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I. Problemstellung

Bei der Verkiindung des WEG im Jahr 1951 hatte der
Gesetzgeber das Bild einer einheitlichen Anlage vor
Augen, da hierdurch an das vor dem Krieg bekannte
Stockwerkseigentum angeknipft wurde?. Auch die
Regelungen der WEG-Reform aus dem Jahr 2007 ge-
hen im Wesentlichen von einer Wohnungseigentii-
mergemeinschaft in einem Gebaude aus. Tatsichlich
besteht die Wohnungseigentumsanlage haufig aber
nicht einheitlich nur aus einem Geb&ude oder Baukér-
per. Vielmehr handelt es sich inzwischen oft um eine
Mehrhausanlage, die aus mehreren Geb&uden oder zu-
mindest getrennten Gebaudeteilen besteht. Hierbei gibt
es viele Gestaltungsmaoglichkeiten mit den unterschied-
lichsten Griinden. Denkbar sind z. B. ein oder mehrere
Wohnhauser bzw. eine Anlage aus Einfamilienhausern,
Reihenhdusern oder Doppelhaushélften?, die mégli-
cherweise entstehen, weil eine Realteilung des Grund-
stlicks nicht maéglich ist*. Entsprechendes denkbar ist
fur das Teileigentum wie z. B. fiir mehrere Fabrik- oder
Lagerhallen® fir eine Ferienhausanlage oder fir ein
Einkaufszentrum. Ebenso moglich ist es, dass nicht je-
des Gebdude der Anlage gleichartig (Neu- und Altbau,
Wohngebdude und Gewerbeeinheit, etc.)® oder gleich
ausgestattet sein soll”. Weiter kommt es vor, dass die
Eigentlmer der Garagen bzw. der Stellplatze einer Tief-
garage nicht vollstandig identisch sind mit den Wobh-
nungseigentimern.

Gibt es im Ubrigen keine gesonderten Vereinbarun-
gen bezuglich dieser Gebaude, handelt es sich um eine
normale Wohnungseigentimergemeinschaft und wird
nicht anders verwaltet als eine ,normale” Wohnungs-
eigentumsanlage, die nur aus einem Gebaude bestehts.
Hiervon weicht oft das Empfinden der Wohnungseigen-
timer ab. Anders als in einer Anlage mit einem Gebau-
de entstehen in den einzelnen Hausern oft unterschied-
liche Interessenlagen, die von denen der anderen Hau-
ser oder der gesamten Anlage abweichen kdnnen. Die
Bewohner der einzelnen Hauser empfinden sich deshalb
oft als eigene Untergemeinschaft. Ob sie auch so zu be-
handeln sind, hangt von der Regelungsin der Teilungser-
klarung bzw. Gemeinschaftsordnung ab.

Il. Beschlusskompetenz der Wohnungseigentiimer
1. Grundsitze

Die Willensbildung in der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft erfolgt regelmaBig per Beschluss in der Ei-

gentumerversammlung Nach der Legaldefinition des
§ 23 Abs. 1 WEG sind die Wohnungseigentimer be-

rechtigt, Angelegenheiten durch Beschluss zu regein,
wenn sie nach dem WEG oder einer Vereinbarung
hierzu ermachtigt wurden. Eine Beschlusskompetenz
besteht also nur in den ausdriicklich vom Gesetz vorge-
sehenen Fallen bzw. soweit die Gemeinschaftsordnung
hiervon abweichend Sachverhaite geregelt hat. Ande-
rungen einer solchen Vereinbarung sind nur durch eine
andere Vereinbarung maéglich; ein davon abweichender
Beschluss ist nichtig®. Etwas anderes gilt im Fall einer ge-
mal § 23 Abs. 1 WEG vereinbarten Offnungsklausel, die
den Wohnungseigentiimern Anderungen per Beschluss
ausdriicklich erméglicht. Hierzu sind die Wohnungs-
eigentimer seit der WEG-Reform gemaB § 10 Abs. 4
WEG ausdrucklich befugt. Zwar muss die Klausel keine
bestimmten Fallgruppen nennen’®. Sie muss aber eine
subsumtionsfahige Erméachtigungsgrundlage fiir eine
Mehrheitsentscheidung enthalten, die mit hinreichen-
der Bestimmtheit erkennen l&sst, in welchem Umfang
die Gemeinschaftsordnung abgeandert werden kann''.
Sie muss also in Inhalt, Zweck und Reichweite hinrei-
chend bestimmt sein und klar erkennen lassen, was von
der Bestimmung erfasst sein soll'2, Wahrend die gesetz-
lichen Sachverhalte der Beschlusskompetenz abschlie-
Bend geregelt sind, kann in der Gemeinschaftsordnung’
oder einer gesonderten Vereinbarung — in bestimmten
Grenzen — auch vom gesetzlichen Leitbild abgewichen
werden. Generell soll hierdurch die Verwaltung des Ge-
meinschaftseigentums erleichtert und die Handlungsfa-
higkeit der Wohnungseigentimergemeinschaft gestarkt
werden'3.

