Seminar fUr Beirate und
Wohnungseigentumer

Hameln, den 26. Februar 2011
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1 | Aufgaben des Beirats
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§ 20 WEG Gliederung der Verwaltung

(1) Die Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums obliegt den Wohnungseigentumern nach
MaRgabe der §§ 21 bis 25 und dem Verwalter nach
Mafgabe der §§ 26 bis 28, im Falle der Bestellung
eines Verwaltungsbeirats auch diesem nach
MaRgabe des § 29.

(2) Die Bestellung eines Verwalters kann nicht
ausgeschlossen werden.
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Gliederung der Verwaltung

Eigentum
Sondereigentum gemeinschaftliches
Eigentum
Gebrauch und Nutzung Verwaltung Verwaltung Gebrauch und Nutzung

|
l l l

Verwalter ~ Wohnungseigentimer | Verwaltungsbeirat
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Begritf der Verwaltung

* Zur Verwaltung gehoren alle MaBnahmen, die

— in tatsachlicher oder rechtlicher Hinsicht
auf eine Anderung des bestehenden
Zustandes des gemeinschaftliches
Eigentums abzielen oder sich als
Geschaftsfuhrung zu Gunsten der
Wohnungseigentumer in Bezug auf das
gemeinschaftliche Eigentum oder als
Vertretung in Bezug auf das
gemeinschaftliche Eigentum gegenuber
Dritten darstellen.
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Begritf der Verwaltung

Verwaltung
|
Geschaftsfihrung Vertretung
« z.B. Aushandeln des * Abschluss von
Verwaltervertrags Vertragen

 Abmahnung
 Gartenarbeit
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§ 29 WEG Verwaltungsbeirat

(1) 1 Die Wohnungseigentiimer konnen durch Stimmenmehrheit
die Bestellung eines Verwaltungsbeirats beschlieRen. 2 Der
Verwaltungsbeirat besteht aus einem Wohnungseigentumer als
Vorsitzenden und zwei weiteren Wohnungseigentumern als
Beisitzern.

(2) Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt den Verwalter bei der
Durchfiihrung seiner Aufgaben.

(3) Der Wirtschaftsplan, die Abrechnung tber den
Wirtschaftsplan, Rechnungslegungen und Kostenanschlage
sollen, bevor uber sie die Wohnungseigentumerversammlung
beschlielt, vom Verwaltungsbeirat geprift und mit dessen
Stellungnahme versehen werden.

(4) Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden nach
Bedarf einberufen.
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Wie viele Verwaltungsbeirate?

Eine von § 29 Abs. 1 Satz 2 WEG abweichende
Besetzung des Verwaltungsbeirats entspricht nur dann
einer ordnungsgemalien Verwaltung, wenn die
Wohnungseigentumer die Weichen flr eine solche
Wahl durch eine Vereinbarung im Sinne von § 10 Abs.
2 WEG gestellt oder aber der
Wohnungseigentumergemeinschaft die Festlegung der
Zahl der Beiratsmitglieder zur Entscheidung durch
Mehrheitsbeschluss zugewiesen haben.

BGH, Urteil vom 5. 2. 2010 - V ZR 126/09
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Dauer der Bestellung?¢

* Es gibt keine gesetzliche Bestellungs-
Hochstdauer. Ohne nahere Bestimmung sind die
Verwaltungsbeirate daher auf unbestimmte Zeit
bestellt.

* Die Bestellung endet durch:

— Ablauf einer bestimmten Zeit
— Tod
— Neubestellung Dritter

— wenn ein zum Verwaltungsbeirat bestellter
Wohnungseigentumer aus der Gemeinschaft
ausscheidet
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Innere Organisation?

* Der Verwaltungsbeirat kommt vor allem vor der
ordentlichen Eigentumerversammlung zusammen;
es ladt der Vorsitzende.

* Besteht der Verwaltungsbeirat aus mehreren
Personen, kann er seine Willensbildung im Wege
eines ,,Beschlusses bestimmen.

