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Instandsetzung und Instandhaltung —
Welche Aufgaben treffen den Verwalter?
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A. Grundsatzliches




Grundsatzliches

+ Stellen Sie jede Frage, die Ihnen wichtig
erscheint! Wahrscheinlich ist die Frage auch
fur andere wichtig!

* Bringen Sie soviel wie moglich Ihre
personlichen Erfahrungen ein. Die
Diskussion wird alle bereichern!




Tipps am Anfang

* Setzen Sie sich in Bezug auf
Instandsetzungen/Instandhaltungen jeweils
so genau wie moglich mit der konkret in
der jeweiligen WEG-Anlage geltenden
Gemeinschaftsordnung auseinander!

* Verallgemeinern Sie nicht!

» Vorstellbar sind vor allem Regelungen zum
Beschlussquorum und zum
Umlageschlussel!




Tipps am Anfang

* Legen Sie eine vereinbarte Regelung eng
aus! Bei Zweifeln reden Sie mit den
Wohnungseigentumern, wie diese die
Regelung angewendet wissen wollen!

» \Wenden Sie das Gesetz nur an, wenn die
konkrete Gemeinschaftsordnung keine
Regelungen enthalt!

* Seien Sie sich klar, dass sich hinter den
Begriff der Instandsetzung ,ein weites Feld"
verbirgt!




Tipps am Anfang

* Wir reden nur uber das gemeinschaftliche
Eigentum!

» Zum gemeinschaftlichen Eigentum gehoren
auch — ist nichts anderes vereinbart — die
einem Sondernutzungsrecht (besser:
Sondergebrauchsrecht) unterliegenden
Flachen des gemeinschaftlichen Eigentums!

* Haben Sie sich geirrt, muss dieses den
Wohnungseigentumern mitgeteilt werden!




Tipps am Anfang

*  Wir reden nur uber Instandsetzung und
Instandhaltung!

* Wir reden nicht uber Modernisierungen oder
bauliche Veranderungen!

*  Wir reden nicht uber eilige
ErhaltungsmalRnahmen 1.S.v. § 27 Abs. 1 Nr.
3 WEG!




Exkurs

§ 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG: Der Verwalter ist
gegenuber den Wohnungseigentumern und
gegenuber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer berechtigt und
verpflichtet ...

* Indringenden Fallen

*  sonstige zur Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums

« erforderliche MalRnahmen zu treffen.




Exkurs

Dringend sind Falle, die wegen ihrer Eilbedurftigkeit eine
vorherige Einberufung einer Eigentimerversammiung nicht
zulassen. Bsp.: Ausfall der Heizungsanlage, Brand,
Explosion, Rohrbruch, Sturm, Uberschwemmung.
Entscheidend ist, ob die Erhaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums gefahrdet ware, wenn nicht umgehend gehandelt
wirde. § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG deckt grundsatzlich nur
solche MaRnahmen, die die Gefahrenlage beseitigen, nicht
aber solche, die der dauernden Behebung der
Schadensursache dienen. Soweit der Verwalter, um
Vertrage zu schliellen, ggu. Dritten auftreten muss, besitzt er
fir die Wohnungseigentimergemeinschaft eine gesetzliche
Vertretungsmacht.




B. EINnfUhrung in die Begriffe




Instandhaltung/Instandsetzung im WEG

§ 16 Abs. 2. Jeder Wohnungseigentumer ist den anderen
Wohnungseigentumern gegenuber verpflichtet, die Lasten des
gemeinschatftlichen Eigentums sowie die Kosten der Instandhaltung,
Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und eines gemeinschaftlichen
Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums nach dem Verhaltnis
seines Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen.

§ 16 Abs. 4 S. 1: Die Wohnungseigentumer konnen im Einzelfall zur
Instandhaltung oder Instandsetzung im Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2
... durch Beschluss die Kostenverteilung abweichend von Absatz 2
regeln, wenn der abweichende Malstab dem Gebrauch oder der
Moglichkeit des Gebrauchs durch die Wohnungseigentumer Rechnung
tragt.



Instandhaltung/Instandsetzung im WEG

§ 21 Abs. 5: Zu einer ordnungsmaldigen, dem Interesse der Gesamtheit
der Wohnungseigentumer entsprechenden Verwaltung gehort
insbesondere ...

Nr. 2. ... die ordnungsmallige Instandhaltung und Instandsetzung
des gemeinschaftlichen Eigentums;

Nr. 4. ... die Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungs-
ruckstellung;

§ 27 Abs. 1 Nr. 2: Der Verwalter ist gegenuber den
Wohnungseigentumern und gegenuber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer berechtigt und verpflichtet, ... die fur die
ordnungsmaRige Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen MaBnahmen zu treffen;



Instandhaltung/Instandsetzung im WEG

§ 27 Abs. 3 S. 1 Nr. 3: Der Verwalter ist berechtigt, im Namen
der Gemeinschaft der Wohnungseigentumer und mit Wirkung
fur und gegen sie ... die laufenden Malnahmen der
erforderlichen ordnungsmaRigen Instandhaltung und
Instandsetzung gemal} Absatz 1 Nr. 2 zu treffen;

§ 28 Abs. 1 S. 1 Nr. 3: Der Wirtschaftsplan enthalt ... die
Beitragsleistung der Wohnungseigentumer zu der in
§ 21 Abs. 5 Nr. 4 vorgesehenen Instandhaltungsruckstellung.



Begritf der Instandhaltung

Instandhaltung ist der Inbegriff der Mallnahmen, die geeignet sind,
um normale und verbrauchsbedingte Abnutzungserscheinungen
zu beseitigen und vor drohenden Schaden schutzen.

Die MaBnahmen mussen dazu dienen, den bei der Begriindung des
Wohnungseigentums bestehenden technisch einwandfreien,
gebrauchs- und funktionsfahigen Zustand sowie den
bestimmungsgemalen Gebrauch einer baulichen Anlage
aufrechtzuerhalten.

Dies geschieht durch pflegende, erhaltende und vorsorgende
MaRnahmen.



