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Auf Wohnungseigentumsverfahren, die im Laufe des 1.7.2007 durch
Einreichung einer Klageschrift anhdngig werden, ist abweichend vom
Gesetzeswortlaut das neue Verfahrensrecht des durch Art. 1 und 2 des Gesetzes
vom 26. Miarz 2007 (BGBI. I S. 370) gednderten III. Teils des
Wohnungseigentumsgesetzes anzuwenden.

Wird in einem "WEG-Altverfahren" nach dem 1.7.2007 der Antrag erweitert und
spater ein Rechtsmittel nur hinsichtlich dieser Antragserweiterung eingelegt, so
richten sich Verfahren und Rechtsmittelzustindigkeit allein nach "altem" Recht.

Auf ,Altfalle™ ist im Rechtsbeschwerdeverfahren nicht das zu einem der letzten
Tatsacheninstanz entsprechenden Zeitpunkt geltende, sondern das aktuelle
Recht (WEG vom 26. Mdrz 2007 - BGBI. I, 370) anzuwenden.

8§ 10 Abs.2 Satz 3 WEG findet auch auf Verfahren Anwendung, die am 1.7.2007
bereits anhdngig waren.

Anm: s. unten ,Anderung der Kostenverteilung®

Auf ,Altfdille" ist grundsatzlich das aktuelle Recht (WEG v. 26.3.2007 BGBI I,
370) anzuwenden.

Ausnahme:

Bei Beschlussanfechtungen beurteilt sich die Frage der Nichtigkeit nach der im
Zeitpunkt der Beschlussfassung geltenden Rechtslage

Anm: Auch das OLG Dusseldorf (ZMR 2008, 142 ff.) hat fir Altfalle klar gestellt, dass das
aktuelle Recht zumindest flr Verpflichtungsfalle maBgeblich ist. Allerdings hat fir
Beschlussanfechtungen generell Abweichendes zu gelten. Ein unter dem Regime des
alten Rechts ergangener Beschluss ist nach altem Recht zu beurteilen. Dies wird hier vom
Amtsgericht Wiesbaden in der vorstehenden Entscheidung nur auf den Fall der Nichtigkeit
bezogen, dirfte aber auch fir den Fall der Ungliltigerklarung gelten.



1. Der Austausch von Holz- gegen Kunststofffenster stellt regelmadBig eine
ModernisierungsmafBnahme im Sinne des § 22 Abs. 2 WEG dar

2. Das Kopfstimmenprinzip im Rahmen der doppelt qualifizierte Mehrheit geman
§ 22 Abs. 2, 25 Abs. 2 WEG erfordert keine Korrektur zugunsten von
Mehrfacheigentiimern; insofern hat der Gesetzgeber den vermogensrechtlichen
Belangen nach der Gesetzesbegriindung ausdriicklich durch Aufnahme der
erforderlichen Mehrheit der Miteigentumsanteile Rechnung getragen.

Der erstmalige Anbau eines Balkons stellt als Gebrauchswerterh6hung eine
Modernisierung i. S. v. § 559 Abs. 1 BGB dar. Hierdurch kann sich eine unbillige
Beeintrachtigung eines WEers i. S. v. § 22 Abs. 2 WEG ergeben. Eine unbillige
Beeintrachtigung ist dann anzunehmen, wenn durch den Balkonanbau ein
bereits vorhandener Balkon eine andere Qualitdt erhdlt und sich die
Lichtverhidltnisse in der Wohnung verschlechtern.

Anm: Sicher ist, dass die Anforderungen an eine Beeintrachtigung durch das Merkmal der
LUnbilligkeit" héher sind als in § 22 Abs. 1 WEG (vgl. nur Abramenko, Das neue WEG, § 4
Rn. 42).

Eben deshalb ist die Entscheidung fragwirdig: Das Gericht nutzt letztlich dieselben
Argumente flr die festgestellten Beeintrachtigung nach § 22 Abs. 1 und Abs. 2 WEG.

1.
Die nach dem 1.7.2007 beschlossene Genehmigung der Treppen von der
Erdgeschosswohnungen in den Garten bewirkt eine nachhaltige Erhéhung des
Gebrauchswertes der betreffenden Wohnungen im Erdgeschoss und ist als
Modernisierung im Sinne des § 22 Abs.2 WEG n. F. zu qualifizieren.

2.
Der Unterfall der baulichen Veranderung, die Modernisierung nach dem neuen §
22 Abs. 2 WEG, schafft eine neue Beschlusskompetenz in der Weise, dass
Beschliisse durch eine Mehrheit von dreiviertel aller stimmberechtigten
Wohnungseigentiimer i. S. von § 25 Abs. 2 WEG und mehr als der Halfte der
Miteigentumsanteile beschlossen werden kénnen.

Anmerkung:
Die Entscheidung verkennt den Begriff der Beschlusskompetenz. Diese war auch nach

altem Recht gegeben. Bei § 22 WEG waren immer Zitterbeschllisse mdglich. Neu ist die
Méglichkeit nunmehr rechtmaBig solche Beschlisse zu fassen.

Vom Gericht ist grds. das bei Erlass seiner Entscheidung geltende materielle Recht
anzuwenden, auch wenn das Gericht der Vorinstanz diese Rechtslage bei seiner
Entscheidung noch nicht berlicksichtigen konnte. Ausnahmen gelten nur Dbei
Beschlussanfechtungen. Hier ist das materielle Recht anzuwenden, das am Tag der
Beschlussfassung galt. Selbst wenn die Voraussetzungen einer Modernisierung (§ 559
Abs. 1 BGB) vorliegen und - wie hier - die Voraussetzungen der doppelt qualifizierten
Mehrheit, bleibt es trotz der WEG-Novelle bei den Entscheidungen der Gerichte Uber
Altbeschlisse noch beim alten Recht. Dies ist gar keine Frage des § 62 WEG.

Um zu einer Anwendung der neuen Vorschriften zu kommen, bedarf es Neuer Beschlisse
und vorerst amtsgerichtlicher Urteile hieriiber.



Beachte: Fir Modernisierungen gemdB § 22 Abs. 2 WEG ist ohne abweichende
Regelung § 16 Abs. 2 WEG anzuwenden. Abweichende Kostenbeschlisse (vgl. § 16 Abs.4
WEG) sind oft angebracht.

Sofern dazu geraten wird, die Abstimmung Uber die Kosten gesondert vorzunehmen, ist
dies mit Vorsicht zu genieBen. Der Verwalter sollte dies nur dann tun, wenn davon
auszugehen ist, dass die Eigentimer die MaBnahme auch auf der Grundlage der
gesetzlichen Kostenregel wiinschen. Gerade bei baulichen Veranderungen hat die Regel
des § 139 BGB Uberzeugungskraft und sollte nicht vorschnell ,,geopfert® werden.

1. Die Beschlussfassung liber die Errichtung von Wintergarten auf
Balkonfldachen ist fiir unwirksam zu erkldaren, da die Umsetzung des Beschlusses
eine nachteilige bauliche Verdanderung i.S.v. § 22 Abs. 1 WEG darstellt und keine
ModernisierungsmaBnahme i.S.v. § 22 Abs. 2 WEG zum Inhalt hat. AuBerdem
wiirde hierdurch die Eigenart der Anlage gedndert werden, § 22 Abs. 2 WEG.

2. Die Beschlussfassung iiber die Errichtung von AuBenaufziigen ist fiir
unwirksam zu erkldren, da die Umsetzung des Beschlusses eine nachteilige
bauliche Verdanderung i.S.v. § 22 Abs.1 WEG darstellt, die zwar ein
ModernisierungsmaBnahme i.S.v. § 22 Abs. 2 WEG zum Inhalt hat, jedoch die
Eigenart der Anlage dandern wiirde.

3. Die Beschlussfassung iiber den Einbau zusdtzlicher Fenster ist fiir unwirksam
zu erkldren, da sie eine nachteilige bauliche Veranderung i.S.v. § 22 Abs. 1 WEG
zum Inhalt hat, die keine ModernisierungsmafBnahme i.S.v. § 22 Abs. 2 WEG
darstelit.

1. § 48 Abs. 2 WEG und § 49a GKG sind, da Ubergangsvorschriften fehlen, nach
Sinn und Zweck so auszulegen, dass § 48 Abs. 2 WEG in Verbindung mit der
KostO fiir die bis zum 01.07.2007 eingegangenen Verfahren und § 49a GKG fiir
die ab diesem Zeitpunkt eingehenden Verfahren gelten.
2. In Altverfahren ldasst sich der Geschidftswert nicht auf das Fiinffache des
personlichen wirtschaftlichen Interesses beschrianken. Dem steht der
Gesichtspunkt des Vertrauensschutzes entgegen.

Es ist auch im Rahmen des § 49a Abs. 1 S. 1 GKG die schon vom Hanseatischen
Oberlandesgericht Hamburg im Rahmen des § 48 Abs. 3 S. 1 WEG a.F. in
stiandiger Rechtsprechung herangezogene sog. Hamburger Formel weiter
anzuwenden, wonach sich das Interesse bei der Anfechtung des Beschlusses
iiber die Jahresabrechnung in der Regel aus dem Eigeninteresse des Kldgers
zuziiglich eines Bruchteils von 25 % des — abziiglich des Einzelinteresses des
Klagers - verbleibenden Gesamtinteresses berechnet (vgl. Hanseatisches OLG
Hamburg, MDR 1988, 55, 56).




1. Verzégerungen der Zustellung durch unnétige Riickfragen bzw. durch die
Statuierung iiberobligatorischer Mitwirkungspflichten zur Streitwertfestsetzung
seitens des Gerichts sind dem Klager nicht anzulasten

2. Nachdem § 49a I 1 GKG das Gesamtinteresse aller Parteien auf 50%
begrenzt, wird man bei Anfechtungen von Jahresabschliissen auf die Hdlfte der
bisher angenommenen Werte - sinnvollerweise 10% - des Nennbetrages der in
der Jahresabrechnung ausgewiesenen Kosten insoweit als Oberwert abzustellen
haben.

Der Streitwert fiir einen Antrag auf Abberufung des Verwalters nach § 49 a GKG
liegt im Regelfall bei 50 % des Honorars des Verwalters fiir die Restlaufzeit des
Verwaltervertrags. Das (fiinffache) Interesse des Kldagers gemaB § 49 a Abs.1
S.2 GKG bemisst sich nicht (nur) nach seinem Anteil am Verwalterhonorar,
sondern geht dariiber hinaus.

a) Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann bei einem Verbandsprozess die
Erstattung der durch die interne Unterrichtung ihrer Mitglieder iiber den
Prozess entstehenden Kosten nicht verlangen.

b)Das gilt auch bei einer Beschlussanfechtung, wenn sich die
Wohnungseigentiimer von dem Verwalter oder dem von diesem beauftragten
Prozessbevollmachtigten vertreten lassen, den Anfechtungsprozess damit
ahnlich einem Prozess des Verbands fiihren.

c) Betrifft die Beschlussanfechtung die Rechtsstellung des Verwalters, sind
allerdings die Kosten der Unterrichtung der iibrigen Wohnungseigentiimer
iiber die Anfechtungsklage und ihre Begriindung erstattungsfiahig, weil sich
ein Beschlussanfechtungsprozess nur bei Sicherstellung dieser Unterrichtung
ahnlich einem Verbandsprozess fiihren ldsst.

In Anbetracht der bevorstehenden Neuregelung des
Wohnungseigentumsgesetzes einschlieBlich der Verfahrensvorschriften ist
entsprechend dem mit dieser Novelle einzufiilhrenden § 49 a GKG als
Geschiftswert flir ein Beschlussanfechtungsverfahren, das eine
Jahresabrechnung betrifft, das Fiinffache des Wertes des Interesses des
Antragstellers zugrunde zu legen.

Anmerkung:

Es ist zwar richtig, dass durch einen Strich des Gesetzgebers ganze Bibliotheken zu
Makulatur werden kodnnen. Dennoch ist es bedenklich, wenn das Gericht hier im
vorauseilenden Gehorsam von einer von ihm selbst als gesichert angesehenen bisherigen
Rechtsprechung zur Geschaftswertfestsetzung abweicht. Zum  Zeitpunkt der
Beschlussfassung (02.02.2007) war noch nicht mit Sicherheit davon auszugehen, dass
das WEG per 01.07.2007 tatsdchlich in dieser Form in Kraft treten wiirde. Aus
Anwaltskreisen war massiv gegen die geplante Norm des § 49 a GKG argumentiert
worden. Fur Verwalter hat obendrein die Neuregelung des § 27 Abs. 2 Nr. 4 und § 27
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Abs. 3 Nr. 6 WEG die Madglichkeit geschaffen, mit dem beauftragten Anwalt eine
abweichende Streitwertvereinbarung zu treffen. Dies war nach altem Recht - zu dem die
Entscheidung des OLG Kéln erging — noch nicht gesetzlich vorgesehen. Fir den am
Prozess beteiligten Anwalt muss die Streitwertreduzierung geradezu ein Schlag ins
Gesicht sein. Die gesamte Gebilhrenkalkulation fiir das Verfahren ist hinfdllig, wenn in
letzter Instanz im Hinblick auf eine WEG-Novelle die Streitwertreduzierung von 800.000,-
- € auf 45.000,-- € vorgenommen wird. In diesem Moment besteht weder eine
Moglichkeit, eine gesonderte Honorarvereinbarung mit den Betroffenen zu treffen noch
konnte der Anwalt — wie das OLG - im Vorgriff auf das neue Recht mit dem Verwalter in
Verhandlungen Uber eine separate Streitwertvereinbarung eintreten. Dass die
Entscheidung des OLG Koéln im Hinblick auf Artikel 19 Grundgesetz und die
Rechtsprechung zu § 48 Abs. 3 WEG im Ergebnis moglicherweise sogar zutreffend ist,
andert nichts an seiner mehr als unglicklichen Begriindung. Zutreffend auch flir groBe
Wohnanlagen ist die Kommentierung von Abramenko (KK-WEG § 48, Rd.-Nr. 14).

Zum Parteiwechsel in der Beschwerdeinstanz im Rahmen der Geltendmachung
von Wohngeldanspriichen.

In vor dem 1.7.2007 anhangigen Entziehungsverfahren koénnen die
Wohnungseigentiimer insgesamt den geltend gemachten Anspruch
weiterverfolgen. Einer Verfahrensfiihrung durch die Eigentiimergemeinschaft
bedarf es insoweit nicht.

Anm: Eine Rubrums- oder Parteiberichtigung scheidet hier aus. Ab Mitte Juli 2005 war
hinldnglich bekannt, dass materiell die Hausgeldforderungen dem Verband zustehen (vgl.
OLG Minchen ZMR 2005, 729 mit Anm. Elzer). Nur hinsichtlich des Zahlungsanspruchs
sind die Prozesserklarungen als Parteiwechsel auszulegen.

Fir das Altverfahren nach § 18 WEG sind die Wohnungseigentliimer aktivlegitimiert. Erst
§ 18 Abs.1 S.2 WEG n.F. hat das Auslibungsrecht auf den Verband verlagert. Auch wenn
diese Regelung als materiell-rechtliche verstanden zu beachten ware, kann der Verband
konkludent (!) wiederum die Wohnungseigentimer ermachtigen das Altverfahren
fortzufihren.

