-
derlich ist.

In der Gemeinschaftsordnung kann nicht nur der Personenkreis moglicher Bevollmachtig-
ter, sondern auch eine Form fir die Vollmacht festgelegt sein.

Beispiel: GemaB GO ist fiir die Vollmacht die Schriftform erforderlich. Eine Person wur-
de durch Fax bevollmachtigt. Das Fax erfiillt nicht die Schriftform. Die Stimmabgabe ist
jedoch nicht unwirksam. Die Beschliisse sind dann anfechtbar.

Beispiel: GemadB GO ist die Stimmabgabe durch den Bevollmachtigten nur wirksam,
wenn die Vollmacht schriftlich erteilt wurde. Eine Person wurde per Fax bevolimachtigt.
Das Fax erfiillt nicht die Schriftform. Die Stimmabgabe ist unwirksam!

Es kénnen auch mehrere Personen bevollmachtigt werden.

Beispiel: Der Eigentiimer bevollmdachtigt seine drei Kinder an der Versammlung teilzu-
nehmen. Es ist moglich, mehrere Personen zu bevollmachtigen. Diese kéonnen das
Stimmrecht nur gemeinsam ausiiben. Die Anzahl der Bevollméachtigen st6Bt an Gren-
zen, wenn der Ablauf der Versammlung behindert wird oder nur aus Schikane erfolgt.

Der Eigentimer muss sich entscheiden, ob er einen Bevollmachtigten schicken mdchte
oder selbst erscheint.

Beispiel: Der Eigentiimer besitzt zwei Wohnungen in dieser Anlage. Es gilt das Objekt-
prinzip. Der Eigentiimer bevollmachtigt fiir eine Wohnung einen Anwalt und fiir die an-
dere Wohnung erscheint er personlich. Erteilt der Eigentiimer eine Vollmacht, darf er
nicht gleichzeitig selbst teilnehmen.
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5.2.4 Teilnahme von Dritten an der Versammlung

Da die Versammlung nicht 6ffentlich ist, sind Dritte im Grundsatz von der Teilnahme an
der Versammlung ausgeschlossen. Es ist jedoch denkbar, dass im Einzelfall ein berechtig-
tes Interesse des Eigentimers besteht, fachlichen Rat zu erhalten und daher einen
Fachmann mitbringt.

Beispiel: Herr Schlender bringt seinen Mieter mit, damit dieser gleich mithéren kann,
wenn sich andere Eigentiimer iiber ihn beschweren. Herr Méchtegern ist nicht berech-
tigt teilzunehmen.

Beispiel: Ein Eigentiimer ist schon sehr alt und befiirchtet, die Sachverhalte, die be-
sprochen werden, nicht richtig zu begreifen. Er bringt daraufhin seinen Anwalt zu der
Versammlung mit. Ein berechtigtes Interesse ist zu bejahen.

Beispiel: Einige Eigentiimer mochten einen Rechtsanwalt anhoéren, da man gerichtlich
gegen den Bautrdger vorgehen will. Dies erscheint unproblematisch, da die Gemein-
schaft den Berater benétigt. In der Einladung sollte aber auf die Anwesenheit des Bera-
ters hingewiesen werden.

5.2.5 Abstimmung, Feststellung und Verkiindung des Beschlusses

Die Stimmabgabe erfolgt Ublicherweise mit offenem Handzeichen ohne namentliche Do-
kumentation. In bestimmten Situationen kann es aber sinnvoll oder erforderlich sein,
namentlich abzustimmen.

Beispiel: Es soll eine bauliche Verdanderung beschlossen werden. Nicht alle Eigentiimer
sind anwesend und nicht alle sind dafiir, wiirden den Beschluss aber nicht blockieren.
Eigentiimer, die nicht fiir eine bauliche Verdanderung gestimmt haben, sind nicht an den
Kosten zu beteiligen. Es muss also protokolliert werden, wer dafiir gestimmt hat.

Beispiel: Das Dach ist undicht und es kommt zu Feuchtigkeitsschdden in der darunter-
liegenden Wohnung. Die Gemeinschaft lehnt die Sanierung aus Kostengriinden mehr-
heitlich ab. Der betroffene Eigentiimer kann Schadensersatzanspriiche gegen die Eigen-
tiimer geltend machen, die nicht dafiir gestimmt haben (nicht gegen den Verband).
Damit er wei3, gegen wen er seine Anspriiche geltend machen kann, miissen die Eigen-
tiimer notiert werden.

Eine abgegebene Stimme ist eine abgegebene Stimme.

Beispiel: Eigentiimer Bommel hat per Handzeichen mit ,.JA" gestimmt. Er iiberlegt es
sich anders und teilt dem Versammlungsleiter mit, dass er doch mit ,NEIN" gestimmt
hat. Die abgegebene Stimme kann nach Zugang beim Versammlungsleiter nicht wider-
rufen werden. Wurde der Beschluss noch nicht verkiindet, konnte der Versammlungs-
leiter ,,aus Kulanz" die Anderung akzeptieren, wenn der Fortgang der Versammlung
dadurch nicht gestort wird.

Der Versammlungsleiter hat das Abstimmergebnis auszuzahlen. In Ausnahmen kann auf
ein konkretes Auszahlen verzichtet werden.

Beispiel: Das Ergebnis der Abstimmung ergab 2 Eigentiimer , Nein" zu 20 Eigentiimer
~JA". Es wurde das Wertprinzip vereinbart. Der Verwalter verkiindet das Ergebnis ohne
konkretes Nachzdhlen. Das Ergebnis scheint eindeutig zu sein, daher ist ein Nachzdhlen
entbehrlich. Kann der Verwalter das Ergebnis nicht so eindeutig nachvollziehen, ist
auszuzdahlen und erst danach das Ergebnis zu verkiinden.

Der Versammlungsleiter hat das Beschlussergebnis festzustellen und zu verkiinden>2,
Dies bedeutet, dass der Verwalter, der i. d. R. die Versammlung leitet, erklart, wie viel
Stimmen auf "JA" und auf "NEIN" entfallen. AnschlieBend muss er das Ergebnis verkin-
den. Das Verfahren soll an keine besondere Form gebunden sein, sodass auch eine kon-
kludente Feststellung und Verkiindung madglich ist. Fehlen Feststellung und Verkliindung,
so ist der Beschluss nicht zustande gekommen. Weigert sich der Versammlungsleiter das
Beschlussergebnis festzustellen und zu verkliinden, so kénnen die Eigentimer dies per

58 Beschluss vom 23. August 2001 (Quelle: "Das Grundeigentum" Nr. 20/2001 Seite 1389)
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Antrag Uber das Gericht erfolgen lassen. Fehlt ein Versammlungsleiter (z.B. bei kleinen
Eigentimergemeinschaften) und sind sich die Eigentimer (ber das Ergebnis einig, so
kann Feststellung und Verkliindung entfallen.

Beispiel: Die Gemeinschaft beschlie3t eine bauliche Verdnderung mit einer einfachen
Mehrheit. Der Verwalter verkiindet diesen Beschluss nicht, weil er rechtswidrig (an-
fechtbar) ist. Eigentiimer Bommel mochte diesen Beschluss anfechten. Die Verkiindung
hat konstitutive Wirkung. Da der Beschluss nicht verkiindet wurde, existiert er nicht
und kann daher nicht angefochten werden.

Die Gemeinschaft beschlieBt das Stimmrecht vom Kopfprinzip auf das Wertprinzip zu
andern. Der Verwalter verweigert die Verkiindung. Zu Recht. Hier ist eine Vereinbarung
erforderlich. Der Beschluss waire nichtig.

Die Feststellungs- und Verkindungspflicht gilt auch fir den schriftlichen Umlaufbe-
schluss. Der Initiator des Umlaufbeschlusses muss daher die anderen Eigentimer Uber
das Ergebnis informieren.

Beispiel: In der Gemeinschaft gilt das Kopfprinzip. Es sind 15 von 20 Eigentiimern an-
wesend. Abstimmungsergebnis: Ja =6 Nein =4 Enthaltung =5

Der Versammlungsleiter verkiindet den Beschluss als angenommen. Eigentiimer Bom-
mel wundert sich: ,Das ist doch keine Mehrheit!". Die Enthaltungen zdhlen als Nichts,
daher gilt: JA > Nein Der Beschluss ist wirksam.

A Beachte: Die Gemeinschaftsordnung kann festlegen, dass Enthaltungen als NEIN
gelten.

Das Abstimmergebnis kann u.U. auch durch Subtraktion der abgegebenen von allen an-
wesenden Stimmen ermittelt werden.

Beispiel: In der Gemeinschaft gilt das Kopfprinzip. Es sind 15 von 20 Eigentiimern an-
wesend. Der Versammlungsleiter fragt:

~Wer ist dagegen?"
~Wer enthdlt sich?™

3 Eigentiimer
2 Eigentiimer

Der Versammlungsleiter verkiindet: ,,10 JA, 3 NEIN, 2 Enthaltungen: Beschluss ist an-
genommen.”™ Die abgegebenen Stimmen kénnen durch Subtratktionsmethode ermittelt
werden, wenn die Zahl der anwesenden Stimmen klar ist. Der Beschluss ware wirksam.

Es gibt immer wieder Diskussion, ob der Versammlungsleiter einen anfechtbaren Be-
schluss verkiinden muss. Es ist seine Aufgabe den Beschlussablauf vorzubereiten und
durchzufiihren, aber er ist nicht Urheber, dies ist die Gemeinschaft, welche er durch Hin-
weise auf etwaige Fehler berat. Es ist Sache der Eigentimer, den Beschluss anzufechten.
Nichtige Beschllsse sollte er hingegen verhindern. Dennoch kommt der Versammlungs-
leiter dabei in den Konflikt, ob er den Beschluss verkiinden soll oder nicht.
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Beschluss

wirksam nichtig
Anfechtungsgrund Anfechtungsgrund
nicht erkennbar erkennbar
Verkiindung
(wenn gefordert und

Verkiindung Keine Verkiindung

nur mit
Bedenkenshinweis)

Abbildung 17: Verkiindung oder keine Verkiindung
Wie kann man sich verhalten, wenn ein Rechtsfehler erkennbar ist?

= Bewusst rechtswidrig handeln?

= Freistellung von der Haftung durch die Eigentiimer?

= Vermeidung eines pflichtwidrigen Handelns, indem die Versammlungsleitung fir
diesen TOP abgegeben wird?

» Den Beschluss verhindern?

Beispiel: Es wird iiber eine bauliche Veranderung abgestimmt. Die erforderliche Mehr-
heit wird nicht erreicht. Eigentimer Bommel verlangt die Verkiindung. Der Eigentiimer
kann dies nicht verlangen. Der Beschluss wird daher als nicht zu Stande gekommen
verkiindet.

5.2.6 Versammlungsprotokoll

Uber die gefassten Beschliisse wird eine Niederschrift erstellt, die vom Versammlungslei-
ter, einem Wohnungseigentimer und wenn vorhanden dem Vorsitzenden des Verwal-
tungsbeirates unterschrieben wird.

Beispiel: Die Versammlung wird durch den Vorsitzenden des Verwaltungsbeirates gelei-
tet. Muss er nun zweimal unterschreiben? Auch wenn die Rechtsprechung uneinheitlich
ist, kann davon ausgegangen werden, dass der Vorsitzende nur einmal unterschreiben
muss.

Beispiel: Der Beiratsvorsitzende ist i.d.R. Eigentiimer. Reicht es dann aus, dass er in
seiner Funktion als Vorsitzender und als Eigentiimer unterschreibt? Nein, es ist die zu-
satzliche Unterschrift eines Eigentiimers erforderlich.

Beispiel: Auf der Versammlung ist der komplette Beirat krankheitsbedingt abwesend.
Muss er dennoch unterschreiben? Nach h. M. ist die Unterschrift des Beirates dann ent-
behrlich. Als Abwesender kann man schlieBBlich nicht die Richtigkeit bestitigen.

Beispiel: Eigentiimer Bommel meldet sich 6 Wochen nach der Versammlung und fordert
eine Korrektur des Protokolls, da er sich nicht richtig wiedergegeben sieht. Der An-
spruch hatte innerhalb der Anfechtungsfrist geltend gemacht werden miissen. Der An-
spruch bestidnde dann nur, wenn sich die Rechtsposition von Herrn Bommel erheblich
verbessert.

Das Protokoll ist unverziiglich zu erstellen (§ 24 Abs. 6 WEG).
Bei dem Protokoll handelt es sich um ein Ergebnisprotokoll, d.h. nur die Beschlusspunkte

und das Abstimmungsergebnis missen aufgenommen werden, jedoch ist es meistens
vorteilhafter ein Ablaufprotokoll anzufertigen, welches auch MeinungsauBerungen der
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Wohnungseigentimer aufnimmt. Ebenfalls sollte aus dem Protokoll hervorgehen, dass
die Versammlung zum jeweiligen Tagesordnungspunkt beschlussfahig war.

Die Wohnungseigentiimer haben ein Einsichtsrecht in das Protokoll. Das WEG fordert
nicht, dass das Protokoll an die Eigentimer versendet wird. Wurde das Protokoll in den
letzten Jahren vom Verwalter versendet, kénnen die Eigentimer darauf vertrauen, dass
auch aktuell eine Versendung erfolgt.

Beispiel: Ein Eigentiimer verlangt ein Ablaufprotokoll zu erstellen, damit spater die Dis-
kussionen nachverfolgt werden kénnen.

Das WEG enthdlt keine Aussage liber die Art der Niederschrift. Daher ist der Verwalter
nur verpflichtet ein Ergebnisprotokoll zu erstellen. Bei komplizierteren Sachverhalten
sollte er dies jedoch ausfiihrlicher dokumentieren. Ferner sollten seine Belehrungen
aus Beweisgriinden aufgenommen werden.

Eine feste Frist flir die Protokollvorlage gibt es nicht.

Beispiel: Die Versammlung fand am 02. April statt. Am 28. April steht Eigentiimer
Bommel vor der Tiir und verlangt das Protokoll zu sehen. SchlieBlich miisse dies spa-
testens eine Woche vor Ablauf der Anfechtungsfrist vorliegen. Die dltere Rechtspre-
chung ist iiberholt. Da heute die Beschluss-Sammlung gefiihrt wird, kann sich der Ei-
gentiimer auf diesem Weg ausreichend informieren.

Das Protokoll hat eine Dokumentationsfunktion.