§ 28 Abs. 1 Verordnung Uber wohnungswirtschaftliche
Berechnungen (Zweite Berechnungsverordnung - Il. BV)

» Instandhaltungskosten sind die Kosten, die

— wahrend der Nutzungsdauer zur Erhaltung des
bestimmungsmaRigen Gebrauchs aufgewendet werden
mussen, um

* die durch Abnutzung, Alterung und Witterungseinwirkung
entstehenden
— baulichen oder sonstigen Mangel

* ordnungsgemal zu beseitigen.



Begritf der Instandsetzung

* Unter einer Instandsetzung kann — im Grundsatz — die
Wiederherstellung des ursprunglichen ordnungsmaligen Zustands
gesehen werden. Eine Instandsetzung bezweckt im Gegensatz zu
einer Instandhaltung nicht die Sicherung, sondern die
Wiederherstellung eines einmal vorhanden gewesenen
Zustandes und des bestimmungsgemaRen Gebrauchs.

* Unter eine Instandsetzung lasst sich so die Beseitigung von
groBeren Schaden und Mangeln fassen, die zB durch Alterung,
Abnutzung, Witterungseinflusse (vgl. § 1 Abs. 2 Nr. 2 BetrKV),
unterlassene oder unzureichende Durchfuhrungen der laufenden
Instandhaltungen oder durch Einwirkung Dritter entstanden sind oder
auf aullergewohnlichen Umstanden und Ereignissen beruhen.



Oberbegrift

ErhaltungsmaBRnahmen
|

Instandhaltung Instandsetzung

Der Begriff ,Erhaltungsmal3nahmen® oder ,Erhaltung” ist
Oberbegriff fur Instandhaltung und Instandsetzung. Vgl. auch
den geplanten § 555a Abs. 1 BGB.

§ 555a BGB. Erhaltungsmaflnahmen



KG, Beschluss vom 25. 2. 2009 — 24 W 362/08

§ 5 Abs. 3 der Gemeinschaftsordnung erlegt es dem jeweiligen
Sondernutzungsberechtigten auf, ,die Terrassenflachen
bestimmungsgemal zu verwenden und voll zu unterhalten und zu
pflegen, und zwar auf eigene Kosten".

KG: Die Bestimmung ... umfasst es als nachstliegende Bedeutung fur
einen unbefangenen Betrachter nicht, dass uber die Instandhaltung und
deren Kosten hinaus weitergehend auch die Instandsetzung und die
dadurch entstehenden Kosten auf den Sondernutzungsberechtigten
allein abgewalzt werden sollen.



BGH, Urteil vom 25. 9. 2009 -V ZR 33/09

§ 7 Abs. 3 der Gemeinschaftsordnung: Die im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Teile, Anlagen und Einrichtungen der Wohnanlage sind
auf gemeinsame Kosten dauernd in gutem Zustand zu erhalten. Schaden
an den nach aufen weisenden Fenstern und Ttiren der Wohnung sind
jedoch von den Wohnungseigentiimern auf ihre Kosten zu beseitigen.

BGH: Fur eine Beschlussfassung, dass den einzelnen
Wohnungseigentumern Instandhaltungskosten uberburdet werden, ...
fehlt es den Wohnungseigentumern an der Beschlusskompetenz.



OLG Munchen, Beschluss vom 5. 4. 2011 =32 Wx 1/11

§ 4 der Gemeinschaftsordnung: Der Sondernutzungsberechtigte die
Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung der seiner Sondernutzung
unterliegenden Gegenstande tragen, insbesondere Grundstucksflachen.
Die Wohnungseigentumer streiten, ob unter diese Regelung auch
Baumfallkosten fallen.

OLG Munchen: Zur Instandhaltung einer Grundstucksflache gehort es
auch, dass sich auf derselben keine Gegenstande befinden, die eine
Gefahrdung darstellen, wie dies bei abgestorbenen Baumen der Fall sein
kann.



Instandsetzungen

im engeren Sinne im weiteren Sinne

Ersatzbeschaffungen

erstmalige ordnungsmaRige Herstellung
des Gemeinschaftseigentums

§ 22 Abs. 3 WEG: modernisierende
Instandsetzungen

Verkehrspflichten



C. Erhalfungsmanagement




§ 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG

* Der Verwalter ist gegenuber den

. SO
Wohnungseigentumern und gegenuber der ) \
Gemeinschaft der Wohnungseigentumer e
berechtigt und verpflichtet, ... N

— die fur die ordnungsmallige
Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums
erforderlichen MaRnahmen zu treffen.

« Was aber ist erforderlich?



Uberblick: Der Verwalter hat ...

... die fur eine Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen
Malnahmen festzustellen;

... auf die Erforderlichkeit der fur eine
Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
erforderlichen Malnahmen hinzuweisen:

* ... Angebote einzuholen;

* ... auf einen Beschluss zur Erhaltung
hinzuwirken.

eeeeeeeeeee

Beschluss Hinweisen



Exkurs:

* Es bedarf nicht des Weges uber § 27 Abs. 1
Nr. 2 WEG, soweit die Brucke des § 27 Abs. 3
S. 1 Nr. 3 WEG greift:

— Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der
Gemeinschaft der Wohnungseigentumer
und mit Wirkung fur und gegen sie ... die
laufenden MaRnahmen der erforderlichen
ordnungsmaligen Instandhaltung und
Instandsetzung gemal Absatz 1 Nr. 2 zu
treffen.




Exkurs:

§ 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG

Feststellen
Hinweisen
Einholen
Hinwirken

laufend?

§ 27 Abs.3S. 1 Nr.3WEG §27Abs.3S.1Nr.4 WEG




Exkurs:

* laufend = regelmalig wiederkehrend =
alltaglich?




Falle

* Reparatur der Dachrinne?

*  Auswechseln von Gluhbirnen?

* Austausch gesprungener Fensterscheiben?

* Heizungsreparatur?

 Wartungsvertrage, Reinigungs- und
Hausmeistervertrage?

