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UNIVERSITAT

|. Fehlende Entscheidungsreife

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

* Problem: Anlasslich Eigentimerversammiung zeigen sich offene Punkte
—Angebote fehlen,
—tatsachliche, rechtliche, technische Fragen,
—Entscheidungsschwache der Eigentiimer,
* LOsung:
—Herkdmmlich: weitere Eigentimerversammiung,
—Neues Recht:
1. Umlaufbeschluss mit einfacher Mehrheit
2. Delegation auf den Verwalter
3. Delegation auf den Verwalter mit Beiratsbeteiligung

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht



UNIVERSITAT

1. Umlaufbeschluss mit einfacher Mehrheit

Fakultat fur
Rechtswissenschaft

§ 23 Abs. 3 WEG: Auch ohne Versammlung ist ein Beschlul3 gultig, wenn alle Wohnungseigenttimer ihre
Zustimmung zu diesem Beschluf3 in Textform erklaren. Die Wohnungseigentimer konnen beschliel3en, dass fir
einen einzelnen Gegenstand die Mehrheit der abgegebenen Stimmen genigt.

 Absenkungsbeschluss in der Eigentimerversammlung:
—Ladung zu dem Gegenstand (= TOP), nicht aber zu dieser Beschlussart,
—mit einfacher Mehrheit,

—Beschlussinhalt ,Mehrheit genugt fur Umlaufbeschluss®, ggf. konnen Teile der
Malinahme schon festgelegt werden.

—selbststandig anfechtbar (umstritten).

 Beschluss ohne Versammlung (Umlaufbeschluss):
—Frist zur Stimmabgabe: Orientierung an dreiwochiger Ladungsfrist,
—Einfache Mehrheit ohne Beteiligungsquorum (mehr Ja- als Nein-Stimmen),
—Verkindung.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht



UNIVERSITAT Musterbeschluss

BIELEFELD

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

Die Wohnungseigentimer bestimmen nach § 23 Abs. 3 Satz 2 WEG, dass uber
***Bezeichnung eines TOP*** [den Innenanstrich des Treppenhauses/die

Jahresabrechnung 2020] im Wege eines Umlaufbeschlusses, also ohne
Eigentimerversammlung, mit der Mehrheit der abgegebenen Stimmen entschieden

werden kann.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht



UNIVERSITAT

BIELEFELD AnwendungSfé”e

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

« Lucken zur Entscheidungsfindung zeigen sich in Eigentimerversammlung
—Fehler in der Vorbereitung (Jahresabrechnung, Angebote),
—weitere Recherchen/Angebote gewollt.

« Unzureichende Vorbereitung der Beschlussfassung vor Eigentimerversammliung
—Angebote sind noch gar nicht eingeholt,
—Bedarf/Optionen miussen noch sondiert werden.

« [Vorratsbeschluss fur Zukunftsthemen]

—Jahresabrechnung 2022 in Erwartung des nachsten Lockdowns,
—Problem: Missbrauch des Instituts, weil ,Abrechnung 2022" kein TOP in 2022.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht



UNIVERSITAT

2. Delegation auf den Verwalter

Fakultat fur
Rechtswissenschaft

§ 27 WEG: Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegenuber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer berechtigt und verpflichtet, die
MalRnahmen ordnungsmaliger Verwaltung zu treffen, die
1. untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erheblichen Verpflichtungen fihren oder
2. zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Nachteils erforderlich sind.

(2) Die Wohnungseigentumer kdnnen die Rechte und Pflichten nach Absatz 1 durch Beschluss einschranken oder
erweitern.

* Allgemeine Delegation

Der Verwalter ist berechtigt, einzelne Erhaltungsmallnahmen bis **** € (Hochstgrenze Wirtschaftsjahr
**** €) ohne Riicksprache in Auftrag zu geben.