Beispiel: Auf der Versammlung wurden fiir die Hausordnung neue Ruhezeiten beschlos-
sen. Eigentiimer Bommel ist der Auffassung, dass er sich erst nach Unterzeichnung des
Protokolls daran halten miisse. Herr Bommel liegt falsch. Die Aufnahme im Protokoll
hat nur eine Beweisfunktion, ist jedoch nicht konstitutiv. Der Beschluss ist mit Verkiin-
dung wirksam.

Eine weitergehende Form ist fir die Niederschrift nicht vorgeschrieben.

Beispiel: Der Beiratsvorsitzende ist der Auffassung, dass die Unterschriften immer 6f-
fentlich beglaubigt sein miissen. Die Niederschrift mit beglaubigten Unterschriften ist
erforderlich, wenn der Verwalternachweis offentlich beglaubigt vorgelegt werden
muss, bspw. bei der VerdauBerungszustimmung.

5.2.7 Weiteres zum Ablauf

5.2.7.1 Der storende Eigentiimer
Der Versammlungsleiter hat auf der Versammlung das Hausrecht.

Beispiel: Eigentiimer Bommel springt auf und beleidigt den Versammlungsleiter und
andere Eigentiimer. Der Versammlungsleiter weist Eigentiimer Bommel auf sein fal-
sches Verhalten hin und zeigt an, ihn bei Fortsetzung von der Versammlung zu verwei-
sen. Eigentiimer Bommel wird noch ausfallender, woraufhin ihn der Versammlungslei-
ter des Raumes verweist.

Der Versammlungsleiter hat das Hausrecht und kann in dieser Situation den Eigentii-
mer des Raumes verweisen. Folgt der Eigentiimer nicht, kann die Polizei gerufen wer-
den, um einen storungsfreien Fortgang der Versammlung zu ermoéglichen. Wurde der
Eigentiimer zu Unrecht verwiesen, kann er die Beschliisse anfechten.

5.2.7.2 Das Ende der Versammlung

Es sollte eine Uberlange Dauer der Versammlung vermieden werden. Insbesondere, wenn
der folgende Tag ein Werktag ist, sollte die Versammlung um 23:00 beendet sein. Dauert
die Versammlung zu lange, so kann dies ordnungsgemaBer Verwaltung widersprechen,
sodass ein Eigentiimer, der darlegt, dass er aufgrund der Uhrzeit die Versammlung ver-
lassen hat, ansonsten aber weiterhin teilgenommen hatte, die folgenden Beschlisse
eventuell anfechten kdnnte.
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Beispiel: Der Verwalter beendet die Versammlung vorzeitig, da es schon sehr spait ist.
Der Verwalter ist nicht zu einer vorzeitigen Beendigung berechtigt. Dies miisste mehr-
heitlich beschlossen werden.

Diskussionen zwischen den Eigentimern, die nach dem offiziellen Ende geflihrt werden
sind nicht mehr Teil der Versammlung

Beispiel: Nach dem Abschluss der Versammlung bleiben die Eigentiimer noch im Lokal
sitzen und diskutieren weiter. Am nachsten Tag teilt der Beiratsvorsitzende dem Ver-
walter mit, dass noch ein weiterer Punkt beschlossen wurden. Die Versammlung war
bereits beendet. Daher liegt kein wirksamer Beschluss vor. Denkbar wire es, dass der
Verwalter den Vorsitz der Versammlung abgibt und der neue Versammlungsleiter die
Versammlung zu Ende fiihrt.

5.3 Weiteres zu Beschliissen

Ein gefasster und verkiindeter Beschluss ist glltig, bis er fiir ungiiltig erklart wird. Eine
Ausnahme bilden nichtige Beschliisse. Mdchte ein Wohnungseigentiimer gegen die Um-
setzung eines Beschlusses im Rahmen einer einstweiligen Verfigung vorgehen, so ist
diese gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu richten.>®

5.3.1 Beschlussformen

5.3.1.1 Der angefochtene Beschluss

Ein Beschluss kann mittels Anfechtungsklage beim Amtsgericht innerhalb von einem Mo-
nat nach Beschlussfassung angefochten werden.

Beispiele flir Anfechtungsgriinde:

Beschlussfassung unter dem TOP "Sonstiges"
Nichteinladung eines Wohnungseigentiimers

Fehlende Textform der Einladung

Nichteinhaltung der Einladungsfrist ohne triftigen Grund

Beispiel: Auf der beschlussfdahigen Versammlung wird auf Wunsch der anwesenden Ei-
gentiimer iiber die Anderung der Hausordnung beschlossen. Dieser TOP war nicht in
der Einladung vorgesehen. Mit 6 zu 3 Stimmen wird die Anderung beschlossen. Da der
TOP bei der Einberufung nicht benannt war, ist der Beschluss jedoch anfechtbar.

Beispiel: Nach dem Verlassen von Frau Frohlich (s.0.) wird die Versammlung nicht ab-
gebrochen, sondern es werden weitere Beschliisse gefasst. Diese Beschliisse sind an-
fechtbar, da die Versammlung nicht mehr beschlussfiahig war.

Die Begriindungsfrist betrdgt zwei Monate nach Beschlussfassung. Die Anfechtungsfrist
kann durch Vereinbarung weder verkirzt noch verléangert werden.

59 BGH - Urteil vom 21. April 2023 - V ZR 86/22
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Versammlung mit Beschluf? unter
dem TOP “Sonstiges”

Gultigkeit des Beschlusses

@ § 23 Abs. 4 WEG >

Einberufung
in Texthrm

Y Zeit>

mind. 3 Wochen . ) . .
1 Monat = Frist, die Anfechtungsklage einzureichen

Zwei Monate = Frist, die Anfechtungsklage zu begiinden
Abbildung 18: Beschlussanfechtung

Damit ein Beschluss angefochten werden kann, muss er zustande gekommen sein. Wur-
de der Beschluss nicht ordnungsgemaB verkiindet, ist er nicht wirksam gefasst worden
(Nichtbeschluss s. 5.3.1.3, S.74) und kann auch nicht angefochten werden.

Die Anfechtungsfrist beginnt mit der Beschlussfassung. Ihre Berechnung richtet sich nach
§§ 187, 188 BGB.

Beispiel: Die Versammlung mit Beschlussfassung fand am 10. Juni statt. Die Anfech-
tungsklage ist spatestens am 10. Juli (kein Samstag, Sonntag, Feiertag) um 24:00 Uhr
einzureichen.

Fir die Rechtzeitigkeit der eingereichten Klage ist § 167 ZPO anzuwenden, wonach die
Klage als rechtzeitig eingereicht gilt, wenn ihre Zustellung alsbald erfolgen kann.

Beispiel: Die Anfechtungsklage wird am letzten Tag der Frist eingereicht. Jedoch gibt
der anfechtende Eigentiimer eine falsche Anschrift an. Die Zustellung erfolgt nicht als-
bald, sodass die Klage verspatet eingereicht wurde.

Konnte der Eigentimer die Anfechtungsklage aus Griinden, die er nicht zu vertreten hat,
nicht rechtzeitig stellen, so kann er innerhalb von zwei Wochen nach Wegfall der Hinde-
rungsgriinde die Wiedereinsetzung in den vorherigen Stand beantragen. Der Antrag
auf Wiedereinsetzung in den vorherigen Stand muss spatestens ein Jahr nach Ablauf der
Anfechtungsfrist gestellt werden.

Die Anfechtungsklage obliegt den Eigentiimern. Der Verwalter ist seit dem WEMoG nicht
mehr klagebefugt.

Liegt ein formaler Fehler in der Beschlussfassung, so flihrt dies zu seiner Anfechtbarkeit.
Anfechtbar bedeutet jedoch nicht, dass eine Anfechtung automatisch auch erfolgreich
sein wird.

A Beachte: Entscheidend ist, ob durch den formellen Fehler nicht auszuschlieBen
ist, dass sich dieser kausal auf das Beschlussergebnis ausgewirkt hat. Dann wird
die Anfechtung erfolgreich sein.

Beispiel: Die Gemeinschaft besteht aus 130 Eigentiimern. Auf der Versammlung sind 89
Eigentiimer anwesend, die einstimmig eine neue Hausordnung beschlieBen. Es stellt
sich heraus, dass drei Eigentiimer aufgrund eines Softwarefehlers nicht eingeladen
wurden. Einer von diesen fechtet den Beschluss an. Hat aber keine weiteren inhaltli-
chen Argumente. Auch wenn der Eigentiimer mit ,,Nein™ gestimmt hdtte, wadre der Be-
schluss zustande gekommen. Zwar hidtte er die anderen Eigentiimer argumentativ
iiberzeugen konnen, jedoch hat er eben keine Argumente. Die Anfechtung erscheint
fraglich.
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Beispiel: Versehentlich wird ein Eigentiimer nicht zur Versammlung eingeladen Die An-
fechtung wird erfolgreich sein.

Beispiel: Weil der Beirat immer so viel fragt, ladt der Verwalter diesen nicht ein. In die-
sem Fall sollen die Beschliisse sogar nichtig und nicht nur anfechtbar sein.

Wurde ein Beschluss erfolgreich aufgrund eines materiellen Mangels angefochten, so ent-
spricht die erneute Beschlussfassung Uber diesen Sachverhalt nur dann ordnungsgema-
Ber Verwaltung, wenn der Beschlussmangel behoben wurde oder die sich darauf bezoge-
nen Umstande geéndert haben.®®

Beispiel: Ein Beschluss iiber die Auftragsvergabe an das Unternehmen ,,Wisch & Weg
Gmbh" iiber die Hausreinigung wird erfolgreich angefochten, weil keine Vergleichsan-
gebote vorlagen. Daraufhin werden Vergleichsangebote eingeholt und wieder die
Vergabe an die ,,Wisch & Weg GmbH" beschlossen. Dies entspricht ordnungsgemaBer
Verwaltung.

5.3.1.2 Der nichtige Beschluss

Der Beschluss verstoBt gegen zwingende gesetzliche Verbote.
Beispiele:

e VerstoB gegen die Heizkostenverordnung
e sittenwidriger Beschluss
e Verwalterbestellung auf mehr als 5 Jahre (teilnichtig)

Auch ein GroBteil der so genannten Zitterbeschliisse (s. 3.3.3.4, S.29) ist nunmehr nich-
tig. Ging man bisher davon aus, dass diese Beschlisse (wohlgemerkt ohne Rickhalt
durch den Wortlaut des WEG) wirksam waren®!, so hat der BGH diese flr nichtig erklart.
Beispiele (sofern durch Mehrheitsbeschluss festgelegt):

e Einrdumung eines Sondernutzungsrechtes
e Anderung des Kostenverteilungsschliissels
e Abweichung von der kalenderjahrlichen Aufstellung des Wirtschaftsplanes
e Berufung von Dritten als Beiratsmitglieder

Da ein nichtiger Beschluss nicht zustande gekommen ist, kann er auch nicht angefochten
werden. Sollte ein nichtiger Beschluss dennoch umgesetzt werden, kann der Wohnungs-

eigentimer eine Feststellungsklage beim Amtsgericht einreichen. Eine Frsit hierfur sieht

das WEG nicht vor.

Reicht ein Wohnungseigentiimer eine Anfechtungsklage ein und ist der Beschluss eigent-
lich nichtig, so hat ihn das Gericht auf die Nichtigkeitsgriinde hinzuweisen (§ 46 Abs. 2
WEG).

5.3.1.3 Der Nichtbeschluss

Die Eigentiimer sind sich in der Versammlung bewusst, dass sie keinen rechtswirksamen
Beschluss herbeiflihren kénnen. Der Nichtbeschluss muss nicht angefochten werden.

Beispiel: 6 von 7 Eigentiimern stimmen auf der Versammlung der Gemeinschaft, die aus
10 Eigentiimern besteht fiir eine bauliche Verdnderung, um festzustellen, ob die weite-
re Verfolgung dieses Zieles sinnvoll ist. Ergebnis: nein, da sogar bei den Anwesenden
einer gegen die bauliche Veranderung gestimmt hat, fiir die Allstimmigkeit notwendig
wadre. Das Ziel kann also fallen gelassen werden.

Entsprechendes gilt auch, wenn flir den Beschluss keine ausreichende Mehrheit erreicht
wurde.

60 BGH - Urteil vom 10. Februart 2023 - V ZR 246/21
61 "Alles was vereinbart werden kann, kann auch beschlossen werden und - bei Nichtanfechtung - bestandkraf-
tig werden" Quelle: Das Grundeigentum 6/ 2001 Seite 405
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5.3.1.4 Der negative Beschluss

Der Antrag auf Beschlussfassung ist mit der Mehrheit der Stimmen abgelehnt worden.
Auch der negative Beschluss kann angefochten werden, wenn er bspw. den Grundsatzen
ordnungsgemaBer Verwaltung widerspricht.

5.3.1.5 Der Minderheitsbeschluss
In der Abstimmung gibt es keine absolute Stimmenmehrheit.

Beispiel:
Gleichzeitige Abstimmung iiber drei Bewerber fiir die Verwalterposition.

L@

>
Herr Blume = Herr Student = Herr Bayer =
3 Stimmen 3 Stimmen 4 Stimmen

Wir wissen nicht, ob das Ergebnis bedeuten soll, dass 4 den Herrn Bayer wollen oder 6
den Herrn Bayer ablehnen! Es bieten sich zwei Loésungen flr dieses Problem an:

1. Es kann vereinbart werden, dass bei Abstimmungen Uber mehr als zwei Alternativen
die relative Mehrheit entscheiden soll.

2. Nach der Abstimmung mit relativer Mehrheit wird abgestimmt, ob Herr Bayer der
neue Verwalter sein soll. Erhalt Herr Bayer nun die einfache Stimmenmehrheit, so ist
er als neuer Verwalter bestellt. Der Minderheitsbeschluss dient auf diese Weise ledig-
lich als Vorauswahl.

Fall: Es steht die Wiederwahl des Verwalters an. Neben der bisherigen Verwaltung A
stellen sich die Verwaltungen B und C zur Wahl.
Die TO sieht u.a. folgende TOP vor:

TOP 4: Wahl Kandidat A
TOP 5: Wahl Kandidat B
TOP 6: Wahl Kandidat C

Es gilt das Kopfprinzip. Auf der Versammlung sind 17 von 20 Eigentiimern vertreten.