1. War in einem durch Mahnbescheid vom 14. 12. 2004 eingeleiteten
Wohngeldverfahren eine (moglicherweise unvollstindige) Eigentiimerliste
beigefiigt, ferner als Anlage eine Forderungsaufstellung mit der Bezeichnung
Wohngeld und ,Akte: WEG G-StraBe™ und ist die Anspruchsbegriindung
iiberschrieben mit ,J.F.u.a. (WEG G-StraBe)", so ist der Antragsgegner als
Wohnungseigentiimer von samtlichen Wohnungseigentiimern der mit
Kurzbezeichnung benannten Wohnungseigentiimergemeinschaft auf Hausgeld
in Anspruch genommen. Eine in diesem Falle mit Blick auf den Beschluss des
BGH vom 2. 6. 2005 zur Teilrechtsfihigkeit der
Wohnungseigentiimergemeinschaft (BGHZ 163, 154 = NZM 2005, 543 = NJW
2005, 2061) vorgenommene Berichtigung der Antragstellerbezeichnung im
Rubrum auf die ,WEG G-StraBBe" ldsst die Aktivlegitimation unberiihrt.
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Eine Rubrumsberichtigung scheidet aus, wenn als materielle Anspruchsgegner
(hier: eines Schadensersatz- und Aufopferungsanspruchs) sowohl die
Wohnungseigentiimer als auch der Verband in Betracht kommen.

Richtet ein Sondereigentiimer seine Anfechtungsklage gegen die
~Wohnungseigentiimergemeinschaft X-StraBe™, so kann dies auch wenn die
Vorlage einer Eigentiimerliste angekiindigt wird, nicht als Klage gegen die
iibrigen Sondereigentiimer ausgelegt werden.

Anm: Anders entschied noch der BGH (Urteil vom 14.9.2005, VIII ZR 117/04) zur
Rubrumsberichtigung bei Klage einzelner Gesellschafter anstelle der AuBen-GbR. Auch
bei auBerlich unrichtiger Bezeichnung sei grds das Rechtssubjekt als Partei anzusehen,
das durch die fehlerhafte Bezeichnung nach deren objektiven Sinn betroffen werden soll.
Dies gelte auch wenn die klagende Partei sich selbst falsch bezeichne (BGH Urteil vom
23.10.2003, XII ZR 300/99 NJW 2003, 1043 unter I.). Im WEG-Verfahren muss dagegen
innerhalb der kurzen Anfechtungsfrist klar sein, wer nun verklagt ist: Verband oder
Ubrige Wohnungseigentimer.

Ebenso AG Schwarzenbek (Urteil vom 11.9.2008, 2 C 1693/07) unter Hinweis darauf,
dass die Eigentimerliste ja alle (nicht nur die Gbrigen) Wohnungseigentiimer umfasse.

Eine Ungiiltigkeitsklage gegen die WEG A-StraBe...., bestehend aus den
Wohnungseigentiimern 1. ... 7. ..., lasst keine Rubrumsberichtigung dahin zu,
dass die librigen Wohnungseigentiimer 1. .. 7. Beklagte sein sollen.

Bei der Priifung, ob bei Beschlussanfechtungen die iibrigen
Wohnungseigentiimer als richtige Partei verklagt wurden (§ 46 Abs. 1 Satz 1
WEG), ist nicht nur auf das Rubrum der Klageschrift abzustellen. Vielmehr hat
eine Auslegung der Sachvortrages in der Klageschrift zu erfolgen.

Werden zusidtzlich neue Anfechtungsgriinde nach Ablauf der zweimonatigen
Begriindungsfrist des § 46 Abs. 1 Satz 2 WEG vorgebracht, sind diese verfristet
und somit unbeachtlich.

Eine Ungiiltigkeitsklage ist unzuldssig, wenn sie nicht gegen alle iibrigen
Wohnungseigentiimer als Beklagte und notwendige Streitgenossen, sondern
nur gegen bestimmte Wohnungseigentiimer gerichtet ist.

§ 46 Abs. 1 S. 1 WEG (n.F.) regelt, dass die Anfechtungsklage gegen die Ubrigen
Wohnungseigentimer gerichtet werden muss. Sie muss gegen alle (Ubrigen
Wohnungseigentiimer gerichtet werden. Eine andere Auslegung kommt nicht in Betracht.
Dies ergibt sich bereits aus dem Wortlaut.

Wenn man ohne Einschrankung von den lbrigen Mitgliedern einer Gruppe spricht, sind
damit stets alle Ubrigen Mitglieder gemeint.

11



Wie sich aus der GegenauBerung der Bundesregierung zur Stellungnahme des
Bundesrats ergibt (s. Anlage 3 zur BT-Drucksache 16/887), kannte der
Bundesgesetzgeber die Bedenken des Bundesrates und hat sich dennoch eindeutig fir
den jetzigen Gesetzeswortlaut entschieden.

Die nun Gesetz gewordene Lésung einer Klage gegen alle Gbrigen Wohnungseigentiimer
ist zwar nicht zwingend, aber auch nicht grob sachwidrig.

Wird ausdriicklich nach der Verdffentlichung des BGH-Beschlusses vom
2.6.2005 (ZMR 2005, 547) die Anfechtungsklage gegen die
~Wohnungseigentiimergemeinschaft" erhoben, kommt eine
Rubrumsberichtigung nicht in Betracht.

1. Bei objektiv unrichtiger oder auch mehrdeutiger Bezeichnung ist
grundsatzlich diejenige Person als Partei anzusprechen, die erkennbar durch die
Parteibezeichnung betroffen werden soll. Einer Fehlbezeichnung ist durch
Berichtigung des Rubrums Rechnung zu tragen.

2. Bei der Beschlussanfechtung kommt der Verband als Beklagter nicht in
Betracht, weil keine der in § 10 Abs.6 WEG genannten Rechte und Pflichten der
Gemeinschaft betroffen sind. Nur in den Fdllen, in denen als materielle
Anspruchsgegner sowohl die Wohnungseigentiimer als auch die
Eigentiimergemeinschaft als Verband in Betracht kommen (wie z.B. bei der
Geltendmachung eines Schadensersatz- bzw. Aufopferungsanspruchs) scheidet
eine Auslegung der Parteibezeichnung und damit eine Rubrumsberichtigung aus
(vgl. OLG Miinchen, Beschluss vom 13.08.2007, Az. 34 Wx 144/06).

1. Wortlaut, Systematik und gesetzgeberische Intention belegen, dass die
Bezeichnung der iibrigen Miteigentiimer als Beklagte der Anfechtungsklage
nicht ,Wohnungseigentiimergemeinschaft" lauten kann, da hiermit der
Verband bezeichnet ist.

2. Bei objektiv unrichtiger oder auch mehrdeutiger Bezeichnung ist
grundsatzlich diejenige Person als Partei anzusprechen, die erkennbar durch
die Parteibezeichnung betroffen werden soll

1. Fiir eine fristgerechte Zustellung (., demndachst“, § 167 ZPO) geniigt es,
wenn der Gerichtskostenvorschuss binnen spdtestens 2 Wochen ab Zugang
der Vorschussanforderung eingezahlit wird.

2. Unschddlich ist es, wenn nicht schon in der Klageschrift Angaben zum
Streitwert geman § 61 GKG gemacht werden.

3. Da der Verband eine eigene Rechtspersonlichkeit besitzt und
personenverschieden von den einzelnen Miteigentiimern ist, verbietet es sich,
eine gegen den Verband gerichtete Klage gegen die einzelnen Miteigentiimer
wirken zu lassen (ahnlich LG Diisseldorf ZMR 2008, 910; a.A. LG Diisseldorf
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ZMR 2009, 67).

4. Wird die Klage erst nach Ablauf der Anfechtungsfrist umgestellt (subjektive
Klaganderung, keine bloBe Rubrumsberichtigung) auf die richtigen Beklagten,
so ist wegen Verfristung das Anfechtungsrecht verloren.

5. Auch die Beifiigung von 8 Abschriften der Klage rechtfertigt allein nicht die
Annahme, dass die Klage gegen die iibrigen 12 Wohnungseigentiimer
gerichtet werden sollte.

Wird in der Antragschrift zwar auf der Passiv-Seite die "WEG M.-S.-Weg ..."
genannt, liegt ausgesprochen nahe, dass mit dieser Sammelbezeichnung
nicht die rechtsfihige WEG selbst, sondern ihre einzelnen Mitglieder - mit
Ausnahme des Antragstellers selbst - gemeint sind. In derartigen Fdllen, in
denen angesichts der gesamten Umstidnde, insbesondere des mit der
Verfahrenseinleitung verfolgten Begehrens, keine verniinftigen Zweifel am
wirklich Gewollten bestehen, darf ein Antrag nicht an der fehlerhaften
Bezeichnung der in Wahrheit gemeinten Antragsgegner scheitern, selbst wenn
statt der richtigen Bezeichnung irrtiimlich die einer tatsachlich existierenden -
juristischen oder natiirlichen - Person gewadhlit wird.

Ist die Klage ausweislich des Rubrums gegen ndie
Wohnungseigentiimergemeinschaft..." erhoben, findet sich im Rahmen der
Klagebegriindung aber die Formulierung: ,,...haben es ... die Beklagten... und
weiter: ,,...weshalb ... die Antragsgegner ... zu verurteilen sind", so spricht die
Grammatik dieser Formulierungen dafiir, dass mehrere Subjekte gemeint sind,
was allein auf die iibrigen Wohnungseigentiimer zutrife, nicht aber auf den
Verband.

1. Wegen der Klagefrist des § 46 Abs. 1 WEG und der damit gegeniiber dem

allgemeinen Zivilprozessrecht verscharften Prdklusion ist im
Beschlussanfechtungsverfahren eine groBziigige Auslegung des Parteibegriffs
geboten.

2. Wird im Rubrum "die WEG" als Beklagte genannt, reichen daher
geringfiigige Anhaltspunkte dafiir aus, dass die iibrigen Wohnungseigentiimer
gemeint sein sollen, da die Kldger ersichtlich keine Klage einreichen wollten,
die von vornherein als unbegriindet abgewiesen werden miisste.

Vor dem Hintergrund der Regelung in § 44 WEG ist es ausreichend, wenn eine
Anfechtungsklage nach § 46 WEG versehentlich oder als Kurzbezeichnung fiir
die (richtigen) Beklagten (die iibrigen Wohnungseigentiimer) den Begriff
~Wohnungseigentiimergemeinschaft™ verwendet.
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Zur Zeugeneigenschaft von Wohnungseigentiimern bei Rechtsstreitigkeiten
nach 8 43 Nr. 2 WEG zwischen der rechtsfihigen
Wohnungseigentiimergemeinschaft und anderen Wohnungseigentiimern.

Es war auf den Beweisantritt des Verbandes hin der Wohnungseigentiimer P. _als Zeuge
zu vernehmen. Die Vernehmung musste nicht deshalb unterbleiben, weil dieser selbst
Mitglied der klagenden Gemeinschaft (Verband) ist. Seiner Vernehmung als Zeuge steht
auch nicht der Umstand entgegen, dass er nach § 27 Abs. 3 Satz 2 WEG zur Vertretung
der Gemeinschaft berechtigt ist. Zwar koénnen die gesetzlichen Vertreter einer
parteifahigen juristischen Person oder Personenmehrheit nicht als Zeuge vernommen
werden (vgl. BGH NJW 1965, 2253, 2254; Zdéller-Greger, 26. Aufl. § 373 Rn. 4). Eine
gesetzliche Befugnis zZur Vertretung einer rechtsfahigen
Wohnungseigentimergemeinschaft steht den Wohnungseigentimern nach § 27 Abs. 3
Satz 2 WEG aber schon nur gemeinsam mit den Gbrigen Wohnungseigentiimern und nur
unter der weiteren Voraussetzung zu, dass ein Verwalter fehlt oder dieser zur Vertretung
nicht berechtigt ist. Im streitgegensténdlichen Rechtsstreit wird die Klagerin (Verband)
allerdings durch ihre Verwalterin selbst vertreten. Eine gesetzliche Vertretungsbefugnis
haben die Wohnungseigentiimer der Gemeinschaft somit nicht. Der Grundsatz, wonach
der gesetzliche Vertreter einer Partei nicht als Zeuge vernommen werden darf (vgl.
Zoller-Greger, 26. Aufl.,, § 373 Rn. 1) ist folglich durch die Vernehmung des
Miteigentimers P als Zeuge nicht verletzt.

a) Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann bei einem Verbandsprozess die
Erstattung der durch die interne Unterrichtung ihrer Mitglieder iiber den
Prozess entstehenden Kosten nicht verlangen.

b)Das gilt auch bei einer Beschlussanfechtung, wenn sich die
Wohnungseigentiimer von dem Verwalter oder dem von diesem beauftragten
Prozessbevollmachtigten vertreten lassen, den Anfechtungsprozess damit
dhnlich einem Prozess des Verbands fiihren.

c) Betrifft die Beschlussanfechtung die Rechtsstellung des Verwalters, sind
allerdings die Kosten der Unterrichtung der iibrigen Wohnungseigentiimer
iiber die Anfechtungsklage und ihre Begriindung erstattungsfiahig, weil sich
ein Beschlussanfechtungsprozess nur bei Sicherstellung dieser Unterrichtung
ahnlich einem Verbandsprozess fiihren lasst. (Fortfithrung von BGHZ 78, 166)

Bei einer Anfechtungsklage nach 8§ 46 WEG n. F. sind die beklagten
Wohnungseigentiimer notwendige Streitgenossen i.S.d. § 62 Abs. 1 ZPO

Der Antrag auf  Feststellung, dass entgegen dem Inhalt der
Versammlungsniederschrift richtigerweise ein inhaltlich anderer Beschluss
gefasst wurde, muss innerhalb der Klagefrist des § 46 Abs. 1 S. 2 WEG n. F.
erhoben werden

14



Fechten letztlich alle Wohnungseigentiimer einen Beschluss an, so erlischt das
Verfahren bei Kostenaufhebung.

Anm: Gegen diese Losung zutreffend Abramenko, Die Beschlussanfechtung durch alle
Wohnungseigentimer ZMR 2008, 689

Geriert sich der Verwalter einer Wohnungseigentiimergemeinschaft, dessen
Bestellung bereits abgelaufen ist, weiterhin als Verwalter, und weist er in der
Eigentiimerversammlung auf den Umstand hin, nicht mehr als Verwalter bestellt
zu sein, so kann ihm eine Klage als Zustellungsvertreter fiir die
Wohnungseigentiimer nicht mehr wirksam zugestellt werden. Die Stellung als
Zustellbevollmachtigter kniipft an die tatsachliche Verwalterstellung an.

1. Als geringfiigig sind in der Regel Zustellungsverzégerungen bis zu 14 Tagen
anzusehen. Es kann nicht davon ausgegangen werden, dass eine geringfiigige
Uberschreitung der Frist von 14 Tagen um einen bis drei Tage regelmiBig
unschddlich ware. Vielmehr handelt es sich hier um ein Regel-Ausnahme-
Verhaltnis.

2. Auch schutzwiirdige Belange der iibrigen Wohnungseigentiimer stehen der
Riickwirkung der Zustellung auf den Zeitpunkt der Einreichung der Klage bei
einer vorwerfbaren Verzégerung von mehr als 14 Tagen entgegen.

