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1. Eigentimerbegehren

Praxisbeispiele und Fallgruppen



Fall 1 — der vermullte Hof

Von: manni.mueller@amail.com>

An: info@melning-hv.de>

Gesendet: Freitag, 22. Juli 2022 um 12:19:43 MESZ
Betreff: Akute Gefahr und Schaden

Liebe Frau Meining,

taglich hufen sich Schaden durch den Dachausbau an. Der Hof ist eine absolute Katastrophe, nicht nutzbar, und die Asbestplatten liegen immer
noch offen rum (siehe Foto)

Frau Meining, Sie verwalten unser Eigentum, bitte werden Sie aktiv und unterehmen Sie etwas| Wir sollten uns auch vor Orttrfen, um
gemeinsam cen bisherigen Schaden aufzufassen, damit Sie mal einen Eindruck vom bisherigen Ausmal bekommen.

Vielen Dank und mit freundlichen GriiRen
M. Mller






Fall 2 — die einstweilige Verfligung

Am 18.08.2022 um 19:00 schrieb Andreas Lingemann <lingemann(@yahoo.de>:

Sefr geenrte Frau Memning,

der Berrat hat heute durch E-Mallaustausch entschieden, dass eine einstwellige Verfligung gegen den
ausbauenden Wohnungseigentiimer eingereicht werden soll. Ziel ist die Abwehr zukinftiger
Wassereinbriiche In das Gemeinschaftseigentum, da am Montag das Treppenhaus massiv durch
Regenwasser beeintrachtigt wurde (S. Foto). Bitte mandatieren Sie die Kanzlel Braun, Viktoria Platz 9, die
schon von mir jnformiert st

Viele Griike






Fall 3 — Die Schmutzfangmatte

Von: heiner.schuefz(@gmail.com>

An: info@meining-hv.de>

Gesendet; Freitag, 3. September 2022 um 12:19:43 MESZ
Betreff: Antrag Eigentlmerversammiung

Hallo Frau Meining,

ich mchte gerne, dass wir eine Firma beauftragen, die im Eingangsbereich eine Schmutzfangmatte auslegt und regeimaig
austauscht, so wie man das aus Arztpraxen etc kennt. Knnen wir auf der nachsten Versammlung dariiber entscheiden.

Vielen Dank
Schiitz



Fall 4 — Die Anderung der Teilungserklarung
Von: hansgrobhard@gmail.com>
An: info@meining-hv.de>
Gesendet: Freitag, 22. August 2022 um 02:19:43 MESZ
Betreff: Anderung Teilungserklarung

Sehr geehrte Frau Meining,

bitte nehmen Sie auf die nachste Eigentimerversammiung folgenden Antrag zwecks Beschlussfassung auf:
,Die Teilungserklarung wird dahingehend geandert, dass die Einheit Nr. 24 ab sofort nicht mehr Teileigentum,
sondern Wohnungseigentum ist"

Begriindung: Mir gehért die Einheit Nr. 24 und ich finde keine Gewerbemieter, weshalb ich die
Raume zur Wohnung umbauen muss.

Viele GriRe
H. Grobhard




Fall 5 — Die Kostenerstattung

Von: {.janson@gmail.com>

An: info@meining-hv.de>

Gesendet: Dienstag, 2. September 2022 um 12:19:43 MESZ
Betreff: Kostenerstattung

Liebe Frau Meining,

bei der Sanierung meines Bads hat sich ein Schaden am Gemeinschaftseigentum (Deckenbalken) gezeigt.
ch bitte um Erstattung der Kosten gemaR beiliegender Rechnung.

Sollte das einen Beschluss erfordern, erbitte ich Beschlussfassung.

