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#M Alles Uber die Wohnungseigentimerversammlung — Zentrales

Auf der Eigentimerversammliung einer Wohnungseigen-
timergemeinschaft werden wichtige Entscheidungen rund
um die Immobilie getroffen. Derzeit finden wieder zahlreiche
Eigentiimerversammliungen statt. HAUS + GRUND MUNCHEN
informiert alle immostar-Leser lber die wichtigsten Punkte:
Von der Vorbereitung, dber Fristen und Rechnungspriifungen
bis zu Beschlussfassungen.

"Die Wohnungseigentimerversammlung ist das oberste verwal-
tungsorgan der Wohnungseigentimergemeinschaft. Gemal §23
WEG werden dort die Angelegenheiten geregelt, Uber die die
Wohnungseigentimer nach dem Gesetz oder nach Versinbarung
der Wohnungseigentimer durch Beschluss entscheiden kénnen.

Vorbereitung der Eigentiimerversammlung

Bereits im Vorfeld der Einberufung einer Eigentimerversammlung
muss ein Verwalter sorgfaltige Arbeit leisten. Neben der Beachtung
zahlreicher  Formalien  muss  die  Eigentimerversammlung
inhaltlich gut vorbereitet werden, damit ein reibungsloser Ablauf
gewshrleistet ist Zu den Aufgaben des verwalters im vorfeld
einer Eigentimerversammlung gehort es, den Abschluss der
Jahresabrechnung und den Wirtschaftsplan zu fertigen und beides
dem Verwaltungsbeirat zur Prifung vorzulegen.

Rechnungspriifung

Die Prifung der Abrechnungsunterlagen hat regelmaBig in den
Geschaftsraumen der Verwaltung stattzufinden, BGH, Urteil
vam 1122011, ¥V ZR 66/10. Weder der Verwaltungsbeirat noch
ein einzelner Eigentimer hat Anspruch auf Herausgsbe der
Abrechnungsunterlagen, BayOblLG, Beschluss vom 28.1.2003, 27
BR 140/02. Allerdings kdnnen sie sich gegen Kostenerstattung
vam Verwalter Kopien anfertigen lassen. Kosten von EUR 0,20 pro
Kopie sind nicht unangemessen, Kosten von EUR 0,72 sind dagegen
bedenklich, OLG Miinchen, Beschluss vom 26.07.2007, 32 Wx 73/07.

Einsichtnahme in die Verwaltungsunterlagen

tuch jeder ‘Wohnungseigentimer kann Einsicht in die
verwaltungsunterlagen verlangen. Dieses Recht betrifft zlle
Unterlagen, insbesondere Rechnungen, Bankunterlagen, Angebote,
Wertrage, etc. Die Eigentimer sind berechtigt, mit ihrem Smartphone
die Belege abzufotografieren. Der Anspruch auf Einsichtnahme in die
Verwaltungsunterlagen ergibt sich aus dem Gesetz, § 18 Abs. 4 WEG.
Er besteht allerdings gegenaber der Eigentimergemeinschaft. Wenn
der Verwalter eine Einsichtnahme in die Verwaltungsunterlagen
nicht zuldsst, muss der Wohnungseigentimer daher die Wohnungs-
eigentimergemeinschaft verklagen. Diese Vorgehens-weise ist
nicht nur sperrig, sondern verursacht der WEG, somit auch dem
klzgenden Wohnungseigentimer erhebliche Kosten, auch wenn er
den Prozess vollstiandig gewinnt. In der Regel wird der Verwalter
aber den Anspruch erfillen. Auch hier hat die Einsichtnahme in die
Verwaltungsunterlagen inden Geschiftsraumen der Hausverwaltung
nach entsprechender Terminsvereinbarung zu erfolgen. Dies ist
sowohl fir den Verwalter als auch fir den Eigentimer aufwandig.
In der Praxis empfiehlt es sich daher, den Verwalter unter Angabe
der einzusehenden Unterlagen darum zu bitten, diase per E-Mail zls
Sczn zu Ubersenden.

Die Tagesordnung

Die grindliche Ausarbeitung der Tagesordnung gehart zu den wichtigsten
Aufgaben des Verwalters im Vorfeld der Versammlung. Alle relevanten
Angelegenheiten, zu denen auf der Eigentimerversammlung Beschlisse
gefasst werden sollen, missen in der Tagesordnung ausreichend
bestimmt angekindigt werden. Welche Punkte der Verwalter in die
Tagesordnung aufnimmi, steht in seinem pflichtgemaBen Ermessen.