* Tipp: Nutzen Sie § 27 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 WEG in
der Regel nicht!




Exkurs:

§ 2 Abs. 4 eines Verwaltervertrages lautet: Zur Erfullung der Aufgaben
aus dem Verwaltervertrag (Wartung, Reparaturen, Mangelbeseitigung
usw.) kann der Verwalter Fachleute und Fachfirmen hinzuziehen. Die
Kosten der Beauftragung Dritter tragt die Eigentumergemeinschatt.
Auftrage an Dritte durfen, wenn die Auftragssumme netto im Einzelfall
5000 EUR ubersteigt, nur mit Zustimmung des Beirats vergeben
werden.

LG Munchen |, Urtell vom 5. 8. 2010 — 36 S 19282/09

Die Klausel ... fuhrt ... zu einer unangemessenen Benachteiligung der
Wohnungseigentumer entgegen § 242 BGB. Die Klausel stellt in der konkreten Form
einen gravierenden Eingriff in das grundlegende Kompetenzgefuge bei MalRnahmen
der Instandhaltung bzw. Instandsetzung dar.



Exkurs:

Wohl h.M. Die Wohnungseigentumergemeinschaft kann den Verwalter
Im Verwaltervertrag selbst ermachtigen, bis zu einer festgelegten
Obergrenze ohne Beschlussfassung der
Wohnungseigentumergemeinschaft selbststandig Reparaturauftrage

zu vergeben. Die Obergrenze muss auch klaren, was bei mehreren
MaRnahmen gilt.

Die Hohe ist von der konkreten Anlage abhangig.

Kritik. Der Verwaltervertrag ist grundsatzlich kein Ort fur
eine Ubertagung von Kompetenz.



Umsetzen Feststellen

Beschluss Hinweisen

Vorschlagen




Feststellungen

* Der Verwalter muss die konkrete WEG-Anlage —
wenn Kein besonderer Anlass besteht — regelmalig
(Vorschlag: zweimal jahrlich) begehen, um [ \
Erhaltungsfragen zu klaren (OLG Minchen, -
Beschluss vom 20. 3. 2008 - 34 Wx 46/07) N

« Besonderer Anlass sind u.a.:
— Naturereignisse;

— Hinweise der Wohnungseigentumer oder von
Mietern (diesen ist unverzuglich nachzugehen!);

— das Alter der Anlage;
— Gesetze.

eeeeeeeeeee
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Gemeinschaftliches Eigentum = "

» das Grundstuck;

» Teile des Gebaudes, die fur dessen Bestand oder m
Sicherheit erforderlich sind, sowie Anlagen und =y
Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen ;; U '_HI'W "
Gebrauch der Wohnungseigentumer dienen, sind @ l A
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Sondereigentum
OLG MUnchen, Beschluss vom 15. 5. 2006 — 34 Wx 156/05

Die Verpflichtung zur Ermittlung von Mangeln und Schaden betrifft auch
solche Ursachen, die im Sondereigentum auftreten, deren Ursachen
aber im Bereich des gemeinschaftlichen Eigentums liegen.

Tritt in einer Wohnung ein Wasserschaden auf, dessen Ursache im
gemeinschaftlichen Eigentum liegen kann, so hat der Verwalter
unverzuglich das Erforderliche zu unternehmen, um die
Schadensursache festzustellen.

Bei einer schuldhaften Verletzung dieser Pflicht haftet er fur den
Schaden des betroffenen Wohnungseigentumers auch dann, wenn sich
nachtraglich herausstellt, dass die Schadensursache ausschlieflich im
Sondereigentum liegt.



einige ,,Test-Fragen”




eeeeeeeeeee

MaBstab , \

OLG MUnchen, Beschluss vom 15. 5. 2006 — 34 Wx 156/05 .
* Der Verwalter haftet fur Vorsatz und jede Form
von Fahrlassigkeit (§ 276 BGB).

« Malistab ist die Sorgfalt, die ein durchschnittlicher
und gewissenhafter Verwalter bei der zu
erfullenden Aufgabe aufgewandt hatte (s.a. LG
Hamburg, ZMR 2011, 502)

« Dem Verwalter ist jedenfalls diejenige Sorgfalt
abzuverlangen, die ein Eigentumer bei der
Instandhaltung seiner eigenen Liegenschaft
anwenden wurde.
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Feststellungen ! \

Beschluss Hinweisen

* Bei der Begehung kann - und sollte wenigstens
einmal - ein Bausachverstandiger den Verwalter
begleiten.

 Dessen Kosten sollte die
Wohnungseigentimergemeinschaft tragen. Dieses
ist aber in der Regel vorher mit den
Wohnungseigentumern zu besprechen und
entsprechend zu beschliefen.

* Ziel sollte es sein, gemeinsam mit dem
Bausachverstandigen eine
Instandhaltungsplanung zu erstellen.




eeeeeeeeeee

Instandsetzungsplan I \

Beschluss Hinweisen

Ein Instandsetzungsplan enthalt eine Prognose, zu welchen Zeitpunkten welche
Instandsetzungsmalinahmen voraussichtlich erforderlich werden und wie ihnen
zu begegnen ist. In einen solchen Instandsetzungsplan sind samtliche
bekannten Mangel des Gemeinschaftseigentums einzustellen bzw. erwartete
Reparaturen. Die in den Instandsetzungsplan aufgenommenen Daten sind — am
besten aufgrund einer jahrlichen Begehung der WEG-Anlage — bei neuen
Erkenntnissen anzupassen. Stehen mehrere Mangel des
Gemeinschaftseigentums fest, muss der Plan bei neu erkannten

Mangeln aktualisieren. Unzulassig ist es, die eine Instandsetzungsplanung ohne
Uberpriifung blind ,abzuarbeiten®. Fehlen Mittel, sind ggf die Mittel fiir die
Instandhaltungsruckstellung prospektiv zu erhohen, ggf. ist Uber Sonderumlagen
nachzudenken.