 Delegation eines konkreten Einzelfalls:
—Ermachtigung an den Verwalter, konkrete Mal3nahme zu treffen,
—Vorgaben konnen Bestandteil des Beschlusses werden.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 6



UNIVERSITAT

Musterbeschluss
Fakultdt fir

Rechtswissenschaft

Die Wohnungseigentimer beschliel3en [den Innenanstrich des Treppenhauses zu
erneuern]. Der Verwalter soll entsprechende Angebote bel [Anzahl] Fachfirmen
anfragen und aus den erhaltenen Angeboten im Rahmen ordnungsmalfiger

Verwaltung eine Auswabhl treffen.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht



UNIVERSITAT

BIELEFELD Einzelfrag en

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

« Anwendungsfalle

—Grundsatze alle Mal3nahmen (Erhaltung, Rechtsverfolgung, Vertrage mit Dienstleistern,
Versicherern etc.) denkbar,

—Ausnahme bei Entscheidungshoheit der Eigentimer
» Bauliche Veranderungen nach § 20 Abs. 1 WEG (Ausweg: Vorratsgestattung),
» Jahresabrechnung Wirtschaftsplan nach § 28 WEG.
« Umfang der Delegation
—Ob der Mal3Rnahme,
—Wie der MalRnahme (Vertragspartner/Preis/Zeitpunkt/Ausflihrungsart).
« Gefahr

—Die Auswahl durch den Verwalter erwachst (im Unterschied zu der der Eigentiimer)
mangels Beschlussfassung nicht in Bestandskratft,

—bel Pflichtverletzung kann Verwalter haften.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht



sero 3. Delegation auf Verwalter mit Beiratsbeteiligung

Fakultat fur
Rechtswissenschaft

§ 27 WEG: Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegenuber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer berechtigt und verpflichtet, die
MalRnahmen ordnungsmaliger Verwaltung zu treffen, die
1. untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erheblichen Verpflichtungen fihren oder
2. zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Nachteils erforderlich sind.

(2) Die Wohnungseigentumer kdnnen die Rechte und Pflichten nach Absatz 1 durch Beschluss einschranken oder
erweitern.

« Beiratsbeteiligung ist Bedingung der Delegation an den Verwalter,
« Beiratsbeteiligung ist bei allgemeiner sowie spezieller Delegation zulassig,

« Beteiligung muss hinreichend bestimmt sein, Vorschlag:

Der Verwalter hat die MalRnahme dem Beiratsvorsitzenden anzuzeigen. Er darf sie nur ausfihren,
falls der Beiratsvorsitzende nicht binnen zwei Wochen widerspricht. Im Falle eines Widerspruchs hat
der Verwalter vor Beauftragung eine Eigentimerversammlung einzuberufen.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht



UNIVERSITAT

Musterbeschluss
Fakultdt fur

Rechtswissensc haft

« Die Wohnungseigentimer beschliel3en [den Innenanstrich des Treppenhauses zu
erneuern]. Der Verwalter soll entsprechende Angebote bel [Anzahl] Fachfirmen
anfragen und aus den erhaltenen Angeboten im Rahmen ordnungsmaliiger
Verwaltung eine Auswabhl treffen.

« Die Auswahl ist folgendermalf3en mit dem Beirat abzustimmen: Der Verwalter hat
die Malshahme dem Beiratsvorsitzenden anzuzeigen. Er darf sie nur ausfthren,
falls der Beiratsvorsitzende nicht binnen zwei Wochen widerspricht. Im Falle eines
Widerspruchs hat der Verwalter vor Beauftragung eine Eigentimerversammiung
einzuberufen.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht
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UNIVERSITAT

Il. Umgang mit der Teillungserklarung

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

In der Teillungserklarung heil3t es u. a.:

,2Einrichtungen, Anlagen und Gebaudeteile, die nach der Beschaffenheit oder dem
Zweck des Bauwerks oder gemal’ dieser Teilungserklarung zum ausschlieldlichen
Gebrauch durch einen Wohnungseigentiimer bestimmt sind, sind auf dessen
Kosten instandzusetzen und instandzuhalten.”

« Die Balkone sind so marode, dass sie komplett erneuert werden mussen.

« Es herrscht Streit unter den Eigentimern, ob die ins Auge gefasste Errichtung
von Standerbalkonen umfassend von den Balkoneigentiimern gezahlt werden
muss.

« Konnen die Eigentumer den Streit Uber das Verstandnis der Teilungserklarung
dauerhaft durch Beschlussfassung bereinigen?

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 11



UNIVERSITAT

1. Kostentragung

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

« Die Reform hat Beschlusskompetenz in § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG geschaffen:
Die Wohnungseigentimer konnen flur einzelne Kosten oder bestimmte Arten von
Kosten eine von Satz 1 oder von einer Vereinbarung abweichende Verteilung
beschliel3en.