Anspruch auf Aufnahme von Tagesordnungspunkten

Allerdings  kann  jeder  Eigentimer die  Aufnzhme  won
Tagesordnungspunkten verlangen, wenn diese vom Verwalter noch
innerhalb der Ladungsfrist aufgenommen werden kénnen und die
Behandlung dieser Tagesordnungspunkte ordnungsgemaBer Verwaltung
entspricht. Jeder Wohnungseigentimer hat das Recht, einen bestimmten
Punkt auf die Tagesordnung setzen zu lazssen. Dabei entspricht ein
Verlangen, dass ein bestimmter Punkt auf der Eigentimerversammlung
besprochen wird, ordnungsgemaber Verwaltung, wenn Grinde dafar
vorliegen, ihn zu erdrtern und zum Gegenstand siner Abstimmung zu
machen. Es gilt ein groBzigiger Malistab, da die Wohnungseigentimer
ihre Angelegenheiten im Wesentlichen in der Eigentimerversammlung
regzln und somit im Zweifel jeder Punkt, den sin Wohnungseigentiimer
selbst fur wichtig erachtet, gagebenenfzlls kurz erdrtert werden muss,
LG Minchen I, Beschluss v. 30. 8. 2011, 36 T 6199/11.

Formalien

In der Einladung sind der Ort, der Tag und die Uhrzeit sowie die
Tagesordnung mitzuteilen. Fir die Goltigkeit von Beschlissen ist es
erforderlich, dass ihr Gegenstand in der Einladung zur Versammlung
ausreichend bezeichnet ist. Anderenfzlls kann dieser Mangel eine
Beschlussanfechtung begrinden. Die Tagesordnungspunkte und die
vorgesehenen Beschlisse milssen so genau bezeichnet werden, dass
die Wohnungseigentimer verstehen und tiberblicken kéinnen, was in
tatsachlicher und rechtlicher Hinsicht erdrtert und beschlossen werden
soll und welche Auswirkungen der vorgesehene Beschluss insoweit auf
die Gemeinschaft und sie selbst hat; sine schlagwortartige Bezeichnung
reicht regelmaBig aus, BGH, Urteil vom 13.1.2012, ¥ ZR 129/11lund
vom 8.5.2015, V ZR 163/14. Die Weohnungseigentimer sollen so vor
Uberraschungen bewahrt werden und die Maglichkeit haben, sich
vorzubereiten. Der Beschlussgegenstand ist umso genauer in der
Einladung zu bezeichnen, je groler seine Bedeutung und je geringer
der Wissensstand des einzelnen Eigentiimers hierzu ist, OLG Minchen,
NZM 2006, 934. Uber diese Punkte darf der Verwalter im Rahmen einer
ordnungsmakigen Verwaltung nach eigenem Ermessen entscheiden.
Gab es in vorangegangenen Eigentimerversammlungen schon eine
Vorbefassung und hat kein Eigentimerwechsel stattgefunden, darf
die Bezeichnung des Beschlussgegenstands ausnahmsweize auch
geringfigiger ausfallen, AG Kassel, Urteil vom 4.12.2014, 800 C 1010/14.
Dariber hinaus kénnen den Wohnungseigentimern in der Einladung
Berichte, Informationen, Beschlussantragsvorschlage sowie Angebote
filr Instandsetzungs- oder InstandhaltungsmaBnahmen (bersendet
werden, sofern es der Durchfihrung der Eigentimerversammlung
dienlich ist, AG Brihl, Urteil vom 4.6.2012, 23 C 413/11.

Ubertragung auf den Verwalter

Im Hinblick auf eine Erhaltungsmalnahme soll eine Delegation auf den
Verwalter regelmaBig dann ordnungsméaBiger Verwaltung entsprechen,
wenn die Wohnungseigentimer selbst die grundlegende Entscheidung
dber deren Vornahme getroffen haben und der Verwzlter nur Ober
die Ausfihrung im Einzelnen entscheiden soll. Die OrdnungsmaBigkeit
des Beschlusses iber eine Kompetenzverlagerung auf den verwalter
setzt nicht voraus, dass in dem Beschluss zugleich ausdriicklich ein
fur den Verwalter verbindlicher EntscheidungsmaBstab vorgegeben
wird. Der Verwalter muss bei der Durchfuhrung der MaBnahme aber
das Gebot der Wirtschaftlichkeit beachten und die MaRnzhme nach
pflichtgemafam Ermessen so durchfithren, dass dies dem Interesse der
Wohnungseigentimer nach billigem Ermessen gerecht wird, BGH, Urteil
vom 05.07.2024, W ZR 241/23.