Exkurs:

* Ergeben die Feststellungen des Verwalters,
dass Gefahr im Verzug ist und eine
Mal3nahme keinen Aufschub bis zu einer
Entscheidung der Wohnungseigentumer
vertragt, muss er sofort das Notwendige -
aber auch nur das Notwendige — in die
Wege leiten.




Umsetzen Feststellen

Beschluss Hinweisen

Vorschlagen




eeeeeeeeeee

Der Grundsatz Il \

Beschluss Hinweisen

* Der Verwalter hat aktiv (= von sich aus) erforderlichen Nachrichten
zu geben. Dies bedeutet: Mitteilung aller der
Wohnungseigentumergemeinschaft/den Wohnungseigentumern
unbekannten Informationen, die diese soweit tber den Stand der
Dinge unterrichten, damit

» sie sachgerechte Entscheidungen fur die Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums treffen,

* ihre Rechte als Wohnungseigentumer/Verband wahrnehmen und
* Pflichten als Wohnungseigentumer/Verband erfullen konnen.



eeeeeeeeeeeeeeeeee

§ 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG: Informationen [ \

Beschluss Hinweisen

* Umfassende Unterrichtung der
Wohnungseigentumer in der nachsten
Versammlung vom ermittelten
Instandhaltungs- und
Instandsetzungsbedarfs.

* Unterrichtung, wie dem Bedarf entgegen zu
treten ist.

* (Ggf. Vorschlag, den Umfang/die Ursache
durch einen Sachverstandigen ermitteln zu
lassen.




eeeeeeeeeee

Darf der Verwalter Dritten vertrauene [ \

Beschluss Hinweisen

* Auf die Empfehlungen von Fachleuten darf sich der Verwalter
verlassen.

* Aber: Ein Wohnungseigentumsverwalter, der in der
Eigentumerversammiung ohne ausreichende Uberprufung
unrichtige Tatsachenbehauptungen aufstellt, haftet auf
Schadenersatz, wenn aufgrund der unrichtigen Darstellung ein
fir die Eigentumer nachteiliger Beschluss gefasst wird

(OLG Munchen, Beschluss vom 13. 1. 2011 - 32 Wx 32/10)



eeeeeeeeeeeeeeeeee

Dringlichkelt, die 7 \
hinter § 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG zurUckbleibt

Beschluss Hinweisen

* Einberufung einer aulerordentlichen
Eigentumerversammlung.

* Hier: Ermessensreduzierung auf Null.



eeeeeeeeeeeeeeeeee

Hilfsmittel Il \

Beschluss Hinweisen

* Fotos
* Powerpoint

* Aussagen Dritter. Am besten ist es in der
Regel, den Verwaltungsbeirat bei der
Begehung hinzuzuziehen. Dieser kann dann
von seinen Eindrucken berichten.




Umsetzen Feststellen

Beschluss Hinweisen

Vorschlagen




eeeeeeeeeeeeeeeeeee

§ 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG: Informationen [ \

Beschluss Hinweisen

* Damit die Wohnungseigentumer
sachgerecht entscheiden und einen Mangel
beurteilen konnen, wird es in aller Regel
erforderlich sein,

— dass der Verwalter fur klar erkannte
Mangel Angebote (in der Regel
mindestens 3) zur Behebung einholt.




eeeeeeeeeeeeeeeeeee

Probleme der Vergleichbarkeit Il \

Beschluss Hinweisen

* Einheitspreisangebote/Alternativpositionen
* Pauschalfestpreis?




Umsetzen Feststellen

Beschluss Hinweisen

Vorschlagen




Grundsatzliches

* Entschlieen sich die Wohnungseigentumer
fur eine Erhaltungsmafllnahme, bedarf es
jedenfalls bei grofderen Maldnahmen in der
Regel mehrerer Beschlusse auf mehreren
Versammlungen!

— Grundlagenbeschluss
— konkreter Mal3nahmebeschluss
— ggf. Mangelbeschlusse usw.




Der Grundlagenbeschluss

* Der Grundlagenbeschluss erfolgt,
nachdem die Wohnungseigentumer von der
Notwendigkeit einer
Instandsetzung/Instandhaltung erfahren
haben, aber das wirkliche AusmaR und die
notwendigen Arbeiten nicht bekannt sind.
Ziel des Grundlagenbeschlusses ist es, den
eigentlichen Sanierungsbeschluss
vorzubereiten.




Muster-Grundlagenbeschluss

Der Verwalter hat auf ... [Beschreibung des Mangels] hingewiesen.
Vor diesem Hintergrund wird Folgendes beschlossen: Der
Sachverstandige ... [Name, Adresse] soll begutachten, wie ...
[Beschreibung des Mangels] entgegenzutreten ist und welche Kosten
entstehen. Der Verwalter wird ermachtigt, den Sachverstandigen
entsprechend zu beauftragen. Kostenrahmen: ... EUR. Nach Vorlage
des Gutachtens soll der Verwalter — sofern nach der Begutachtung
ein Einschreiten als dringlich erscheint — zu einer aufRerordentlichen
Versammlung laden. Gegenstand ist das Gutachten und das weitere
Vorgehen.



Ladungsfragen (fur beide BeschlUsse)

* Bei der Ladung sollte bei der Benennung der baulichen Veranderung,
uber die abzustimmen ist, besondere Sorgfalt aufgewandt werden.
Hier genligt — anders als im Ubrigen in vielen anderen Féllen — in der
Regel keine schlagwortartige Ankundigung. Vielmehr muss jedem
Wohnungseigentumer klar werden,

= was gewollt ist,
= welchen Umfang die MaRnahme hat und

= mit welchen Beeintrachtigungen zu rechnen ist.

« Zur Erlauterung kann — und sollte — auf Anlagen Bezug genommen
werden.