Mit freundlichen GriiRen
Janson
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Eigentimerbegehren
Fallgruppen

1. Beschlussantrage 2. Begehr einer

konkreten
a) mit Beschlusstext Entscheidung durch
. den Verwalter
- Fall 4 (Anderung Bl 1 (e "
Teilungserkldarung) - Fall 1 (einstweilige
Verfuigung)
- Fall 5 (Kosten-
b) ohne
erstattun
Beschlusstext g)
- Fall 3
(Schmutzfangmatte)
Fall 5 (Kosten-

erstattung)

3. Sonstiges
Verwalterhandeln

- Fall 2 (vermulite
Hof)
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2. Gesetzliche Regelungen

13



Gesetzliche Regelungen

Ausdrickliche Regelungen zu Einzel-Eigentiimerantragen fehlen
Antworten miussen daher entwickelt werden aus

a) dem Grundsatz ordnungsmabiger Verwaltung

b) der Stellung von Verwalter und Eigentiimern im
wohnungseigentumsrechtlichen Organisationssystem
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Gesetzliche Regelungen 15
Organisationssystem

Iter
Gemeinschaft der Verwalte
Wohnungseigentimer
Verwaltungs
beirat

Konsequenzen: " :

- Es gibt keinen Anspruch des Wohnungseigentimers gegen den
Verwalter auf Vornahme von Verwaltungsmalinahmen

- Rechte und Pflichten bestehen nur zwischen Verwalter/den
Eigentimern und der Gemeinschaft @v

.
v



Gesetzliche Regelungen: Der Verwalter

§ 18 Abs. 2 WEG: Jeder Wohnungseigentimer kann von der Gemeinschaft
...eine Verwaltung und Benutzung ... verlangen, die ...ordnungsmaliger
Verwaltung entsprechen.

§ 24 WEG
§ 27 betrifft (1) Die Versammlung wird von dem Verwalter ...einberufen.

nicht die (2) Den Vorsitz in der Versammlung flhrt, sofern diese nichts anderes

Organisation _
de? Beschluss- beschliel3t, der Verwalter.

fassung! (4) Die Frist der Einberufung soll, sofern nicht ein Fall besonderer Dringlichkeit
vorliegt, mindestens drei Wochen betragen.

Fur diese qilt § 27 WEG
3324, 1811 (1) Der Verwalter ist gegenuber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer

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.
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Der Verwalter: Zwischenergebnis

Der Verwalter ist der Gemeinschaft gegenuber
verpflichtet, seine Aufgaben in ordnungsmalfiger
Verwaltung entsprechender Art und Weise zu erfullen.

Das betrifft

1. die Organisation der Beschlussfassung
2. die Beschlussausfiuhrung

3. das Treffen eigener Entscheidungen gemalf § 27
WEG
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Gesetzliche Regelungen: Die Wohnungseigentimer

§ 18 Abs. 2 WEG: Jeder Wohnungseigentiimer kann von der
Gemeinschaft ...eine Verwaltung und Benutzung ... verlangen, die
...ordnungsmalliger Verwaltung entsprechen.

§ 24 Abs. 2 WEG: Die Versammlung der Wohnungseigentiumer
muss von dem Verwalter ...einberufen werden, wenn dies in
Textform unter Angabe des Zwecks und der Griinde von mehr als
einem Viertel der Wohnungseigentimer verlangt wird.

§ 25 Abs. 2 WEG: Jeder Wohnungseigentimer hat eine Stimme.

§ 122 Abs. 2 S. 1 AktG: Aktionare, deren Anteile zusammen den
zwanzigsten Teil des Grundkapitals erreichen, konnen verlangen,
dal} Gegenstande auf die Tagesordnung gesetzt werden.
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Rechtsprechung: Eigentimer-Beschlussantrage

BGH YV ZR 101/16 Rn 62: ,,Der einzelne Wohnungseigentimer kann die
Aufnahme bestimmter Tagesordnungspunkte verlangen, wenn deren
Behandlung ordnungsmaliger Verwaltung entspricht.”

OLG Frankfurt 20 W 426/05: ,Da der Anspruch auf Aufnahme von
Tagesordnungspunkte aus dem Anspruch auf ordnungsgemafe Verwaltung
hergeleitet ist, missen auch die Grundsatze ordnungsgemaler Verwaltung
die Behandlung des streitgegenstandlichen Tagesordnungspunktes
erfordern. Ohne Rechtsfehler ist das LG zu dem Ergebnis gelangt, dass die
Beschlussfassung Uber Mal3nahmen der Mangelbeseitigung unter dem
Gesichtspunkt ordnungsgemaler Verwaltung nicht zwingend erforderlich

1

war.