* Verstolt ein Beschluss gegen eine gesetzliche

Vorschrift, eine Vereinbarung oder einen Beschluss.

* BeschlUsse werden grundsatzlich auf einer Sitzung
gefasst, konnen aber auch ohne weiteres anders
erfolgen.

* Die Wohnungseigentumer konnen dem
Verwaltungsbeirat eine Geschaftsordnung geben;
dazu ist auch der Beirat berechtigt.
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allgemeine Aufgaben: Unterstutzung des
Verwalters

* Der Verwaltungsbeirat ,unterstutzt” den
Verwalter bei der Durchfuhrung seiner
Aufgaben.

« Etwa:

— Auswahl Versammlungsdatum
— Auswahl Versammlungsort
— Auswahl Versammlungsstatte
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iInsbesondere: PrOfung und
Stellungnahme

» Bevor uber sie die Wohnungseigentumer-
versammlung beschliel3t sollen vom
Verwaltungsbeirat gepruft und mit dessen
Stellungnahme versehen werden:

— Wirtschaftsplan
— Abrechnung uber den Wirtschaftsplan
— Rechnungslegungen (§ 28 Abs. 4 WEG)

— Kostenanschlage (von Werkunternehmern
oder von Dienstleistern, z.B. fur eine
Erhaltungsmalinahme oder die Vergutung
des Verwalters)
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,Belegprufung”
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,Belegprufung”

* Rechnerische Prufung

— Vollstandig oder Stichproben, u.a. zu:
* Honoraren
* Erhaltungsmalinahmen

» Sachliche Prufung
— Kostenverteilungsschlussel
— Belege
*  (Gibt es Belege
* Dbelegen sie das richtige?
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Einberufung der Versammlung

* Fehlt ein Verwalter oder weigert er sich
pflichtwidrig, die Versammlung der
Wohnungseigentumer einzuberufen, so
kann die Versammlung auch, falls ein
Verwaltungsbeirat bestellt ist,

— von dessen Vorsitzenden oder
— seinem Vertreter einberufen werden.
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Niederschrift zur Versammlung

» Uber die in der Versammlung gefassten
Beschlusse ist eine Niederschrift
aufzunehmen.

 Die Niederschrift ist von dem
Vorsitzenden und einem
Wohnungseigentumer und, falls ein
Verwaltungsbeirat bestellt ist, auch von
dessen Vorsitzenden oder seinem
Vertreter zu unterschreiben.
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OLG Dusseldorf
Beschluss vom 22. 2. 2010 — -3 Wx 263/09
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LG Lubeck
Beschluss vom 11.2. 1991 -7T70/91
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Verwaltungsbeirat: An- und Bestellung

des Verwalters (Uberblick)

Verwaltungsbeirat und Verwalter

l

» Einholung von Angeboten

» \orauswahl
» Stellungnahm

l

Inhalte des Verwaltervertrags

v

Aushandeln der Inhalte des
Verwaltervertrags und Prasentatid
des Ergebnisses in der
Versammlung zur Beschlussfassu

nur

© Dr. OliverElzer

l

Vertretung der
Wohnungseigentimergemeinschatft bei
Vertragsschlus

b S

bei von bei selbst
Wohnungseigentiimern ausgehandeltem und
durch Beschluss nicht gebilligtem
gebilligtem Vertrag Vertrag?
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Ein Wort zur sachgerechten Auswahl des
Verwalters

» Worauf sollte der Beirat bei der
Verwalterauswahl unter anderem achten:

— Profihausverwaltung versus ,Krauter
— Mitarbeiter der Verwaltung
— Transparenz der Verwaltung
— Bildung und Fortbildung der Verwaltung
— Software der Verwaltung
— eigene Erfahrungen mit der Verwaltung
— Mitgliedschaft der Verwaltung in Verbanden
— Zertifizierung?
 Der ,billige Jacob® ist haufig eine schlechte
Wahl!
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Versicherung

Der Abschluss einer
Vemogensschadenshaftpflichtversicherung fur die
Verwaltungsbeiratsmitglieder ist nicht geboten, entspricht
aber ordnungsmaRiger Verwaltung.