Ergebnis bei TOP 4:
7 = JA; 4 = NEIN; 6 ENTHALTUNG

Der Versammlungsleiter verkiindet Kandidat A als neuen Verwalter und stellt TOP 5
und 6 nicht mehr zur Abstimmung.
Eigentiimer Bommel ist irritiert. Hat A die Mehrheit

Folge: Es ist nicht klar, ob A die Mehrheit hat. Zwar hat er mehr JA wie NEIN Stimmen
erhalten, aber die Enthaltungen kénnten zusammen mit Nein Stimmen bei einem ande-
ren Kandidaten eine groBere Mehrheit erreichen.

Nur wenn bei TOP 4 auf den A die absolute Mehrheit (hier 9 Ja Stimmen) entfallen wa-
re, hitte auf die folgenden TOP verzichtet werden konnen. Erhidlt kein Kandidat die ab-
solute Mehrheit sollte in einem zweiten Durchgang abgestimmt werden, bei welchem
dann die relative Mehrheit entscheidend sein soll. Der Versammlungsleiter sollte darauf
hinweisen, dass jeder Eigentiimer nur eine JA Stimme hat.

) Merke: Vermeiden Sie eine gemeinsame ,Kampfabstimmung®: A gegen B, B gegen

C, C gegen A. Menschen sind nicht immer rational, daher kénnte sich folgendes Bild
ergeben: A besser als B, B besser als C, aber C besser als A
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5.3.1.6 Der Organisationsbeschluss

Organisationsbeschlisse betreffen die Durchflihrung der jeweiligen Versammlung. Der
Inhalt eines solchen Organisationsbeschlusses erledigt sich mit der jeweiligen Versamm-
lung. Mdgliche Organisationsbeschliisse sind u.a.:

e Zulassung von dritten an der Versammlung
e Wahl eines Versammlungsleiters und eines Protokollfihrers
e Begrenzung der Redezeit

6 Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung und Vermogens-
bericht

Seit dem WEMoG werden nicht mehr direkt der Wirtschaftsplan und die Jahresabrech-
nung beschlossen, sondern die Eigentimer beschlieBen die Vorschiisse zur Kostentra-
gung und zur Instandhaltungsricklage. Hierzu muss der Verwalter einen Wirtschaftsplan
erstellen (§ 18 Abs. 1 WEG).

Nach Ablauf des Kalenderjahres beschlieBen die Eigentiimer Uber die Einforderung von
Nachschissen oder die Anpassung der beschlossenen Vorschisse. Hierzu hat der Verwal-
ter eine Jahresabrechnung zu erstellen (§ 18 Abs. 2 WEG).

6.1 Der Wirtschaftsplan

Der Wirtschaftsplan kann als Haushaltsplan der Wohnungseigentiimer bezeichnet wer-
den.
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Gesamtwirtschaftsplan

voraussichtliche Gesamteinnahmen voraussichtliche Gesamtausgaben
Mieten flr vermietetes Betriebskosten (nicht Grundsteuer)

Gemeinschaftseigentum
Verwaltungskosten
Nutzungsgelder
Ausgaben fir die Werterhaltung
Hausgeldzahlungen

Zinsertrage

daraus wird entwickelt

v

Einzelwirtschaftsplan

Aussage:

anteilmagige Verpflichtung der
Wohnungseigentiimer zur Lasten- und
Kostentragung (Verteilungsschlissel)

Beitragspflicht zur Instandhaltungsriickstellung
(8 21.5.Nr.4 WEG)

pF Hausgeld

Abbildung 19: Der Wirtschaftsplan

Der Wirtschaftsplan gilt flr ein Jahr, sodass die Wohnungseigentiimer vor dem WEMoG
nach Ablauf des Jahres grundsatzlich nicht mehr verpflichtet waren das Hausgeld zu zah-
len. Es wurde daher regelmaBig beschlossen, dass ein Wirtschaftsplan so lange fort gel-
ten sollte, bis Uber einen neuen Wirtschaftsplan beschlossen wurde. So konnten Liquidi-
tatsengpasse vermieden werden kénnen. Soll generell jeder Wirtschaftsplan fortgelten,
so ist eine Vereinbarung erforderlich, ein Beschluss mit einer solch abstrakt-generellen
Regelung wére nichtig.

Wurde die Fortgeltung eines konkreten Wirtschaftsplanes beschlossen, so entbindet dies
den Verwalter nicht von der Pflicht, einen neuen Wirtschaftsplan aufzustellen. Ferner be-
notigt der Fortgeltungsbeschluss keine Befristung.®?

Der Wirtschaftsplan kann vor Ablauf des Jahres fir das kommende Jahr aufgestellt wer-
den oder wahrend des Jahres fir das laufende Jahr mit einer entsprechenden Nachzah-
lung der Vorauszahlungsanpassung.

Der Verwaltungsbeirat soll den Wirtschaftsplan in den folgenden Punkten priifen:

62 BGH - Urteil vom 14. Dezember 2018; V ZR 2/18
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Sind alle Kostenansatze vollstandig erfasst
Die Ansatze halten einem Vergleich mit vorhergehenden Perioden und vergleich-
baren Positionen stand.

e Bei der Einzelverteilung werden die giiltigen Verteilungsschliissel angewendet.

e Der Ansatz der Instandhaltungsriickstellung ist ausreichend.

Die Stellungnahme des Beirates ist nicht fir die Eigentimer verbindlich.

Beispiel: Auf der Versammlung weigert sich der Beirat eine Stellungnahme zum Wirt-
schaftsplan abzugeben. Eigentiimer Bommel ist der Meinung, dass dann nicht beschlos-
sen werden kann. Die Stellungnahme des Beirates hat nur Empfehlungscharacter. Die
Gemeinschaft kann dennoch wirksam beschlieBen

Die Beschlussfassung uber die Vorauszahlungen setzt i. d. R. nicht die Genehmigung der
Jahresabrechnung des Vorjahres voraus.

Die Eigentimer beschlieBen die Vorschiisse zur Kostentragung und zu den beschlossenen
Ricklagen.

Beispiel: ,Es werden folgende monatliche Vorschiisse beschlossen:

Eigentiimer Vorschuss zur Vorschuss zur Er- Vorschuss

der WE-Nr.: Kostentragung haltungsriicklage insgesamt
1 111,-€ 26,-€ 137,-€
2 167,- € 39,-€ 206,- €
3 167,- € 39,-€ 206,- €
4 222,-€ 52,-€ 274,- €

Der Beschluss gilt die Zahlungen ab Januar 2021."

A Beachte: Der Beschluss Uber die Vorschiisse ist getrennt vom Wirtschaftsplan.

Daher kdénnen die Vorschiisse auch fir einen langeren Zeitraum als fir 1 Jahr

beschlossen werden. Es ist auch mdéglich, die Vorschilisse bis zu einem neuen Be-
schluss festzulegen.

6.1.1 Das Hausgeld

Die Vorauszahlungen, die der Wohnungseigentimer fir seine Kosten- und Lastentragung
leistet, werden Ublicherweise als Hausgeld bezeichnet, aber auch Begriffe wie "Wohnlast"
oder "Wohngeld" sind anzutreffen. Ublicherweise wird es in gleich bleibenden Monatsra-
ten gezahlt. Es ist méglich zu vereinbaren, dass das Hausgeld als Jahresbetrag im Voraus
fallig ist, der Betrag jedoch in der Weise gestundet wird, dass die Eigentiimer monatliche
Abschlagszahlungen erbringen, der Restbetrag aber fallig ist, wenn der Eigentiimer mit
zwei Monatsraten in Verzug gerat. AuBerdem kann ein Verzugszins beschlossen werden.
In der Gemeinschaftsordnung kann geregelt werden, dass sich der Eigentiimer der sofor-
tigen Zwangsvollstreckung unterwirft, falls er mit der Hausgeldzahlung einen bestimmten
Rickstand erreicht hat.

6.1.2 Die Erhaltungsriicklage

GemaB § 19 Abs. 2 WEG ist eine angemessene Erhaltungsriicklage®® anzusammeln. Diese
Ricklage dient ausschlieBlich zur Deckung grdéBerer und plétzlich auftretender Schaden
am Gemeinschaftseigentum. Laufende Reparaturen sind nicht aus der Ricklage zu be-
gleichen, sondern gesondert zu kalkulieren. Der Verwalter sollte die im Hausgeld enthal-
tenen Beitrage fir die Instandhaltungsriicklage periodisch auf ein gesondertes Konto
Uberweisen, um zu vermeiden, dass mit diesem Betrag anderen Kosten bezahlt werden.

63 Seit dem WEMoG verwendet das WEG den Begriff ,Erhaltungssriicklage" anstelle des friheren Begriffes ,In-
standhaltungsriickstellung".
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Im Rahmen der Jahresabrechnung sollte der Anteil des jeweiligen Eigentimers an der
Ricklage ausgewiesen werden. So kann der Eigentiimer beim Verkauf der Wohnung die-
sen Betrag in die Kaufpreiskalkulation einflieBen lassen. Dies ist interessant, da eine
Rickverglitung von der Gemeinschaft an den Eigentimer beim Ausscheiden aus der Ge-
meinschaft nicht erfolgt.

Mochte man die Instandhaltungsriicklage kalkulieren sind folgende Umstande zu beriick-
sichtigen:

= GroBe der Anlage

= Gebaudealter

= Wert der Bausubstanz

» Technische Gebaudeausstattung

Hinweis: Da die Ricklage von den Eigentiimern beschlossen wird, kann auch die Vermé-
gens- und Einkommenssituation der Eigentliimer eine Rolle spielen.

Man kann dabei auf einige Verfahren zuriickgreifen:

1) So kénnen bspw. die Instandhaltungskostenpauschalen des § 28 II. BV herange-
zogen werden.

2) Aus der Annahme, dass innerhalb einer Nutzungsdauer von 80 Jahren das
1,5fache der Baukosten flir die Instandsetzung aufgewendet wird, wurde flr
Wohnimmobilien die Petersche Formel ermittelt.

gesamte Baukosten*1,5

Instandhaltungsricklage je m?2 im Jahr = —
80 Jahre * Gesamtflache

3) Eine weitere Daumenregel sieht die jahrliche Instandhaltung bei ca. 0,8% bis
1% der Baukosten.

Bei allen Verfahren ist zu berlicksichtigen, dass hier nur die Instandhaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums bewertet wird. Die Ansatze sind daher mit ca. 65% bis 70% an-
zusetzen.

A Beachte: Nunmehr wird im § 28 WEG von ,Ricklagen® geschrieben. Die Eigen-
timergemeinschaft ist daher beschlusskompetent auch weitere Sonderriicklagen
zu beschlieBen.

6.2 Die Jahresabrechnung

Die Jahresabrechnung gilt als Kontrolle des Verwalters nach Ablauf des Wirtschaftsjahres.
Sie ist nach Ablauf des Kalenderjahres zu erstellen und sollte der Eigentimerversamm-
lung spatestens 3-4 Monate spater vorgelegt werden. Um Missverstandnisse zu vermei-
den, sollte die Vorlagefrist im Verwaltervertrag geregelt werden. Es handelt sich um eine
Einnahmen - Ausgabenrechnung. Das bedeutet, es handelt sich nicht um eine Bilanz,
d.h., es findet keine Rechnungsabgrenzung statt. Dargestellt werden also nur die tat-
sachlich erzielten Einnahmen und die tatsdchlichen Ausgaben. Nicht aufgenommen wer-
den bspw.:

= fallige, aber noch nicht bezahlte Rechnungen
= geschuldete Hausgeldvorschisse (angesetzt werden nur die tatsachlich geleisteten
Zahlungen)

Nachzahlungen werden erst mit Beschlussfassung Uber die Einforderung von Nachschs-
sen fallig (§ 28 Abs. 2 WEG).
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Die Abrechnung muss den Grundsadtzen der Rechenschaftslegung gemaB § 259 BGB ent-
sprechen. Daraus folgt:

* Eine geordnete Zusammenstellung der Einnahmen und Ausgaben.
= Vorlage von Belegen

Als Mindestanforderung an eine Jahresabrechnung werden gefordert:

» Verstandlichkeit fir Laien, d.h. sie muss von einem juristisch und wirt-
schaftlich nicht geschulten Eigentiimer verstanden werden kénnen

= Ubersichtlichkeit

= Nachvollziehbarkeit, so miissen die Geschéaftsvorfalle fortlaufend und voll-
standig gebucht sein

Fir Restforderungen aus der Jahresabrechnung haftet grundsatzlich derjenige, der im
Grundbuch als Eigentimer eingetragen ist, wenn die Forderung fallig ist. Guthaben ste-
hen dem Eigentimer zu, der Eigentimer gemaB Grundbuch zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung ist. Bei einem Eigentimerwechsel haftet der Erwerber nicht fir nicht ge-
leistete Vorschiisse, sondern nur fir die Abrechnungsspitze.

Beispiel: Das Hausgeld gemaB Wirtschaftsplan betrug 150 € monatlich. Es kam im Jahr
2020 zu einem Verkauf der Wohnung. Ab der Eigentumsumschreibung hat der Kaufer
das Hausgeld regelmadBig gezahlt. Der Verkdufer hat im Jahr 2020 drei Monate kein
Hausgeld gezahlt. Auf der Grundlage der Jahresabrechnung fiir das Jahr 2020 entfallen
auf diese Wohnung 2.200 € Kosten.

Kosten gemaB Jahresabrechnung 2.200 €

Hausgeld gemaB Beschluss 1.800 € (150 € * 12 Monate)

Abrechnungsspitze 400 € zu zahlen vom neuen
Eigentiimer

offene Hausgeldschulden 450 € zu zahlen vom Verkdu-

fer

Die Abrechnung nach § 28 WEG erfordert im Speziellen:

= Zusammenstellung der Einnahmen und Ausgaben im Abrechnungszeitraum
= Angabe und Erlduterung der zugrunde gelegten Verteilerschllssel

= Nutzungen gemaB3 § 16 WEG

» Berechnung des Anteils der einzelnen Eigentimer

= Abzug der Hausgeldzahlungen
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Gesamtjahresabrechnung

Gesamteinnahmen Gesamtausgaben
Mieten fur vermietetes Betriebskosten (nicht Grundsteuer)

Gemeinschaftseigentum
Verwaltungskosten
Nutzungsgelder
Ausgaben fur die Werterhaltung +
Hausgeldzahlungen Entnahme aus der
Instandhaltungsruckstellung
Zinsertrage
Ausgaben, die von Dritten getragen
weitere Einnahmen werden

Kontostande sind darzulegen

daraus wird entwickelt

Einzeljahresabrechnung

v

Aussage:
Anteil des Eigentlimers an den Lasten- und

Kosten (Verteilungsschlissel)

Beitrag des Eigentimers zur
Instandhaltungsriickstellung (8 21.5.Nr.4
WEG)

besondere Ausgaben, die nur dieser
Eigentlmer trégt. <

Restforderung/ Guthaben

Abbildung 20: Jahresabrechnung 2

Die Eigentimer beschlieBen nach Ablauf des Kalenderjahres Uber die Einforderung von
Nachschlssen.