© Dr. OliverElzer



eeeeeeeeeeeeeeeeee

§ 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG: Informationen [ \

Beschluss Hinweisen

* Vor Beschlussfassung:

— Informationen zu einschlagigen
Gesetzen, etwa:

* EnEV,

* BGB,

* aber auch WEG;
— Finanzierung;

— nach Ansicht Einiger Informationen zu
Fordermoglichkeiten.




eeeeeee

Beschlussfassung ) \

Beschluss Hinweisen

* Fur eine MalRnahme der Instandsetzung
bedarf es nur einer einfachen Mehrheit der
In der VVersammlung anwesenden
Wohnungseigentumer.




eeeeeeeeeee

Bestimmtheit ! \

Beschluss Hinweisen

* Der Grundlagenbeschluss und der
Sanierungsbeschluss sindso sorgfaltig wie
nur moglich zu formulieren.

* |n aller Regel ist auf Anlagen (Gutachten,
Angebote, Zeichnungen, Lichtbilder) zur
Erlauterung zu verweisen.

* Der Beschluss muss auch so vollstandig wie
moglich sein!



OLG Hamm, Beschluss vom 18. 9. 2006 —15 W 88/06

Tagesordnungspunkt 4. Die Schaden an den Balkonen in dem Umfang
Zu sanieren, die technisch notwendig sind, und nicht nach den
ursprunglichen Entwurfen des Architekten-Buro |1, F. Die Firma T, F soll

den Auftrag erhalten.

Der Beschluss ist fur ungtiltig zu erklaren, weil er inhaltlich nicht hinreichend bestimmt ist.
Denn er legt nicht offen, welche InstandsetzungsmalRnahmen im Einzelnen durchgeflhrt
werden sollen, insbesondere was unter ,technisch notwendig” zu verstehen ist. Auch nimmt
er insoweit nicht Bezug auf ein Schreiben eines Architekten oder einen Kostenvoranschlag
eines Handwerkers oder ein Sachverstandigengutachten oder 0.a., aus dem man die Art und
den Umfang der beschlossenen MaRnahmen entnehmen konnte, vielmehr grenzt er sich nur
ab von den ,ursprunglichen Entwirfen des Architekten-Buro 117, die nicht gelten sollen.



BGH, Urteil vom 18.2.2011 -V ZR 197/10

Der Verwalter muss Beschlusse auch dann gemal}
dem ihm bekannten Willen der Wohnungseigentumer
durchfuhren, wenn dieser im Beschlusswortlaut
nicht zum Ausdruck kommt. Er muss etwa
berucksichtigen, dass die Wohnungseigentumer bel
einem Instandsetzungsbeschluss von einem
bestimmten (geschatzten) Kostenaufwand ausgehen.
Die Vergabe weit Uber diese Schatzung
hinausgehender Auftrage ist dann nicht vom
Beschluss gedeckt und auftragswidrig; dem

Verwalter steht kein Aufwendungsersatzanspruch
nach § 670 BGB zu.




Konnen die Wohnungseigentumer ,,Fragen* aut
den Verwalter delegierene

Da einer Eigentumerversammlung grundsatzlich die Entscheidung
uber Art und Umfang von Instandhaltungs- und

Instandsetzungsarbeiten vorbehalten ist, kann diese Entscheidung
nicht auf den Verwalter im Beschlusswege ubertragen werden.

Dies folgt aus dem Zusammenspiel der Regelungen in den §§ 20,
21, 27 und 29 WEG.

Die danach der Eigentumerversammlung vorbehaltene
Entscheidung uber Art und Umfang von Instandsetzungs- und
Instandhaltungsmalinahmen kann grundsatzlich nur durch eine
Vereinbarung auf ein anderes Organ delegiert werden.

OLG Munchen, Beschluss vom 20. 3. 2008 - 34 Wx 46/07



Mieter }m \

§ 554 Abs. 1 BGB.

(1) Der Mieter hat Malinahmen zu dulden, die zur Erhaltung der Mietsache erforderlich
sind.

geplanter § 555a BGB ErhaltungsmaRnahmen.

(1) Der Mieter hat Malinahmen zu dulden, die zur Instandhaltung oder zur Instandsetzung
der Mietsache erforderlich sind (ErhaltungsmalRnahmen).

(2) Erhaltungsmalinahmen sind dem Mieter rechtzeitig anzukuindigen, es sei denn, sie
sind nur mit einer unerheblichen Einwirkung auf die Mietsache verbunden.

(3) Aufwendungen, die der Mieter infolge einer ErhaltungsmaRnahme machen musste, hat
der Vermieter in angemessenem Umfang zu ersetzen. Auf Verlangen hat er Vorschuss zu
leisten.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 3 abweichende Vereinbarung ist unwirksam.



Tipp

* In der Versammlungen (den
Versammlungen) kann ein
Sachverstandiger hinzugezogen werden.

* Dieses mussen die Wohnungseigentumer
allerdings beschliel3en!




Tipp!

« Ohne Beschluss kann der Verwalter — wenn
nicht Not am Mann ist — nichts unternehmen!

* Ohne Beschluss haftet der Verwalter fur
Sanierungen!

* Ohne Beschluss kann der Verwalter abbestellt
werden!

* Ergo: Handeln Sie nur aufgrund klarer
Ermachtigungen der Wohnungseigentimer!




Niederschrift

* |st es gelungen, das dem Wohnungseigentumer Erlaubte im
Beschluss selbst ausreichend klar zu beschreiben, ist fur die
Niederschrift insoweit keine Besonderheit zu beachten.

* Anders liegt es, wenn der Beschluss aus Grunden der
Klarstellung auf eine Baugenehmigung, Bauplanung,
Baubeschreibung, Lichtbilder usw. verweist. In diesem Falle
mussen die in Bezug genommenen Anlagen m.E. Anlage der
Niederschrift sein, mit dieser fest verbunden werden und mit
dieser gesammelt werden.

© Dr. OliverElzer



Beschluss-Sammlung

« Hier gilt das zur Niederschrift Gesagte entsprechend.

© Dr. OliverElzer



Niederschrift

* |n der Niederschrift kann der Verwalter klarstellen,
dass er

= die Wohnungseigentumer ausreichend und umfassend
informiert und

= Uber das zu erreichende Beschlussquorum aufgeklart
hat.

