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VDIV-Praxistipp

EIGENTUMERVERSAMMLUNG:

LG Hamburg: Verwalter kann nach entsprechender Regelung in der Teilungserkla-
rung nicht Verireter der Eigentimer auf der WEG-Versammlung sein

Ein WohnungseigentUmer ist entsprechend § 25 Abs. 5 Alt. 1 WEG bei der Beschluss-
fassung Uber ein Rechtsgeschdaft mit einer rechtsfahigen (Personen-)Gesellschaft
jedenfalls dann nicht stimmberechtigt, wenn er an der Gesellschaft mehrheitlich
beteiligt und deren GeschdaftsfUhrer oder geschaftsfGhrender Gesellschafter ist.

BGH, Urteil vom 13.01.2017 -V ZR 138/16

LG Frankfurt a.M.: Drei Angebote vor Auftragserteilung

1. Bedarf es vor einer Beschlussfassung Uber eine Auftragserteilung durch die WEG
der Einholung von Vergleichsangeboten, ist es erforderlich, mindestens drei An-
gebote einzuholen.

2. Geschieht dies nicht, wird die Auswahlentscheidung auf einer unzureichenden
Tatsachengrundlage getroffen, so dass der gefasste Beschluss fur ungultig zu er-
kidren ist. Einer Beweisaufnahme Uber die Frage, ob sich die eingeholten An-
gebote im Rahmen des OrtsUblichen bewegen, bedarf es nicht. (Leitsdtze des
Gerichfts)

LG Frankfurt a.M., Beschluss vom 19.04.2017 -2/13S 2/17

AG Hamburg-Blankenese: Bestimmtheit eines Instandsetzungsbeschlusses

FUr die Bestimmtheit eines Instandsetzungsbeschlusses ist es grundsatzlich geboten,
das Angebot des ausfGhrenden Unternehmens mit den darin enthaltenen Arbeiten
(Leistungsverzeichnis) als Anlage zur Versammlungsniederschrift und darauf Bezug
zu nehmen. (Leitsatz der Redaktion)

AG Hamburg-Blankenese, Urteil vom 18.05.2016 - 539 C 32/15

LG Minchen I: Zulassigkeit des abdndernden Zweitbeschlusses, der keine schutz-
wurdigen Belange aus dem Erstbeschluss beeintrachtigt

Ein bestandskraftiger Beschluss, der einer gerichtlichen Nachprufung standhielf,
steht einem sp&teren abweichenden Beschluss der Gemeinschaft nicht entgegen.
Unerheblich ist, aus welchen Grunden die Gemeinschaft eine erneute Beschlussfas-
sung fUr angebracht hdalt. Der Zweitbeschluss widerspricht aber ordnungsmdaBiger
Verwaltung, wenn er schutzwurdige Belange aus dem Inhalt und Wirkungen des
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Erstbeschlusses nicht berucksichtigt (Anschluss an BGHZ 113, 197). (Leitsatz der Re-
daktion)
LG MUnchen |, Beschluss vom 24.10.2016 - 36 S 6557/16

LG Munchen I: Vorratsbeschluss zur Inanspruchnahme der Instandhaltungsricklage
zum Ausgleich von lLiquiditatsengpdassen

1. Die Zulassigkeit eines Vorratsbeschlusses der Gemeinschaft zur Inanspruchnah-
me der Instandhaltungsricklage als Liquiditatsreserve erscheint zweifelhaft, da
losgeldst vom Einzelfall vorab kaum beantwortet werden kann, in welcher Hohe
eine Inanspruchnahme der Instandhaltungsricklage fur Liquiditdtszwecke deren
angemessene Hohe gefdhrdet.

2. Wird im Beschluss der Gemeinschaft der Begriff ,,Plansumme des Wirtschafts-
plans® zur Eingrenzung der Héhe der Inanspruchnahme der Instandhaltungs-
rOcklage bei einem LiquiditGtsengpass verwendet, fehlt es an der erforderlichen
Bestimmtheit.

LG MUnchen |, Urteil vom 14.07.2016 - S 3310/16 (AG MUnchen)

ABRECHNUNG:
LG Frankfurt a.M.: Drei Angebote vor Auftragserteilung

1. Bedarf es vor einer Beschlussfassung Uber eine Auftragserteilung durch die WEG
der Einholung von Vergleichsangeboten, ist es erforderlich, mindestens drei An-
gebote einzuholen.