 Beschlussvorschlag:
Jeder Wohnungseigentumer tragt die gesamten Kosten aller Mal3anahmen zur
Erhaltung der zu seiner Sondereigentumseinheit zahlenden Fenster, Balkone,

Terrassen, Veranden, Einstellplatze einschliel3lich derjenigen fr einen Austausch.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht
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2. Erhaltung

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

* Eine Teilungserklarung bestimmt u. a.:

Gemal § 7 der Teilungserklarung hat jeder Gemeinschafter die Fenster, die sich
als Gemeinschaftseigentum im Bereich des Sondereigentums befinden, auf eigene
Kosten ordnungsgemalf instand zu halten und instand zu setzen.

* Die Eigentumer sind mit der Klausel unzufrieden, streben eine gemeinschatftliche
Reparatur der Fenster an. Konnen die Eigentimer die Regelung durch Beschluss
abandern?

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 13



UNIVERSITAT

a) Keine (gesetzliche) Beschlusskompetenz

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

* FUr eine Veranderung der Erhaltungslast besteht abweichend von der
Kostentragungslast nach § 16 Abs. 2 S. 2 WEG keine (gesetzliche)
Beschlusskompetenz. Daher kénnen die Eigentiimer keine Anderung
beschliel3en.

« BGH v. 20.9.2000 - V ZB 58/99 (,Jahrhundertentscheidung®):

—Durch Beschlussfassung (= Mehrheitsmacht) kbnnen nur solche
Angelegenheiten geordnet werden, Uber die nach dem WEG (= gesetzliche
Beschlusskompetenz) oder nach einer Vereinbarung (= Offnungsklausel) die
Wohnungseigentimer durch Beschluss entscheiden dirfen, anderenfalls (= keine
Beschlusskompetenz) bedarf es einer Vereinbarung.

—Ein ohne Beschlusskompetenz gefasster Beschluss ist nichtig.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 14



UNIVERSITAT

BELEFELS b) Offnungsklausel
(Beschlusskompetenz kraft Vereinbarung)

« Was gilt abweichend, wenn die Tellungserklarung folgende Klausel enthalt:
,Die Wohnungseigentiumer kdnnen mit einer Mehrheit von Drelviertel der Stimmen
aller Wohnungseigenttiimer einzelne Bestimmungen der Gemeinschaftsordnung,
sonstige Vereinbarungen oder abdingbare Bestimmungen des Gesetzes im
Rahmen ordnungsmalfiiger Verwaltung unter Bertcksichtigung der schutzwdrdigen

Interessen einzelner Eigentiimer durch Beschluss aufheben oder sonst wie
abandern.”

« Was muss die Verwaltung bertcksichtigen?

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 15



Folgen einer Offnungsklausel

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

 Eine Offnungsklausel begriindet Beschlusskompetenz, die Eigentliimer konnen die
Erhaltungslast durch Beschluss abweichend bestimmen.

« Der Verwalter muss als Vertreter der Gemeinschaft allerdings den Beschluss in
das Grundbuch eintragen lassen, um dessen Bestand im Falle der
Rechtsnachfolge zu sichern.

—Antrag der rechtsfahigen Gemeinschaft, 8 7 Abs. 2 S. 2 WEG,
vertreten durch den Verwalter, § 9b Abs. 1 WEG, der seine Bestellung nach § 26
Abs. 4 WEG nachweisen muss Niederschrift des Bestellungsbeschlusses mit
beglaubigten Unterschriften nach § 24 Abs. 6 WEG (,,von Vorsitzenden und einem
Wohnungseigentimer und, falls ein Verwaltungsbeirat bestellt ist, auch von dessen
Vorsitzenden oder seinem Vertreter").

—Nachweis des einzutragenden Beschlusses durch Niederschrift mit notariell
beglaubigten Unterschriften, 8§ 7 Abs. 2 S. 1 WEG.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 16



UNIVERSITAT

3. Sondereigentumszuweisung

Fakultat fur
Rechtswissenschaft

In einer Teilungserklarung heifl3t es:
« Aul3enfenster einer Sondereigentumseinheit zahlen zum Sondereigentum.