3. Wenn das Gericht zur Einzahlung des Vorschusses nach einem bestimmten
Streitwert aufgefordert hat, bedarf es keiner Mindestbearbeitungsfrist.
Vielmehr hat der Kldger unverziiglich die Vorschusszahlung zu veranlassen.

1. Eine Anfechtungsklage gemaB § 46 I WEG ist noch ,,demndchst™ im Sinne des
8§ 167 ZPO zugestellt worden, wenn eine vom Klager verursachte Verzogerung
nur geringfiigig ist.

2. Ob eine Verzégerung noch geringfiigig ist, ist im Einzelfall unter
Beriicksichtigung aller Umstidnde zu entscheiden. Wegen der weitreichenden
Konsequenzen, die eine Versiaumung der Monatsfrist des § 46 I WEG fiir den
Klager hatte, ist in diesen Fdllen ein nicht zu strenger MaB3stab anzulegen. Eine
starre Obergrenze von 2 Wochen gibt es hier nicht.

Auf ,Antrdge™ vom Juni 2007, die erst am 2.7.2007 oder spdter bei Gericht
eingehen, ist neues WEG-ZPO-Verfahrensrecht anzuwenden.

Wird ein fristgerechter , Antrag™ als ,Klage"™ nach § 46 WEG n. F. behandelt,
muss der Klager (Anfechtende) binnen spatestens 2 Wochen nach gerichtlicher
Anforderung den Gerichtskostenvorschuss entrichten, wenn die Zustellung
fristwahrend noch ,, demndachst" (§ 167 ZPO) erfolgen soll und dariiber hinaus
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binnen 2 Monaten (gerechnet ab Beschlussdatum) mittels konkreten
Sachvortrags ahnlich wie bei einer Berufungsbegriindung die Anfechtungsklage
begriinden.

Anm: Die Konstellation der am Sonntag, dem 1.7.2007, bei Gericht eingegangenen
LUnglltigkeitsklage™ hat das LG Dortmund (IMR 2007, 339 = NJW 2007, 3137, vgl. auch
NZM 2007, 692 mit irritierendem LS) behandelt und festgestellt : "Auf WEG-Verfahren,
die im Laufe des 1.7.2007 durch Einreichung einer Klageschrift anhangig werden, ist
abweichend vom Gesetzeswortlaut das neue Verfahrensrecht des durch Art. 1 und 2 des
Gesetzes vom 26. Marz 2007 (BGBI. I S. 370) geanderten III. Teils des WEG
anzuwenden." Der vorstehende Fall behandelt die Folgesituation des die Anfechtungsfrist
(vorerst) wahrenden Eingangs bei Gericht am Montag den 2.7.2007.

Zur Begrindungsfrist nach § 46 WEG n. F. werden in der Rechtsprechung schon
merkwturdige Ansichten vertreten, Sie soll ebenso wie die Anfechtungsfrist selbst eine
Ausschlussfrist sein und nicht vom Gericht wirksam verlangert werden kdnnen (AG
Wernigerode, Urt. v. 11.10, 2007, 9 C 579/07 WEG).

Zu begriBen ist der Vorschlag Elzers, die Mdéglichkeit zuzulassen, die Begrindungsfrist
bei Zustimmung der Beklagten (WEer) analog § 520 I 2 ZPO zu verlangern. Ohne
Zustimmung kame eine Verlangerung um lediglich einen Monat in Betracht. Das neue
WEG sieht dies allerdings nicht ausdricklich vor.

Die Anfechtungsklage (§ 46 WEG) wird wie jede andere Klage auch erst nach
Einzahlung des Gerichtskostenvorschusses zugestellt Es ist keinerlei Grund
ersichtlich, Wohnungseigentiimer gegeniiber anderen Kldagern zu bevorzugen.

Selbst die ,demndachst" erfolgte Zustellung einer formell mangelhaften
Anfechtungsklage nach § 43 Nr.4 WEG wahrt die Anfechtungsfrist von einem
Monat nicht.

1. § 62 Abs. 1 ZPO findet auf die Wahrung der Begriindungsfrist nach § 46 Abs.
1 Satz 2 WEG keine, auch keine entsprechende Anwendung. Die Frist wird auch
bei Verfahrensverbindung nach § 47 Satz 1 WEG nicht durch das rechtzeitige
Vorbringen anderer Kldager gewahrt.

2. Wird die rechtzeitig begriindete Klage eines Streitgenossen
zuriickgenommen, ist nur iiber die von dem Klager und seinen verbleibenden
Streitgenossen rechtzeitig vorgebrachten Anfechtungsgriinde zu entscheiden

a. Bleibt einer Anfechtungsklage (§ 46 Abs. 1 WEG) der Erfolg versagt, darf
nicht offen gelassen werden, ob die Klage als unzuldssig oder als unbegriindet
abgewiesen wird.

b. Bei den Fristen zur Erhebung und Begriindung der Klage nach § 46 Abs. 1
Satz 2 WEG handelt es sich nicht um besondere Sachurteilsvoraussetzungen der
wohnungseigentumsrechtlichen Anfechtungsklage, sondern um
Ausschlussfristen des materiellen Rechts.
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c. Zur Vermeidung eines materiellrechtlichen Ausschlusses ist der Klager
gehalten, innerhalb der Begriindungsfrist des § 46 Abs. 1 Satz 2 Halbsatz 2 WEG
die Griinde vorzutragen, auf die er die Anfechtung stiitzt; ein Nachschieben von
neuen Griinden ist ausgeschlossen. Dabei muss sich der Lebenssachverhalt, aus
dem sich Anfechtungsgriinde ergeben sollen, zumindest in seinem wesentlichen
Kern aus den innerhalb der Frist eingegangenen Schriftsidtzen selbst ergeben;
dass er sich nur aus Anlagen ergibt, geniigt nicht.

Es steht einer fehlenden Begriindung der Anfechtungsklage nach § 46 WEG
gleich, wenn eine gegebene Begriindung so allgemein gehalten ist, dass ein
individueller Bezug auf den Anfechtungsantrag nicht erkennbar ist, d. h. eine
auf den Streitfall zugeschnittene Begriindung fehlt.

1. Eine Begriindung der Anfechtungsklage ist noch nicht darin zu sehen, dass
ein Antrag formuliert und einige Anlagen eingereicht werden.

2. Die Formulierung des § 46 Abs.1 WEG gibt keinen Spielraum fiir die
Annahme, dass diese Begriindungsfrist auch verlangerbar sein konnte.

3. Ein mangeilndes Verschulden an der Versaumung der Begriindungsfrist ergibt
sich auch nicht daraus, dass das Amtsgericht nicht ausdriicklich auf die Folgen
der Fristversaumnis hingewiesen hat.

Die Begriindungsfrist von 2 Monaten nach Beschlussfassung ist ebenso wie die
Anfechtungsfrist von einem Monat eine Ausschlussfrist. Sie kann nicht vom
Gericht verlangert werden.

Anm: Zu beachten ist der Vorschlag Elzers, die Madglichkeit zuzulassen, die
Begrindungsfrist bei Zustimmung der Beklagten (WEer) analog § 520 I 2 ZPO zu
verlangern.

Das WEG sieht dies allerdings nicht vor !

1. Die Begriindungsfrist des § 46 I 2 WEG ist eine nicht verlangerbare Frist.

Die vom Gericht gewahrte Fristverlangerung ist wirkungslos.

2. Eine Umdeutung des Fristverlangerungsantrags in einen
Wiedereinsetzungsantrag scheidet idR aus.

Das Nachschieben von Anfechtungsgriinden nach Ablauf der zweimonatigen
Begriindungsfrist des § 46 Abs. 1 Satz 2 WEG.

Grundsatzlich ist der Anfechtungsklager gehalten, innerhalb der zweimonatigen
Begriindungsfrist samtliche Tatsachen vorzutragen, die seiner Auffassung nach
die Ungiiltigerklarung des angefochtenen Beschlusses rechtfertigen. Er ist nach
Ablauf dieser Frist nicht berechtigt, hunmehr weitere, bislang von ihm nicht
geriigte Anfechtungsgriinde in den Rechtsstreit einzufiihren (Bergerhoff NZM
2007, 425, 428: Suilmann in JenniBen, § 46 Rn. 105, 107 ff.).
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1. Etwaige Griinde betreffend einen Ladungsmangel, die der Kldager nicht mehr
innerhalb der Anfechtungsfrist des § 46 Abs. 1 Satz 2 WEG vorgebracht hat,
sind im Prozess nicht mehr zu beriicksichtigen.

2. Der Anfechtungsgrund muss zumindest in seinem wesentlichen Kern
innerhalb der zweimonatigen Klagebegriindungsfrist in den Prozess eingefiihrt
werden.

3. Allenfalls im Falle der unverschuldeten Verspatung ist dem Kldger auf Antrag
Wiedereinsetzung in den vorigen Stand zu gewadahren.

Die Darlegungs- und Beweislast bei der Anfechtungsklage gemaB § 43 Nr. 4
WEG liegt grundsatzlich beim Klager. Werden konkrete Einwendungen erhoben,
so trifft die Beklagten eine sekunddre Beweislast (,,substantiiertes Bestreiten").

1. Die Verletzung der alljahrlichen Einberufungspflicht des WEG-Verwalters hat
erheblich groBeres Gewicht als die dilatorische Fiihrung der
Beschlusssammlung, die ihrerseits einen gesetzlichen Regeltatbestand fiir einen
wichtigen Grund zur Verwalterabberufung darstellt

2. Das ,gerichtliche Beschlussfeststellungsverfahren™ soll primar Untatigkeiten
und Fehler des Versammlungsleiters korrigieren, jedoch nicht
vormundschaftsdhnlich gleich alle denkbaren oder geltend gemachten
Anfechtungsgriinde mit priifen. Auch wenn der Antrag auf eine
Beschlussfeststellung zielt, handelt es sich um eine Gestaltungs- und keine
Feststellungsklage. Spatestens mit Rechtskraft der gerichtlichen Entscheidung
wird die vom Versammlungsleiter unterlassene Verkiindung gerichtlich ersetzt.

Das Gericht ist nicht verpflichtet, das Zustandekommen eines
Mehrheitsbeschlusses festzustellen, wenn der Verwalter wegen eines
bestehenden Einstimmigkeitserfordernisses (Zustimmung zu baulicher
Veranderung) verkiindet hat, dass der Beschluss abgelehnt wurde.

Im Wege der einstweiligen Verfiigung. kann die WEGemeinschaft vertreten
durch den neu gewadhlten Verwalter vom Ex-Verwalter die Herausgabe der
Verwalterunterlagen zwecks befristeter Einsichthahme verlangen, auch wenn
der Ex-Verwalter den Abwahlbeschluss angefochten hat.
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Ist innerhalb kurzer Frist mit einem vorldufig vollstreckbaren Titel in der
Hauptsache zu rechnen und besteht wenig Hoffnung, in den Unterlagen des Ex-
Verwalters Zahlungsbelege zu finden, die zwei bereits mahnenden Glaubigern
entgegengehalten werden kdnnen, so ist der Erlass einer Leistungsverfiigung
nicht gerechtfertigt.

Anm: Der abberufene Verwalter hat nach Beendigung des Verwaltervertrages alles was
er zur Ausflihrung seiner Tatigkeit erlangt hat, an die Wohnungseigentiimergemeinschaft
herauszugeben. Es ist nicht zwingend erforderlich, im Einzelnen alle
Verwaltungsunterlagen genau zu bezeichnen. Ein entsprechender Vollstreckungstitel wird
gem. § 888 ZPO vollstreckt; die Konkretisierung ist nur unerlasslich, wenn nicht die
Herausgabe samtlicher Verwaltungsunterlagen verlangt wird (so OLG Hamburg,
Beschluss vom 20.08.2007, 2 Wx 117/06, ZMR 2008, 148). Dies dlrfte jedenfalls bei
einer einstweiligen Verfigung nicht umsetzbar sein. Das Eilbedlirfnis muss wohl fir alle
heraus verlangten Unterlagen gesondert glaubhaft gemacht werden.

1. Ruft eine Person, ohne ordnungsgemdiBB zum Verwalter bestellt zu sein
(faktischer Verwalter), eine Wohnungseigentiimerversammlung ein, kann ihr

durch einstweilige Verfiigung verboten werden, generell
Wohnungseigentiimerversammlung einzuberufen oder konkret eine bereits
durch diese Person einberufene Versammlung abzuhalten.

2. Sind die Wohnungseigentiimer einig, eine professionelle Verwaltung zu
bestellen, kann das Gericht keinen Notverwalter durch einstweilige Verfiigung
bestellen; dem steht entgegen, dass jeder Wohnungseigentiimer durch das
Gericht ermachtigt werden kann, eine Versammlung einzuberufen und
durchzufiihren.

Einem Ex-Verwalter kann von einzelnen Wohnungseigentiimern im Wege
einstweiliger Verfiigung die Abhaltung einer kurzfristig einberufenen
auBerordentlichen Eigentiimerversammlung verboten werden. Dies gilt
insbesondere bei drohender Gefahr anfechtbarer Beschliisse.

Solange weder das Gericht eine Anordnung nach § 142 ZPO zur Vorlage der
Eigentiimerliste verweigert, noch der Verwalter sich erkennbar einer solchen
Anordnung wiedersetzen wiirde, ist kein Verfiigungsgrund gegeben trotz der
Verpflichtung des Kldgers nach § 44 WEG bis zum Schluss der miindlichen
Verhandlung eine solche Eigentiimerliste vorzulegen.

Anmerkung

Durch einstweilige Verfligung kann der Klager die nach § 44 WEG im Rahmen der
Anfechtungsklage (§ 46 WEG) notwendige Vorlage einer Eigentimerliste (vgl. OLG
Saarbrlicken ZMR 2007, 141) zwecks Durchfiihrung eines solchen
Beschlussanfechtungsverfahrens nicht immer erzwingen; dies zeigt der vorstehend
abgedruckte Beschluss des LG Stuttgart, wonach man den Verwalter néamlich auch
gemalB § 142 ZPO zur Vorlage der Liste zwingen kdnne.
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Dies erinnert an die inzwischen nicht mehr mdgliche pauschale Anfechtung aller
Beschliisse bei fehlendem Protokoll wegen der Méglichkeit des Anfechtungsklagers in die
Beschluss-Sammlung zu sehen (vgl. LG Minchen I WuM 2008, 243-244 = NZM 2008,
410 = NJW 2008, 1823-1824).

Problematisch ist allerdings, dass § 142 ZPO nur eine Kann-Bestimmung ist. Selbst bei
Erlass der Anordnung ist nicht sicher gestellt, dass es tatsachlich zur Vorlage der Liste
kommt (MinchKomm-Wagner, ZPO, 3. Aufl. § 142 Rn. 12: nicht erzwingbar). Der Anwalt
darf hier wohl den sicheren Weg Uber die einstweilige Verfligung gehen. Eine unzuldssige
Vorwegnahme der Hauptsache liegt im Erlass der einstweiligen Verfiigung nicht.

Im einstweiligen Verfiigungs-Verfahren ist eine Abwié&gung der
widerstreitenden Interessen vorzunehmen.

Dabei ist die Grundsatzentscheidung des Gesetzgebers zu beriicksichtigen,
wonach auch rechtswidrige bzw. angefochtene Eigentiimerbeschliisse, solange
sie nicht durch rechtskriaftiges Urteil fiir ungiiltig erklart wurden, giiltig und
daher zu vollziehen sind.