Soweit den Wohnungseigenttimern hierdurch die Még-
lichkeit gegeben wird, die Verwaltung auf die eigene
Anlage und Bedurfnisse abzustimmen, geschieht dies
nicht unbegrenzt. Generell kann die Offnungsklausel

1 Der Verfasser ist Rechtsanwalt in der Kanzlei KordtRechtsanwilte, Girar-
detstraBe 238, 45131 Essen, Tel. (02 01) 8 72 62-0, Fax (02 01) 8 72 62
52, E-Mail: eichhorn@kordt-law.de, Fachanwalt fir Miet- und Wohnungs-
eigentumsrecht sowie Mitglied in der ARGE Miet- und WEG-Recht des DAV
und im Verband der nordrhein-westfalischen Immobilienverwalter (VNWI).

2 Bérmann in: Bérmann/Pick/Merle, WEG-Kommentar, 10. Auflage 1980 Ein-
leitung Rdn. 650 ff.

3 Vandenhouten in K&hler, Anwaltshandbuch Wohnungseigentum, 3. Aufla-

ge, 2013, Teil 5, Rdn. 97.

Armbruster in: Barmann, Wohnungseigentumsgesetz Kommentar, 12. Auf-

lage, 2013, § 1 Rdn. 4.

Armbruster, a.a. 0. Rdn. 4.

Vandenhouten, a. a. O. Rdn. 97.

Hierzu Gottschalg, NZM 2013, 60; Higel, NZM 2010, 8.

Elzer-Riecke in Prutting/Wegen/Weinreich, BGB-Kommentar, 6. Aufiage,

2011 Vor §§ 1~64 Rdn. 13.

9 BGH, NZM 2009, 866, 867; BGH ZMR 2000, 771.

Eizer/Riecke, a.4.0., § 23 Rdn. 1.

OLG Dusseldorf, Beschl. v. 27.11.1985, 3 Wx 352/85 — in: MDR 1986, 852.

Klein in Barmann, WEG Kommentar, 12, Auflage 2013, § 10 WEG Rdz. 141

m.w. N.

Klein, a.a. 0. Rdn. 140
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als Gestaltungsbefugnis der Wohnungseigentiimer nur
Angelegenheiten betreffen, die vereinbart werden kén-
nen'. Was nicht vereinbart werden kann, kann tber
den Umweg einer Offnungsklausel auch nicht beschlos-
sen werden. Zudem muss fur den Gebrauch der OFf-
nungsklausel jeweils ein sachlicher Grund gegeben sein
und darf nicht zu einer unbilligen Benachteiligung fih-
ren'>. Hierbei reicht es aus, wenn der Beschluss nicht
willkarlich ist!®.

2. Beschlusskompetenz der Gesamtgemeinschaft
der Mehrhausanlage

Auch in der Mehrhausanlage steht die Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums nach §§ 20 Abs. 1, 21
Abs. T WEG allen Wohnungseigentimern zu. Samtliche
Wohnungseigentiimer haben damit einen Anspruch, in
gemeinsamen Versammlungen an den Verwaltungs-
entscheidungen durch Austbung des Teilnahme- und
Stimmrechtes mitzuwirken. Anders ist dies, wenn durch
abweichende Regelung in der Gemeinschaftsordnung
ein Teil der Verwaltung auf eine Untergemeinschaft
Ubertragen wurde. Dann wurde der Untergemeinschaft
bzw. ihren Mitgliedern fur diesen Teil der Verwaltung die
Beschlusskompetenz tbertragen. Oft raumt bereits die
Teilungserklarung in einer Offnungsklausel eine solche
Beschlusskompetenz ein, wenn ein sachlicher Grund
hierfur vorliegt”. Hierbei kann vereinbart werden, dass
genau bestimmte Angelegenheiten nur von einigen
Wohnungseigentiimern zu beschlieBen sind.