Beispiel: ,,Es werden folgende Nachschiisse sowie die Anpassungen der Vorschiisse, die
sich aus den mit der Einladung iibermittelten Abrechnungen (Gesamt- und Einzelab-
rechnungen) ergeben, beschlossen:

Eigentiimer Nachschuss zur Kosten-
der WE-Nr.: tragung

1 120,- €

2 180,- €

3 180,- €

4 240,- €

Die Nachschiisse sind innerhalb von zwei Wochen fdllig.™
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Die Eigentimer beschlieBen grundsatzlich, wann Forderungen fallig werden (§ 28 Abs. 3
WEG). Die Eigentiimer haben bereits vor der Beschlussfassung ein Einsichtsrecht in die
Unterlagen.

Die Kontostande sind sowohl fiir das Konto der laufenden Verwaltung wie fiir die Erhal-
tungsricklage darzulegen. Dadurch sollen die Eigentimer in die Lage versetzt werden,
sich einen Uberblick lber die Geldanlagen zu verschaffen und die Einschatzung ermégli-
chen, ob Sonderumlagen notwendig sind.

Die Darstellung der Erhaltungsriicklage muss die Ist-Beitrdage, d.h. die tatsachlichen Zah-
lungen, beinhalten. Ebenso die erfolgten Abflisse aus der Ricklage. Nach BGH-
Rechtsprechung missen aber auch die Soll - Beitrage ausgewiesen werden. Dadurch soll
erkennbar werden, welcher Eigentiimer seinen Anteil noch nicht gezahlt hat.

6.3 Vermogensbericht

Schon nach dem alten Recht wurde im Zusammenhang mit der Jahresabrechnung ein
Vermoégensstatus erstellt. Dieser Vermdégensstatus dient der rechnerischen Kontrolle von
Buchhaltung und festgestelltem Bankbestand. Er umfasst:

= Kontenstande der Konten der Gemeinschaft bei Kreditinstituten
= Sonstige Vermoégen der Gemeinschaft

= Entwicklung der Instandhaltungsrickstellung

= Hohe der Forderungen und Verbindlichkeiten

Seit 01.12.2020 ist nach Ablauf des Jahres ein Vermdgensbericht zu erstellen (§ 28 Abs.
4 WEG) und ist allen Wohnungseigentiimern zur Verfligung zu stellen.

Inhalt:
= Stand der Riicklagen
= Aufstellung des wesentlichen Gemeinschaftsvermdgens
- Forderungen der Gemeinschaft
- Verbindlichkeiten der Gemeinschaft
- Sonstige Vermdgensgegenstiande (bspw. Heizdlvorrat)

Die Vermdgensgegenstdnde sind lediglich zu benennen, d.h. eine Bewertung ist nicht
erforderlich. Eine betragsmaBige Grenze, was als wesentlicher Vermdgensgegenstand
anzusehen ist, enthalt das WEG nicht.

6.4 Weiteres zu den Finanzen

6.4.1 Die Entlastung des Verwalters

Die Entlastung des Verwalters wirkt wie ein negatives Schuldanerkenntnis, sodass die
Eigentimer aus den in der Abrechnung dargestellten Vorgangen keine Anspriche mehr
gegen den Verwalter stellen kdnnen.

Beispiel: Die Entlastung kann versagt werden, wenn der Verwalter die Konten der Ge-
meinschaft verwendet hat, um MaBnahmen im Sondereigentum eines Wohnungseigen-
tiimers zu bezahlen.

6.4.2 Die Rechnungslegung

Die Rechnungslegung gilt als Kontrolle des Verwalters im laufenden Wirtschaftsjahr. Sie
kann jederzeit von den Wohnungseigentimern durch Mehrheitsbeschluss verlangt wer-
den. VerstdBt die Mehrheit der Eigentimer gegen die Grundsatze der ordnungsgemafBen
Verwaltung, indem sie die Rechnungsprifung nicht geltend macht, so kann der einzelne
Eigentimer die Rechnungslegung verlangen. Es findet eine geordnete Aufstellung der
Einnahmen und Ausgaben gegliedert nach den Kostenarten statt. Die Belege milssen zu
Verfigung gestellt werden, jedoch erfolgt keine Einzelabrechnung. Die explizite Regelung
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im friheren § 28 WEG ist mit dem WEMoG entfallen. Der Anspruch auf Rechnungslegung
ergibt sich jedoch bereits aus dem Verwaltervertrag (§ 666 BGB i.V.m. § 675 Abs.1
BGB).

6.4.3 Die Sonderumlage

Die Sonderumlage gehoért zur ordnungsgemaBen Verwaltung und kann daher mit einfa-
cher Stimmenmehrheit beschlossen werden. Die Sonderumlage wird in der Regel not-
wendig, wenn die Mittel des Wirtschaftsplanes oder die Instandhaltungsriickstellung nicht
ausreichen, einen auftretenden Geldbedarf zu decken.

Grinde fir eine Sonderumlage:

Gerichtsangelegenheiten
Verteuerungen
Instandsetzungen
Bauliche Veranderungen

In der Regel muss die Sonderumlage extra beschlossen werden, d. h. der Beschluss Uber
eine bauliche MaBnhahme umfasst noch nicht den Beschluss hierflir eine Sonderumlage zu
erheben.

6.4.4 Die Erwerberhaftung

Es kann vereinbart werden, dass der Erwerber einer Eigentumswohnung fir die Hausge-
Idrickstdande des Verkaufers haftet. Dies umfasst neben den Hausgeldschulden auch fal-
lige, aber nicht geleistete Sonderumlagen. Die Vereinbarung einer Erwerberhaftung im
Falle der Zwangsvollstreckung ist nicht, da ein VerstoB gegen § 56 ZVG vorlage. Die Er-
werberhaftung muss seit dem WEMoG ausdricklich im Grundbuch eingetragen sein (§ 7
Abs. 3 WEG). Die Eintragung erfolgt im Bestandsverzeichnis. Ein Verweis auf die Eintra-
gungsbewilligung ist nicht mehr ausreichend. Flr Altvereinbarungen gilt eine Verpflich-
tung, diese Eintragung bis zum 31.12.2025 nachzuholen. Eine aufgrund einer allgemei-
nen Offnungsklausel beschlossene Erwerberhaftung soll wirksam sein, da nun auch diese
vereinbarungsersetzenden Beschliisse im Grundbuch eingetragen werden miussen, um
eine Wirkung gegen den Sonderrechtsnachfolger zu erlangen (vgl. 3.3.3.3.1, S.28).

7 Das wohnungseigentumsrechtliche Verfahren

Das wohnungseigentumsrechtliche Verfahren richtet sich nach der streitigen Gerichtsbar-
keit gemaB Zivilprozessordnung.®*

Die wohnungseigentumsrechtlichen Streitigkeiten sind nach § 43 WEG:

» Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer untereinan-
der,

= Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten zwischen der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer und Wohnungseigentiimern,

= Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten des Verwalters einschlieBlich solcher
Uber Anspriiche eines Wohnungseigentiimers gegen den Verwalter sowie

= Beschlussklagen

Dabei ist das Gericht, in dessen Bezirk das Grundstick liegt, ausschlieBlich zustandig. Bei
den sogenannte Binnenstreitigkeiten der Eigentiimer/ Eigentimergemeinschaft. Bei die-
sen und bei dem Mahnverfahren ist stets streitwertunabhangig das Amtsgericht in erster
Instanz zusténdig. Bei Streitigkeiten mit Dritten richtet sich die Zustdndigkeit nach dem
Streitwert, d. h., bis 5.000 € ist das Amtsgericht in erster Instanz zustdndig, ab einem
Streitwert Uber 5.000 € ist das Landgericht zustandig. Es ist davon auszugehen, dass zu

64 Bis zur Reform 2007 galt im WEG die freiwillige Gerichtsbarkeit.
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den Streitigkeiten mit Dritten auch Klagen ausgeschiedener Eigentiimer und des ehema-
ligen Verwalters gehoren.

Das Gericht kann auf Klage eines Wohnungseigentiimers einen Beschluss flr ungiiltig
erkléaren (Anfechtungsklage) oder seine Nichtigkeit feststellen (Nichtigkeitsklage).

Unterbleibt eine notwendige Beschlussfassung, kann das Gericht auf Klage eines Woh-
nungseigentiimers den Beschluss fassen (Beschlussersetzungsklage).

Die Klage ist gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zu richten. Der Verwalter
hat den Wohnungseigentimern die Erhebung einer Klage unverzlglich bekannt zu ma-
chen. Mehrere Prozesse sind zur gleichzeitigen Verhandlung und Entscheidung zu verbin-
den. Das Urteil wirkt fir und gegen alle Wohnungseigentiimer, auch wenn sie nicht Partei
sind.

Fir die Kosten des Verfahrens ist das Gerichtskostengesetz anzuwenden und verpflichtet
die unterlegene Partei, die auBergerichtlichen Kosten, bspw. fiir einen Anwalt zu tragen.

Das Gericht ermittelt nicht von Amtswegen, stattdessen miussen die Parteien den ent-
scheidungsrelevanten Sachverhalt (mdglichst lickenlos) vortragen.

In der ersten Instanz vor dem Amtsgericht herrscht kein Anwaltszwang, allerdings ist
nach erfolgter Berufung beim Landgericht die Vertretung durch einen Anwalt zwingend.
Das Rechtsmittel gegen ein Berufungsurteil ist die Revision vor dem BGH. Wird vom Be-
rufungsgericht die Revision nicht zu gelassen, so kann eine Nichtzulassungsbeschwerde
erhoben werden.

Die Anfechtungsfrist von Beschliissen betragt einen Monat ab Beschlussfassung (s.
5.3.1.1 S. 72). Die Anfechtungsklage ist innerhalb von zwei Monaten zu begriinden. Wird
die Anfechtungsklage nicht innerhalb der Monatsfrist eingereicht, kann die Einsetzung in
den vorherigen Stand gewahrt werden. Voraussetzung hierfiir ist, dass die Fristversaum-
nis unverschuldet erfolgte, bspw. aufgrund von Krankheit. Die Wiedereinsetzung erfolgt
nur auf Antrag, der innerhalb von zwei Wochen nach Wegfall des Hindernisses gestellt
werden muss. Wird der Antrag langer als ein Jahr nach Ablauf der versdumten Frist ge-
stellt, ist eine Wiedereinsetzung nicht mehr mdglich.

Der Verwalter ist berechtigt, einen Rechtsstreit zu fiihren, der gegen die Eigentiimer ge-
richtet ist (Passivlegitimation). Da ab dem Landgericht ein Anwalt zwingend ist, gilt
dies nur flir das Amtsgericht. Eine Aktivlegitimation, d.h., Prozesse flr die Eigentiimer zu
fihren bedarf einer Ermachtigung durch die Eigentiimer. Da der Verwalter berechtigt ist,
eine GeblUhrenvereinbarung mit einem Rechtsanwalt zu schlieBen, ist er auch berechtigt,
einen Rechtsanwalt zu beauftragen, die rechtsfahige Wohnungseigentiimergemeinschaft
zu vertreten, auch wenn dies nicht ausdricklich im WEG aufgeflihrt ist. Der Verwalter ist
jedoch wohl nicht verpflichtet, einen Rechtsanwalt zu beauftragen, sondern kann diese
Entscheidung den Eigentimern Uberlassen.

Die Klageschrift muss folgende Punkte enthalten:

» Die Bezeichnung der Parteien und des Gerichts
= Die bestimmte Angabe des Gegenstands und des Grunds des erhobenen An-
spruchs sowie einen bestimmten Antrag.

Eventuell ist ein Schlichtungsverfahren notwendig, bevor die Klage eingereicht wird,
denn da es sich bei Wohngeldforderungen um vermégensrechtliche Streitigkeiten han-
delt, kann durch Landesrecht die Notwendigkeit eines Streitschlichtungsverfahrens fest-
gelegt werden. Dies gilt fir Forderungen bis max. 750 €, wobei der Betrag landesrecht-
lich niedriger angesetzt werden kann. Der erfolglose Schlichtungsversuch ist Vorausset-
zung einer Klagezulassung. Ein Ausschluss der Schlichtungsnotwendigkeit in der GO ware
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unwirksam. Das Schlichtungsverfahren kann jedoch umgegangen werden, indem ver-
sucht wird die Forderung im Rahmen des gerichtlichen Mahnverfahrens geltend zu ma-
chen. Kommt es nach Widerspruch des Schuldners zur Eréffnung des streitigen Verfah-
rens, ist das Schlichtungsverfahren nicht mehr notwendig.

Ubersteigt die Forderung den Maximalbetrag von 750 €, ist kein Schlichtungsverfahren
erforderlich.

8 Begrenzter Vorrang in der Zwangsversteigerung

Mit der Neufassung des WEG erfolgte auch eine Novellierung des Gesetzes Uber die
Zwangsversteigerung und Zwangsverwaltung (ZVG). Die Anspriiche der Wohnungseigen-
timergemeinschaft gegen einen anderen Wohnungseigentiimer finden sich nun begrenzt
in der neuen Rangklasse 2 und gehen somit den dinglichen Glaubigern (Rangklasse 4)
vor (siehe auch 10.8, S.103). Dabei sind die Anspriiche der Eigentiimer auf zweifache
Weise begrenzt:

1. Nur die Anspriiche aus dem laufenden Jahr und den letzten beiden Kalenderjahren
werden erfasst.
2. Der Vorrang ist auf 5% des Verkehrswertes begrenzt.

Anspriiche der Eigentimer, die diese Grenzen nicht einhalten, fallen weiterhin in die
Rangklasse 5 und sind damit den Ansprichen der Grundpfandrechtsglaubiger nachrangig.

Beispiel:

Verkehrswert der Wohnung: 100.000 €

Forderung der Eigentiimer aus den letzten 2 Jahre: 6.000 €

In Abteilung 3 ist eine Grundschuld in Hohe von 120.000 € eingetragen
Erlos in der ZV: 100.000 €

Verteilung
100.000 €

-2.000 € Verfahrenskosten (hier pauschal)
-5.000 € Forderung der Eigentiimergemeinschaft
93.000 € an die Bank

0 € Rest

Folge: 1.000 € konnten nicht im Zwangsversteigerungsverfahren erzielt werden.