2. Geschieht dies nicht, wird die Auswahlentscheidung auf einer unzureichenden
Tatsachengrundlage getroffen, so dass der gefasste Beschluss fur ungultig zu er-
kidren ist. Einer Beweisaufnahme Uber die Frage, ob sich die eingeholten An-
gebote im Rahmen des OrtsUblichen bewegen, bedarf es nicht. (Leitsdtze des
Gerichts)

LG Frankfurt a.M., Beschluss vom 19.04.2017 -2/13S 2/17

AG Hamburg-Blankenese: Bestimmtheit eines Instandsetzungsbeschlusses

FUr die Bestimmtheit eines Instandsetzungsbeschlusses ist es grundsatzlich geboten,
das Angebot des ausfGhrenden Unternehmens mit den darin enthaltenen Arbeiten
(Leistungsverzeichnis) als Anlage zur Versammlungsniederschrift und darauf Bezug
zu nehmen. (Leitsatz der Redaktion)

AG Hamburg-Blankenese, Urteil vom 18.05.2016 - 539 C 32/15
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LG Minchen I: Zulassigkeit des abdndernden Zweitbeschlusses, der keine schutz-
wurdigen Belange aus dem Erstbeschluss beeintrachtigt

Ein bestandskraftiger Beschluss, der einer gerichtlichen Nachprufung standhielt,
steht einem spateren abweichenden Beschluss der Gemeinschaft nicht entgegen.
Unerheblich ist, aus welchen Griunden die Gemeinschaft eine erneute Beschlussfas-
sung fUr angebracht halt. Der Zweitbeschluss widerspricht aber ordnungsmaBiger
Verwaltung, wenn er schutzwUrdige Belange aus dem Inhalt und Wirkungen des
Erstbeschlusses nicht berucksichtigt (Anschluss an BGHZ 113, 197). (Leitsatz der Re-
daktion)

LG MUnchen |, Beschluss vom 24.10.2016 - 36 S 6557/16

LG Minchen I: Vorratsbeschluss zur Inanspruchnahme der Instandhaltungsricklage
zum Ausgleich von Liquiditatsengpdssen

1. Die Zulassigkeit eines Vorratsbeschlusses der Gemeinschaft zur Inanspruchnah-
me der Instandhaltungsricklage als Liquiditatsreserve erscheint zweifelhaft, da
losgeldst vom Einzelfall vorab kaum beantwortet werden kann, in welcher Hohe
eine Inanspruchnahme der Instandhaltungsricklage fur Liquiditdtszwecke deren
angemessene Hohe gefdhrdet.

2. Wird im Beschluss der Gemeinschaft der Begriff ,,Plansumme des Wirtschafts-
plans® zur Eingrenzung der H6he der Inanspruchnahme der Instandhaltungs-
rOcklage bei einem LiquiditGtsengpass verwendet, fehlt es an der erforderlichen
Bestimmtheit.

LG MUnchen |, Urteil vom 14.07.2016 - S 3310/16 (AG MUnchen)

VERWALTERBESTELLUNG:

LG Frankfurt a.M.: Anspruch auf gerichtliche Bestellung eines Verwalters

Ein Anspruch auf gerichtliche Bestellung eines Verwalters besteht grundsatzlich auch
in einer WohnungseigentUmergemeinschaft, die nur aus zwei Parteien besteht. (Leit-

satz des Gerichfts)

LG Frankfurt a.M., Beschluss vom 07.03.2017 - 2-13 S 4/17

LG Minchen I: Einstweilige Aussetzung der Vollziehung eines Eigentumergemein-
schaftsbeschlusses

1. Es widerspricht den Grundsdtzen ordnungsgemdaBer Verwaltung, wenn in dem
Beschluss der EigentUmerversammlung, mit dem ein neuer Verwalter bestellt
wird, die Eckpunkte des abzuschlieBenden Verwaltervertrages (Laufzeit und Ver-
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gUtung) nicht in wesentlichen Umrissen geregelt sind und Alternativangebote
anderer Verwaltungen nicht vorlagen.

Ein VerfUgungsgrund liegt vor, wenn dem Anfragsteller ohne den Erlass der einst-
weiligen VerfGgung ein wesentlicher Nachteil schon deshalb droht, weil er dann
fOr die Zeit bis zum Abschluss des Hauptsacheverfahrens anteilig zur Zahlung ei-
ner Verwaltervergutung fur den bestellten Verwalter verpflichtet ware. (Leitsatze
der Redaktion)

LG MUnchen |, Beschluss vom 23.11.2016 - 1T 18932/16

BAULICHE VERANDERUNG:

BGH: Erforderlichkeit der Zustimmung der Wohnungseigentimergemeinschaft bei
Veranderung des optischen Gesamteindrucks des Gebdudes infolge baulicher-
MaBnahmen am Sondereigentum

1.