Information der Eigentiimer

Fine ordnungsmaRige Beschlussfassung kann es  erfordern,
den  Wohnungseigentumern  schon  in  der Einladung  zur
Figentimerversammlung Informationen zur Verfiigung zu stellen, um
ihnen eine inhaltliche Befassung mit dem Beschlussgegenstand und
eine ausreichende Vorbereitung auf die Eigentimerversammlung
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zu ermaglichen. Das kann etwa bei der Beschlussfassung dber die
lahresabrechnung und den Wirtschaftsplan oder dber eine namhafte
Sonderumlzge fur umfangreiche SamierungsmaBnahmen der Fall
sein, \.rgl_ BGH, Urteil vom 13.1.2012, V ZR 125/11. Den Eigentumern
ist vor der Beschlussfassung iber die Jahresabrachnung hinrsichend
Gelegenheit zu geben, samtliche Abrechnungsunterlagen einzusehen.
Es genigt hierzu nicht, dass der Verwalter die entsprechenden
Unterlagen lediglich mitfihrt, chne die Eigentimer auf deren
vorhandensein und die Einsichtsméglichkeit hinzuweisen, OLG Kéln,
Beschluss vom 11.12.2006 - 16 Wx 200/05. Der Verwzlter ist nicht
berechtigt, die Einsichtnahme in Abrechnungen anderer Eigentiimer
mit Hinweis auf Datenschutz zu verweigern. Denn eine Abrechnung
kann nur gepriift werden, wenn auch die Einsichtnahme in die
Abrechnungen anderer Eigentiimer moglich ist.

Beschlussfassung in der Regel mit einfacher Mehrheit

Gemak § 19 Abs. 1 WEG beschlieRen die Wohnungseigentimer Gber
eine ordnungsgemafle Verwaltung und Benutzung mehrheitlich.
Zur ordnungsgemaBen Verwaltung und Benutzung gehort die
ordnungsgemaRe FErhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums.
Unter den Begriff der Erhaltung fallen nach Vereinheitlichung des
Begriffes durch das WEMoG sowchl Instandsetzungsmalnahmen
(Reparaturen), als auch InstandhaltungsmaBnahmen (Wartung/
Fflege), 2ls auch modernisierende Instandsetzungen.

Der Wohnungseigentimergemeinschaft steht die Entscheidungs-
kompetenz dariber zu, in welcher Art und Weise Instandhaltungs- oder
Instandsetzungsmaknahmen durchgefiihrt werden. Ihr steht dabei ein
weitreichendes Ermessen zu, z. B. kbnnen die Wohnungseigentimer
dem ‘erwaltungsbeirat oder einem gewéhlten Bauausschuss durch
Mehrheitsbeschluss beratende und vorbereitende Aufgabenbereiche
ubertragen.

Unzuléssig ist jedoch die Ubertragung der Entscheidungskompetenz
uber das Ob und Wie einer InstandhaltungsmaBnahme auf lediglich
zwei Wohnungseigentimer als Arbeitskreis, OLG Dusseldorf, NZM
2002, 1031. Gleiches gilt fur die Ubertragung der Beschlusskompetenz
auf den Verwaltungsbeirat, chne dass eine Vereinbarung hierzu
vorliegen wiirde. Solche Beschlisse sind nicht nichtig, aber anfechtbar

Bestandsaufnahme

Eine ordnungsgemale Verwaltung erfordert vor dem Beschluss
iber das Ob und das Wie einer Sanierungsmafnahme eine
Bestandsaufnahme iiber den Umfang der Schaden und deren mégliche
Ursachen. Ansonsten kann die Wohnungseigentomergemeinschaft
keine sachgerechte Entscheidung treffen.

Aufgrund  dieser  Uberlegungen  entspricht  es  auch
ordnungsgemaRer Verwazltung, einen Sachverstandigen mit den
Sanierungsuntersuchungen und der Erstellung eines Sanierungsplans
zu beauftragen, wenn sowchl die Ursachenforschung als auch
die Entwicklung der Schadensbeseitigung umfassend ist, zum
Beispiel bei der Sanierung einer Tiefgarage oder bei grdReren
Fassadensanierungsarbeiten

Einholung von Vergleichsangeboten

Vor der Vergabe eines Auftrages zur Durchfohrung von Erhaltungs-
malnahmen am Gemeinschaftseigentum ist  der Verwalter
verpflichtet, mehrere wergleichbare Angebote einzuholen. Kein
Wohnungseigentimer kann verpflichtet werden, der Vergabe von
Sanierungsarbeiten auf der Grundlage von Konkurrenzangeboten
zuzustimmen, die erst noch eingsholt werden miissen, BayObLs,
26.1.1539, NZM 1593, 7&7.