LG Miunchen I 1 S 5166/11: Kein Anspruch, wenn die Ladungsfrist des § 24
IV 2 WEG nicht mehr gewahrt werden kann.
19



Die Wohnungseigentimer: Zwischenergebnisse

- Die Wohnungseigentimer konnen von der Gemeinschaft eine
ordnungsmallige Verwaltung verlangen.

- Das umfasst auch, dass der Verwalter seine Aufgaben in

ordnungsmaliiger Verwaltung entsprechender Art und Weise erfullt.

- Die Wohnungseigentiumer haben also Anspruch auf
ordnungsmaliige Beschluss-Organisationsmalinahmen des
Verwalters sowie darauf, dass dieser die ihm obliegenden
Entscheidungen nach § 27 WEG trifft.

- Aber kein Anspruch, dass Uber konkrete Beschlussvorlage
abgestimmt wird.
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Matrix Eigentimerbegehren
Begehren /-

|

Entscheldung

ntscheldungskompetenz
Wohnungseigentiimer
(Beschlussantrag)

Beschluss ware nichtig  Beschluss konnte wirksam sein

l Entscheldung (auch durch

Nicht auf Im Zweifel auf Tagesordnung der Verschweigen)

Tagesordnung setzen nachsten Jahresversammlung
(Ausnahmen: offensichtlich ordnungswidrig
oder Eilfall)

Weiter nachste Folie
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Matrix Eigentimerantrag in der Versammlung

TOP
Antrag nicht Antrag
abstimmungsfahig/ abstimmungsfahig/
ordnungsgemal ordnungsgemal
Beschlussvorbereitung Abstimmung
durch
Verwalter/Eigentiimer Keine
Beschlussvorbereitung
Abstimmung
Delegations- Beschluss iiber Abstimmung unter Grundlagen-
beschluss Entscheidung im Hinweis: Beschluss beschluss

nach § 27 Abs.  Mehrheitsumlauf- anfechtbar!
2 WEG verfahren § 23 ITI 2
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3. LOsung der Beispiele



Fall 1 — der vermullte Hof

Von: manni.mueller@gmail.com>

An: info@meining-hv.de>

Gesendet: Freitag, 22. Juli 2022 um 12:19:43 MESZ
Betreff: Akute Gefahr und Schéaden

Liebe Frau Meining,

taglich hgufen sich Schaden durch den Dachausbau an. Der Hof ist eine absolute Katastrophe, nicht nutzbar, und die Asbestplatten liegen immer
noch offen rum (siehe Foto).

Frau Meining, Sie verwalten unser Eigentum, bitte werden Sie aktiv und unternehmen Sie etwas|. Wir sollten uns auch vor Ort treffen, um
gemeinsam den bisherigen Schaden aufzufassen, damit Sie mal einen Eindruck vom bisherigen Ausmal® bekommen.

Vielen Dank und mit freundlichen Grifien
M. Maller

Losung:

- Das ist kein Antrag auf eine zumindest bestimmbare Entscheidung
durch Verwalter direkt oder auf Beschlussfassung

: Deshalb: Allgemeine Kommunikations-/Verwaltungsaufgabe
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Fall 2 — die einstweilige Verfligung

Am 18.08.2022 um 15:00 schrieb Andreas Lingemann <lingemann@yahoo.de>:

Sehr geehrte Frau Meining,

der Beirat hat heute durch E-Mailaustausch entschieden, dass eine einstweilige Verfligung gegen den
ausbauenden Wohnungseigentlmer eingereicht werden soll. Ziel ist die Abwehr zuklnftiger
Wassereinbriche in das Gemeinschaftseigentum, da am Montag das Treppenhaus massiv durch
Regenwasser beeintrachtigt wurde (s. Foto). Bitte mandatieren Sie die Kanzlei Braun, Viktoria Platz 9, die
schon von mir informiert ist.