« Versorgungsleitungen gehéren ab dem Abzweig vom Hauptstrang, von wo ab sie
nur noch der Versorgung einer Sondereigentumseinheit dienen, zum
Sondereigentum dieser Sondereigentumseinheit.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht
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BIELEFELD Indessen
Eglz(:ﬁl’;cgtizgénschaﬁ

 Die gesetzliche Regelung in § 5 WEG ist abweichend:

—BGH v. 26.10.2012 -V ZR 57/12: Versorgungsleitungen, die wesentliche Bestandteile des
Gebaudes sind, stehen zwingend im Gemeinschaftseigentum, soweit sie im raumlichen Bereich
des Gemeinschaftseigentums verlaufen. Das gilt auch dann, wenn ein Leitungsstrang
ausschlie3lich der Versorgung einer einzelnen Wohnung dient.

—BGH v. 22.11.2013 - V ZR 46/13: Kellerausgangstlr, Nebenausgangstlr und Fenster stehen
zwingend im Gemeinschaftseigentum.

 Sie ist zwingend, BGH v. 26.10.2012 -V ZR 57/12:
Durch die Teilungserklarung kann Sondereigentum an wesentlichen Bestandteilen des Gebaudes
nicht begrundet werden; 8 5 Abs. 3 WEG lasst nur umgekehrt die Zuweisung von Bestandteilen zum
Gemeinschaftseigentum zu. Die gesetzliche Zuweisung von Bestandteilen zum
Gemeinschaftseigentum durch 8 5 WEG ist indes zwingend und kann nicht durch Vereinbarung
verandert werden.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 18



UNIVERSITAT

Umdeutung ist umstritten?

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

OLG Karlsruhe v. 7.7.2010 - 11 WX 115/08: Ist die Zuweisung von Bauteilen zum Sondereigentum
dinglich unwirksam, kann die gem. § 140 BGB gebotene Umdeutung fur Bauteile im raumlichen
Bereich des Sondereigentums (hier: Fenster- und Turelemente) ergeben, dass fur sie die
Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht auf eigene Kosten bei den jeweiligen
Wohnungseigentiimern liegen soll.

LG Mlnchen 1v. 4.2.2013 -1 S 26400/11: Die Unwirksamkeit einer Sondereigentumszuordnung
hat nach 8§ 21 Abs. 1, Abs. 5 Nr. 2 WEG zur Folge, dass die Gemeinschaft der o
Wohnungseigentumer fur die Instandhaltung und Instandsetzung des Terrassenbelags zustandig ist
und die Wohnungseigentimer gem. 8 16 Abs. 2 WEG die damit verbundenen Kosten nach
Miteigentumsanteilen zu tragen haben.

LG Dortmund v. 1.4.2014 - 1 S 178/13: Eine in der Gemeinschaftsordnung enthaltene nichtige
Regelung, wonach Fenster zum Bestandteil des Sondereigentums gehdren, kann im Einzelfall im
Wege der Umdeutung dahin verstanden werden, dass die Kostenlast fur die jeweilige Mal3nhahme
denjenigen Wohnungseigentumern aufgebuirdet wird, in deren Wohnung sich die zu erneuernden
oder zu wartenden Fenster befinden. Voraussetzung dafur ist jedoch das Bestehen einer weiteren
Bestimmung in der Gemeinschaftsordnung, dass jeder Wohnungseigentimer sein Sondereigentum
auf seine Kosten in standzuhalten und instand zusetzen hat.

OLG Kdln v. 8.4.2008 — 16 Wx 289/07: Eine Umdeutung der Regelungen in der Teilungserklarung,
soweit Gebaudeteile des Gemeinschaftseigentums unzulassigerweise unter Verstol3 gegen 8§ 5 Abs.
2 WEG als Sondereigentum bezeichnet werden, in eine Kostentragungspflicht fur die
Sondereigentimer begegnet erheblichen Bedenken.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 19



UNIVERSITAT

BIELEFELD L t.) S u n g

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

Was konnen die Eigentumer nach der Reform durch Beschluss regeln?
—Es kommt eine beschlussweise Regelung der Kostentragung in Betracht.

—Beschlussvorschlag:

Jeder Wohnungseigentimer tragt die gesamten Kosten aller Mal3nahmen zur
Erhaltung der zu seiner Sondereigentumseinheit zahlenden Fenster einschliel3lich
derjenigen flr einen Austausch.

—Durch Beschluss kann die Erhaltungspflicht nicht geregelt werden.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 20



UNIVERSITAT ae .
BIELEFELD Ill. FUnf Tipps
Fakultdt fir

Rechtswissensc haft

. Nutzen Sie die neue Beschlusskompetenz, durch Absenkungsbeschluss nach
§ 23 Abs. 3 WEG Umlaufbeschlisse mit einfacher Mehrheit zu ermaoglichen.