Ein nach § 14 Nr. 1 WEG nicht hinzunehmender Nachteil liegt im Grundsatz auch
vor, wenn eine bauliche MaBhahme am Sondereigentum auf den optischen
Gesamteindruck des Gebdudes ausstrahlt und diesen erheblich verandert.

Diese Feststellung erfordert einen Vorher-Nachher-Vergleich, bei dem in werten-
der Betrachtung der optische Gesamteindruck des Gebdudes vor der baulichen
MaBnahme dem als Folge der baulichen MaBnahme entstandenen optischen
Gesamteindruck gegenuberzustellen ist.

Auf bauliche MaBnahmen am Sondereigentum, die nur wegen ihrer Ausstrah-
lung auf den optischen Gesamteindruck des Gebdudes fur andere Wohnungs-
eigentUmer einen Nachteil darstellen, sind die Vorschriften des § 22 Abs. 2 und
Abs. 3 WEG entsprechend anzuwenden. Handelt es sich bei der MaBnahme am
Sondereigentum um eine Modernisierung oder modernisierende Instandsetzung,
genugt es daher, wenn die in den genannten Vorschriften jeweils bestimmte
Mehrheit der WohnungseigentUmer zustimmt.

BGH, Urteil vom 18.11.2016 - V IR 49/16

AG Bonn: Beseitigung einer Satellitenanlage bei optischer Beeinirachtigung des Au-
Benbildes der Wohnanlage

Eine Satellitenanlage am Balkon einer Wohneinheit ist zu entfernen, wenn die Auf-
stellung zu einer erheblichen optischen Beeintradchtigung fuhrt und das AuBBenbild
der Anlage verdndert. (Leitsatz des Gerichts)

AG Bonn, Beschluss vom 16.01.2017 -27 C 49/16
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BGH: Keine Ausgleichszahlung bei vorbehaltloser Zustimmung zu durchgefihrten
Umbavuten eines Wohnungseigentumers

Stimmen die nachteilig betroffenen Wohnungseigentimer einer von einem Mitei-
gentUmer durchgefUhrten BaumaBnahme vorbehaltlos zu und werden sie dabei
nicht davon Uberrascht, dass die tatsdchliche Bauausfuhrung von der Teilungser-
kldrung abweicht, kommt ein Anspruch auf eine Ausgleichszahlung von vornherein
nicht in Befracht.

BGH, Beschluss vom 19.01.2017 -V ZR 95/16

TEILNAHME AN GEMEINSCHAFTLICHER EINRICHTUNG:
HIER MULLENTSORGUNG:

LG Frankfurt a.M.: Gemeinsame Mullentsorgung durch die WEG-Gemeinschaft

Besteht in einer Wohnungseigentumsanlage eine gemeinsame Mullentsorgung, hat
ein einzelner WohnungseigentUmer keinen Anspruch darauf, dass er von der Pflicht
zur anteiligen Tragung der gemeinsamen Mullkosten befreit und ihm das Aufstellen
eigener SammelgefdBe ermdglicht wird. (Leitsatz des Gerichts)

LG Frankfurt a.M., Urteil vom 27.04.2017 - 2/13 S 168/16

ANSPRUCHE DES W OHNUNGSEIGENTUMERS GEGEN DIE WEG:
BGH: Anspruch auf Schadensersatz nach Reparatur einer Wasserleitung

1. Unterscheidet die Gemeinschaftsordnung begriffich zwischen Instandhaltung
und Instandsetzung von Bauteilen, die zum Gemeinschaftseigentum gehdren,
und weist sie nur die Pflicht zu deren Instandhaltung einem SondereigentUmer zu,
ist die Instandsetzung im Zweifel Sache der Gemeinschaft.

2. Ein WohnungseigentUmer kann den Schaden, derihm nach § 14 Nr. 4 Halbsatz 2
WEG zu ersetzen ist, fiktivin Hohe des Nettobetrags der Reparaturkosten abrech-
nen, wenn er ihn in Eigenarbeit beseitigt.

BGH, Urteil vom 09.12.2016 - V ZR 124/16
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Prozessuale Fragen:

BGH: Alleinige Inhaberin des Anspruchs auf Zahlung des Wohngeldes ist die Woh-
nungseigentimergemeinschaft

1.

Alleinige Inhaberin des Anspruchs auf Zahlung des Wohngeldes ist die Woh-
nungseigentimergemeinschaft.