Viele Grulde
Losung:
- Das ist ein Antrag auf Entscheidung durch Verwalter direkt
- Kompetenz nach § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG?
- Ansonsten Eilversammlung
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Fall 3 — Die Schmutzfangmatte

Von: heiner.schuetz@gmail.com>

An: info@meining-hv.de>

Gesendet: Freitag, 3. September 2022 um 12:19:43 MESZ
Betreff: Antrag Eigentumerversammliung

Hallo Frau Meining,

ich mdchte gerne, dass wir eine Firma beauftragen, die im Eingangsbereich eine Schmutzfangmatte auslegt und regelmanig
austauscht, so wie man das aus Arztpraxen etc kennt. K&nnen wir auf der nachsten Versammlung daruber entscheiden.

Vielen Dank
Schitz

Losung:

- Das ist ein Antrag auf Beschlussfassung

- Der Beschluss kann ordnungsgemal sein

- Keine Griinde, die Sache nicht zu einem TOP zu machen

- Kommt also auf Tagesordnung mit folgenden Alternativen fir
den Verwalter:

a) Beschlussvorbereitung

b) Beschluss iiber Delegation/Umlaufverfahren oder
Grundlagenbeschluss 20



Fall 4 — Die Anderung der Teilungserklarung
Von: hansgrobhard@gmail.com>
An: info@meining-hv.de>
Gesendet: Freitag, 22. August 2022 um 02:19:43 MESZ
Betreff: Anderung Teilungserklarung

Sehr geehrte Frau Meining,

bitte nehmen Sie auf die nachste Eigentimerversammiung folgenden Antrag zwecks Beschlussfassung auf:
,Die Teilungserklarung wird dahingehend geandert, dass die Einheit Nr. 24 ab sofort nicht mehr Teileigentum,
sondern Wohnungseigentum ist".

Begriindung: Mir gehort die Einheit Nr. 24 und ich finde keine Gewerbemieter, weshalb ich die
Raume zur Wohnung umbauen muss,

Viele Grule
H. Grobhard

Losung:

: Das ist ein Antrag auf Beschlussfassung
- Der Beschluss ware aber nichtig

- Also nicht auf die Tagesordnung setzen
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Fall 5 — Die Kostenerstattung

Von: fjanson@gmail.com>

An: info@meining-hv.de=>

Gesendet: Dienstag, 2. September 2022 um 12:19:43 MESZ
Betreff: Kostenerstattung

Liebe Frau Meining,

bei der Sanierung meines Bads hat sich ein Schaden am Gemeinschaftseigentum (Deckenbalken) gezeigt.
Ich bitte um Erstattung der Kosten gemald beiliegender Rechnung.

Sollte das einen Beschluss erfordern, erbitte ich Beschlussfassung.

Mit freundlichen Gralden
Janson

Losung:
- Das ist ein Antrag auf Verwalternandeln, sonst Beschlussfassung
- Die Kostenerstattung ware rechtswidrig, deshalb darf V nicht auszahlen
- Es besteht aber Beschlusskompetenz, deshalb auf Tagesordnung
- Alternativen fur den Verwalter:
a) Abstimmung unter Hinweis Anfechtbarkeit
b) Niederlegung Versammlungsleitung bei diesem Beschlussantrag
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Fall 6 — zum Hierl6sen!
am Mo., 7. Nov. 2022 um 07:11 Uhr schrieb Mathias Schmid <m.schmid@gmail.com>:

Liebe Frau Meining,

wie Sie wahrscheinlich mitbekommen haben, 1st letzte Woche das Dach vom Hinterhaus
abgenommen worden. Da kein Notdach vorhanden ist und die Abdichtung nicht sehr
professionell erfolgte, hat der Regen am Wochenende seinen Weg schnell in meine Wohnung
und dann auch in den dritten Stock gefunden. Laut Vorarbeiter werden die Arbeiten 4-5
Wochen andauern, mehr Regen und dadurch Schiden sind vorprogrammiert.

Frau Meining, ich bitte Sie von der einstweiligen Verfiigung der WEG gegen den
ausbauenden Eigentimer auf Unterlassen von Wassereinbruch Gebrauch zu machen..

Vielen Dank und bleste Griifle
Mathias Schmid

LOosung?