Die Anspriiche gegen den Wohnungseigentimer miissen fallig sein, eine Titulierung ist
nicht erforderlich, sodass eine Nachforderung aufgrund einer beschlossenen Jahresab-
rechnung ausreicht.

9 Die vermietete Eigentumswohnung

9.1 Verkauf einer belegungs- oder mietgebundenen Wohnung

Soll eine Eigentumswohnung, die belegungs- oder mietgebundene ist, verkauft werden,
so hat der Vermieter dies der zustdndigen Stelle unverzlglich mitzuteilen (§ 32 Abs. 3
WoFG).

9.2 Das Vorkaufsrecht des Mieters

In einigen Fallen hat der Mieter ein gesetzliches Vorkaufsrecht (§ 577 BGB). Zwingende
Reihenfolge flir das Bestehen des Vorkaufsrechtes:

1. Mietvertragsabschluss

L

2. Umwandlung in Wohnungseigentum
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3. VerauBerung der Wohnung

Das Vorkaufsrecht hat die Wirkung, dass der Mieter in den Kaufvertrag an die Stelle des
Erwerbers zu den beschlossenen Konditionen eintritt.

Die Uberlegungsfrist fiir den Mieter betrdgt 2 Monate ab dem Empfang der Mitteilung
Uber den Verkauf. (§ 469 Abs. 2 BGB).%°

Es gelten erganzend die Vorschriften lGber den Vorkauf (§§ 463 bis 473 BGB). Bei einem
Verkauf der Wohnung an einen Familienangehérigen oder an einen Angehérigen des
Hausstands des Vermieters besteht das Vorkaufsrecht nicht. Der Mieter muss die Aus-
Ubung schriftlich gegentiber dem Verkaufer erklaren. Das Vorkaufsrecht geht bei Tod des
Mieters auf denjenigen Uber, der gemaB § 563 Abs.1 oder 2 in das Mietverhaltnis eintritt.
Eine Vereinbarung zum Nachteil des Mieters ware unwirksam.

Wird der Kaufer im Grundbuch als Eigentimer eingetragen, bevor der Mieter seine Ent-
scheidung trifft, so kann er sein Vorkaufsrecht nicht mehr ausiiben. Der Mieter hat in
diesem Fall einen Schadensersatzanspruch gegen den Verkaufer

Beispiel: Der Eigentiimer verkauft die Wohnung zu einem Preis von 200.000,- €. Der
Verkehrswert liegt bei 225.000,- €. Der Mieter wurde nicht iiber sein Vorkaufsrecht in-
formiert, sodass ihm ein Schadensersatzanspruch in Héhe von 25.000,- € zusteht, so-
fern er sein Vorkaufsrecht hitte ausiiben wollen und kénnen.

Um den Mieter von einer Ausiibung des Vorkaufsrechtes abzuhalten, wird teilweise im
Kaufvertrag vereinbart, dass der Mieter einen héheren Kaufpreis zahlen muss, wie im
beurkundeten Kaufvertrag vereinbart. Begriindet wird dies teilweise mit unterschiedli-
chen Kaufpreisen fir vermietete und nicht vermietete Eigentumswohnungen.

Beachte: Eine solche Kaufpreisdifferenzierung stellt einen Vertrag zu Lasten Drit-
ter dar und ist unwirksam.®%®

9.3 Kiindigung eines Mietverhaltnisses iiber eine Eigentumswoh-
nung

9.3.1 Allgemein

Die Absicht, die Wohnraume im Rahmen der Begrindung von Wohnungseigentum verau-
Bern zu wollen, stellt kein berechtigtes Interesse, im Sinne von § 573 Abs. 1 BGB, an der
Beendigung des Mietverhaltnisses dar.

9.3.2 Kiindigungssperrfrist®’ (§ 577a BGB)

Unter Umsténden besteht eine Sperrfrist flr eine ordentliche Kindigung, die mit Eigen-
bedarf®® begrindet wird. Zwingende Reihenfolge fiir das Bestehen der Kiindigungssperr-
frist:

1. Mietvertragsabschluss

658§ 2 b WoBindG ist mit der Reform der Wohnraumférderung zum 01.01.2002 weggefallen.

66 BGH - Urteil vom 23. Februar 2022; VIII ZR 305/20

57 Im Rahmen des Mietrechtsreformgesetzes wurde zum 01.09.2001 das Sozialklauselgesetz in das BGB inte-
griert.

8 Dies gilt ebenfalls fir die Begrindung mittels "fehlender wirtschaftlicher Verwertung" (§ 577a Abs. 1 und §
573 Abs. 2 Nr. 3)
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2. Umwandlung in Wohnungseigentum

e

3. VerauBerung der Wohnung

Regelfall

!

E § 577a Abs. 1 BGB }

Eine Eigenbedarfskindigung ist erst 3 Jahre nach der VerduRRerung
maoglich.

e

Sonderfall

!

[ §577a Abs. 2 BGB }

Eine Eigenbedarfskiundigung ist erst bis zu 10 Jahre nach der
VerauflRerung moglich.

Voraussetzung

Sofern die ausreichende Versorung der Bevolkerung mit Mietwohnraum zu
angemessenen Bedingungen in der Gemeinde oder einem Teil der
Gemeinde besonders gefahrdet ist und dieses Gebiet durch eine
Rechtsverordnung der Landesregierung dazu bestimmt wurde.

Die Kindigungsbeschrankung beginnt einmalig mit dem ersten Verkauf und kann ver-
traglich nicht zum Nachteil des Mieters abgeandert werden (§ 577a Abs. 3 BGB).

Die Eigenbedarfskiindigung darf erst nach Ablauf der Kiindigungssperrfrist ausgesprochen
werden, sodass dann die ordentliche Kindigungsfrist gemai § 573c BGB zu beachten ist.

A Beachte: Entscheidend ist auch, dass die Wohnung dem Mieter vor der Umwand-
lung Uberlassen worden ist.%°

Beispiel: Frau Erna Ernst ist seit 2010 Untermieterin bei der Mieterin Luisa Locker. Im
Jahr 2013 erfolgt die Umwandlung in Wohnungseigentum. Im Jahr 2015 verstirbt Frau
Locker und Frau Ernst wird in den Mietvertrag aufgenommen. Kurz danach wird die
Wohnung verkauft und der neue Eigentiimer kiindigt wegen Eigenbedarf. Da die Woh-
nung an Frau Ernst erst nach der Umwandlung iiberlassen wurde, besteht keine Kiindi-
gungssperrfrist.

Bei belegungs- oder mietgebundenen Wohnungen ist die Kiindigung wegen Eigen-
bedarf ausgeschlossen in einem solchen Fall flir die Dauer der Bindung ausgeschlossen (§
32 Abs. 3 WoFG).

A Beachte: Ein Makler, der den Erwerber einer vermieteten Eigentumswohnung

nicht Uber die Kindigungssperrfrist aufklart, macht sich zumindest in den Féllen

schadenersatzpflichtig, in denen der Erwerber die Wohnung zu eigenen Wohn-
zwecken nutzen mdchte. (Grund: Verletzung der Informationspflicht)

9.4 Wenn der Mieter stort...

Der Wohnungseigentimer kann seine Eigentumswohnung vermieten und den Mieter auch
selber auswahlen. Problematisch wird es, wenn der Mieter mit seinem Verhalten die an-

69 BGH - Urteil vom 22. Juli 2022; VIII ZR 356/ 20
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deren Eigentimer stért. Einen vertraglichen Unterlassungsanspruch haben diese gegen-
Uber dem Mieter nicht, sodass eine Unterlassungsklage gemaB § 541 BGB nicht erfolg-
reich ware. Da jedoch ihr Eigentum auf andere Weise als durch Entziehung und Vorent-
haltung des Besitzes beeintrachtigt wird, haben die Wohnungseigentiimer einen Unterlas-
sungsanspruch gemaB § 1004 BGB gegen den Storer’®,

Beispiel: Herr Schlender hat seine Eigentumswohnung an Herrn Martin Mochtegern
vermietet. Herr Vogel wird seit einiger Zeit durch den Ldrm von Herrn Mochtegern ge-
stort. Herrn Schlender interessiert dies jedoch nicht, da Herr M6échtegern seine Miete
immer piinktlich zahlt.

Unterlassungs- und
Beseitigungsanspruch
geman § 1004 BGB

Z%L § 14 Nr. 2 WEG

Rechte und Pflichten
gemanl WEG,
Y, % Vereinbarungen
l und Beschlissen
J
E

-— v«—/ D - N
Herr Schlender i 8
- Martin Méchtegern
Ehepaar Heilig i ¥ (Vermieter) (Miotor) g
933

Frau Frﬁhlich&
é y
/

Wohnungseigentimergemeinschaft
"Fichtenweg 17"

7oA
@7
Herr Vogel % -ﬁﬁsb

mietvertragliche
Anspriiche

Mietvertrag
§ 535 BGB

Abbildung 21: Vorgehensmdglichkeiten gegen einen stérenden Mieter

Herr Vogel hat einen Anspruch gegen Herrn Schiender gemaf3 § 14 Abs. 2 WEG, dass
dieser fiir Ruhe sorgt und einen direkten Unterlassungs- und Beseitigungsanspruch ge-
gen Herrn Mochtegern gemas § 1004 BGB.

Es ist mdglich, die Vermietung der Wohnung von der Zustimmung der anderen Eigenti-
mer oder dem Verwalter abhéngig zu machen, diese Genehmigung darf, dhnlich wie die
VerduBerungszustimmung, nur in Extremfdllen versagt werden. Das Verbot der Vermie-
tung in der Gemeinschaftsordnung ist jedoch unwirksam. Hat der Eigentimer dem Mieter
im Mietvertrag ein Recht zugesichert und verlangen die Eigentiimer erfolgreich die Unter-
lassung gemaB § 1004 BGB, so kann der Mieter vom Vermieter unter Umstanden Scha-
densersatz verlangen.

Beispiel: Herr Schlender hat Herrn Mdchtegern im Mietvertrag die Benutzung der Gar-
tenflache vor seiner Erdgeschosswohnung zugesichert. Jedoch hat Herr Schlender kein
Sondernutzungsrecht an dieser Flache. Woraufhin die Eigentiimer erfolgreich die Unter-
lassung fordern. Herrn Mdéchtegern hat einen Schadensersatzanspruch gegen Herrn
Schlender.

Es sollte in der Gemeinschaftsordnung geregelt werden, dass die Hausordnung der Ge-
meinschaft als Grundlage fur die Hausordnung des Mietvertrages dient.

70 Weiteres hierzu finden Sie im Skript "Nachbarrecht".
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9.5 Pflichten Dritter

Der neue § 15 WEG regelt, dass derjenige, der Wohnungseigentum gebraucht, ohne
Wohnungseigentimer zu sein, gegeniber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
und anderen Wohnungseigentiimern folgendes zu dulden hat:

= die Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums, die
ihm rechtzeitig angekiindigt wurde; § 555a Absatz 2 des Blirgerlichen Gesetz-
buchs gilt entsprechend;

= MaBnahmen, die lGber die Erhaltung hinausgehen, die spatestens drei Monate vor
ihrem Beginn in Textform angekiindigt wurden; § 555c Absatz 1 Satz 2 Nummer 1

und 2, Absatz 2 bis 4 und § 555d Absatz 2 bis 5 des Blrgerlichen Gesetzbuchs
gelten entsprechend.
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10Anlagen
10.1 Bruchteilseigentum versus Gesamthandeigentum

10.1.1 Uberblick iiber die Vermdgensgemeinschaften

Vermodgensgemeinschaften
(privatrechtliche Sicht)
CBruchteilsgemeinsohaftj Eesamthandsgemeinsch@ C \3qristlschf‘19 P‘?rfko_{; j
eigene Rechtspersonlichkei

2B.: §718 BGB Verein (e.V)
W ohnungseigentimergemeinschaft

§105.2 HGB

G

Grundstuickseigentimer und ihr

z.B.: ‘
Grenzbaum

§161.2 HGB GmbH

g

ehelicher Guterstand Genossenschaft (e.G)

§1416 BGB

Gltergemeinschaft

KG auf Aktien

fortgesetzte
Gltergemeinschaft

§1485 BGB

Erbengemeinschaft

Stiftung

Abbildung 22: Vermdgensgemeinschaften

Beachten Sie, dass die folgende Gegenliberstellung nur einen knappen und nicht ab-
schlieBenden Vergleich darstellt und im Kern dazu dient die Eigenschaft der Wohnungsei-
gentimergemeinschaft als Bruchteilsgemeinschaft einordnen zu kénnen.

Bei der Erdrterung der Unterschiede dieser Formen des gemeinschaftlichen Eigentums
muisste man folgerichtig von der Rechtssicht des Eigentums, also vom Sachenrecht (3.
Buch des BGB), ausgehen, allerdings liegen die ,Wurzeln™ der Unterschiede in den Rege-
lungen zwischen den einzelnen Personen, also im Schuldrecht (2. Buch im BGB). Die fol-
gende Gegenliberstellung bezieht sich daher im Wesentlichen auf das Schuldrecht.

Die §§ 741 ff BGB (Bruchteilsgemeinschaft) treten gegeniiber der Gesamthandgemein-
schaft zuriick”?, so ist gewahrleistet, dass immer nur eine Gemeinschaftsform vorliegt.

10.1.2 Gesamthandeigentum

In der Praxis tritt als haufigste Form der Gesamthandgemeinschaft die Gesellschaft bur-
gerlichen Rechts, die auch als BGB - Gesellschaft bezeichnet wird, auf (§ 705 BGB) (OHG
und KG basieren auf der GbR). Wesentlich bei der Gesellschaft ist die Existenz eines Ge-
sellschaftervertrages.

Das Gesamthandeigentum ist nicht explizit im BGB geregelt, es wird als Standardbeispiel
auf die Gesellschaft (blrgerlichen Rechts) verwiesen.