ErfOllt ein Wohnungseigentumer seine Verpflichtung zur Zahlung des Wohngeldes
nicht, kommen gegen ihn nur Schadensersatzansproche der Wohnungseigentu-
mergemeinschaft, nicht aber der einzelnen Wohnungseigentimer in Betracht.

BGH, Urteil vom 10.02.2017 - V ZR 166/16

OLG Minchen: Erfordernis einer Vereinbarung aller Eigentumer fur die Umwandlung
von Teil- in Wohnungseigentum

1.

Zur Frage der Ermdachtigung zur Umwandlung von Teileigentum in Wohnungsei-
gentum bei einer Klausel in der TeilungserklGrung, wonach fUr einen eventuellen
Ausbau des Teileigentums Zustimmungen der Wohnungs-/TeileigentUmer und
der Hausverwaltung nicht erforderlich sind. (Leitsatz des Gerichts)

Die Umwandlung von Teil- in Wohnungseigentum (und umgekehrt) bewirkt eine
Inhaltsénderung des Sondereigentumsi.S.v. §§ 873, 877 BGB bei allen Wohnungs-
und TeileigentUmern. Sie bedarf materiellrechtlich gemaB §§ 51V 1, 10 1l 2 WEG
einer Vereinbarung aller Wohnungs- und TeileigentUmer und grundbuchrechftlich
deren Bewiligung gemdaBn §§ 19, 29 GBO (Anschluss an BGH, BeckRS 2012, 13526).

Von dem Erfordernis der Vereinbarung aller EigentUmer kann nur abgesehen
werden, wenn die Mitwirkungsbefugnis der Gbrigen Wohnungs- und TeileigentU-
mer durch die im Grundbuch eingetragene Gemeinschaftsordnung mit Bindung
fOr die Sondernachfolger (§ 10 Il WEG) ausgeschlossen ist (FortfGhrung von OLG
MUnchen, BeckRS 2014, 01160).

Ein Vorbehalt kinftiger Anderung der rechtlichen Zweckbestimmung unter Aus-
schluss der Mitwirkung der Ubrigen EigentUmer ist einer Klausel in der Teilungs-
erklarung, die einen Ausbau von Teileigentumseinheiten ohne Zustimmung der
Ubrigen EigentUmer gestattet, nicht ohne Weiteres zu entnehmen.

Eine im Grundbuchverfahren nicht ganzlich ausgeschlossene ergdnzende Ver-
tragsauslegung, die auf den hypothetischen Willen des Bewiligenden abstellt,
kommt nicht in Betracht, wenn schon eine Regelungslicke nicht zweifelsfrei fest-
zustellen ist.(Leitsétze der Redaktion)

OLG MUnchen, Beschluss vom 15.05.2017 - 34 Wx 207/16



VDIV-Praxistipp

BGH: Auslegung einer sog. Vorratsanfechtung

1.

Gibt ein Wohnungseigentimer in einer Beschlussanfechtungsklage zu erkennen,
dass er die Klage auf einen (noch unbestimmten) Teil der in einer Wohnungsei-
gentUmerversammlung gefassten BeschlUsse beschréanken will, kommt nicht nur
eine Auslegung der Klage als Vorratsanfechtung in Betracht. Denkbar ist auch,
dass dies wegen der damit verbundenen Kosten nicht dem Willen des Klagers
entspricht, er vielmehr die Versdumung der Ausschlussfrist des § 46 Abs. 1 S. 2
WEG (als Folge der unklaren Fassung seiner Klage) als das geringere Ubel anse-
hen wirde, zumal es ihm dann immer noch maoglich ist, die Nichtigkeit der ihm
missfallenden BeschlUsse geltend zu machen.

2. Auch wenn der Klager die Anfechtung spater auf die BeschlUsse beschrankt
hat, die zu einem hohen Streitwert der Anfechtungsklage fGhren, kommt es auf
dieses spatere Verhalten des Klagers nicht an, da bereits bei Ablauf der Anfech-
tungsfrist erkennbar sein muss, welche BeschlUsse angefochten werden.

BGH, Urteil vom 16.02.2017 - V ZR 204/16

LG Frankfurt a. M.: Streitwertbemessung bei der Anfechtung eines Beschlusses uber
die Erneverung einer Kabelfernsehanlage

Auch im Anwendungsbereich des § GKG § 49a GKG ist der Rechtsgedanke des §
PO § 9 ZPO heranzuziehen, wonach der dreieinhalbfache Jahreswert die Ober-
grenze des Interesses bildet. (Leitsatz des Gerichts)

LG Frankfurt a. M., Beschluss vom 02.02.2017 - 2-13T 4/17