Durch eine Vermogensschadenshaftpflichtversicherung fur
die Beiratsmitglieder wird die Tatigkeit der Beiratsmitglieder
gefordert, weil sie sicher sein konnen, zumindest bei einem
fahrlassigen Fehlverhalten, maximal mit dem Versicherungs-

Eigenschadenanteil zu haften.
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2| Versicherungsabwicklung bei
gemeinschaftlichen unad
Sondereigentum
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Uberblick

Versicherungen

|
l !

gemeinschaftliches
Eigentum

Sondereigentum

!

angemessene Versicherung
der Wohnungseigentimer
gegen Haus- und
Grundbesitzerhaftpflicht

Feuerversicherung
zum Neuwert
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Grundlagen

* Die Feuerversicherung (meist eine
verbundene Gebaudeversicherung)
fur das gemeinschaftliche Eigentum
schlieBt die Wohnungseigentumer-
gemeinschaft ab.

* Bei der Gebaudeversicherung wird in
der Regel nicht zwischen dem
gemeinschaftlichen und
Sondereigentum unterschieden.
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Grundlagen

Versicherung
(Gebaudeversicherung fur Wohnungseigentum)

|
l l

Versicherungsnehmer Versicherter
Wohnungseigentimer- Wohnungseigentimer
gemeinschaft |

! !

gemeinschaftliches

Eigentum Sondereigentum
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Abwicklung

* Der Verwalter ist zustandig fur die
Abwicklung von Versicherungsschaden
im gemeinschaftlichen Eigentum.

* Fur Schaden im Sondereigentum ist der
Verwalter nicht zustandig. Zur
selbstandigen Abwicklung gegenuber dem
Versicherer kann der Geschadigte
allerdings nicht allein handeln. Fur ein
Handeln muss der Geschadigte vielmehr
grundsatzlich ermachtigt werden.
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Abwicklung

*  Ein betroffener Wohnungseigentimer muss sich grundsatzlich selbst um
versicherte Schaden im Sondereigentum kiimmern:

Der Wohnungseigentumer bedarf zur Durchsetzung seiner Anspriiche zunachst der
Vertragsdaten des Versicherungsvertrages. Diese Daten muss ihm der Verwalter
mitteilen.

Ferner bedarf der Wohnungseigentiimer einer Zustimmung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft, gegen den Versicherer vorzugehen. Diese
Zustimmung muss der Verwalter — wenn er ermachtigt ist — erteilen. Kann der
Verwalter nicht handeln, mussen die anderen Wohnungseigentumer die Zustimmung
flr die Wohnungseigentlimergemeinschaft erteilen.

Fehlt es an einer Zustimmung, kann ein Wohnungseigentiimer Rechte geltend
machen, wenn er ausnahmsweise im Besitz des Versicherungsscheins ist und
dieser Fall im Versicherungsvertrag nicht ausgeschlossen ist.

Vorstellbar und durchaus ublich ist, dass Wohnungseigentimergemeinschaft fur einen
Wohnungseigentimer auch die auf sein Sondereigentum entfallende
Versicherungssumme »einzieht« und dem Wohnungseigentimer dann auskehrt.

Unternimmt die Wohnungseigentimergemeinschaft hinsichtlich einer
Schadensregulierung gar nichts, kann ein Wohnungseigentimer ausnahmsweise den
Anspruch eigenstandig gegenuber dem Versicherer geltend machen.
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OLG KoIn, Urteill vom 6. 5. 2003 -9 U 143/02

* Eine Wohnungseigentumerin, nimmt nach
einem Wasserschaden eine Versicherung
aus einer Gebaudeversicherung, die von
der Wohnungseigentumergemeinschaft
abgeschlossen worden ist, auf Leistungen
in Anspruch. Geht das?
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OLG KoIn, Urteill vom 6. 5. 2003 -9 U 143/02