7 Palandt ,Burgerliches Gesetzbuch" zu § 705 Rnd.Nr. 1a
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Grundbuch I. Abteilung”?
Herr A als Gesellschafter der A,B,C,D

GbR
Herr B als Gesellschafter der A,B,C,D
GbR
Herr C als Gesellschafter der A,B,C,D
GbR

Herr D als Gesellschafter der A,B,C,D
A GbR

{S} @ [keine Quotelung]
Y. Y\
ﬁ&\

-

HerrA  HerrB Herr C Herr D
Beteiligung z.B.: 20% 30% 40% 10%

Abbildung 23: Die Gesellschaft blirgerlichen Rechts

Das Gemeinschaftsvermoégen steht den Gesellschaftern zur gesamten Hand zu. Die Hau-
ser stehen nicht im Eigentum der A, B, C, D GbR.. Jeder der vier Herren ist also Eigen-
timer der drei Hauser. Sie beschranken sich jedoch gegenseitig durch die Mitberechti-
gung der anderen Gesellschafter. Die Eigenschaft der Gesamthandgemeinschaft besteht
darin, dass Rechte und Verbindlichkeiten den Mitgliedern der Gemeinschaft jeweils in
vollen Umfang zustehen. Die Gesamthandeigentiimer kénnen (lber die Sache nur ge-
meinschaftlich verfligen. Da die Gesellschafter einen gemeinsamen Zweck verfolgen,
sieht § 719 BGB vor, dass ein Eigentliimer nicht frei (iber seinen Anteil verfiigen kann, es
sei denn, der Gesellschaftervertrag rdumt diese Mdglichkeit ein (Vertragsfreiheit). Auch
die Gesellschafterrechte sind nicht Gbertragbar.

Auch bei der OHG und der KG handelt es sich um Gesamthandgemeinschaften und folg-
lich auch um Gesamthandeigentum. Die OHG und die KG werden als , quasi juristische
Personen™ bezeichnet. Beide (OHG und KG) kénnen selber Eigentum erwerben (OHG = §
124 HGB; KG = § 161.2 HGB). Eine Grundbucheintragung als A, B, C, D OHG ware also
moglich. Nach der Rechtsprechung des BGH73 ist die AuBengesellschaft des birgerlichen
Rechts rechtsfahig und im Zivilprozess aktiv und passiv parteiféhig. Eine AuBengesell-
schaft nimmt aktiv am Rechtsverkehr teil (z.B.: Arbeitsgemeinschaft im Baurecht), wah-
rend eine Innengesellschaft nicht selber am Rechtsverkehr teilnehmen soll (z.B.: Wohn-
gemeinschaft). Liegt somit eine AuBengesellschaft blirgerlichen Rechts vor, so kann nur
diese und nicht die einzelnen Gesellschafter eine Vertragsanderung herbeifiihren. Die
Rechtsféhigkeit der AuBen - GbR kann nicht direkt auf die Wohnungseigentimergemein-
schaft Ubertragen werden.’* Jedoch hat der BGH’> entschieden, dass die Wohnungseigen-
timergemeinschaft teilrechtsfahig ist (3, S.17).

10.1.3 Bruchteilseigentum

Ein Gesellschaftsvertrag ist bei der Bruchteilsgemeinschaft nicht vorhanden, da die
Bruchteilsgemeinschaft unabhdngig vom Entstehungsgrund ist. Die Bruchteilsgemein-
schaft ist also eine Interessengemeinschaft ohne Zweckgemeinschaft. Zwar stimmen die
Interessen der Mitberechtigten z. T. Uberein, jedoch kdénnen die verfolgten Ziele ver-
schieden sein. SchlieBen mehrere Personen einen Vertrag, so wird in der Regel auch ein
gemeinsames Ziel vorhanden sein, sodass man eine Gesellschaft gegriindet hat und so-
mit eine Gesamthandgemeinschaft geschaffen hat.

72 nach Holzer/ Kramer ,,Grundbuchrecht" Verlag C.H. Beck Rnd.Nr. 191
73 Urteil vom 29, Januar 2001

74 Das Grundeigentum 24/ 2001

75 Beschluss vom 02. Juni 2005
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Abbildung 24: Die Bruchteilsgemeinschaft

Grundbuch I. Abteilung?¢
Herr A zu 25/ 100
Herr B zu 25/ 100
Herr C zu 25/ 100
Herr D zu 25/ 100

Herr C

Herr D

Jedes Mitglied der Gemeinschaft ist an der Sache, an den Friichten und an den Lasten in
einem gedanklichen - rechnerischen Bruchteil berechtigt. Die Verwaltung steht den Mit-

gliedern gemeinschaftlich zu.

Der Entstehungsgrund der Bruchteilsgemeinschaft kann Gesetz, Rechtsgeschaft oder
letztwillige Verfligung sein. Sie kann durch Verbindung, Vermischung, Verarbeitung durch
mehrere, Vereinigung von Bienenschwarmen, Schatzfund, gemeinsame Erfindung, Sam-
mellager, Sammelverwendung, Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer entstehen””.

Die Teilhaber kdnnen Uber ihren Anteil frei verfligen, das folgt aus der fehlenden Zweck-
vereinbarung. Dies bedeutet, dass den lbrigen Mitgliedern der Gemeinschaft durch den
Verkauf der Gemeinschaftsanteile eines Mitgliedes ein neues Mitglied ,aufgezwungen"

werden kann.

Beispiel: Auf einer Party stolpern Herr A und Herr B. Die Cola von Herrn A und der
Whiskey von Herrn B werden dadurch zufillig in ein Glas gekippt. Die Herren A und B
sind nun Bruchteilseigentiimer eines Whiskey - Cola. Da beide iiber Ihren Anteil frei
verfiigen konnen und Herr A keinen Whiskey - Cola mag, verkauft er seinen Anteil an
Herrn D. Herr B mag den Herrn D nicht, kann aber nichts gegen den Verkauf machen.

10.2 Losungshinweise zur Unterscheidung zwischen Sonder-

und Gemeinschaftseigentum

Bestandteil

Baum

Antenne

Badtiir

Durchlauferhitzer

Sondereigentum / Gemeinschafts-
eigentum

Der Baum ist wesentlicher Bestandteil des
Grundstiicks und daher zwingend gemein-
schaftliches Eigentum.

Die Gemeinschaftsantenne, dient dem Ge-
brauch aller Eigentimer und ist daher Ge-
meinschaftseigentum. Die Antennensteck-
dose in einer Wohnung ist hingegen son-
dereigentumsfahig.

Innentiiren in der zum Sondereigentum
erklarten Raume sind Sondereigentum.

Der Durchlauferhitzer ist sondereigentums-
fahig.

76 Grafik nach ,Wirtschaftsrecht fir das Berufskolleg" Verlag Europa Lehrmittel

77 nach Palandt ,Burgerliches Gesetzbuch"
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Heizkoérper

Nicht tragende Wand in der Wohnung
Schornstein

Tragende Wand in der Wohnung

Fenster von Innen

Fenster von aufien

Balkon

Geschossdecke

Tragende Wand auBerhalb der Woh-
nung

© Immothek24

Der Heizkoérper ist grundsatzlich sonderei-
gentumsfahig, da er nur dem einen Son-
dereigentum dient. Da die gesamte Hei-
zungsanlage in einem funktionalen Zu-
sammenhang steht, ware es auch denkbar,
den Heizkérper zum gemeinschaftlichen
Eigentum zZu erklaren.
Das Thermostatventil ist, sofern nichts
anderes bestimmt ist, gemeinschaftliches
Eigentum, da es das Funktionieren der
gesamten Heizungsanlage beeinflusst.

sondereigentumsfahig

Der Schornstein ist Teil des auBeren Er-
scheinungsbildes und dient dem Gebrauch
mehrerer Eigentiimer und ist daher ge-
meinschaftliches Eigentum.

Da die tragende Wand fiir den Bestand des
Gebaudes erforderlich ist, handelt es sich
zwingend um gemeinschaftliches Eigen-
tum.

Der Putz auf der tragenden Zwischenwand
steht im Sondereigentum.

Die Innenseite des Fensters ist gemein-
schaftliches Eigentum, da es sich mit dem

AuBenfenster um einen Bestandteil han-
delt.
Sondereigentum kénnen sein: Innenan-

strich, Beschlage, innere Fensterflligel bei
Kasten - Doppelfenstern.

Das Fenster ist Teil des &uBeren Erschei-
nungsbildes des Gebaudes, es handelt sich
daher um gemeinschaftliches Eigentum.

Ist grundsatzlich sondereigentumsfahig,
jedoch erstreckt sich das Sondereigentum
nicht auf die konstruktiven Teile und die
AuBenfront des Balkons.
Gemeinschaftseigentum sind u.a.:
Balkonplatte, Bristung, Balkontir, Isolier-
schichten. Jedoch ist der begehbare Bo-
denbelag sondereigentumsfahig.

Die Geschossdecke ist fiir den Bestand und
die Sicherheit des Gebdudes erforderlich
und bildet somit stets Gemeinschaftseigen-
tum. Dies gilt auch fir die Isolierungs-
schichten gegen Feuchtigkeit und Tritt-
schall.

Bei der tragenden Wand handelt es sich
zwingend um Gemeinschaftseigentum, da
sie fir den Bestand des Gebaudes erfor-
derlich ist.
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Wohnungseingangstiir

Heizungsrohr

Hauseingangstiir

Treppe

Carport

Das Grundstiick

Keller

zentrale Heizungsanlage

Spiilkasten
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Die Wohnungseingangstlir ist gemein-
schaftliches Eigentum. Sondereigentum
sind der Innenanstrich und die Turgriffe
auf der Innenseite.

Das Heizungsrohr ist eine Hauptversor-
gungsleitung und steht als solche im ge-
meinschaftlichen Eigentum, bis sie in die
Sondereigentumsraume Ubergeht.

Die Hauseingangstiir dient dem Gebrauch
aller Wohnungseigentiimer und ist somit
zwingend gemeinschaftliches Eigentum.

Die Treppe ist konstruktiver Teil des Ge-
baudes und dient dem Gebrauch aller
Wohnungseigentiimer, sie ist Gemein-
schaftseigentum

Bisher konnte ein Carport, der nur aus vier
Eckpfosten und einer Uberdachung be-
steht, nur gemeinschaftliches Eigentum
sein. Da seit dem WEMoG hier die ,Raum-
fiktion" gilt, kann der Carport/ KFZ - Stell-
platz Sondereigentum sein. Mdéglich ware
auch die Einrdumung eines Sondernut-
zungsrechtes.

Das Grundstlick ist immer zwingend ge-
meinschaftliches Eigentum. Dies gilt ei-
gentlich auch fir Teilflachen, bspw. einer
Gartenfléche, die einer Wohnung zugeord-
net wurde. Seit dem WEMoG kénnen diese
Flachen aber auch zum Bestandteil des
Sondereigentums erklart werden. An die-
sen Fldachen kann auch ein Sondernut-
zungsrecht eingeraumt werden.

Der Keller mit einer abschlieBbaren Tuir ist
sondereigentumsfahig. Wurde an ihm Son-
dereigentum begriindet handelt es sich um
Teileigentum

Bei der zentralen Heizungsanlage handelt
es sich um gemeinschaftliches Eigentum,
da sie mehrere Eigentimer dieses Gebau-
des mit Warme versorgt und daher dem
gemeinschaftlichen Gebrauch dient.
Achtung: Werden auch Nutzer auBerhalb
des Gebdudes mit Warme versorgt oder
dient die Anlage nur der Versorgung einer
Wohnung mit Warme, so handelt es sich
Sondereigentum. In diesem Fall ware es
Teileigentum.

Der Spilkasten ist sondereigentumsfahig
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Badewanne Die Badewanne ist sondereigentumsfahig.

Rohre ab der Abzweigung zu einer Versorgungsleitungen, die sich im raumli-

Wohnung chen Bereich des Gemeinschaftseigentums
befinden, sind sie rechtlich als Einheit an-
zusehen. Sie bilden ein der Bewirtschaf-
tung und Versorgung des Gebadudes die-
nendes Leitungsnetz und damit eine Anla-
ge im Sinne von § 5 Abs. 2 WEG. Dass
einzelne Teile des Leitungsnetzes, die sich
im raumlichen Bereich des gemeinschaftli-
chen Eigentums befinden, nur eine Son-
dereigentumseinheit versorgen, bleibt flr
ihre dingliche Zuordnung auBer Betracht.

Zu dem im Gemeinschaftseigentum ste-
henden Versorgungsnetz gehoéren die Lei-
tungen nicht nur bis zu ihrem Eintritt in
den raumlichen Bereich des Sondereigen-
tums, sondern jedenfalls bis zu der ersten
fir die Handhabung durch den Sonderei-
gentimer vorgesehenen Absperrméglich-
keit.”8

Ob bereits die Absperrméglichkeit zum
Sondereigentum gehdrt, ist strittig. Uber-
wiegend wird diese dem Gemeinschaftsei-
gentum zugeordnet.

Garage Die Garage ist ein Raum und somit grund-
satzlich sondereigentumsfahig. Wurde die
Garage zum Sondereigentum erklart, han-
delt es sich um Teileigentum.

Die frihere Bedingung einer dauerhaften
Markierung des Stellplatzes ist mit dem
WEMoG entfallen.

Zu- und Ableitungsrohre Die Zu- und Ableitungsrohre dienen dem
gemeinschaftlichen Gebrauch, sodass es
sich Gemeinschaftseigentum handelt.

Fundament Das Fundament ist fir den Bestand des
Gebaudes erforderlich. Es handelt sich
zwingend um Gemeinschaftseigentum.

10.3 Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung von Abge-
schlossenheitsbescheinigungen

10.3.1 Allgemeine Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung von
Bescheinigungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz (AVA)
Vom 6. Juli 2021 (Geandert durch Verwaltungsvorschrift vom 19.12.2022)

Nach Artikel 84 Absatz 2 des Grundgesetzes erldsst die Bundesregierung die folgende Allgemeine Verwaltungs-
vorschrift:

78 BGH - Urteil v. 26.10.2012, V ZR 57/12
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8§ 1 Anwendungsbereich

Diese Allgemeine Verwaltungsvorschrift gilt flr die Ausstellung von Bescheinigungen gemaB § 7 Absatz 4 Satz 1
Nummer 2 und § 32 Absatz 2 Satz 2 Nummer 2 des Wohnungseigentumsgesetzes in der Fassung der Bekannt-
machung vom 12. Januar 2021 (BGBI. I S. 34).

8 2 Zustandigkeit
Die Bescheinigungen werden von der nach Landesrecht zustandigen Behorde erteilt.

§ 3 Antrag

(1) Antragsberechtigt ist der Eigentimer, der Erbbauberechtigte und jede andere Person, die ein berechtigtes
Interesse glaubhaft macht (zum Beispiel Erwerber).