29



3. Antrage auf Grundbucheintragungen
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Eintragung von Beschlissen

§ 10 IIT WEG: Beschliisse, die aufgrund einer Vereinbarung
gefasst werden, wirken gegen den Sondernachfolger eines
Wohnungseigentiimers nur, wenn sie als Inhalt des
Sondereigentums im Grundbuch eingetragen sind. Im Ubrigen
bediirfen Beschliisse zu threr Wirksamkeit gegen den
Sondernachfolger eines Wohnungseigentiimers nicht der
Eintragung in das Grundbuch.

§ 48 I WEG: § 10 Absatz 3 gilt auch fiir Altbeschliisse ... Jeder
Wohnungseigentiimer kann bis zum 31. Dezember 2025 verlangen,
dass ein Beschluss im Sinne des Satzes 1 erneut gefasst wird.
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Eintragung von Beschlissen

Fall: Aufgrund einer Regelung in der Gemeinschaftsordnung wird
beschlossen, dass die bislang als Gewerbe gewidmete Einheit des E1
in Zukunft als Wohnung genutzt werden dart.

E1 ruft beim Verwalter an: Bitte die Eintragung im Grundbuch

veranlassen!
AuBerdem soll V bei der Gelegenheit auch die Umwidmung der

Nutzungsart der Einheit des E3 eintragen lassen, die 2003
beschlossen wurde.
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Eintragungsverfahren Beschllsse

Antragsberechtigung:
- Gemeinschaft (§ 7 II 2 WEG), vertreten durch den Verwalter

- Auch: jeder WE (§ 13 I 2 GBO): fiir alle Wohnungsgrundbiicher

Nachweiserleichterung (§ 7 II 1 WEG):
- Niederschrift mit beglaubigten Unterschriften

. Ersatzweise Beschlussersetzungsurteil
- Bei Altbeschliissen: ,,Wiederholungsbeschluss®
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Eintragung von Haftungsregeln und Verauf3erungsbeschrankungen

§ 7 IIT 2 WEG: Verauperungsbeschrankungen (§ 12) und die

Haftung von Sondernachfolgern fiir Geldschulden sind

ausdriicklich einzutragen — bedeutet:

a) Bezugnahmeklausel (,Wegen des Inhalts des Sondereigentums
wird Bezug genommen auf die Bewilligung...“) reicht nicht!

b) Muss bis 31. Dezember 2025 ausdriicklich eingetragen werden!

§ 48 ITI WEG: Ist eine Vereinbarung entgegen der Vorgabe des § 7
Absatz 3 Satz 2 nicht ausdriicklich im Grundbuch eingetragen,
erfolgt die ausdriickliche Eintragung in allen Wohnungs-
grundbiichern nur auf Antrag eines Wohnungseigentiimers oder
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.
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Eintragung von Haftungsregeln und Veraufierungsbeschrankungen

Sehr geehrte Damen und Herren,

ich bin Mitglied der Wohnungseigentumergemeinschaft Kernstralte 11 in Schdéneberg und im obigen

Grundbuchblatt als Eigentumer eingetragen.

Hiermit beantrage ich gemal § 48 Abs. 3 S. 2 WEG, die Haftung von Sondernachfolgern fur Geldschulden
in allen Wohnungsgrundbiachern einzutragen. Die Haftung ergibt sich aus § 11 Nr. 4 der Gemeinschafts-
ordnung (UR T-24/2018 Notarin Trauer), wo es heilit: | Ridckstande an Wohngeld sind vorm Erwerber (ge-

samitschuldnerisch) zu dbernehmen.”

Mit freundlichen Grialien

Eintragung betreffend Schoneberg 38248-38296

Bestandsverzeichnis (Spalten 5 bis 6) %Gleichlautend wurde eingetragen in
 Schineberg 38248-38296
ZIMNr Bestand und Zuschreibungen
1 Es besteht eine Haftungsvereinbarung

bezlglich rackstandiger Wohngelder.
Gemarn Teilungserklarung vom 15.02.2018
(UR-Nr. T-24/2018, Motarin Ines Trauer in
Berlin) erganzend eingetragen am
19.07.2022.

RoRFner




Besten Dank!
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