* Die Klage eines Wohnungseigentumers aus
einer Gebaudeversicherung der
Wohnungseigentumergemeinschaft nach
einem Wasserschaden (Rohrbruch) ist
ohne die Zustimmung der
Wohnungseigentumergemeinschaft
unzulassig.
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3| Aktuelles Recht



BGH, Urteil vom 17.12.2010-V ZR 131/10

Allerdings hat das Berufungsgericht Ubersehen, dass
eine abandernde Vereinbarung nur insoweit
erforderlich ist, als es um Kosten geht, fur deren
geanderte Umlage der Gemeinschaft die
Beschlusskompetenz fehlt (Instandhaltungskosten).
Soweit die erstrebte Anderung des
Verteilungsschlussels die Betriebskosten betrifft, ist -
wie augenscheinlich gewollt - der ablehnende
Beschluss anzufechten und eine Entscheidung

nach § 21 Abs. 8 WEG zu beantragen. Auch insoweit
kann eine Anderung des Verteilungsschliissels aber
ebenfalls nur unter den Voraussetzungen

des § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG verlangt werden.
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BGH, Urteil vom 17.12.2010-V ZR 131/10

Es ist rechtlich nicht zu beanstanden, dass das Berufungsgericht
trotz der Mehrbelastung der Klager durch die Kostenverteilung
nach Miteigentumsanteilen einen Anspruch auf Anderung des
Kostenverteilungsschlissels nach Nutzflachen wegen der nach
der Teilungsvereinbarung verschiedenartigen Nutzung der
Sondereigentumseinheiten verneint hat.

Bel der Entscheidung der Frage, ob ein Festhalten an der
bisherigen Regelung unbillig ist, sind namlich neben dem
Verhaltnis von Kostenbelastung und -verursachung auch die
Gesichtspunkte der Praktikabilitat und der Verlasslichkeit der
Verteilung und der daraus folgenden Vorhersehbarkeit der
Belastungen fur die Eigentimer zu berUcksichtigen. Ein
Anspruch auf eine Anderung der Kostenverteilung nach der
jeweiligen tatsachlichen Nutzung der einzelnen Einheiten flihrte
zu diesen Grundsatzen widersprechenden, wiederholten
Anderungen des VerteilungsschlUssels. Darauf mussen sich die
anderen Eigentlmer nicht einlassen.
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BGH, Urteil vom 10. 12. 2010 -V ZR 60/10

»  Ein Wohnungseigentlumer, der mit der Zahlung
von Beitragen in Verzug ist, kann deswegen nicht
von der Wohnungseigentumerversammiung
ausgeschlossen werden; ihm kann auch nicht das
Stimmrecht entzogen werden

* Die Ungultigerklarung von Beschlussen scheidet in
der Regel aus, wenn feststeht, dass sich ein
Beschlussmangel auf das Abstimmungsergebnis
nicht ausgewirkt hat; anders verhalt es sich jedoch
bei schwerwiegenden Eingriffen in den
Kernbereich elementarer Mitgliedschaftsrechte, die
dazu fuhren, dass das Teilnahme- und
Mitwirkungsrecht eines \WWohnungseigentumers in
gravierender Weise ausgehebelt wird.
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BGH, Urteill vom 12. 11.2010-V ZR 78/10

«  Der Miteigentumer hat die kurzfristige Vermietung seiner Wohnung
an Feriengaste zu unterlassen, wenn diese Nutzung entweder
keine Wohnnutzung ist und sich auch nicht in dem durch den
Wohnzweck vorgegebenen Rahmen halt oder wenn sie zwar
Wohnnutzung ist, den anderen Wohnungseigentiimern aber durch
diese Nutzung als solche Uber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche MaR hinaus ein Nachteil erwachst.
Diese Voraussetzungen sind bei der kurzfristigen Vermietung einer
Eigentumswohnung an Feriengaste nicht gegeben.