Mach den Grundsidtzen ordnungsgemidler verwaltung sind vor
der Beschlussfassung mehrere Angebote, in der Regel mindestens
drei Konkurrenzangebote, einzuholen, um den Eigentimern einen
Uberblick uber die am Markt erhiltlichen Leistungen zu verschaffen
und eine Uberteuerung zu vermeiden, LG Minchen |, Urteil vom
13.07.2022,152338/22 WEG, ZWE 2022, 362. Gerade in den heutigen
Zeiten sind Handwerksbetriebe oft Uberlastet und zeitlich nicht in der

Lage oder auch sonst nicht dazu bereit, Angebote gegeniber Wohn
ungseigentimergemeinschaften zu erteilen, zumal unter Baufirmen
auch bekannt ist, dass sie den Zuschlag nicht zwingend erhalten,
sondern das Angebot vor allem dazu dient, dem Verwalter bei den
Anforderungen der Rechtsprechung an die Einholung von drei
Vergleichsangeboten behilflich zu sein. In Ballungsgebieten, wie in
minchen, fallt es den Verwaltern deshalb haufig schwer, Gberhaupt
mehrere Vergleichsangebote zu bekommen. Nach der zuvor zitierten
Entscheidung des LG Munchen lerfordert der Einwand, dass Vergleichs-
oder Kenkurrenzangebote nicht zu erlangen gewesen seien, die
konkrete Darlegung und ggf. auch den Beweis, dass der Verwalter
ausreichende Anstrengungen unternommen hat, die erforderlichen
Konkurrenzangebote zu erhalten. In diesem Fall muss also im Einzelnen
dargelegt werden, welche Unternehmen mit welchem Auftrag wann
angeschrieben wurden und wie sie auf die Erstellung von Angebotan
reagiert haben, inshesondere warum diese abgelehnt wurden.
Damit sich die Eigentimer auf die Beschlussfassung vorbereiten
konnen, kann es nach der Rechtsprechung erforderlich sein, dass den
Wohnungseigentimern die Angebote innerhalb der Ladungsfrist des
§ 24 Abs. 4 WEG vorliegen, BGH, Urteil vom 24.1.2020, V ZR 110/19.

Grundlagenbeschluss

Die Wohnungseigentimer konnen den Beschluss Gber die Sanierung,
das heift iber die Frage, ob sine Sanierung durchgefuhrt wird, isoliert
fassen - sogenannter Grundlagenbeschluss. Dabei wird in einem erstan
Beschluss geregelt, welche Sanierungsmafnahme durchgefiihrt wird.
In einem zweiten Schritt wird dann die Auftragsvergabe beschlossen.
Diese Vorgehensweise ist fur die Praxis empfehlenswert. Zwischen
dem ersten Beschluss darOber, ob eine Sanierung Gberhaupt
durchgefihrt wird, und dem zweiten Beschluss muss ausreichend
Zeit liegen, um entsprechende Vergleichsangebote einzuholen. Diese
werden dann in der zweiten Versammlung zur Beschlussfassung
uber die Auftragsvergabe den Wchnungseigentimern  als
Entscheidungsgrundlage vorgelegt. Bei sinem derartigen Vorgehen
kann der zweite Beschluss Uber die Auftragsvergabe nicht mehr mit
der Begrindung angefochten werden, dass ein Instandhaltungs- und
Instandsetzungshedarf gar nicht bestehan wirde.

Lohnt sich eine Klage?

Far wesentliche Entscheidungen, wie etwa bei groBeren
Sanierungsmalnahmen, muss der Verwalter Sorge dafir tragen, dass
die Eigentimer bei der Beschlussfassung tber eine ausreichende
Entscheidungsgrundlage verfigen_ Ist dies nicht der Fall, so kann ein
entsprechender Eigentimerbeschluss nach § 44 Abs. 1 WEG mit der
Beschlussklage (Anfechtungsklage) innerhalb der Monatsfrist beim
zusténdigen Amtsgericht angegriffen werden. Ein einfaches Schreiben
an den Verwalter geniigt dazu aber nicht. Wenn ein Eigentiimer gegan
sinen Beschluss vorgehen will, muss er Klage erheben. Zwar besteht
fur eine Klage, fur die das Amtsgericht in erster Instanz zustandig
ist, kein Anwaltszwang. Allerdings ist eine solche Klage an strenge
Formalien gebunden. Mit der Gesetzesdnderung im Jahre 2020 wurde
die Rechtslage dahingehend geandert, dass ein klagender Eigentimer
iber seine Mitgliedschaft in der WEG auch dann an den Kosten des
Rechtsstreits beteiligt wird, wenn er den Rechtsstreit vollstandig
gewinnt. Es muss also vor Klageerhebung gut abgewogen werden,
ob man tatsachlich gerichtlich gegen einen Eigentimerbeschluss
vorgehen will. Dies gilt umso mehr, als beispiglsweise formelle
Fehler auch nach Klageerhebung durch einen - diesmal formell
korrekten Eigentimerbeschluss - geheilt werdan kénnen. In solchen
Konstellationen kammt es am Ende oft zum selben Ergebnis, man hat
aber dennoch erhebliche verfahrenskosten produziert. Dies sollte
vermieden werden.”
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