Die Vollziehung des Beschlusses fiir die Zeit des schwebenden
Anfechtungsverfahrens kann angesichts der Wertung des Gesetzgebers (kein
Suspensiveffekt der Anfechtungsklage) nur dann per einstweiliger Verfiigung
ausgesetzt werden, wenn glaubhaft gemacht wurde, dass im konkreten
Einzelfall ausnahmsweise die Interessen der anfechtenden Miteigentiimer
iiberwiegen, etwa weil ihnen ein weiteres Zuwarten wegen drohender
irreversibler Schiaden nicht mehr zugemutet werden kann oder weil bei
unstreitiger Sachlage und gefestigter Rechtsprechung die Rechtswidrigkeit des
Beschlusses derart offenkundig ist, dass es hierfiir nicht erst der umfassenden
Priifung durch ein Hauptsacheverfahren bedarf.

Selbst bei Wiederholungsgefahr der AuBerung , Die Fa. X und Herr Y haben
65000 Euro unterschlagen™ und der Verweigerung der Abgabe einer
strafbewehrten Unterlassungserklarung muss kein Verfiigungsgrund gegeben
sein. Dies gilt insbesondere, wenn sich eine kiinftige Rechtsverletzung zur Zeit
iiberhaupt nicht absehen lasst.

Gegen die Einsetzung einer Notverwaltung im Verfahren des einstweiligen
Rechtschutzes spricht:

- die Existenz eines WEG-Verwalters

- die damit gegebene Handlungsfahigkeit des Verbandes

- die absehbare Dauer des bereits in 3. Instanz schwebenden
Anfechtungsverfahrens gegen den Wahlbeschluss zugunsten der aktuellen
Verwaltung

- das bereits zeitgleich anhdngig gemachte ,,Beschlussfeststellungsverfahren
wegen der Abwahl der jetzigen Verwaltung.

Dies gilt auch wenn der aktuelle Verwalter sich an sein Amt klammert, ohne
allerdings schlechthin , rechtsresistent™ zu sein.

w
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Fiir Rechtsmittel in Altverfahren (WEG-FGG-Verfahren) - insbesondere
Beschlussanfechtungen - , die im Freistaat Sachsen nach dem 1. 7. 2007
eingelegt werden, ist allein das LG Dresden zustandig.

Anm: A.A. jetzt OLG Dresden Beschluss vom 30.10.2008, 3 W 0845/08 unter Hinweis auf OLG
Miinchen ZMR 2008, 411 und OLG Frankfurt NZM 2008, 168

1. Fiir sofortige Beschwerden in wohnungseigentumsrechtlichen Verfahren, die
noch dem FG-Verfahren unterliegen, ist nicht das Konzentrationsgericht nach §
72 GVG, sondern das nach § 19 Abs. 2 FGG libergeordnete Landgericht
zustindig (entgegen LG Leipzig, Beschluss vom 05.09.2007 - 16 T 635/07).
5. Dem Verwalter sind die gerichtlichen und auBergerichtlichen Kosten des
Verfahrens aufzuerlegen, wenn er es zu verantworten hat, dass die
Jahresabrechnung fiir ungiiltig zu erkldren ist oder wenn der Beschluss deshalb
aufzuheben ist, weil das Protokoll liickenhaft erstellt ist und sich das
Abstimmungsverhaltnis nicht ermitteln ldsst. § 49 Abs. 2 WEG ist auf Verfahren,
die noch dem FG-Verfahren unterliegen, nicht anwendbar. Es gehért zu den
elementaren Aufgaben des Verwalters, die Gemeinschaftsordnung zu beachten.

1. Ist eine Wohnungseigentumssache vor dem 1.7.2007 beim Amtsgericht
anhdngig geworden, ist das fiir dieses Amtsgericht libergeordnete ortliche
Landgericht als Beschwerdegericht und nicht das Landgericht am Sitz des
Oberlandesgerichts bzw. das landesrechtlich bestimmte Gericht zustidndig.

2. Der am 1.7.2007 in Kraft getretenen § 72 Abs. 2 GVG, der bestimmt, dass
nunmehr fiir den Bezirk des Oberlandesgerichts das fiir dessen Sitz zustiandige
Landgericht fiir die dort genannten Verfahren ,, gemeinsames Berufungs- und
Beschwerdegericht" ist, enthilt keine Ubergangsvorschrift und ist daher sofort
anzuwenden; eine Zustindigkeit des so genannten Konzentrationsgerichtes fiir
die Verfahren, die noch nach den Bestimmungen der freiwilligen Gerichtsbarkeit
durchzufiihren sind, ergibt sich daraus nicht.

8§ 72 Abs.2 S. 2 GVG in der Fassung vom 13.4.2007 (BGBI I, 509) ist fiir vor dem
1.7.2007 bei Gericht bereits anhdngige verfahren in WEG-Sachen nicht
einschlagig.

Fiir diese Verfahren, die sich noch nach dem FGG richten, verbleibt es bei der
bisherigen Regelung iiber die drtliche Zustidandigkeit des Beschwerdegerichts.

Wird in einem "WEG-Altverfahren” nach dem 1.7.2007 der Antrag erweitert und
spater ein Rechtsmittel nur hinsichtlich dieser Antragserweiterung eingelegt, so
richten sich Verfahren und Rechtsmittelzustiandigkeit allein nach "altem" Recht.
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Entscheidet das Amtsgericht in einem Verfahren, das vor dem 2.7.2007
anhdngig geworden ist einheitlich auch iiber einen Erweiterungsantrag, der
nach dem 1.7.2007 eingegangen ist, nach den Vorschriften des FGG, so
bestimmt sich die Zustidndigkeit des Beschwerdegerichts nach dem FGG. § 72
Abs. 2 GVG n.F. ist in solchen Fidllen nicht anzuwenden.

Zustandigkeit der WEG-Gerichte im Griindungsstadium der Gemeinschaft,

Zur Zustandigkeit der Amtsgerichte nach § 43 Nr. 1 und 2 WEG in Fadllen, in
denen die Wohnungseigentiimer vor der Entstehung der werdenden WEG eine
Gesellschaft biirgerlichen Rechts zum Zwecke des Erwerbes, der Aufteilung und
der Renovierung der spateren Wohneigentumsanlage gegriindet haben und die -
streitgegenstidndlichen - Renovierungsarbeiten sowohl vor als auch nach
Entstehung der werdenden WEG durchgefiihrt wurden (z.T. entgegen OLG
Karlsruhe, ZMR 2000, 56).

Eine strengere Offnungsklausel in der Teilungserklirung (hier: 80% der
Miteigentumsanteile) wird von § 16 Abs.4 WEG nF in Einzelfdllen von
InstandsetzungsmaBnahmen verdriangt.

Die Beteiligung aller Sondereigentiimer an den Kosten der Mdngelbeseitigung
des Gemeinschaftseigentums iiber die Finanzierung aus der Riicklage
beeintrachtigt keinen Eigentiimer unangemessen.

1) Durch Mehrheitsbeschluss kann trotz § 16 Abs. 3 WEG eine
Kostenverteilungsregelung der Gemeinschaftsordnung nicht dauerhaft geandert
werden. Es fehlt insoweit die Beschlusskompetenz.

2) Ein Beschluss, der die Kostenverteilung d@ndert, muss angeben, ab wann
diese Anderung eintreten soll; auBerdem muss ein sachlicher Grund fiur die
Anderung gegeben sein.

Anm.: Hammermeister (InfoM 2009, Seite 75) sieht hier eine dogmatisch richtige und konsequente
Entscheidung, konzediert aber, dass der Gesetzgeber vermutlich anderes im Sinn hatte, als er die
Regelung des § 16 Abs. 3 WEG schuf. Bedauerlich ist, dass die Entscheidung rechtskraftig wurde,
weil der Beschluss an diversen anderen Mangeln litt, die seine Unglltigerklarung rechtfertigten. Wenn
die Kostenverteilungsregelung in der Gemeinschaftsordnung lediglich die gesetzliche Regelung
wiederholt, erscheint es sachgerecht, § 16 Abs. 3 WEG durchaus (analog) anzuwenden. Anderer
Auffassung als das Amtsgericht Hamburg sind etwa Greiner, Wohnungseigentumsrecht Rd.-Nr. 210,
Niedenfuhr / Kiommel / Vandenhouten § 10, Rd.-Nr. 26, Elzer in Riecke/Schmid,
Fachanwaltskommentar WEG 2008, § 16 Rd.-Nr. 56 ff.
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Zulassiges Rechtsmittel gegen die Auferlegung der Kosten des Rechtsstreits auf
den Verwalter gemidB § 49 Abs.2 WEG ist die sofortige Beschwerde. Uber sie
kann, wenn in der Hauptsache Berufung eingelegt wurde und der Verwalter
nicht Partei ist, im Berufungsurteil mit entschieden werden.

Der Ex-Verwalter, der trotz fehlender Neubestellung Wohngeldriickstidnde fiir
die Gemeinschaft einklagt, tragt die gesamten Verfahrenskosten der
abzuweisenden Wohngeldklage wegen groben Verschuldens.

Auch ein Ex-Verwalter haftet nach § 49 Abs.2 WEG direkt auf die Prozesskosten
und nicht als zugleich bloBer volimachtloser Vertreter der Gemeinschaft, dessen
Handeln vom neuen Verwalter oder der Gemeinschaft nicht genehmigt wurde.

1. Die isolierte Anfechtung der =zulasten des Verwalters gehenden
Kostenentscheidung ist zuldssig.

2. Hat der WEG-Verwalter die Wohnungseigentiimer vor der Beschlussfassung
nur vor der sicheren erfolgreichen Anfechtbarkeit des geplanten Beschlusses
gewarnt, nicht aber eindringlich auf die (HOohe der) Kosten des
Beschlussanfechtungsverfahrens hingewiesen, so ist es gerechtfertigt, ihm 1/3
der Prozesskosten direkt aufzuerlegen.

Macht der Verwalter bei der Abstimmung iiber seine Entlastung von ihm
erteilten Vollmachten Gebrauch, ist wegen des bestehenden
Stimmrechtsverbotes der Beschluss aufzuheben.

Wegen des Vorliegens eines "groben Verschuldens" sind ihm nach § 49 II WEG
die Kosten aufzuerlegen.

Anm: vgl. auch Riecke WE 2008, 148, 149

Eine vorsorgliche Beschlussanfechtung samtlicher Beschliisse einer
Eigentiimerversammlung bei nicht rechtzeitiger Ubersendung des Protokolls
flihrt nach neuem WEG-Recht regelmaBig nicht mehr zu einer kostenmaBigen
Privilegierung des Klagers, weil dieser durch Einsichtnahme in die
Beschlusssammlung Kenntnis von den gefassten Beschliissen erlangen kann.

Anm: Der Verwalter ist nach § 24 Abs. 7, 8 WEG verpflichtet, eine Beschluss-Sammlung
zu fUhren. Eintragungen sind unverzlglich vorzunehmen und mit Datum zu versehen,
wobei eine Eintragung nach einer Woche bereits nicht mehr unverziglich ist.

Der anfechtende Eigentimer hatte die verlassliche Mdéglichkeit, bereits wenige Tage nach
der Versammlung nachzuprifen, welche Beschliisse gefasst wurden. Er musste nicht
mehr auf das Protokoll warten. Die Prifung hatte durch Einsichtnahme erfolgen miissen.
Einen Anspruch darauf, dass ihm der Verwalter eine Kopie der Beschluss-Sammlung oder
einen Auszug daraus Ubermittelt, hatte er nicht.
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Wird aufgrund einer Beschlussvorlage des Verwalters der Antragsteller eines
Vorprozesses entgegen der gerichtlichen Kostenentscheidung (hier: keine
Erstattung auBergerichtlicher Kosten) anteilig mit Anwaltskosten der iibrigen
Wohnungseigentiimer belastet, so tragt der WEG-Verwalter wegen groben
Verschuldens die Kosten der notwendigen Beschlussanfechtungsklage.

Geht dem Kaufer eines Grundstiicks auf unabsehbare Zeit die Méglichkeit der
Bebauung des von ihm erworbenen Grundstiicks verloren, weil dieses in
Abadnderung des zum Zeitpunkt des Kaufs geltenden Bebauungsplans als
Griinfliche ausgewiesen werden soll, stellt dies eine wesentliche Anderung der
tatsdachlichen Verhdltnisse dar. Aufgrund dieser kann er von den iibrigen
Miteigentiimern (Teilhabern) die Zustimmung zu der Anderung einer
Kostenverteilungsregelung verlangen. Diese ist moglich, soweit sie nach
billigem Ermessen dem Interesse aller Teilhaber entspricht und aufgrund der
Anderung zur ,,Geschiftsgrundlage" der bislang geltenden Verwaltungsregelung
gehorenden Verhdltnisse ein Festhalten an der bisherigen Regelung
unertrdglich erscheint.

Aus 8§ 10 Abs. 2 Satz 3 WEG Ilasst sich kein Anspruch eines
Wohnungseigentiimers auf Zustimmung zur Anderung des Kaltwasser-
Verteilungsschliissels dahingehend herleiten, dass grundsatzlich nach Personen
abgerechnet wird, mit Ausnahme der Wohnungen, in denen sich separate
Wasseruhren zwecks Erfassung des Verbrauchs befinden.

8§ 10 Abs. 2 Satz 3 WEG findet auch auf Verfahren Anwendung, die am 1.7.2007
bereits anhdngig waren.

Anm: Das Landgericht stellte bei seiner Entscheidung mit Beschluss vom 11.9.2007, auf
die bis zum Inkrafttreten von § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG n.F. (1.7.2007) geltende
Rechtslage (vgl. BGH NJW 2006, 3426,3427) ab. Darauf kann die Entscheidung des
Landgerichts nicht (mehr) gestiitzt werden. Nach der Ubergangsvorschrift des § 62
Abs.1 WEG n.F. ist vorliegend zwar das bis zum 30.6.2007 geltende Verfahrensrecht
anzuwenden (vgl. Schmid/Kahlen, WEG, Rn. 1 zu § 62). Da ein Verpflichtungsantrag
vorliegt, gilt fir die Entscheidung in der Sache aber das derzeit geltende materielle Recht
(vgl. OLG Minchen, Az. 34 Wx 066/07; Bergerhoff, NZM 2007, 553).

Aber: Ein Antrag auf Abdnderung des Kostenverteilungsschliissels an Stelle der Anderung
der Miteigentumsanteile ist in der Rechtsbeschwerdeinstanz unzuldssig (vgl. BayObLGZ
1996, 58,62).
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Teilt der Verwalter dem Wohnungseigentiimer fiir die Zahlung von Wohngeldern
ein bestimmtes Girokonto mit, so liegt darin lediglich das Einverstiandnis mit der
Uberweisung auf dieses Konto, nicht hingegen auf eines anderes, insbesondere
nicht auf das Geschdftskonto des Verwalters. Der neuerdings vom OLG Koin
vertretenen Gegenauffassung (OLG Kodln, Beschluss vom 07.05.2007, 16 Wx
244/06) vermag das Gericht nicht zu folgen.