«  Die konkrete Ausgestaltung einer kurzfristigen Vermietung einer
Wohnung an Feriengaste kann zwar fur die anderen
Wohnungseigentumer Nachteile haben, die Uber das bei einem
geordneten Zusammenleben unvermeidliche Mal® hinausgehen.
Das fUhrt dazu, dass der betroffene Wohnungseigentimer nach §
15 Il WEG, § 1004 | BGB von jedem anderen
Wohnungseigentimer darauf in Anspruch genommen werden kann,
die konkrete Ausgestaltung der Vermietung zu andern und die
Beeintrachtigungen abzustellen.
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BGH, Urtell vom 21. 5. 2010-V ZR 10/10

*  Wird die Nutzung des Sondereigentums
durch einen Mangel am
Gemeinschaftseigentum beeintrachtigt, so
steht dem Sondereigentumer kein
nachbarrechtlicher Ausgleichsanspruch in

entsprechender Anwendung von § 906
Abs. 2 S. 2 BGB zu.
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BGH, Urtell vom 15. 1. 2010 -V ZR 72/09
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Vorschlag

Die aus dem gemeinschatftlichen Eigentum
herrtihrenden Unterlassungsanspriiche wegen
HEE [genaue Beschreibung] gegen HER
[Name; Adresse] werden der
Wohnungseigentiimergemeinschaft HEE
[IName] zur Austbung Ubertragen.

Der Verwalter wird nach § 27 Abs. 3 Satz 1
Nr. 7 WEG ermachtigt, die
Wohnungseigentiimergemeinschaft insoweit
zu vertreten und in ihren Namen fur die
aulRergerichtliche und gerichtliche
Durchsetzung Rechtsanwalt EEE [Name,
Adresse] zu mandatieren.
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BGH, Urteil vom 15. 1. 2010 -V ZR 40/09

» Eintragungen des planenden Architekten in
den Genehmigungsplanen kommt in der
Regel nicht dadurch die Bedeutung einer
Zweckbestimmung mit
Vereinbarungscharakter zu, dass diese
Plane fur den Aufteilungsplan genutzt
werden.
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LG MUnchen |, Urteil vom 8. 11.2010-1 S 10608/10

* Die Versorgungssperre kann auch dann
die Stromzufuhr erfassen, wenn der
betroffene Miteigentumer zwar den Strom
direkt vom Stromversorgungsunternenmen
bezieht und dieses auch ihm gegenuber
direkt abrechnet, die Stromleitung, die zu
der Sondereigentumseinheit des
Miteigentumers fuhrt, jedoch im
Gemeinschaftseigentum steht.

Hameln | Folie 40



OLG Brandenburg, Beschluss vom 20. 5. 2010 — 5 Wx
20/09

» Tauscht ein Wohnungseigentumer Teppich
gegen Parkett aus, muss das Parkett einen
Trittschallschutz gewahrle|sten der dem
Schallschutzniveau der WEG-Anlage bel
seiner Errichtung entspricht.
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OLG Munchen, Beschluss vom 13. 1. 2011 - 32 Wx 32/10

 Behauptet die
Wohnungseigentimergemeinschaft gegen
den Verwalter wegen einer Abrechnung
einen Schadenersatzanspruch zu haben,
muss sie die Unrichtigkeit der Abrechnung
beweisen.

* Ein Verwalter, der in_ der Versammlung
ohne ausreichende Uberprufung falsche
Tatsachen behauptet, haftet auf
Schadenersatz, wenn die
Wohnungseigentumer aufgrund der
unrichtigen Darstellung einen fur sie
nachteiligen Beschluss fassen.
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AG Offenbach, Urteil vom 19. 10. 2010-330C 16/10

* Die Wiederbestellung eines Verwalters
entspricht nicht ordnungsgemaller
Verwaltung, wenn er die
Beschlusssammlung falsch fuhrt.

* Eine derart fehlerhafte Fuhrung der
Beschlusssammlung liegt vor, wenn sie den
Wortlaut der gefassten Beschlusse nicht
enthalt, sondern die Beschlussgegenstande
nur schlagwortartig bezeichnet.
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