= Ferner ist hier der Ort, ,Weisungen® der
Wohnungseigentumer zu dokumentieren.

© Dr. OliverElzer



Umsetzen Feststellen

Beschluss Hinweisen

Vorschlagen




Grundsatz: § 16 Abs. 2 WEG

Jeder Wohnungseigentumer ist den anderen
Wohnungseigentumern gegenuber verpflichtet ... die Kosten
der Instandhaltung, Instandsetzung ...des
gemeinschatftlichen Eigentums nach dem Verhaltnis seines

Anteils zu tragen.



Mittelaufbringung

 Entnahme der Mittel aus der Instandhaltungsruckstellung
* Erhebung einer (ggf. erganzenden) Sonderumlage

* Abschluss eines Darlehnsvertrages im Namen der
Wohnungseigentumergemeinschaft (hier ist streitig, ob der
Beschluss zum Abschluss des Darlehnsvertrages
ordnungsmaldig ware).

* Fordermittel



Hohe

» Kosten der eigentlichen Mal3nahme + 10 %
* Kosten eines ggf. beauftragten Sachverstandigen
* Kosten fur ggf. vereinbarte Sonderhonorare des Verwalters




§ 648 BGB

(1) 1Der Unternehmer eines Bauwerks oder eines
einzelnen Teiles eines Bauwerks kann fur seine
Forderungen aus dem Vertrag die Einraumung einer
Sicherungshypothek an dem Baugrundstuck des
Bestellers verlangen.



§ 648a BGB

(1) 1Der Unternehmer eines Bauwerks, einer Aulenanlage
oder eines Telils davon kann vom Besteller Sicherheit fur die
auch in Zusatzauftragen vereinbarte und noch nicht
gezahlte Vergutung einschlieRlich dazugehoriger
Nebenforderungen, die mit 10 vom Hundert des zu
sichernden Vergutungsanspruchs anzusetzen sind,
verlangen.



Schulze-Hagen, ZWE 2010, 72, 75

Nicht sicherbar sind die Vergutungsanspriche flir Renovierungsarbeiten, die fir
Konstruktion, Bestand, Erhaltung und Benutzbarkeit des Gebaudes nicht von
wesentlicher Bedeutung sind. Denn das sind keine Arbeiten fUr ein Bauwerk. Das gilt
auch flr isoliert beauftragte Abbruch- und Altlastenbeseitigungsarbeiten.

Zu den nicht sicherbaren Renovierungsarbeiten gehoren zum Beispiel:
. Hausanstrich ohne Substanzerhaltung,

. nachtraglicher Einbau einer Alarmanlage in ein Wohnhaus,

. nachtragliches Anbringen einer Lichtreklame.

Sicherbare Bauleistungen sind beispielsweise:

. Einbau eines Aufzugs in ein Gebaude,

»  substanzerhaltende Fassadensanierung,

»  substanzerhaltende Dachsanierung.



§ 16 Abs. 4 WEG: eine Moglichkeite

Die Wohnungseigentumer konnen im Einzelfall zur
Instandhaltung oder Instandsetzung im Sinne des

§ 21 Abs. 5 Nr. 2 ... durch Beschluss die Kostenverteilung
abweichend von Absatz 2 regeln, wenn der abweichende
Malstab dem Gebrauch oder der Moglichkeit des Gebrauchs
durch die Wohnungseigentumer Rechnung tragt.

Der Beschluss zur Regelung der Kostenverteilung nach Satz
1 bedarf einer Mehrheit von drei Viertel aller
stimmberechtigten WWohnungseigentimer im Sinne des § 25
Abs. 2 und mehr als der Halfte aller Miteigentumsanteile.



BGH, Urteil vom 18. 6. 2010 -V ZR 164/09

Eine Anlage besteht aus drei Gebauden; neben zwei Neubauten
eine Villa aus dem Jahre 1922, deren Dach undicht ist. Die Sanierung
kostet 65.000 €. Mit doppelt qualifizierter Mehrheit beschliel3en die
Eigentumer der beiden Neubauten gem. § 16 Abs. 4 WEG, dass die
Kosten von den beiden Eigentumern der Einheiten in der Villa zu
tragen sind. Diese fechten den Beschluss an. Haben sie damit im
Ergebnis Erfolg?

Der BGH gibt der Anfechtung statt, weil die fur den Einzelfall
beschlossene Anderung der Kostenverteilung einen Anspruch der
betroffenen Eigentumer auf Gleichbehandlung in kunftigen Fallen
auslost, was den allgemeinen Kostenverteilungsschlussel unterlauft



Folgerungen

Ordnungsmaliger Verwaltung entsprechen Beschlusse
gem. § 16 Abs. 4 WEG nur noch dann, wenn kunftige
BaumaRnahmen keinen Gleichbehandlungsanspruch
auslosen.

Das ist etwa der Fall, wenn die Mal3nahmen an allen
gleichartigen Teilen (z.B. Balkone oder Fenstern)
beschlossen werden oder gleichartige Telile nicht
existieren.



Tipp

» Stellen Sie in Inrem Beschlussvorschlag klar,
was gilt, wenn das Quorum des § 16 Abs. 4
Satz 2 WEG nicht erreicht wird:

— Dann soll § 16 Abs. 2 WEG zur
Anwendung kommen.

— Dann soll die Mal3hahme nicht
durchgefuhrt werden.



Tipp

Zur Frage der Darstellung der mehrjahriger
Sanierungen im Wirtschaftsplan und in der
Jahresabrechnung siehe zuletzt Muller, ZWE
2011, 200 ft.



D. Baumanagement







eeeeeeeeeee

Vertretungsmacht Il \

Beschluss Hinweisen

1. §27 Abs. 3 S. 1 Nr. 3 WEG. Der Verwalter ist berechtigt, im
Namen der Wohnungseigentumergemeinschaft und mit
Wirkung fur und gegen sie ... die laufenden MalRnahmen der
erforderlichen ordnungsmafigen Instandhaltung und
Instandsetzung gemal} Absatz 1 Nr. 2 zu treffen.