Der Senat hdlt an seiner Rechtsprechung fest, dass gegen einen
Wohngeldanspruch die Aufrechnung mit Anspriichen auch aus Geschaiftsfiihrung
ohne Auftrag (8§ 683, 670 BGB) ausgeschlossen ist, sofern es sich nicht um
eine Notgeschiftsfiihrung im engeren Sinn des § 21 Abs. 2 WEG handelt.

1) Die Zuerkennung eines Wohngeldanspruchs setzt die Feststellung voraus,
welcher konkrete Teilbetrag der Gesamtforderung welcher Jahresabrechung
bzw. welchem Wirtschaftsplan zuzuordnen ist. Der Tatrichter muss die
jeweiligen Eigentiimerbeschliisse einschlieBlich der den in Anspruch
genommenen Wohnungseigentiimer betreffenden Einzelabrechnungen bzw.
Einzelwirtschaftspldne feststellen.

2) Ein Wohnungseigentiimer kann sich nach Treu und Glauben (§ 242 BGB)
nicht darauf berufen, diejenige Kenntnis von der Entstehung des
Wohngeldanspruchs (§ 199 Abs. 1 Nr. 2 BGB) sei der
Wohnungseigentiimergemeinschaft zuzurechnen, die er selbst in verjahrter
Zeit in seiner Eigenschaft als GmbH-Geschaftsfiihrer der Verwalterin erlangt
hat, ohne wahrend des Laufs der Verjahrungsfrist entweder den gegen ihn
als Wohnungseigentiimer gerichteten Anspruch geltend zu machen oder
wegen Interessenkollision das Verwalteramt niederzulegen.

Wird die WEG rechtskrdftig verpflichtet, der Herstellung eines zweiten
Rettungsweges zuzustimmen, so besteht kein Rechtsschutzbediirfnis fiir eine
Kostenregelung hierfiir nach § 16 Abs. 2 WEG unter Beteiligung der WEG, wenn
der Wohnungseigentiimer mit der Regelung nicht einem aktuellen

Rechtsschutzziel Geltung verschaffen, sondern lediglich einen
~vorratsbeschluss™ erreichen will, der es ihm erméglichen soll, irgend wann
einmal - woméglich unter dann maBgeblich veranderten Umstinden - die

BaumaBnahme unter Kostenbeteiligung der WEG durchzufiihren.
Anm: Soweit derzeit ersichtlich ware die Anlegung des Rettungsweges nicht darauf

gerichtet, eine (konkrete) Gefahr fir die Wohnungseigentumsanlage und deren Bewohner
abzuwehren, sondern einzig und allein auf die Beseitigung einer abstrakten Gefahrdung
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der Beteiligten zu 1 und 2 und ihrer etwaigen Besucher im Falle des Ausbruchs eines
Brandes in dem den Beteiligten zu 1 und 2 zugeordneten und ausschlieBlich von ihnen
genutzten Teil des Gebdudes. Dann aber wiirde sich die Frage einer abweichenden
Regelung der Kostenverteilung nach § 16 Abs. 4 WEG stellen. Es wdre zu gegebener Zeit
unter Wirdigung der dann maBgeblichen Gesichtspunkte zu priifen, ob die Beteiligten zu
1 und 2 sich unter dem Gesichtspunkt von Treu und Glauben einer Kostenregelung ohne
Belastung auch der Beteiligten zu 3 verweigern kénnen (zur Majorisierung vgl. BGH ZMR
2002, 930; BayObLG ZMR 2002, 525; Senat ZMR 2002, 614; KK-WEG-Riecke 2006 § 25
Rdz. 33 ff.; Gottschalg NZM 2005, 91).

Beitrage zur Instandhaltungsriicklage konnen beim einzelnen
Wohnungseigentiimer erst dann als Werbungskosten abgezogen werden, wenn
der Verwalter sie fiir die Eigentiimergemeinschaft tatsachlich fiir die Erhaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums oder fiir andere MaBnahmen verausgabt, die
durch die Erzielung von Einnahmen aus Vermietung und Verpachtung veranlasst
sind. Die Frage, wann sie als Werbungskosten bei den Einkiinften aus
Vermietung und Verpachtung abgezogen werden kénnen, ist unabhdngig davon
zu beurteilen, wie die Rechtsbeziehungen der Wohnungseigentiimer zur
Eigentiimergemeinschaft zivilrechtlich einzustufen sind. Sie sind nicht schon im
Zeitpunkt der Zahlung an die rechtsfiahige Eigentiimergemeinschaft als
Werbungskosten zu beriicksichtigen.

(bestatigt AG Neuss ZMR 2007, 898)

Ein Honorar fiir den Verwalter von jeweils 25,00 € fiir die Erstellung einer
Bescheinigung i. S. von § 35a EStG (haushaltsnahe Dienstleistungen) ist
angemessen.

Die Eigentiimer haben Beschlusskompetenz fiir die Regelung einer Sonder-
vergiitung des Verwalters im Zusammenhang mit der Bescheinigung nach § 35a
EStG.

Eine Umlegung der Kosten (von 17 Euro netto je Einheit und Jahr sowie ein
hdlftiger Satz in den Folgejahren bei einer gréoBeren Anlage) auf samtliche
Eigentiimer entspricht ordnungsmasiger Verwaltung.

Der Beschluss einer Wohnungseigentiimergemeinschaft, mit dem sie ihren
vermeintlichen Verwalter zur gerichtlichen Geltendmachung von das
Gemeinschafts-eigentum betreffenden Gewahrleistungsanspriichen ermachtigt,
ist interessengerecht auszulegen.
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Handelt es sich bei dem vermeintlichen Verwalter um eine Gesellschaft
biirgerlichen Rechts, die nicht wirksam zum Verwalter bestellt werden kann, ist
der Beschluss dahin auszulegen, dass die Gesellschaft biirgerlichen Rechts
ermachtigt wird.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann nicht einen Verwaltungsbeirat
ermachtigen, mit anderen Wohnungseigentiimern wegen deren
Zahlungsriickstidnde Vergleichslosungen auszuhandeln oder fiir den Verband
eine entsprechende Vereinbarung mit den Wohnungseigentiimern
abzuschlieBen.

Der Abschluss eines Prozessvergleichs des Verbandes mit einem Dritten hindert
den nachteilig vom Vergleich Betroffenen nicht, den Zustimmungsbeschluss
gerichtlich anzufechten.

Sachverhalt: Vor dem Amtsgericht wurde mit einem externen Dritten ein Vergleich mit
Widerrufsfrist geschlossen. Die Eigentimerversammlung genehmigte den
Vergleichsabschluss. Der Anwalt oder Verwalter widerrufen nicht. Der Beschluss wird
erfolgreich angefochten.

Wie ist die Rechtslage zu beurteilen? Liegen prozessuale Fehler vor?

Dem Dritten ist letztlich egal, ob irgendein Gericht zu irgendeinem Zeitpunkt den
Genehmigungsbeschluss fur unwirksam erklért. Den Dritten im Falle einer Aufhebung des
Genehmigungsbeschlusses dazu zu bewegen, den Vertrag aufzuheben oder zu
modifizieren ist zwar vorstellbar, aber nicht sicher. Insbesondere in diesen Fallen gebietet
es daher sowohl anwaltliche Kunst als auch die Firsorge des Verwalters, in einen
Vergleich eine Sicherheitsklausel fir den Fall einer gerichtlichen Aufhebung des
Genehmigungsbeschlusses einzubauen. Fehlt es hieran, mag im Einzelfall ein
Schadensersatzanspruch vorliegen.

Die Sicherheitsklausel lautet (vgl. Elzer ZMR 2008, 83) dahin, dass der Vergleich
hinfallig wird, falls der diesem zu Grunde liegende Genehmigungsbeschluss von einem
Gericht fur ungliltig erklart wird.

Nicht modglich sollte es hingegen sein, diese Wirkung auch einem Zweitbeschluss zu
geben. Denn anders als die gerichtliche Entscheidung steht der Beschluss in der
Rechtsmacht eines der Vertragspartner des Prozessvergleichs und wirde es diesem fur
eine unabsehbare Zeit erlauben, sich einseitig vom Vertrag einseitig zu 16sen.

Bei komplizierten SanierungsmaBnahmen nebst deren Finanzierung und zu
erwartenden Anderungsantrigen noch in der Versammlung darf der Verwalter
im Einzelfall im Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer einen
Rechtsanwalt als Berater hinzuziehen, ohne damit gegen den Grundsatz der
Nichtoéffentlichkeit der Versammlung zu verstoBBen; dies gilt zumindest solange
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kein Wohnungseigentiimer etwa nach Auftreten von Interessengegensitzen
widerspricht.

Eine Ungiiltigkeitserkliarung eines Beschlusses kommt trotz formeller Mangel
bei der Beschlussfassung nicht in Betracht, wenn die Mangel fiir die
Beschlussfassung nicht kausal geworden sind, z.B. bei Wiederholung der
Beschlussfassung. Die fehlende Kausalitit ist positiv festzustellen

1. Zur Frage, wann von einer Beschlussfassung in einer
Wohnungseigentiimerversammlung ausgegangen werden kann.

2. Informiert der Versammlungsleiter in einer Wohnungseigentiimer-
versammlung die Wohnungseigentiimer zu einem bestimmten Punkt, ohne dass
es zu einer Abstimmung kommt, oder tauschen sich die Wohnungseigentiimer
iiber eine bestimmte Angelegenheit aus, treffen sie aber zu dieser keine
Bestimmung, existiert kein Wohnungseigentiimerbeschluss. Gibt es keinen
Beschluss, kann ein solcher auch nicht gerichtlich fiir ungiiltig erklart werden.

Es kann jeder Wohnungseigentiimer gemas § 21 Abs. 4 WEG - unabhangig von
dem Quorum nach § 24 Abs. 2 WEG- vom Verwalter die Aufnahme bestimmter
Punkte auf die Tagesordnung einer ordentlichen Wohnungseigentiimer-
versammlung verlangen, wenn die Behandlung dieser Punkte ordnungsgemaBer
Verwaltung entspricht. Im Fall pflichtwidriger Weigerung des Verwalters des
Verwalters kann der Anspruch gemaB § 43 Nr.3 WEG gerichtlich geltend
gemacht werden.

Der Verwaltungsbeiratsvorsitzende kann in analoger Anwendung von § 24
Abs. 3 WEG die Tagesordnung dann gestalten, wenn der Verwalter sich
pflichtwidrig weigert, einen Tagesordnungspunkt aufzunehmen.

Die Weigerung des Verwalters ist pflichtwidrig, wenn eine ordnungsgemaBe
Verwaltung die Aufnahme erfordert.

Ein Beschluss, der von einer WEGem per Telefonkonferenz gefasst wurde,
entfaltet keine Rechtswirkung. Geman § 23 WEG sind Beschliisse grundsatzlich
in einer Versammlung zu fassen; das Gesetz sieht eine Telefonkonferenz nicht
vor. Eine schriftliche Zustimmung aller Eigentiimer sei vorliegend ebenfalls
nicht erfolgt.
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Beschliisse einer Wohnungseigentiimerversammlung konnen dann nicht
wirksam angefochten werden, wenn der Verwalter eine ihm angetragene und
durch die Teilungserkldarung erlaubte Vertretung eines Wohnungseigentiimers
ablehnt, diesem aber noch ausreichend Zeit bleibt, eine anderweitige
Vertretung zu finden.

Dem Verwalter kann aufgrund der Ablehnung nicht der Vorwurf
entgegengehalten werden, er habe hierdurch fiir seine Entlastung gesorgt. Der
Wohnungseigentiimer hatte durch rechtzeitige Vertretung in der Versammlung
noch Einfluss auf das Abstimmungsergebnis haben kénnen.

1. Ein Wohnungseigentiimer, der in der Vergangenheit komplikationslos den
Verwalter mit seiner Vertretung in der Eigentiimerversammlung betraut hat,
kann nicht darauf vertrauen, dass bei einer erstmaligen Stimmrechtsbindung -
hier: Abstimmung mit NEIN zu bestimmten TOPs - wiederum der Verwalter in
Vollmacht tatig wird und entsprechend abstimmt.

2. Die Ubersendung einer Vollmacht durch den Verwalter stellt noch kein
bindendes Angebot zum Abschluss eines Vollmachtsvertrages dar.

3. Selbst bei kurzfristiger erstmaliger Ablehnung der Vertretung durch den
Verwalter darf sich der Wohnungseigentiimer bei wirksamer
Vertreterbeschriankung in der Teilungserklarung nur durch die dort genannten
Personen vertreten lassen.

4. Selbst wenn in der Teilungserkldarung fiir jedwede Auseinandersetzung ein
~vVorschaltverfahren™ vereinbart ist, so gilt dies nicht fiir fristgebundene
Beschlussanfechtungen.

Nach § 16 Abs. 4 WEG n.F. konnen die Wohnungseigentiimer beschlieBen, dass
ein Eigentiimer einer Wohnung die Sanierungskosten des zur Wohnung
gehorigen Balkons - unabhdngig von dem in der Gemeinschaft geltenden
Kostenverteilungsschliissel - alleine tragen muss - auch im Hinblick auf die im
Gemeinschaftseigentum stehenden Teile des Balkons.

Entgegen der Auffassung des AG Mannheim (ZMR 2005, 483) schuldet nach der
Freigabe des Sondereigentums aus der Insolvenzmasse durch den
Insolvenzverwalter allein der Sondereigentiimer Wohngeld einschlieB3lich
Sonderumlagen.
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Nach Insolvenzeroffnung iiber das Vermoégen eines Wohnungseigentiimers fillig
werdende Wohngelder sind Masseverbindlichkeiten.

Der Insolvenzverwalter ist personlich dem Verband als Massegldubiger
schadensersatzpflichtig, wenn er Masseverbindlichkeiten begriindet, Mieten
einzieht und die ETW nicht freigibt.

Zur Zuldssigkeit der groBen Versorgungssperre (Bestdtigung von AG Gladbeck
ZMR 2007, 734)

Ist die 100-fache Durchsetzung individueller Versorgungssperren nicht
wirtschaftlich durchfithrbar, kommt eine ,groBe Versorgungssperre™ in
Betracht, die auch wenige nicht zahlungssiaumige Wohnungseigentiimer
erfassen kann, wenn deren isolierte Versorgung technisch nicht realisiert
werden kann.

Eine Versorgungssperre ist bei Wohngeldriickstinden von mindestens 6
Monatsbeitriagen gerechtfertigt und verhaltnismasig.

Das Bezahlen der reinen Verbrauchskosten ist ebenso wenig wie die
Wiederaufnahme der laufenden 2Zahlungen geeignet, die Aufhebung der
Versorgungssperre zu bewirken.

1. Eine Versorgungssperre durch den Energieversorger ist keine verbotene
Eigenmacht (§ 859 BGB), sie ist nicht besitz-, sondern sie ist vertragsrechtlich
zu wiirdigen.

2. Der aus dem Energiewirtschaftsgesetz (§§ 36 Abs. 1 S. 1; 2 Abs. 1, 1 Abs. 1
EnWG) ableitbare Kontrahierungszwang eines
Energiegrundversorgungsunternehmens gibt dem Endverbraucher einen
Anspruch auf Abschluss eines Versorgungsvertrages, nicht aber eine Forderung
auf Lieferung von Energie auBBerhalb einer vertraglichen Beziehung.