. Bedenken Sie die Mdglichkeit, sich auch im Einzelfall durch Beschluss
Entscheidungsbefugnisse nach § 27 Abs. 2 WEG Ubertragen zu lassen.

. Formulieren Sie fur eine etwaige Beiratsbeteiligung eine bestimmte Form der
Betelligung.
. Nutzen Sie die neue Beschlusskompetenz, Streitigkeiten Uber die

Kostenverteilung durch Beschluss zur Kostenverteilung nach § 16 Abs. 2 S. 2
WEG zu bereinigen.

. Lassen Sie Beschllsse ins Grundbuch eintragen, die Sie nicht aufgrund
Gesetzes, sondern nur aufgrund einer Offnungsklausel fassen konnen.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht

21



UNIVERSITAT

BIELEFELD V. I\/IuItipIe Choice zum Uben

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

1. Welche Aussage zur Beschlussfassung auf3erhalb der Eigentimerversammlung ist
zutreffend?

a. Die Eigentimer kdnnen einen Beschluss aufl3erhalb der Versammlung treffen,
wenn alle Eigentiimer zustimmen, die an der Abstimmung teilnehmen.

b. Die Stimmenabgabe per E-Mall ist nicht zulassig.

c. Die Eigentumer kdnnen in der Eigentumerversammliung fir einen einzelnen
Gegenstand beschliel3en, dass der Beschluss aul3erhalb der Versammlung mit
einfacher Mehrheit gefasst werden kann.

d. Die Eigentumer kdnnen durch Beschluss das Quorum fur Beschlisse aul3erhalb
der Eigentimerversammlung frei festlegen.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 22



Multiple Choice zum Uben

2. Welche Aussage zur Ubertragung von Entscheidungskompetenzen auf den
Verwalter ist unzutreffend?

a. Die Eigentimer kdnnen durch Dauerbeschluss die Kompetenzen des Verwalters
festlegen.

b. Die Eigentumer konnen im Einzelfall die Entscheidung Uber die Auswahl eines
bestimmten Handwerkers auf den Verwalter Ubertragen.

c. Die Eigentimer kdnnen eine Kostenobergrenze festlegen, in deren Rahmen der
Verwalter Erhaltungsmal3nahmen im laufenden Jahr beauftragen kann.

d. Die Eigentumer konnen dem Verwalter durch Beschluss nur Entscheidungsmacht
In dem Umfang einrGumen, dass er Mal3nahmen trifft, die nicht zu erheblichen
Verpflichtungen fuhren.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 23



Multiple Choice zum Uben

3. Kdnnen die Wohnungseigentimer durch Beschluss die Teilungserklarung andern?

a. Nein, die Teilungserklarung ist vorrangig.
Ja, wenn der Beschluss ins Grundbuch eingetragen wird.

c. Nur dann, wenn fur einen solchen Beschluss Gesetz oder Vereinbarung
Beschlusskompetenz gewahren.

d. Nur wenn die Teilungserklarung das ausdricklich vorsieht.

=7

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 24



UNIVERSITAT

Multiple Choice zum Uben

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

4. Welche Beschlusse bedirfen zur Wirkung gegenuber Einzelrechtsnachfolgern der
Eintragung ins Grundbuch?

a. BeschlUsse, die Dauerwirkung tber das laufende Wirtschaftsjahr hinaus auf3ern
sollen.

b. Beschlisse, die im Grundbuch eingetragene Vereinbarungen der
Wohnungseigentimer abandern.

c. BeschllUsse, die sich nicht auf eine gesetzliche Beschlusskompetenz stitzen
lassen, sondern nur auf einer vereinbarten Beschlusskompetenz (sog.
Offnungsklausel) beruhen.

d. Beschlisse, mit denen die Kostenverteilung geandert wird.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 25



UNIVERSITAT

Multiple Choice zum Uben

Fakultat fur
Rechtswissensc haft

5. Stehen Aul3enfenster im Sonder- oder Gemeinschaftseigentum?

Zwingend Gemeinschaftseigentum.

Gemeinschaftseigentum, falls die Teilungserklarung das so vorsieht.
Sondereigentum.

Sondereigentum, wenn die Teilungserklarung es regeilt.

Qo op

Prof. Dr. Florian Jacoby: Tipps zur Beschlussfassung nach neuem Recht 26
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