2. Oder: Konkludente Ermachtigung mit Blick auf § 27 Abs. 1 Nr. 1
WEG?

3. Oder: Besondere Ermachtigung nach § 27 Abs. 1 S. 1 Nr. 7 WEG?

*  M.E. geht nur der dritte Weg!



Einzelheiten

* Vertragsschluss:
— mit wem?
— zu welchen Konditionen?
* Tipp: Dieses muss der Beschluss bestimmen!
— wann?
* Unverzuglich?
* erst wenn Geld vorhanden ist?
* Tipp: Dieses muss der Beschluss bestimmen!






BauUberwachung: f ‘
durch den Verwalter

Beschluss Hinweisen

Bauuberwachung

Gesetz Vereinbarung




BauUberwachung:

sssssssss

Aus § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG folgt die Pflicht des Verwalters, Instandhaltungs-
und Instandsetzungsarbeiten zu uberwachen (OLG Koln, NZM 2001, 470).

Der Verwalter nimmt gegentber den ausfuhrenden Unternenmen und den
bauleitenden Architekten die Interessen der
Wohnungseigentumergemeinschaft ,wie ein Bauherr* wahr (BGH, ZWE
2011, 209, 211); daher hat er die Instandhaltungs- und
Instandsetzungsarbeiten so zu uberwachen, wie sie ein sonstiger Bauherr ohne

ein Verschulden gegen sich selbst iberwachen wurde (OLG Frankfurt, ZMR
2009, 620).

Etwa Baubetreuung und Prufung des AufmaRes — Bauleitung (OLG Koln,
NZM 2001, 470) — stellen besondere Leistungen der Verwaltung dar (OLG
Dusseldorf, NZM 1999, 267, 269).

eeeeeee

llen

Hinweisen
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BauUberwachung Il \

Beschluss Hinweisen

* |njedem Falle anzuraten ist es,

— einen Bausachverstandigen zur
Bauuberwachung einzuschalten (dazu
bedarf es eines Beschlusses der
Wohnungseigentumer, den der Verwalter
in der Regel anregen sollte) oder

— mit dem entsprechend qualifizierten
Verwalter einen solchen Vertrag zu
schliefden.




ObjektUberwachung

BauUberwachung oder Bauoberleitung i.S.v. § 3 Abs. 4 Nr. 8 HOAI

Der Verwalter kann mit der
Wohnungseigentumergemeinschaft vereinbaren, dass
seine Leistungen im Zusammenhang mit einer
MaRnahme der Instandsetzung/Instandhaltung das von
Gesetzes wegen geschuldete ,Minimalmaf*
ubersteigen.

Fur diese Leistung kann und sollte der Verwalter ein
Sonderhonorar vereinbaren.




Sonderhonorare .

OLG Hamm, NJW-RR 2001, 226,229 s
s.a. BGH, Beschluss vom 31.3.2011 -V ZB 236/10 s Y 4

Es entspricht ordnungsgemaRer Verwaltung, mit einem Verwalter tber
Erbringung von Architekten- bzw. Ingenieurleistungen Vereinbarungen
Uber Sondervergutungen zu treffen.

Solche Sondervergutungen mussen sich der Hohe nach in angemessenem
Rahmen halten und den voraussichtlichen zusatzlichen besonderen Zeit- und
Arbeitsaufwand im Einzelfall bertcksichtigen (s.a. OLG Disseldorf, NZM
1999, 267, 269), wobei auch eine pauschale Sondervergutung festgelegt
werden kann.

Es bestehen keine durchgreifenden Bedenken gegen die Vereinbarung einer
nach der HOAI zu berechnenden Vergutung fur Architekten- oder
Ingenieurleistungen des Verwalters..



§ 36 HOAI
Instandhaltungen und Instandsefzungen

(1) Fur Leistungen bei Instandhaltungen und
Instandsetzungen von Objekten kann vereinbart
werden, den Prozentsatz fur die Bauuberwachung um
bis zu 50 Prozent zu erhohen.

(2) Honorare fur Leistungen bei Instandhaltungen und
Instandsetzungen von Objekten sind nach den
anrechenbaren Kosten, der Honorarzone, den
Leistungsphasen und der Honorartafel, der die
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahme
zuzuordnen ist, zu ermitteln.




Leistungsphase 8: Objektuberwachung

Uberwachen der Ausfiihrung des Objekts auf Ubereinstimmung mit der Baugenehmigung oder Zustimmung, den
Ausflihrungsplanen und den Leistungsbeschreibungen sowie mit den allgemein anerkannten Regeln der Technik und den
einschlagigen Vorschriften,

Uberwachen der Ausfiihrung von Tragwerken nach § 50 Absatz 2 Nummer 1 und 2 auf Ubereinstimmung mit dem
Standsicherheitsnachweis,

Koordinieren der an der Objektlberwachung fachlich Beteiligten,
Uberwachung und Detailkorrektur von Fertigteilen,

Aufstellen und Uberwachen eines Zeitplanes (Balkendiagramm),
Flhren eines Bautagebuches,

gemeinsames Aufmald mit den bauausfiihrenden Unternehmen,

Abnahme der Bauleistungen unter Mitwirkung anderer an der Planung und Objektiiberwachung fachlich Beteiligter unter
Feststellung von Mangeln,

Rechnungspriifung,
Kostenfeststellung nach DIN 276 oder nach dem wohnungsrechtlichen Berechnungsrecht,
Antrag auf behdrdliche Abnahmen und Teilnahme daran,

Ubergabe des Objekts einschlieRlich Zusammenstellung und Ubergabe der erforderlichen Unterlagen, zum Beispiel
Bedienungsanleitungen, Prifprotokolle,

Auflisten der Verjahrungsfristen fir Mangelanspriiche,
Uberwachen der Beseitigung der bei der Abnahme der Bauleistungen festgestellten Mangel,

Kostenkontrolle durch Uberpriifen der Leistungsabrechnung der bauausfiihrenden Unternehmen im Vergleich zu den
Vertragspreisen und dem Kostenanschlag;



Exkurs:

Eine Klausel lautet: Gesondert zu verguten sind: Architekten- und
Ingenieurleistungen.