Anm: Die Entscheidung hat indirekt auch Bedeutung insbesondere fiir vermietende Eigentimer

8§10 Abs.6 und 8§10 Abs.8 WEG stehen einer durch Landesgesetz
angeordneten gesamtschuldnerischen persdnlichen Haftung der
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Wohnungseigentiimer in ihrer Eigenschaft als Miteigentiimer des Grundstiicks
fiir die Entgelte fiir Abfallentsorgung und StraBenreinigung nicht entgegen.

1. Die Annahme einer gesamtschuldnerischen vertraglichen AuBenhaftung
einzelner Wohnungseigentiimer fiir die von der
Wohnungseigentiimergemeinschaft insgesamt, d.h. gemeinschaftlich bezogenen
Leistungen (hier: Wasserver- und -entsorgung liber ein gemeinschaftliches
Leitungsnetz) kommt seit der Entscheidung des Bundesgerichtshofes zur -
nunmehr bejahten - Teilrechtsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft
(BGH, V ZB 32/05, Beschluss vom 2.6.2005 ZMR 2005, 547) und aufgrund des
zum 1.7.2007 gedanderten Wohnungseigentumsgesetzes grundsatzlich nicht
mehr in Betracht.

2. Die Regelung in § 10 Abs. 8 WEG iiber eine AuBenhaftung jedes
Wohnungseigentiimers nach dem Verhadltnis seines Miteigentumsanteils ist auch
auf vor dem 1.7.2007 begriindete Verbindlichkeiten der
Wohnungseigentiimergemeinschaft anzuwenden

Das Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung findet
auch auf Zwangsverwaltungsverfahren, die am 30. Juni 2007 anhdngig waren,
weiterhin in seiner an diesem Tage geltenden Fassung Ahwendung.

Dass mehrere Zwangsverwaltungsverfahren, die dieselbe
Eigentumswohnungsanlage betreffen, gemeinsam betrieben werden, fiihrt nicht
dazu, dass der Erlos aus der Verwaltung einzelner Einheiten von dem
Zwangsverwalter dazu verwendet werden konnte, das auf andere Einheiten
entfallende Hausgeld zu bezahlen.

Der Zwangsverwalter schuldet die sich aus § 28 Abs.5 WEG sich ergebenden
Kosten, inkl. Abrechnungsspitze, ohne dass es eines Teilungsplans bedarf (§
156 Abs.1 Satz 2 ZVG)

Haben Wohnungseigentiimer gegeniiber einem Miteigentimer einen
Vollstreckungstitel erwirkt, haben sie ein Rechtsschutzinteresse an der
Eintragung einer Zwangshypothek auf dem betreffenden Miteigentumsanteil,
die der Sicherung fiir den Fall der freihdndigen VerauBerung dient. Eine analoge
Anwendung der GBO, wonach offentliche Lasten nicht eingetragen werden,
kommt nicht in Betracht, da die offentliche Grundstiickslast nicht mit
Zahlungsriickstianden des verdauBernden Miteigentiimers vergleichbar ist. Der
Erwerber haftet fiir die o6ffentlichen Lasten, nicht aber fiir Zahlungsriickstande
des VerauBerers gegeniiber der Wohnungseigentiimergemeinschaft.
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Der Zwangsverwalter ist bei Massearmut und beendetem
Zwangsverwaltungsverfahren nicht zur Zahlung weiterer Hausgelder
verpflichtet (Abgrenzung zu OLG Hamm ZMR 2004, 456).

Seit 1.7.2007 sind Hausgeldforderungen nicht mehr als Ausgaben der
Verwaltung (§ 155 ZVG) anzusehen.

Im Gesetz zur Reform des Kontopfindungsschutzes finden sich Anderungen des
WEG und des ZVG wegen des Einheitswerts.

Der BR hat dem am 15.5.2009 zugestimmt.

Nach Art. 10 des Gesetzes kommen die Anderungen allerdings erst in einem
Jahr.

Artikel 8

Anderung des Gesetzes iiber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung

Das Gesetz lber die Zwangsversteigerung und die

Drucksache 376/09

Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil III,

Gliederungsnummer 310-14, vero6ffentlichten bereinigten

Fassung, zuletzt geandert durch ..., wird wie folgt geandert:

1. In § 10 Abs. 3 Satz 1 werden der Punkt durch ein Semikolon ersetzt und folgender
Halbsatz angefligt:

~liegt ein vollstreckbarer Titel vor, so steht § 30 der Abgabenordnung einer
Mitteilung des Einheitswerts an die in Absatz 1 Nr. 2 genannten Glaubiger
nicht entgegen.™

Artikel 9

Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes

In § 18 Abs. 2 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes in der im Bundesgesetzblatt Teil
ITI, Gliederungsnummer 403-1, veréffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch ...
geandert worden ist, wird der Punkt durch ein Semikolon ersetzt und folgender Halbsatz
angeflgt:

~in diesem Fall steht § 30 der Abgabenordnung einer Mitteilung des
Einheitswerts an die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer oder, soweit die
Gemeinschaft nur aus zwei Wohnungseigentiimern besteht, an den

anderen Wohnungseigentiimer nicht entgegen.

Das Vollstreckungsgericht ist nicht verpflichtet, einen Vorschuss anzufordern
und dazu die Finanzbehdrde um Mitteilungen des Einheitswerts zu ersuchen.

Es darf vielmehr die Festsetzung des Verkehrswerts nach § 74a ZVG abwarten,
muss dann allerdings auch die Entscheidung iiber einen Beitritt zum
Zwangsverstei-gerungsverfahren in der Rangklasse nach § 10 Abs.1 Nr.2 ZVG
bis dahin zuriickstellen (Senat, Beschl. v. 7. Mai 2009, V ZB 142/08). Denn der
Nachweis, dass die Wertgrenze des § 10 Abs.3 ZVG iiberschritten ist, kann auch
mit dem Beschluss des Vollstreckungsgerichts iiber den Verkehrswert nach §
74a ZVG gefiihrt werden (Senat, Beschl. v. 2. April 2009, V ZB 157/08)
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a. Uber einen Beitritt einer Wohnungseigentiimergemeinschaft in der
Rangklasse nach § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG darf erst entschieden werden, wenn
entweder der Einheitswertsbescheid nach § 54 Abs. 1 Satz 4 GKG erfolgreich
angefordert oder der Verkehrswert nach § 74a Abs. 5 Satz 1 ZVG festgesetzt ist.

b. Der nach § 54 Abs.1 Satz4 GKG mitgeteilte Einheitswert ist fiir die
Entscheidung iiber die Anordnung der Zwangsversteigerung oder einen Beitritt
in der Rangklasse nach § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG verwertbar.

Bei der Grundstiicksversteigerung zum Zweck der Aufhebung der Gemeinschaft
ist das Einzelausgebot der Miteigentumsanteile unzuldssig

Dass die von § 10 Abs. 3 Satz 1 ZVG fiir einen Beitritt der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft zu einem Zwangsversteigerungsverfahren im Rang von § 10
Abs. 1 Nr. 2 ZVG verlangte Wertgrenze von 3 % des Einheitswerts iiberschritten
ist, kann dadurch bewiesen werden, dass die Forderung wegen der der Beitritt
beantragt wird, 3% des rechtskriaftig festgesetzten Verkehrswerts des Verstei-
gerungsobjekts iibersteigt.

Verfahren in Zwangsversteigerungssachen sind i.S. von § 62 Abs. 1 WEG ab dem
Erlass des Anordnungsbeschlusses (§ 20 Abs. 1 ZVG) bei Gericht anhéangig.
Insoweit ist nicht auf das Einzelverfahren, sondern auf das Gesamtverfahren
abzustellen (so auch Schneider in Riecke/Schmid § 1 Rn. 179; a. A. Elzer ZAP
2007, 1025, 1032).

Einem Schuldner, dem gemdB § 149 Abs.1 ZVG eine Eigentumswohnung
belassen wurde, kann von dem Vollstreckungsgericht nicht deshalb nach § 149
Abs.2 ZVG die Raumung aufgegeben werden, weil der Schuldner das auf sein
Wohnungseigentum entfallende laufende Wohngeld nicht bezahlt.

1. Das Uberschreiten der Wertgrenze des § 10 Abs. 3 Satz 1 ZVG muss (durch
Vorlage des Einheitswertbescheids) in der Form des § 16 Abs. 2 ZVG
nachgewiesen werden.

2. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann dem wegen
Hausgeldriickstinden in der Rangklasse 5 (§ 10 Abs. 1 Nr. 5 2ZVG)
angeordneten Zwangsversteigerungsverfahren spater in der Rangklasse 2 (§
10 Abs. 1 Nr. 2 2ZVG) beitreten, wenn die Finanzbehorde dem
Vollstreckungsgericht auf sein zu stellendes Ersuchen nach § 54 Abs. 1 Satz
4 GKG den Einheitswertbescheid vorgelegt und sie die librigen
Voraussetzungen nach § 10 Abs. 3 Satz 3 ZVG glaubhaft gemacht hat.
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Die Wohnungseigentiimergemeinschaft hat im Hinblick auf die Bestimmungen
des § 10 2ZVG ein nachvoliziehbares Interesse an einer getrennten
Geltendmachung ihrer Wohngeldanspriiche, wenn die einzelnen Verfahren
betreffen unterschiedliche Wohneinheiten desselben Eigentiimers betreffen.

1. Die Verpflichtung zur Entfernung des Garagengebdudes ist eine als
vertretbare Handlung nach § 887 ZPO zu vollstreckende Ma3nahme.

2. Hangt die geschuldete MaBnahme aber davon ab, dass ein Dritter sie duldet,
ist sie als nicht vertretbare Handlung nach § 888 ZPO zu vollstrecken.

3. Im Vollstreckungsverfahren kann eine Verpflichtung der Mieter nicht erwirkt
werden.

Ein Glaubiger kann aus einem Vollstreckungstitel, der den Schuldner zur
Beseitigung einer baulichen Anlage verpflichtet, nicht verlangen, dass der
Schuldner die Namen und Anschriften der Personen bekannt gibt, an die er das
zu beseitigende Gebdude vermietet hat. Dementsprechend kann gegen den
Schuldner, der sich weigert, die von dem Glaubiger nachgefragten Namen und
Adressen mitzuteilen, kein Zwangsmittel nach § 888 Abs.1 ZPO festgesetzt
werden.

Dinglicher Arrest wegen nach ZVG privilegierter Wohngeldforderungen

1. Es ist davon auszugehen, dass der Gesetzgeber durch die Neuregelung der
Rangfolge in § 10 Abs. 1 ZVG - vgl. dort die Nr. 2 - die Glaubiger beziiglich
filliger Anspriiche auf Zahlung der Beitrage gemadfB § 16 Abs. 2, § 28 Abs. 2 und
5 WEG hat privilegieren wollen.

2. Diese Entscheidung des Gesetzgebers ist auch bei der Frage, ob
ausnahmsweise ein Arrestgrund angenommen werden kann, zu respektieren.
Dies ist erst recht dann der Fall, wenn iiber das Vermogen des Schuldners (und
Wohnungseigentiimers) ein Insolvenzverfahren erdoffnet wurde. Denn in diesen
Fallen kann die Wohnungseigentiimergemeinschaft wegen § 240 2ZPO
regelmaBig keinen Titel mehr gegen den Wohnungseigentiimer erstreiten. Die
Gemeinschaft ist regelmaBig auch nicht in der Lage selbst ein
Zwangsversteigerungsverfahren einzuleiten oder sich einem solchen
anzuschlieBen

1. Ein Wohnungseigentiimer, der seine Eigentumswohnung gemas § 90 ZVG in
einer Zwangsversteigerung erworben hat, ist auch dann zur Zahlung der nach
dem Eigentumserwerb fillig gewordenen Raten einer Sonderumlage
verpflichtet, wenn die Sonderumlage bereits vor dem Eigentumserwerb
beschlossen worden ist.
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2. § 56 S. 2 ZVG, wonach der Ersteher von dem Zuschlag an die Lasten der im
Wege der Zwangsversteigerung erworbenen Eigentumswohnung tragt, steht
der Zahlungspflicht nicht entgegen.

3. Ein solcher Beschluss der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist nicht nichtig
und er belastet den Erwerber in der Regel auch nicht unbillig.

Brand- und Rauchwarnmelder gehdéren zu den Einrichtungen, die dem
gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen und aus diesem
Grunde gemaB § 5 Abs.2 WEG zwingend gemeinschaftliches Eigentum sind.

Fiir diese rechtliche Qualifikation ist es unbeachtlich, dass sich die Melder
innerhalb des raumlichen Bereichs des Sondereigentums befinden.

Die Gemeinschaft hat Beschlusskompetenz zur Erweiterung bzw. zum Einbau
der Melder.

1. Rauchwarnmelder dienen auch der Sicherheit des Gebdudes. Durch sie sollen
nicht nur die in den Raumen befindlichen Personen/Bewohner geschiitzt
werden.

2. Auch wenn Rauchwarnmelder in den Raumen des Sondereigentums
angebracht werden, handelt es sich insoweit um Gemeinschaftseigentum; sie
sind nicht sondereigentumsfahig.

3. Enthalt die Gemeinschaftsordnung eine
Offnungsklausel/Anpassungsvereinbarung, so kénnen die Kosten statt nach
Miteigentumsanteilen auch nach der Zahl der in der Wohnung verbauten
Rauchwarnmelder im Verhaltnis zur Gesamtzahl der Melder verteilt werden.

4. Der Einbau von Rauchwarnmeldern bereits im Jahr vor Ablauf der Frist der
maBgeblichen Landesbauordnung entspricht ordnungsmaBiger Verwaltung.

Anm: zu Einzelheiten vgl. J.-H. Schmidt/R. Breiholdt/O. Riecke ZMR 2008, 341ff, und
OLG Frankfurt DWE 2009, 63; Breiholdt HbgGE 2008, 250; zum Mietrecht vgl. Kinne
GE 2008, 1029, Harsch WuM 2008, 521.

Rauchwarnmelder sind zwingend Gemeinschaftseigentum.

Hat ein Wohnungseigentiimer bereits deutlich teurere Melder installiert, soll er
ausnahmsweise nicht verpflichtet werden kénnen, die von der Gemeinschaft
ausgewahlten Gerdte zu dulden.

Eine Kostenverteilung nach Zahl der je Wohnung verbauten Melder ist nicht zu
beanstanden.

Der Nutzer ist verpflichtet den Mitarbeitern eines Fachunternehmens Zugang
zur Wohnung zu gewdhren und den Einbau von zertifizierten
batteriebetriebenen Rauchwarnmeldern zu dulden.
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Brand- und Rauchwarnmelder gehdéren zu den Einrichtungen, die dem
gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen und aus diesem
Grunde gemaB § 5 Abs.2 WEG zwingend gemeinschaftliches Eigentum sind.

Fiir diese rechtliche Qualifikation ist es unbeachtlich, dass sich die Melder
innerhalb des raumlichen Bereichs des Sondereigentums befinden.

Die Gemeinschaft hat Beschlusskompetenz zur Erweiterung bzw. zum Einbau
der Melder.

Bei bestandsgeschiitzten baulichen Anlagen kommen (nachtragliche)
Brandschutzanforderungen nach Art. 60 Abs. 5 BayBO a.F. (= Art. 55 Abs. 2
BayBO n.F.) grundsatzlich nur dann in Betracht, wenn beide Rettungswege
entweder nicht vorhanden sind oder Mangel aufweisen .