(2) Der Antrag ist schriftlich oder elektronisch zu stellen. Wird der Antrag elektronisch gestellt und hat die je-
weilige Landesregierung durch Rechtsverordnung nach § 135 Absatz 1 Satz 2 der Grundbuchordnung festge-
legt, dass dem Grundbuchamt Dokumente elektronisch Ubermittelt werden kdnnen, so sind die in der jeweiligen
Rechtsverordnung enthaltenen Formvorgaben einzuhalten.

(3) Dem Antrag ist eine Bauzeichnung beizufiigen. Im Falle der schriftlichen Antragstellung ist die Bauzeichnung
in zweifacher Ausfertigung beizufligen und darf sie das Format DIN A3 nicht Ubersteigen. Im Falle der elektroni-
schen Antragstellung muss die Bauzeichnung als elektronisches Dokument Ubermittelt werden, das im Format
DIN A3 druckbar ist. Die Bauzeichnung muss bei bestehenden Gebauden eine Baubestandszeichnung sein.

8§ 4 Voraussetzungen

(1) Die Bescheinigung ist auszustellen, wenn

1. die Wohnungen und die nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume, an denen Sondereigentum begriindet oder
ein Dauerwohnrecht bestellt werden soll, in sich abgeschlossen sind (§ 3 Absatz 3 Alternative 1 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes) und

2. die Stellplatze, an denen Sondereigentum begriindet werden soll, sowie die auBerhalb des Gebdudes liegen-
den Teile des Grundstiicks, auf die sich das Sondereigentum erstrecken soll, durch MaBangaben bestimmt sind
(8 3 Absatz 3 Alternative 2 des Wohnungseigentumsgesetzes).

(2) Die Bescheinigung ist ungeachtet bauordnungsrechtlicher Vorschriften zu erteilen.

8 5 Abgeschlossenheit

(1) Abgeschlossen sind Wohnungen und nicht zu Wohnzwecken dienende Rdume, wenn sie

1. baulich vollkommen von fremden Wohnungen und Raumen abgetrennt sind (zum Beispiel durch Wande und
Decken) und

2. einen eigenen abschlieBbaren Zugang unmittelbar vom Freien, von einem Treppenhaus oder einem Vorraum
haben; der Zugang darf nicht Uber ein anderes Sondereigentum oder ohne dingliche Absicherung Uber ein
Nachbargrundstlick fihren.

(2) Zu einer abgeschlossenen Wohnung oder zu in sich abgeschlossenen, nicht zu Wohnzwecken dienenden
Rdaumen kénnen zusatzliche abschlieBbare Rdume auBerhalb des jeweiligen Abschlusses gehoren.

8§ 6 MaBBangaben

Die MaBangaben zu Stellplatzen und Teilen des Grundstlicks miissen es ermdglichen, die GroBe und Lage der
zum Sondereigentum gehdérenden Fldchen ausgehend von den Grenzen des Grundstiicks oder eines Gebdudes
zu bestimmen.

8 7 Sondereigentum an Stellpldtzen

(1) Das Sondereigentum an einem Stellplatz kann zu einer abgeschlossenen Wohnung oder zu in sich abge-
schlossenen, nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen gehéren. Wenn der Stellplatz Uber das gemeinschaftli-
che Eigentum zuganglich ist, kann er auch alleiniger Gegenstand einer Teileigentumseinheit sein.

(2) Absatz 1 gilt auch fir einen Stellplatz in einer Mehrfachparkanlage. In der Bauzeichnung muss jeder Stell-
platz in einer Mehrfachparkanlage, an dem Sondereigentum begriindet werden soll, eindeutig bezeichnet wer-
den (zum Beispiel ,Nr. 5 (oben)", ,Nr. 6 (unten)"). Zuldssig ist es auch, jede Ebene einer Mehrfachparkanlage
wie ein eigensténdiges Stockwerk darzustellen (zum Beispiel ,,obere Stellplétze in den Mehrfachparkanlagen®,
»~untere Stellplatze in den Mehrfachparkanlagen®).

8§ 8 Bescheinigung

(1) Die Bescheinigung nach § 7 Absatz 4 Satz 1 Nummer 2 des Wohnungseigentumsgesetzes ist nach dem
Muster der Anlage 1, die Bescheinigung nach § 32 Absatz 2 Satz 2 Nummer 2 des Wohnungseigentumsgesetzes
nach dem Muster der Anlage 2 auszustellen.
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(2) Die Bescheinigung ist mit Unterschrift sowie Siegel oder Stempel zu versehen. Mit der Bescheinigung ist
eine als Aufteilungsplan bezeichnete und mit Unterschrift sowie mit Siegel oder Stempel versehene Ausferti-
gung der Bauzeichnung zu erteilen. Die Zusammengehdrigkeit von Bescheinigung und Aufteilungsplan ist durch
Verbindung beider mittels Schnur und Siegel ersichtlich zu machen oder durch Ubereinstimmende Aktenbe-
zeichnung; auf Antrag ist sie nur durch Ubereinstimmende Aktenbezeichnung ersichtlich zu machen.

(3) Wurde der Antrag elektronisch gestellt und hat die jeweilige Landesregierung durch Rechtsverordnung nach
§ 135 Absatz 1 Satz 2 der Grundbuchordnung festgelegt, dass dem Grundbuchamt Dokumente elektronisch
Ubermittelt werden kénnen, so ist die Bescheinigung samt Aufteilungsplan elektronisch zu erteilen. An die Stelle
der Unterschrift und des Siegels oder Stempels tritt eine qualifizierte elektronische Signatur, wobei das der
Signatur zugrundeliegende qualifizierte Zertifikat die Behérde erkennen lassen muss. Die Zusammengehdorigkeit
von Bescheinigung und Aufteilungsplan ist durch Ubereinstimmende Aktenbezeichnung ersichtlich zu machen
oder durch kryptografische Verfahren nach dem Stand der Technik herzustellen, wenn Bescheinigung und Auf-
teilungsplan nicht in demselben elektronischen Dokument enthalten sind.

8§ 9 Inkrafttreten, AuBerkrafttreten

Diese Allgemeine Verwaltungsvorschrift tritt am Tag nach ihrer Veroffentlichung in Kraft. Gleichzeitig tritt die
Allgemeine Verwaltungsvorschrift flr die Ausstellung von Bescheinigungen gemaB § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32
Abs. 2 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom 19. Marz 1974 (BAnz. Nr. 58 vom 23. Marz 1974) auBer
Kraft.

10.3.2 Allgemeine Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung von
Bescheinigungen gemaB § 7 Abs.4 Nr.2 und § 32 Abs.2 Nr.2 des
Wohnungseigentumsgesetzes (auBBer Kraft!)

Nachrichtlich zum Vergleich die alte Verwaltungsvorschrift:
Vom 19. Mé&rz 1974 - Bundesanzeiger Nr. 58 -

Aufgrund des Artikels 84 Abs.2 des Grundgesetzes werden mit Zustimmung des Bundesrates folgende Richt-
linien fir die Baubehérden Uber die Bescheinigung geméB § 7 Abs.4 Nr.2 bzw. § 32 Abs.2 Nr.2 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes vom 15. Mdrz 1951 (Bundesgesetzbl. I S. 175, 209), zuletzt gedndert durch das Gesetz zur
Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und die Verordnung iiber das Erbbaurecht vom 30. Juli 1973 (Bun-
desgesetzbl. I S. 910), erlassen:

1. Die Bescheinigung dariiber, dass eine Wohnung oder nicht zu Wohnzwecken dienende RGume in sich abge-
schlossen im Sinne des § 3 Abs.2 bzw. des § 32 Abs. | des Wohnungseigentumsgesetzes sind, wird auf Antrag
des Grundstiickseigentiimers oder Erbbauberechtigten durch die Bauaufsichtsbehdrde erteilt, die fir die
bauaufsichtliche Erlaubnis (Baugenehmigung) und die bauaufsichtlichen Abnahmen zustdndig ist, soweit die
zustdndige oberste Landesbehdrde nicht etwas anderes bestimmt.

2. Dem Antrag ist eine Bauzeichnung in zweifacher Ausfertigung im MaBstabe mindestens 1: 100 bei-
zufiigen; sie muss bei bestehenden Gebduden eine Baubestandszeichnung sein und bei zu errichtenden Geb&u-
den den bauaufsichtlichen (baupolizeilichen) Vorschriften entsprechen.

3. Aus der Bauzeichnung mtiissen die Wohnungen, auf die sich das Wohnungseigentum, Wohnungserbbaurecht
oder Dauerwohnrecht beziehen soll, oder die nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdume, auf die sich das Teilei-
gentum. Teilerbbaurecht oder Dauernutzungsrecht beziehen soll. ersichtlich sein. Dabei sind alle zu demselben
Wohnungseigentum, Teileigentum, Wohnungserbbaurecht, Teilerbbaurecht, Dauerwohnrecht oder Dauernut-
zungsrecht gehérenden Einzelrdume in der Bauzeichnung mit der jeweils gleichen Nummer zu kennzeichnen.

4. Eine Wohnung ist die Summe der RGume, welche die Fiihrung eines Haushaltes erméglichen; dazu gehéren
stets eine Kiiche oder ein Raum mit Kochgelegenheit sowie Wasserversorgung, AusguB und WC. Die Eigenschaft
als Wohnung geht nicht dadurch verloren, dass einzelne Rdume voribergehend oder dauernd zu beruflichen
oder gewerblichen Zwecken benutzt werden,

Rdume, die zwar zu Wohnzwecken bestimmt sind, aber die genannten Voraussetzungen nicht erfiillen, kénnen
nicht als Wohnung im Sinne der oben angefiihrten Vorschriften angesehen werden. Der Unterschied zwischen
~Wohnungen" und , nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen" ergibt sich aus der Zweckbestimmung der R3u-
me. Nicht zu Wohnzwecken dienende Rdume sind z.B. Ldden. Werkstattrdume, sonstige gewerbliche Rdume,
Praxisrdume, Garagen und dergleichen.
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5. Aus der Bauzeichnung muss weiter ersichtlich sein, dass die ,Wohnungen" oder , die nicht zu Wohnzwe-
cken dienenden Rdume" in sich abgeschlossen sind.

a) Abgeschlossene Wohnungen sind solche Wohnungen, die baulich vollkommen von fremden Wohnungen und
Rdumen abgeschlossen sind. z.B. durch Wénde und Decken, die den Anforderungen der Bauaufsichtsbehérden
(Baupolizei) an Wohnungstrennwénde und Wohnungstrenndecken entsprechen und einen eigenen abschlieBba-
ren Zugang unmittelbar vom Freien, von einem Treppenhaus oder einem Vorraum haben. Zu abgeschlossenen
Wohnungen kénnen zusétzliche Rdume auBerhalb des Wohnungsabschlusses gehdren. Wasserversorgung,
AusguB und WC miissen innerhalb der Wohnung liegen. Zusétzliche Rdume, die auBerhalb des Woh-
nungsabschlusses liegen, missen verschlieBbar sein.

b) Bei ,,nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen" gelten diese Erfordernisse sinngemabs.

6. Bei Garagenstelipldatzen muss sich im Falle des § 3 Abs.2 Satz 2 des Wohnungseigentumsgesetzes aus der
Bauzeichnung, gegebenenfalls durch zusétzliche Beschriftung ergénzt, ergeben, wie die Flachen der Garagen-
stellplétze durch dauerhafte Markierungen ersichtlich sind. Als dauerhafte Markierungen kommen in Betracht
a) Wénde aus Stein oder Metall.

b) fest verankerte Gelédnder oder Begrenzungseinrichtungen aus Stein oder Metall,

c) fest verankerte Begrenzungsschwellen aus Stein oder Metall.

d) in den FuBboden eingelassene Markierungssteine.

e) andere MaBnahmen, die den MaBnahmen nach den Buchstaben a bis d zumindest gleichzusetzen sind.

7. Bei Vorliegen der Voraussetzungen der Nummern 1 bis 6 ist die Bescheinigung nach dem Muster der Anlage
zu erteilen. Die Bescheinigung ist mit Unterschrift sowie Siegel oder Stempel zu versehen. Mit der
Bescheinigung ist eine als Aufteilungsplan bezeichnete und mit Unterschrift sowie mit Siegel oder Stempel ver-
sehene Ausfertigung der Bauzeichnung zu erteilen. Die Zusammengehdrigkeit von Bescheinigungen und Auftei-
lungsplan ist durch Verbindung beider mittels Schnur und Siegel oder durch Aktenbezeichnung ersicht-
lich zu machen.

8. Die Bescheinigung gemdaB Nr. 7 ist bei zu errichtenden Gebduden nicht zu erteilen, wenn die Voraussetzun-
gen fir eine bauaufsichtliche Genehmigung des Bauvorhabens nach MaBgabe der eingereichten Bauzeichnun-
gen nicht gegeben sind.

Die Richtlinien treten am ersten Tage des auf die Veréffentlichung folgenden Monats in Kraft. Die Richtlinien des
Bundesministeriums fiir Wohnungsbau vom 3. August 1951 flir die Ausstellung von Bescheinigungen geméB § 7
Abs.4 Nr.2 und § 32 Abs.2 Nr.2 des Wohnungseigentumsgesetzes (Bundesanzeiger Nr.152 vom 9. August
1951) treten gleichzeitig auBer Kraft.

10.4 Teilungserkldarung
Auszug aus einer nachgestellten Teilungserkldarung (ohne Gemeinschaftsordnung):

Verhandelt

Zu Berlin, am siebzehnten Marz eintausendneunhundertvierundneunzig (17. 03.
1994)

Vor dem unterzeichneten Notar
Dr. Klaus Mustermann
Erschien heute - von Person bekannt-:
Dr. Klaus Reibach
geboren am 27. Januar 1963,
geschaftsansdssig Sommerstrale 13, 12222 Berlin.
Der Erschienene erklarte, dass er seine folgenden Erkl&rungen nicht im ei-

genen Namen abgebe, sondern als alleinvertretungsberechtigter Geschaftsfih-
rer der Sonnenschein Immobilien GmbH mit Sitz in Berlin.
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Der amtierende Notar bescheinigte aufgrund seiner heutigen Einsicht in das
Handelsregister beim Amtsgericht Schéneberg HRB 00815, dass Herr Dr. Klaus
Reibach Gesché&ftsfihrer der Sonnenschein Immobilien GmbH ist.

Nunmehr erklarte der Erschienene weiter:

Die Sonnenschein Immobilien GmbH ist Eigentimerin des Grundsticks, einge-
tragen im Grundbuch des Amtsgerichts Wedding, Band 111, Blatt 0007, Flur
222, Flurstiick 19/3, in der grundbuchmaBigen Gréke von 1.777 m?.