Eine Klausel muss in ihrer Ausgestaltung verstandlich sein. Sie
muss daruber hinaus die wirtschaftlichen Nachteile und
Belastungen so weit erkennen lassen, wie dies nach den
Umstanden gefordert werden kann.

Etwa Graf von Westfalen/Lehmann-Richter, Vertragsrecht und
AGB-Klauselwerke, Rdn. 40, meinen, dass die 0.g. Klausel daran
gemessen unwirksam ist.



eeeeeeeeeeeeeeeeee

Mdangel | \

Beschluss Hinweisen

Soweit er diese erkennen kann, soll der Verwalter
Mangel der Werkleistung rugen mussen. Unklar ist,
woraus dieses folgt (§ 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG analog?)

Ferner muss er die Wohnungseigentumer uber die
Mangel informieren und ggf. einen Beschluss uber die
Durchsetzung von Gewahrleistungsanspruchen
herbeifuhren.

Der Verwalter haftet, wenn er fur erkennbar
mangelhafte Werkleistungen Zahlungen erbringt
(OLG Dusseldorf, NJWE-MietR 1997, 208; KG, WE
1993 197; ).







Abnahme der Werkleistung?

Nach einigen nimmt der Verwalter die
Werkleistungen im Sinne von § 640 BGB ab.

§ 640 BGB. (1) 1Der Besteller ist verpflichtet, das
vertragsmaldig hergestellte Werk abzunehmen, sofern
nicht nach der Beschaffenheit des Werkes die Abnahme
ausgeschlossen ist. 2Wegen unwesentlicher Mangel
kann die Abnahme nicht verweigert werden. 3Der
Abnahme steht es gleich, wenn der Besteller das Werk
nicht innerhalb einer ihm vom Unternehmer bestimmten
angemessenen Frist abnimmt, obwohl er dazu
verpflichtet ist.
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Abnahme der Werkleistung? Il \

Beschluss Hinweisen

* Richtig ist, dass der Verwalter eine Werkleistung
von Gesetzes wegen nicht abnehmen kann. Er
bedarf hierzu einer gesonderten Ermachtigung (Ott,
ZWE 2010, 157, 159 auch mit Nachweisen zur
Gegenansicht; Beck OK WEG Timme/Elzer, Stand
Mai 2011, § 21 Rdn. 265a).

 (Ggf. steht einer Abnahme auch das RDG entgegen.

* Der Verwalter sollte jedenfalls immer auf eine
ausdruckliche Ermachtigung bestehen, wenn er
denn abnehmen will! Prufstein: Eigene Sachkunde!







Baubegleitendes
Informationsmanagement

» Vorankundigung der Werkleistungen bel
den Bewohnern

* Meldung der Leistungen an Versicherung
(vorher und nachher, ggf. Neubewertung)

* auf Besonderheiten der Baumalinahme
hinweisen (z.B. Schimmelproblematik)

* Detailtermin vor Ausfuhrung ankundigen

* Baufreiheit sichern

eeeeeeeeeeeeeeeeee

Beschluss Hinweisen




E. Musterbeschluss




Musterbeschluss

Das Dach soll entsprechend dem der Niederschrift beigefugten
Angebot der ... GmbH vom ... ausgebessert werden. Der
Verwalter wird nach § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 WEG ermachtigt, die
... GmbH mit den Arbeiten bis zu einem Wert von 30.000 € zu

beauftragen.

Sollten weitere Arbeiten notwendig werden, ist ein Beschluss der
Wohnungseigentumer herbeizufuhren.



Musterbeschluss

Der Verwalter wird ermachtigt, den Sachverstandigen ... [genaue
Nennung] im Namen der Wohnungseigentimergemeinschaft zu
beauftragen, die baulichen Leistungen der ... GmbH zu
uberwachen.

Der Verwalter wird ermachtigt, den Sachverstandigen ... [genaue
Nennung] im Namen der Wohnungseigentimergemeinschaft zu
beauftragen, die Leistungen der ... GmbH abzunehmen.

Die Kosten fur die Malnahme werden wie folgt aufgebracht: ...

z.B.: Die Gelder fur diese Malinahme sind der
nstandhaltungsruckstellung zu entnehmen.




F. Haftungsfragen




Uberblick: wann kommt u.a. eine
Haftung in Betracht?

* Verwalter macht von Notgeschaftsfuhrung keinen Gebrauch.

» Kein (oder mangelhafter) Hinweis auf eine
Erhaltungsmafinahme.

» Falscher (zu spater) Vorschlag, wie vorzugehen ist.
* Keine ausreichende Baubegleitung.
* Kein Hinweis auf Mangel.

* Verzogerte Reparaturen (dazu u.a. Schmid, ZWE 2011, 202 ff;
Frohne AnwZert MietR 11/2011, Anm. 2).




Ein Gericht ist nicht vorschriftsmalig besetzt, wenn ein Richter
wahrend der mundlichen Verhandlung schiaft. Dass diese
Voraussetzungen vorliegen, kann im Allgemeinen angenommen
werden, wenn sichere Anzeichen fur das Schlafen wie
beispielsweise tiefes, horbares und gleichmaliges Atmen oder
gar Schnarchen oder eindeutige Anzeichen von fehlender
Orientierung gerugt werden. Ein Richter kann dem Vortrag
wahrend der mundlichen Verhandlung hingegen auch mit
(vorubergehend) geschlossenen Augen und geneigtem Kopf
1 - folgen. Dass ein Richter die Augen bei zur Seite geneigtem
£\ Kopf geschlossen halt und teilnahmslos wirkt, reicht in der
Regel nicht zur Ruge.




Danke fur [hre Aufmerksamkeit!