Eine gesetzliche Verpflichtung zur Anbringung von Rauchwarnmeldern in
Wohnungen normiert die Bayerische Bauordnung - anders als in verschiedenen
anderen neueren Landesbauordnungen - bisher allerdings nicht. Die
Ausstattung von ~Wohnungen, Hausern und Werkstatten™ mit
Rauchwarnmeldern wird den Biirgern lediglich empfohlen.

Feuerwehreinsdtze wegen des Fehlalarms einer Brandmeldeanlage sind auch
dann gebiihrenpflichtig, wenn die Anlage zwar im iiberwiegenden offentlichen
Interesse eingerichtet wurde, sie aber auch privaten Interessen dient.

Auch wenn die Vorsorgeleistungen fiir groBere Notfalleinsatze - ebenso wie
Vorsorgeleistungen fiir den herkommlichen Rettungsdienst - fiir die
Allgemeinheit von Bedeutung und Interesse sind, sind es letztlich diejenigen,
die den Rettungsdienst in Anspruch nehmen miissen, denen die getroffene
Vorsorge allein zugute kommt. Dies rechtfertigt, die o6ffentliche Hand zu
entlasten und dem Personenkreis, dem die Leistungen zurechenbar sind, allein
die Kosten aufzubiirden.

Keine Einwdnde lassen sich weiterhin dagegen erheben, dass die
Aufwendungen fiir sog. Fehleinsdtze in den gebiihrenpflichtigen Aufwand
einbezogen wurden. Diese Aufwendungen sind betriebsbedingt. Nach § 6 Abs. 1
Satz 1 RDG ist Rettungsdienst die bedarfsgerechte und leistungsfihige
Sicherstellung von Notfallrettungen und Krankentransport in o6ffentlich-
rechtlicher Tragerschaft. Diese Definition verdeutlicht, dass die offentliche
Einrichtung Rettungsdienst das Versorgungssystem als Ganzes umfasst.

Sog. Fehleinsatze, sei es, dass der Verletzte eines Transports nicht bedarf bzw.
es ablehnt, transportiert zu werden oder sei es, weil niemand am Einsatzort
angetroffen wird, sind unvermeidlich.
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Auch wenn sich die Wohnungseigentiimerversammlung mit der Frage der
Zustimmung des Verwalters zur VerdauBerung befasst hat, bleibt der Verwalter
passivilegitimiert (vgl. auch OLG Zweibriicken ZMR 1994, 419).
Der Verwalter kann die Zustimmung zur VerdauBerung - auch wenn diese auf
einen wichtigen Grund beschrankt ist - verweigern, wenn folgende Griinde in
der Person des Erwerbers und Miteigentiimers gegeben sind:

- 4 Monate Wohngeldriickstand nebst Zahlungsklagen

- Eigenmachtige Einberufung von Eigentiimerversammlungen

- Negatives Verhalten in der Nachbargemeinschaft und geplanter Sturz des
Verwalters

- Bauliche rechtswidrige Eingriffe in das Gemeinschaftseigentum

- Verurteilung wegen Betrugs im Rahmen der Vermietung einer Wohnung

Eine teilrechtsfahige Wohnungseigentiimergemeinschaft ist jedenfalls dann ein
Verbraucher i. S. des § 13 BGB, wenn an dieser nicht ausschlieBlich
Unternehmer beteiligt sind. Auch das Halten einer Wohnung oder
Teileigentums, um iiber dauerhafte Vermietung und Verpachtung erhebliche
regelmaBige und dauerhafte Mieteinnahmen zu erzielen, ist Verwaltung eigenen
Vermogens und stellt unabhingig von der Hohe der verwalteten Werte
grundsatzlich keine unternehmerische Tatigkeit dar.

Anmerkung::
Der Verwaltervertrag wird zwischen dem Verband (vgl. 8 10 Abs.6 Satz 4 WEG)
~Wohnungseigentiimergemeinschaft* und dem Verwalter geschlossen. Es ist ein Vertrag zugunsten
Dritter, nach a. A. ein Vertrag mit Schutzwirkung fur Dritte. Die Wohnungseigentiimer selbst sind nicht
Vertragspartner. 8 27 Abs.3 Satz 2, 3 WEG regelt: ,Fehlt ein Verwalter oder ist er zur Vertretung nicht
berechtigt, so vertreten alle Wohnungseigentimer die Gemeinschaft. Die Wohnungseigentimer
kénnen durch Beschluss mit Stimmenmehrheit einen oder mehrere Wohnungseigentiimer zur
Vertretung erméachtigen.”
Richtiges Vorgehen daher:

1.Beschluss der Eigentiimer tber Vertrag

— Vertragsinhalt
— Vertretungsmacht fir Abschluss

2. Unterschrift der zur Vertretung bestimmten Eigentiimer N.N.
Bei einigen typischen Regelungsgegenstanden in Verwaltervertragen hat die Unterscheidung
Verbraucher oder Unternehmer keine Relevanz, dh es findet keine Kontrolle nach AGB-Recht statt
oder die 88 308, 309 BGB fuihren zum selben Ergebnis wie die Generalklausel des § 307 BGB:
So hat der Verwalter die Gemeinschaftskonten allein auf den Namen der Gemeinschaft als
Kontoinhaberin zu eréffnen und zu fihren sowie vom Vermdégen Dritter (insbesondere auch anderer
von ihm verwalteter Gemeinschaften) getrennt zu halten.
Ansonsten gilt:
Fur die Beurteilung, ob jemand ,Verbraucher” ist, muss klar sein, dass es sich insoweit nicht um ein
persénliches Merkmal handelt, das jemandem fir alle Félle und immer anhaftet, sondern eher um eine
Rolle.

37



Wenn rollensoziologische Merkmale relevant sind und § 13 BGB nur Rechtsgeschéafte von seinem
Anwendungsbereich ausnimmt, die selbstédndigen (1) beruflichen Zwecken dienen (vgl. Bulow/Artz
NJW 2000, 2050), wird auch der Verwaltervertrag idR zum Verbrauchervertrag

Wenn der Verband keine gewerbliche oder selbsténdige Tatigkeit ausubt, ist er Verbraucher im Sinne
des 8 13 BGB. Dies gilt auch dann, wenn der Verband (fast) nur aus Unternehmern als
Sondereigentiimern besteht.

Verbraucherschutz kommt nur dann nicht zum Tragen, wenn der von Unternehmern dominierte
Verband sich beim Berufen hierauf treuwidrig verhielte (vgl. BGH MDR 2005, 568 zu
Agenturgeschaften: Diese sind im Gebrauchtwagenhandel mit Verbrauchern nicht generell, sondern
nur dann als Umgehungsgeschafte anzusehen, wenn bei wirtschaftlicher Betrachtungsweise der
Gebrauchtwagenhandler als der Verkaufer des Fahrzeugs anzusehen ist. Entscheidende Bedeutung
kommt hierbei der Frage zu, ob der Handler oder der als Verkaufer in Erscheinung tretende
Fahrzeugeigentimer das wirtschaftliche Risiko des Verkaufs zu tragen hat).

Dagegen vertritt das LG Rostock ZMR 2007, 731 die Ansicht:

1. Nimmt die Wohnungseigentimergemeinschaft bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums und Vermodgens am Rechtsverkehr teil, so ist sie kein Verbraucher im Sinne von § 13 BGB.
2. Ein Verbraucher bleibt auch dann Verbraucher im Rechtssinne, wenn er sich eines Unternehmers
als rechtsgeschaftlichen Vertreters bedient.

Begriindung: Die Frage, ob die WEGem. Verbraucher ist und deshalb gemaR § 310 BGB eine
Inhaltskontrolle eréffnet ist, kann nicht offenbleiben, obwohl fir die WEGem. der Verwalter gehandelt
hat. Weder aus dem Gesetz noch der Rechtsprechung lasst sich entnehmen, dass die
Verbraucherschutzvorschriften unanwendbar sind, wenn sich ein Verbraucher eines Unternehmers als
Vertreter bedient.

Eine WEGem. ist kein Verbraucher im Sinne von § 13 BGB. Nachdem der BGH (ZMR 2005, 547) sie
fur rechtsfahig erklart hat, soweit sie bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen Vermdgens am
Rechtsverkehr teilnimmt, unterféllt sie bereits dem Wortlaut nach nicht 8§ 13 BGB. Diese
Gesetzesnorm kniipft den Verbraucherstatus an den terminus technicus natirliche Person.

Kritik:  Auch wenn die WEGem. kein Verbraucher ware, ist si e jedenfalls nicht Unternehmer im
Sinne von § 14 BGB.

Der Anwendungsbereich der besonderen Klauselverbote der §§ 308, 309 BGB ware nach 8 310 Abs.
1 Satz 1 BGB eroffnet gewesen. Die Laufzeit- und Verlangerungsklauseln sind daher unwirksam.

Die gesetzlichen Definitionen des Verbraucher- und Unternehmerbegriffs in 88 13, 14 BGB beruhen
auf europdischen Richtlinien (PWW-Pritting § 13 Rn. 2 ff).

Diese schlieBen es nicht aus, Personenvereinigungen, die rechtsfahig, aber keine juristischen
Personen sind, als Verbraucher anzusehen, weil sie lediglich einen Mindeststandard vorgeben
(Heinrichs/Ellenberger in Palandt 67. Aufl. 8 13 Rn. 2 ausdriicklich gegen LG Rostock, Tonner, WuB |
E 2. § 1 VerbrKrG 3.02).

Deswegen hat der BGH (NJW 2002, 368) eine GbR, die wie die WEGem als teilrechtsfahig (BGH
ZMR 2001, 338) angesehen wird, als Verbraucher angesehen.

Dies beruht auf der Erwdgung, dass der teilrechtsfahige Zusammenschluss von Verbrauchern zu
einem nicht gewerblichen Zweck deren Schutzbedurftigkeit im Sinne des Verbraucherschutzrechts
nicht entfallen lasst.

Warum sollte dies bei einer WEG anders sein (ebenso BeckOK BGB/Schmidt-Rantsch, § 13 Rz. 6; K.
Schmidt, JuS 2006, 1, 5; a. A. PWW-Pritting § 14 Rn. 6 WEGem als ,mdglicher” Unternehmer)?

Die WEGem ist sogar Verbraucher oder zumindest wie ein solcher zu behandeln (vgl. Armbruster,
ZWE 2007, 290, 291; ders. GE 2007, 420, 424). Dies hat Auswirkungen fiir den Inhalt des
Verwaltervertrags. Er unterfallt neben einer Inhaltskontrolle nach dem deutschen AGB-Recht auch
einer Missbrauchskontrolle nach européischem Recht (8 310 Abs. 3 BGB i.V.m. Richtlinie 93/13/EWG
Uber missbréauchliche Klauseln in Verbrauchervertragen).

Ein Abmahnbeschluss zur Vorbereitung eines Entziehungsverfahrens nach § 18
WEG muss das Verhalten, wegen dem abgemahnt wird, hinreichend bestimmt
bezeichnen. Dariiber hinaus muss das Verhalten generell geeignet sein, um als
Grundlage fiir ein Entziehungsverfahren dienen zu kénnen. Im iibrigen wird im
Anfechtungsverfahren der Abmahnbeschluss nur auf seine formelle Richtigkeit
uberpriift. Nicht gepriift wird, ob die erhobenen Vorwiirfe zutreffend sind.
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Geriert sich der Verwalter einer Wohnungseigentiimergemeinschaft, dessen
Bestellung bereits abgelaufen ist, weiterhin als Verwalter, und weist er in der
Eigentiimerversammlung auf den Umstand hin, nicht mehr als Verwalter bestellt
zu sein, so kann ihm eine Klage als Zustellungsvertreter fiir die
Wohnungseigentiimer nicht mehr wirksam zugestellt werden. Die Stellung als
Zustellbevollmachtigter kniipft an die tatsachliche Verwalterstellung an.

In Verfahren, in denen es um die Wiederwahl des Verwalters geht, ist eine
Zustellung an diesen nicht moglich. Dementsprechend muss ein
Ersatzzustellungsbevollméachtigter gewahlt oder vom Gericht bestimmt werden.
Gleichzeitig ist auch eine Vorschusszahlung an den
Ersatzzustellungsbevolimadchtigten anzuordnen. Hierbei handelt es sich nicht
um Kosten des Rechtsstreits, sondern um Kosten der Verwaltung.

Urkundenfalschung, Betrug und falsche eidesstattlicher Versicherung durch
WEG-Verwalter rechtfertigen eine Freiheitsstrafe von einem Jahr bei giinstiger
Sozialprognose. Die planmadBige und zielgerichtete Vorgehensweise des
Angeklagten bei Begehung der geschilderten Straftat, welche von hoher
krimineller Energie und 1 betrachtlicher Skrupellosigkeit des Angeklagten
zeugt, ist straferschwerend zu werten

Ist im Warmepreis, der vom Wairmelieferanten dem Mieter in Rechnung gestellt
wird ein verdeckter Gewinn enthalten, so darf der Vermieter hieran nicht im
Wege des Kickbackgeschifts partiziperen; falls doch macht er sich bereits des
zumindest versuchten Betrugs strafbar.

Anm: Dies gilt entsprechend fiir WEG- und Hausverwalter

(nicht rkr; zur Zeit LG Hamburg 318 T 12/08)

Unterldsst es der WEG-Verwalter iiber einen positiven Befund des beauftragten
Architekten (hier: betreffend echten Hausschwamm) nach Deckenéffnung
zeitnah im Rahmen einer auBerordentlichen Eigentiimerversammliung zu
unterrichten, so verstoBt dies gegen seine Hinweis- und Informationspflichten.

Es ist davon auszugehen, dass bei Vorlage des Berichts bei
aufklarungsrichtigem Verhalten in der Versammlung iiber das weitere Vorgehen
zumindest diskutiert worden ware.
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Die Verletzung der Hinweis- und Informationspflichten ist jedoch dann nicht
schadenskausal, wenn bei zu erwartendem rechtmaBigen Alternativverhalten
der Eigentiimer keine Komplettuntersuchung des gesamten Objekts beschlossen
worden ware, da optisch keinerlei Anhaltspunkte bestanden wo liberall
Schwammbefall zu erwarten war.

Die Auswahl eines renommierten Holz- und Bautenschutzunternehmens ist
nicht pflichtwidrig (kein Auswahlverschulden). Eine endoskopische
Untersuchung vor Ablauf der gekiindigten Schwammversicherung ware bei nur
12 verbleibenden Arbeitstagen nicht méglich gewesen.

An einer Pflichtverletzung des WEG-Verwalters fehlt es, wenn zeitnah zur
Meldung eines ,,rauschenden Rohres" ein Fachunternehmen mit der Fehlersuche
beauftragt wurde, mehrfach bei diesem nachgefragt und trotzdem der
unterirdische Rohrbruch nicht zeitnah entdeckt wurde.

Derr Handwerker ist nicht Erfiillungsgehilfe des WEG-Verwalters.

Der Verwalter als technischer Laie hat lediglich rechtzeitig ein geeignetes
Unternehmen zu beauftragen.
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Eine gravierende Pflichtverletzung, die einen wichtigen Grund zur Abberufung der
Verwaltung beinhaltet, ist dann gegeben, wenn die Verwaltung mehrere Jahre
lang keinerlei Aktivitaten entfaltetet, um ihre Verpflichtungen aus einem
gerichtlichen Vergleich zur Neuverteilung Ilaufender Kosten sowie zu
Abrechnungserstellungen umzusetzen.