Das Eigentum des vorbezeichneten Grundstiick wird nach MaBgabe der Abge-
schlossenheitsbescheinigung des Bezirksamtes Reinickendorf von Berlin, Ab-
teilung Bau- und Wohnungswesen vom 11. Februar 1993, Aktenzeichen: BAU,
Blumengasse 13, nebst den dazugehdrenden Aufteilungsplédnen in der Weise ge-
teilt, dass mit Jjedem Miteigentumsanteil das Sondereigentum an einer be-
stimmten Wohnung verbunden ist. Die Aufteilung erfolgt:

1. in einen Miteigentumsanteil von 2.130,040/10.000stel, verbunden mit dem
Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr.l bezeichneten R&umen,
gelegen im ErdgeschoB rechts, in einer GrdBe von 77,87 m?, verbunden mit
dem Recht den Parkplatz mit der im anliegenden Lageplan bezeichneten
Nr.l1 , die Terrasse, wie sie 1in den Pla&nen =zur Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung bei dieser Wohnung eingezeichnet ist, unter Ausschluss der
anderen Eigentimer zu nutzen.

2. in einen Miteigentumsanteil wvon 1.253,351/10.000stel, verbunden mit dem
Sondereigentum an den im Aufteilungsplan mit Nr.2 bezeichneten R&umen,
gelegen im Erdgeschof links, in einer GroBe von 45,82 m?, verbunden mit
dem Recht den Parkplatz mit der im anliegenden Lageplan bezeichneten
Nr.2 , die Terrasse, wie sie in den Plédnen zur Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung bei dieser Wohnung eingezeichnet ist, unter Ausschluss der
anderen Eigentimer zu nutzen.

§ 2 Sondereigentum
Sondereigentum sind soweit vorhanden:

a) die in dem Aufteilungsplan eingezeichneten, nicht tragenden Zwischenwadn-
de,

b) FuBbodenbelag, Deckenputz, Wandputz und Verkleidung der Innenwande und
Bristungen der Loggien der Wohnungen,

c) Innenfenster nebst Innenfldchen der Aulenfliigel und Innentiiren nebst In-
nenfldchen der Wohnungstiren,

d) Wasch- und Spilbecken, Badewannen, WC, Zapfhahne und Ausgisse,

e) Die Versorgungsleitungen fiir Strom und Gas von der Hauptleitung an,

f) Die Leitungen fiir Be- und Entwdsserung von der Hauptleitung an,

g) Die Heizkdrper und die Zu- und Ableitungsrohre der Sammelheizung von der

Hauptleitung an,

h) Sondereigentum ist im {brigen alles das, was sich innerhalb der Auben-
grenzen er Sondereigentumsrdume befindet und was nicht Gemeinschaftsei-
gentum 1ist.

§ 3 Gemeinschaftliches Eigentum

Gegenstande des gemeinschaftlichen Eigentums
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1. Im gemeinschaftlichen Eigentum aller Miteigentiimer stehen alle den ge-

meinschaftlichen Zwecken dienende Teile, Raume, Anlagen und Einrichtungen,

diese sind insbesondere:

a) der Grund und Boden,

b) die Umfassungsmauer,
wande,

c) diejenigen Ra&ume und Gebaudeteile,

d) die Versorgungsleitungen fir Strom,
Abzweigen sowie die Heizungsanlagen,
Innenbader,

e) das Dach

die tragenden Zwischenwande und die Wohnungstrenn-

die nicht zum Sondereigentum gehéren,
Gas, Be- und Entwa@sserung bis zu den
Entluftungsanlagen auf dem Dach fur

2. Im Ubrigen ist alles das Gemeinschaftseigentum, was sich auBerhalb der

Sondereigentumsrdume befindet.
§ 4

Die Eigentiimerin bewilligt und beantragt die Eintragung der vorstehenden
Teilung in das Grundbuch sowie die Anlegung eines Wohnungseigentumsgrundbu-
ches fir

das Stammgrundstiick.

fiir jeden Miteigentumsanteil und die SchlieBung des Grundbuches

10.5 Beschlussmehrheiten nach dem alten Recht
Nachrichtlich werden hier die Mehrheiten nach der Rechtslage bis 30.11.2020 dargestellt.
Beschluss
I
v v

Mehrheit
|

v v v Y

doppelt qualifizierte

Allstimmigkeit

A 4

Alle Wohnungseigentiimer

qualifizierte Mehrheit vereinbarte Mehrheit einfache Mehrheit

) X Mehrheit
missen zustimmen . + + + +
bei: Mehrheit von 3/4 aller Mehr als die Halfte der Nur durch Vereinbarung in Die Annahmestimmen

schriftlichen

stimmberechtigten
Umlaufbeschlissen N

Wohnungseigentiimer und

stimmberechtigten
Wohnungseigentiimer

der Gemeinschaftsordnung tberwiegen die

Ablehnstimmen.

mehr als der Halfte aller stimmt zu. Beispiel
- 3/4 oder 2/3 Mehrheit (Stimmengleichheit bedeutet
" MEA '
b_edln_gte ) bei- dass der Beschluss nicht
Allstimmigkeit bei Entziehung des angenommen ist.)

b) BeschluR uber die Wohnungseigentum

Durchfithrung einer
Modernisierung oder der

generell:
MaRnahmen der

Alle Wohnungseigenttiimer,
die nicht nur unwesentlich

betroffen sind miissen
zustimmen .

bei:

1. baulichen Aufwendungen,
die uber die
ordnungsgemafe
Instandhaltung und
Instandsetzung hinausgehen

2. baulichen Veranderungen

Anpassung des
Gemeinschaftseigentums an
den Stand der Technik

a) Anderung der
Kostenverteilung bei
Instandhaltung/
Instandsetzung im Sinne des
§ 21 Abs. 5 Satz 2,
baulichen Veréanderungen,
Modernisierungen

ordnungsgemalien Verwaltung.

insbesondere:

a) Anderung des
Kostenverteilungsschltssel fur
Betriebskosten,
Verwaltungskosten

b) Aufhebung der
VerauBerungszustimmung

Abbildung 25: Beschliisse nach altem Recht
A Beachte: Die Bezeichnung ,bedingte Allstimmigkeit" ist keine Bezeichnung aus

dem WEG, sondern stellt eine hier verwendete Arbeitsbezeichnung dar! Auch die
Begriffe ,doppelt qualifizierte Mehrheit" sowie ,qualifizierte® Mehrheit werden im
WEG nicht verwendet, sind jedoch sehr weit verbreitet.

Des Ofteren wird auch die vereinbarte Mehrheit als qualifizierte Mehrheit bezeichnet. Es
wadre daher praktischer, die Mehrheit von mehr als der Halfte der stimmberechtigten Ei-
gentimer als absolute Mehrheit zu bezeichnen, dies hat sich jedoch bisher nicht durchge-
setzt.
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10.6

Auszug / Muster einer Beschluss - Sammlung

Lfd. Eigentiimer- Eigentiimer- schriftlicher Um- Gerichts- Vermerke eingetragen von
Nr. beschluss versammlung laufbeschluss entscheidungen (bestandskr. / e @am ...
(Antrags- bzw. (ordentliche EV / (Datum der Be- (Tenor / Gericht / rechtskr. / aufge- (Verwalter / Ver-
Beschlusstext) auBerordentliche kanntmachung) Datum / Az. / hoben / geléscht / sammlungsleiter /
EV) (Ort/Datum Parteien) bedeutungslos) Beirat / Dritter,
TOP) Jjeweils mit Unter-
schrift)
1 "Der Aufzug wird Berlin, o. EV vom bestandskraftig Verwalter:
im Frihjahr 2015 17.05.2014 zu
erneuert. Vom TOP 6 (Unterschrift)
Verwalter sind 20.05.2006

drei  Vergleichs-

angebote einzu-
holen.

Der Beirat wird
ermachtigt, im

Einvernehmen
mit dem Verwal-
ter den Auftrag
zu erteilen.

Die Finanzierung
des Auftrags
erfolgt aus der
Instandhaltungs-
rucklage.

(mehrheitlich
angenommen)
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Schematischer Ablauf einer ordentlichen Eigentii-
merversammlung

10.7
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10.8

Die Rangklassen gemaB3B § 10 ZVG (verkiirzte Darstel-

lung)

1. Klasse

Anspruch aus einer Zwangsverwaltung

la. Klasse

Anspriiche des Insolvenzverwalters auf Erstattung der der Masse entstandenen Kosten zur Feststellung des
beweglichen Gegensténde, auf die sich die Versteigerung erstreckt.

2. Klasse

Bei Vollstreckung in ein Wohnungseigentum die daraus félligen Anspriiche auf Zahlung der
Beitrage zu den Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums oder des Sondereigen-
tums, die nach § 16 Abs. 2, § 28 Abs. 2 und 5 des Wohnungseigentumsgesetzes geschuldet
werden, einschlieBlich der Vorschiisse und Rickstellungen sowie der Rickgriffsanspriiche ein-
zelner Wohnungseigentiimer. Das Vorrecht erfasst die laufenden und die riickstandigen Betra-
ge aus dem Jahr der Beschlagnahme und den letzten zwei Jahren. Das Vorrecht einschlieBlich
aller Nebenleistungen ist begrenzt auf Betrage in H6he von nicht mehr als 5 vom Hundert des
nach § 74a Abs. 5 festgesetzten Wertes. Die Anmeldung erfolgt durch die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer. Rickgriffsanspriiche einzelner Wohnungseigentiimer werden von diesen
angemeldet;

3. Klasse

Anspriiche auf Entrichtung der 6ffentlichen Lasten des Grundstilicks wegen der aus den letzten
vier Jahren rickstédndigen Betrdage; wiederkehrende Leistungen, insbesondere Grundsteuern,
Zinsen, Zuschlédge oder Rentenleistungen, sowie Betrage, die zur allmahlichen Tilgung einer
Schuld als Zuschlag zu den Zinsen zu entrichten sind, genieBen dieses Vorrecht nur fir die
laufenden Betrage und fir die Rickstande aus den letzten zwei Jahren. Untereinander stehen
offentliche Grundstlickslasten, gleichviel ob sie auf Bundes- oder Landesrecht beruhen, im
Range gleich. ...

4. Klasse

Dingliche Rechte (bspw.: Grundpfandrechte, Reallasten, Erbbaurechte, Dienstbarkeiten ...)

5. Klasse

Der Anspruch des Glaubigers, soweit er nicht in einer der vorhergehenden Klassen zu befriedi-
gen ist.

6. Klasse

Anspriche der vierten Klasse, soweit sie infolge der Beschlagnahme dem Glaubiger gegentliber
unwirksam sind.

7. Klasse

Anspriche der dritten Klasse wegen der dlteren Rickstande.

8. Klasse

Anspriche der vierten Klasse wegen der adlteren Rickstande.

© Immothek24

103



Quellenverzeichnis

e Barmann,...: WEG Wohnungseigentumsgesetz Kommentar, 13. Auflage 2015 Verlag
C. H. Beck

e Bielefeld, V.: Der Wohnungseigentiimer, 5. Auflage 1995, Verlag Deutsche Woh-
nungswirtschaft GmbH

e Blankenstein, Alexander C., WEG-Reform 2007, 1. Auflage 2007, WRS Verlag

Blankenstein, Alexander C.: WEG - Reform 2020 - Auswirkungen auf die Miet- und

Wohnungseigentumsverwaltung; Haufe-Lexware GmbH; 1. Auflage 2020

Creifelds,C.: Rechtswoérterbuch, 11. Auflage 1992, Verlag C. H. Beck

Das Grundeigentum, Schriftenreihe im Grundeigentumverlag

Das neue Wohnungseigentumsgesetz 2007, Saxonia Verlag

Deckert: Die Eigentumswohnung (Loseblattsammlung), WRS Verlag

Hennig: Kaufmann/ Kauffrau in der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft Aufgaben-

sammlung zur Prifungsvorbereitung, Hammonia-Verlag GmbH Hamburg 1. Auflage

2001

e JenniBen: Der WEG-Verwalter Handbuch fiir Verwalter und Beirat; 1. Auflage 2007;
Verlag c.H.Beck

e Kohler, Das neue WEG, 1. Auflage 2007, Verlag Dr. Otto Schmidt

e Lehmann-Richter/ Wobst: WEG- Reform 2020, 1. Auflage 2020, Verlag Dr. Otto
Schmidt KG

e Murfeld (Hrsg.): Spezielle Betriebswirtschaftslehre der Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft, 7. Auflage 2017, Haufe Gruppe

¢ Niedenflhr/ Schulze: WEG Handbuch und Kommentar zum Wohnungseigentumsge-
setz, 5. Auflage 2000, C.F.Miiller Verlag

e Palandt: Birgerliches Gesetzbuch, 56. Auflage 1997, Verlag C.H.Beck

e Stlrzer,...: Praxishandbuch Wohnungseigentum; 7. Auflage 2021; Haufe - Lexware
GmbH & Co. KG, Freiburg

e Wolf, M.: Sachenrecht, 14. Auflage 1997, Verlag C. H. Beck

Impressum

Herausgeber:
Immothek24
www.immothek24.de

Titel: Das Wohnungseigentum
Autor: Oliver Hennig

Stand: 09. Oktober 2024
Seiten: 103

Blatter: 110

Dieses Werk wurde mit groBer Sorgfalt erstellt, eine Haftung flr Vollstandigkeit und Rich-
tigkeit kann jedoch nicht ibernommen werden.

Copyright Immothek24

Der Nachdruck oder die Vervielfaltigung und Verbreitung sind nur mit schriftlicher Ge-
nehmigung des Herausgebers gestattet. Kein Teil des Werkes darf in irgendwelcher Form
(Fotokopie, Mikroverfilmung, Verwendung in Datenverarbeitungsanlagen oder Program-
men, insbesondere Uberfilhrung in Anwendungssoftware mittels einer Texterkennungs-
software) ohne schriftliche Genehmigung des Herausgebers verarbeitet, vervielfaltigt
oder verbreitet werden.

Neben den Mitarbeitern der Immothek24 sind nur auf www.immothek24.de/Lizenz re-
gistrierte Dozenten und Bildungstréager zur Verwendung der Lehrmaterialien berechtigt.
Melden Sie VerstoBe an info@immothek24.de.

© Immothek24 A



http://www.immothek24.de/Lizenz