Der einzelne Wohnungseigentiimer, der Rechte und Anspriiche aus einem
Verwaltervertrag, den die Wohnungseigentiimergemeinschaft mit einem
Verwalter geschlossen hat, geltend macht, hat gegen den Verwalter keinen
Anspruch auf Riickzahlung eventuell unberechtigter Abhebungen vom
Gemeinschaftskonto an die Wohnungseigentiimer, wenn er nicht ermachtigt ist.
Bei einem Vertrag, der die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums betrifft
(hierzu gehoért der Verwaltervertrag) sind Parteien zum einen die rechtsfihige
Gemeinschaft und auf der anderen Seite ein Dritter. Der einzelne
Wohnungseigentiimer muss seine Berechtigung fiir die Geltendmachung von
Anspriichen der Wohnungseigentiimergemeinschaft aus Vertrag oder durch
Beschluss nachweisen.

Delegation bei InstandsetzungsmaBnahmen auf die Verwaltung

1. Die Jahresabrechnung ist insgesamt fiir ungiiltig zu erkldaren, wenn sie fiir
einen durchschnittlichen Wohnungseigentiimer ohne sachkundige Hilfe nicht
mehr nachvollziehbar ist.

2. Auf eine unzuldassige Abweichung des Wirtschaftsplanes / der
Jahresabrechnung vom Kalenderjahr darf sich ein Wohnungseigentimer geman
§ 242 BGB nicht berufen, wenn eine langjihrige Ubung besteht, der
anfechtende Wohnungseigentiimer zuvor noch nicht ernsthaft und nachhaltig
eine Anderung verlangt hatte und ihm auch keine erheblichen Nachteile durch
die Abweichung drohen. Der Wohnungseigentiimer kann dann lediglich fiir
kiinftige Plane und Abrechnungen die Umstellung auf das Kalenderjahr
verlangen.

3. Grundsatzlich ist die Entscheidung iiber das ,0b" und ,Wie" von
InstandsetzungsmaBnahmen der Eigentiimerversammlung vorbehalten. Nur in
engen Grenzen ist es moglich, die Vergabe und Durchfiihrung eines
Sanierungsauftrages durch Mehrheitsbeschluss auf die Hausverwaltung zu
delegieren. Voraussetzung ist, dass die Ermachtigung zu einem iiberschaubaren
und fiir den einzelnen Wohnungseigentiimer begrenzten finanziellen Risiko
filhrt und die grundsatzliche Verantwortlichkeit fiir den Beschluss solcher
MaBnahmen bei der Eigentiimerversammlung bleibt.
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1. Setzt sich ein Wohnungseigentiimer gegen einen Wirtschaftsplan zur Wehr,
dem in Fortsetzung einer langjihrig geiibten Verfahrensgepflogenheit nicht das
Kalenderjahr zu Grunde liegt, so handelt er treuwidrig, wenn er den Ubergang
zu dem vom Gesetz oder der Teilungserkldrung vorgesehenen Zeitraum nicht
vor der Herstellung der Abrechnung einfordert und mit der Auswahl des
Abrechnungszeitraumes keine materiellen Nachteile fiir ihn verbunden sind.

2. Fiihren Fehler im Wirtschaftsplan dazu, dass nur verhdltnismagig
geringfiigige laufende Mehrbelastungen auf die einzelnen Wohnungseigentiimer
zukommen, fithren diese Fehler nicht schon zu einer Anfechtbarkeit des
Wirtschaftsplans, da der Ausgleich durch die Jahresabrechnung erfolgt.

3. Bei Auftragsvergabe an einen Architekten oder Bauingenieur verstof3t die
Unterlassung der Einholung von Vergleichsangeboten jedenfalls dann nicht
gegen den Grundsatz ordnungsmasiger Verwaltung, wenn sich das Angebot bei
iiberschldgiger Berechnung im Bereich des Mindesthonorars nach der HOAI
bewegt.

Der Anspruch auf Herstellung eines erstmaligen ordnungs-gemafBen Zustandes der
Wohnanlage unterliegt der drei-jahrigen Regelverjahrung des § 195 BGB.

Die Verjahrungsfrist beginnt zu dem Zeitpunkt, in dem der Glaubiger von dem
Anspruch Kenntnis erlangt oder seine Unkenntnis auf grobe Fahrlassigkeit
zuriickzufiihren ist.

Ist der Gldaubiger Zweiterwerber, so muss er sich die Kenntnis seines
Rechtsvorgdngers bzw. dessen fahrldassige Unkenntnis zurechnen lassen.

Ein Wohnungseigentiimer, der eine Satellitenanlage installieren will, kann in der
Regel auf einen bestehenden Kabelanschluss verwiesen werden, es sei denn, dass
ein besonderes Informationsinteresse des Wohnungseigentiimers besteht, was
insbesondere bei Wohnungseigentiimern auslandischer Staatsangehoérigkeit
angenommen wird, deren Heimatprogramme nicht oder nur in geringer Zahl in das
deutsche Kabelnetz eingespeist werden (OLG Celle, NJOZ 2006, 3283; OLG
Miinchen, ZMR 2006, 309).

Der in der Aufstellung der Parabolantenne auf dem Balkon liegende Gebrauch des
Sondereigentums fiihrt zu einem Nachteil, der iiber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidlichen MaB hinausgeht

Die Anfertigung von Fotografien einer im Sondereigentum stehenden und
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ansonsten kaum einsehbaren Dachterrasse einer Penthousewohnung verletzt das
allgemeine Personlichkeitsrecht des Eigentiimers, soweit auf ihnen der zur
Eigentumswohnung gehodorende Saunabereich abgebildet wird. Die Ablichtung
eines der Privat- und Intimsphdre im besonderen MaBe gewidmeten Raumes ist
in der Regel unzulassig. Eine derartige Fotografie ist auch nicht durch den Zweck
gerechtfertigt, diese auf einer Eigentiimerversammlung zur Dokumentation des
statischen Zustands der Dachterrasse zu veroffentlichen, da hierfiir die
Ablichtung der Sauna nicht erforderlich ist.

Der zivilrechtliche Beseitigungs- und Unterlassungsanspruch unter
Wohnungseigentiimern ist ein Anspruch, der der Verjiahrung unterliegt. Insoweit
ist der Rechtsprechung des BGH zu folgen. Der Anspruch ist gerade kein Anspruch
aus eingetragenem Recht, der von der Verjahrung ausgenommen ist. Nach der
Schuldrechtsreform gilt fiir den Beseitigungs- und Unterlassungsanspruch nicht
mehr die dreiBigjdhrige sondern die dreijahrige Verjahrungsfrist.

Die fiir die rechtlichen Verhaltnisse innerhalb der
Wohnungseigentiimergemeinschaft geltende gesteigerte Treuepflicht kann es
im Rahmen ordnungsgemadfBer Verwaltung gebieten, gegeniiber Anspriichen
einzelner Wohnungseigentiimer (hier: Erstattung aufgrund nichtiger
Eigentiimerbeschliisse aufgewendeter Instandsetzungskosten) den Einwand der
Verjahrung und Verwirkung nicht geltend zu machen.

Unterlassungsanspruch gegen Zulassung der Prostitutionsausiibung

1. Im Regelfall stellt die Prostitutionsausiibung in einer Wohnanlage fiir die
benachbarten Eigentiimer einen nicht mehr hinnehmbaren Nachteil dar, der
einen Unterlassungsanspruch begriindet.

2. Handelt es sich allerdings um eine atypische Anlage, in der beispielsweise
keine Familien wohnen, Obdachlose zur Wiedereingliederung untergebracht
sind und sich auch in der Umgebung randstiandige Personen aufhalten, so kann
im Einzelfall ein Unterlassungsanspruch unbegriindet sein.

1. Eine Notgeschiftsfithrung nach § 21 Abs. 2 WEG liegt nicht vor, wenn die
Gefahrenlage nicht so dringlich ist, dass ein verstiandiger Wohnungseigentiimer
nicht zuvor den vorhandenen Verwalter bzw. wenn der Umfang der MaBBnahme
dessen Befugnisse iiberschreitet, die librigen Wohnungseigentiimer einschalten
konnte.

2. Einem Wohnungseigentiimer, der entgegen dem eindeutigen, erkennbaren
Willen der Eigentiimergemeinschaft ein Beweissicherungsverfahren beantragt,
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steht kein Anspruch auf Ersatz seiner Aufwendungen nach den Vorschriften
uiiber die Geschiftsfiihrung ohne Auftrag zu.

3. Ein verschuldensunabhdingiger Schadensersatzanspruch nach § 14 Nr. 4 Hs. 2
WEG ist nicht gegeben, wenn der Schaden des Wohnungseigentiimers keine
Folge von Instandsetzungsarbeiten am Gemeinschaftseigentum ist, sondern
Folge einer Verzégerung oder Unterlassung der Mangelbeseitigung durch die
Gemeinschaft. Letzteres fithrt nur bei Verschulden zu einem
Schadensersatzanspruch.

Der Beschluss einer Wohnungseigentiimergemeinschaft, mit dem sie ihren
vermeintlichen Verwalter zur gerichtlichen Geltendmachung von das
Gemeinschaftseigentum betreffenden Gewadhrleistungsanspriichen ermachtigt,
ist interessengerecht auszulegen.

Handelt es sich bei dem vermeintlichen Verwalter um eine Gesellschaft
biirgerlichen Rechts, die nicht wirksam zum Verwalter bestellt werden kann
(BGH, Beschliisse vom 18. Mai 1989 - V ZB 4/89, BGHZ 107, 268, 271 f. und
vom 26. Januar 2006 - V ZB 132/05, NJW 2006, 2189), ist der Beschluss dahin
auszulegen, dass die Gesellschaft biirgerlichen Rechts ermachtigt wird.

Dachterrassen sind sondereigentumsfahig, auch wenn ihnen die
Raumeigenschaft insofern fehlt, als sie - fiir sich betrachtet - nicht allseits
baulich abgeschlossen sind. Sondereigentumsfahigkeit ist auch dann gegeben,
wenn eine Dachterrasse nur iiber die - ihrerseits allseits baulich abgeschlossene
-Wohnung zu erreichen ist, die im jeweiligen Sondereigentum steht und aus
diesem Grunde ihrerseits die raumliche Abgeschlossenheit der mit ihr
verbundenen Sondereigentumseinheit teilt.

Die Wohnungseigentiimer kdnnen im Einzelfall durch Stimmenmehrheit eine
Gebrauchsregelung treffen, nach der eine im Sondernutzungsrecht eines
einzelnen Wohnungseigentiimers stehende Gemeinschaftsflache im Notfall als
Fluchtweg genutzt werden kann.
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Grundsatzlich entspricht eine Gebrauchsregelung einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft fiir die Nutzung der Gartenanlage durch
Hundehalter dann einer ordnungsgemadBen Verwaltung, die es dem Hundehalter
ermoglicht, die im gemeinschaftlichen Eigentum stehende Gartenflache in einer
Weise mitzunutzen, wenn dadurch keinem anderen Miteigentiimer iiber das bei
einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche MaB hinaus Nachteile
erwachsen. Eine uneingeschriankte Untersagung der Nutzung der Gartenflache
durch Hunde beriicksichtigt das Interesse des tierhaltenden Miteigentiimers
nicht hinreichend. Hat es einen Zwischenfall gegeben, bei dem ein
Wohnungseigentiimer von dem Hund gebissen wurde, kann eine weitere
Gefahrdung dadurch vermindert werden, dass der Garten hinsichtlich der
Hundehaltung raumlich aufgeteilt wird.

Eine Beschlussfassung zur Hundehaltung ist nur dann ordnungsgemas und in
Einklang mit der Hausordnung, wonach eine Storung anderer Eigentiimer durch
die Tierhaltung ausgeschlossen sein muss, wenn neben dem Leinenzwang auch
dafiir Sorge getragen wird, dass ein Gemeinschaftsgarten nicht durch Hundekot
verschmutzt wird.

1. Eine Beschlussfassung zur Vermietung im Gemeinschaftseigentum stehender
Stellplatze an Wohnungseigentiimer entspricht ordnungsgemafBer Verwaltung,
wenn die Gemeinschaft im Rahmen ihres Ermessensspielraums fiir eine
gerechte Verteilung der Plitze sorgt.

2. Die Gemeinschaft iiberschreitet ihren Ermessensspielraum, wenn sie eine
Nutzungsregelung entgegen der Verkehrsanschauung beschlieBt, die den
anliegenden Eigentiimern von Wohnungen oder Garagen jegliche Nutzung
angrenzender, nicht vermieteter Gemeinschaftsflachen untersagt.

3. 8 139 BGB findet Anwendung auf die Beurteilung von
Gemeinschaftsbeschliissen, die teilweise ungiiltig sind.

1. Nehmen Wohnungseigentiimer eine erforderliche Instandhaltungs- oder
InstandsetzungsmaBnahme am gemeinschaftlichen Eigentum nicht rechtzeitig
oder iiberhaupt nicht vor, so konnen sie dem einzelnen Wohnungseigentiimer,
der durch die Pflichtverletzung einen Schaden erlitten hat, zum Schadensersatz
verpflichtet sein. Voraussetzung fiir einen Schadensersatzanspruch ist stets ein
Verschulden der in Anspruch genommenen Wohnungseigentiimer.

2. Das \Vorliegen bestandskriftiger Eigentiimerbeschliisse, die eine
beschlossene Gesamtsanierung aufschieben oder durch eine eingeschrinkte
MaBnahme ersetzen, schlieBt einen Schadensersatzanspruch wegen verzogerter
oder unterlassener Instandsetzung nicht grundsatzlich aus.
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Einem Rechtsschutzversicherten, der sich als Wohnungseigentiimer gegen
Beschliisse der Wohnungseigentiimerversammlung wendet, ist nur

Rechtschutz fiir eine diesbeziigliche Klage zu gewdhren, wenn der

Rechtsschutzfall nicht bereits vor Vertragsbeginn eingetreten ist.
Versicherungsschutz besteht daher nicht, wenn die das Streitverhdltnis bestim
Umstande bereits vor Vertragsbeginn vorlagen und der Streit somit schon
Versicherungsschutzes angelegt war.

Vertretung der beklagten Wohnungseigentiimer durch mehrere Anwilte
(vgl. § 50 WEG)
In der Regel ist bei einer Anfechtungsklage die Beauftragung eines

gemeinsamen Rechtsanwalts ausreichend. Dass die verklagten
Wohnungseigentiimer von dem angegriffenen Beschluss ggf. in
unterschiedlicher Weise betroffen sind - insbesondere finanziell - st

unerheblich. Ebenso ist unerheblich, dass einigen Beklagten ein Erfolg der Klage
gelegen kdme.

Hat der Verwalter einen Rechtsanwalt beauftragt, die beklagten
Wohnungseigentiimer in einer Anfechtungsklage zu vertreten, und lassen sich
einzelne dieser Eigentiimer, ohne dass dies geboten ist, durch weitere Anwalte
vertreten, sind die Kosten des von dem Verwalter beauftragten Anwalts
vorrangig zu erstatten.
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