Demgegentber besteht die Beschlusskompetenz der
gesamten Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht
nur, wenn die Gemeinschaftsordnung keine Unterge-
meinschaft vorsieht. Vielmehr stehen Beschliisse tiber
MaBnahmen der Gesamtverwaltung oder der Auslibung
von Rechten durch den teilrechtsfahigen Verband aus-
schlieBlich der Gemeinschaft zu. So muss immer eine
einheitliche Verwaltung durch einen Verwalter fiir die
gesamte Gemeinschaft gewahrleistet sein. Die Bestel-
lung von mehreren Personen zu Verwaltern ist nichtig's,
ebenso von Verwaltern unterschiedlicher Gebaude einer
einheitlichen Gemeinschaft'®. Auch eine Bestimmung in
der Gemeinschaftsordnung, dass fir die verschiedenen
Gebaude unterschiedliche Verwalter bestellt werden
kénnen, ist unwirksam?2°. Die Eigentimerversammlung
ist immer das oberste Verwaltungsorgan der Eigentii-
mergemeinschaft, die auch immer ein gemeinsames
Konto hat.?1

3. Beschlusskompetenz der Untergemeinschaft

Generell kénnen in der Gemeinschaftsordnung fur
abgegrenzte Gebiudeteile Untergemeinschaften ge-
bildet werden, die in allen sie betreffenden Verwal-
tungsangelegenheiten eigene Beschliisse fassen kén-
nen. Auch diese Untergemeinschaften sind keine selbst-
standigen Verbinde sondern ein Teil der Gesamtge-
meinschaft. Sie haben deshalb keine eigenen, sondern
nur von der Gesamtgemeinschaft abgeleitete Satzungs-
und Organisationsbefugnisse?2,

Rechts- und parteifahig ist nur die Gesamtgemeinschaft.
Kann demnach nur die gesamte Gemeinschaft den Auf-
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trag zur Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums
erteilen, folgt hieraus keineswegs, dass nur sie hieriiber
entscheiden darf23,

Nach h. M. soll auch ein gegenstindlich beschrénktes
Stimmrecht beziiglich eines abgegrenzten oder abgrenz-
baren Teils der Anlage méglich sein, ohne dass dies durch
Vereinbarting oder Gemeinschaftsordnung geregelt
ist?4, Bestritten wird dies von einer Mindermeinung mit
der Begriindung, dass das Wohnungseigentum kein Be-
troffenheitsstimmrecht kenne?S, Wire die Betroffenheit
ein ausschlieBliches und positives Kriterium fiir die Be-
schlusskompetenz der Untergemeinschaft, kénnte hier-
mit z. B. die absurde Auffassung vertreten werden, dass
diese Wohnungseigenttimer auch Gber die Geltendma-
chung von Riickstdnden einer ausschlieBlich dieses Haus
betreffenden Sanierungsumlage beschlieBen diirften.

Tatsdchlich ist aber nur die gesamte Gemeinschaft
teilrechtsfahig und damit partei- und prozesstahig26.
Hieran zeigt sich, dass im konkreten Fall nicht nur die
Untergemeinschaft betroffen ist. Im Ergebnis wiirde
hierdurch einem Teil der Wohnungseigentiimer das ge-
setzlich zugewiesene Recht entzogen, an der Gesamt-
verwattung durch Abstimmung mitzuwirken, ohne dass
dies durch Gesetz, Vereinbarung oder Gemeinschafts-
ordnung geregelt wire2’. Alleine die Betroffenheit reicht
als Zuweisung der Entscheidungskompetenz nicht aus.

Als negative Abgrenzung diirfte aber unstreitig sein,
dass die Untergemeinschaft jedenfalls nicht dber Ange-
legenheiten beschlieBen kann, von denen auch andere
Interessen als der Wohnungseigentimer dieses Hauses
betroffen werden?®. Die Beschlusskompetenz der Mit-
glieder einer Untergemeinschaft endet jedenfalls dort,
wo die Interessen der Gesamtgemeinschaft beriihrt
werden?®. Fir den Fall der Errichtung einer Mobilfunk-
anlage auf dem Dach des Gebaudes einer Anlage mit
mehreren Baukérpern wurde eine Kompetenz der Un-
tergemeinschaft verneint, vielmehr sei die Zustimmung
aller Wohnungseigentimer erforderlich®®. Jedenfalls
sind die Regelungen in der Gemeinschaftsordnung ent-
scheidend dafiir, welche Aufgaben und Befugnisse den
verselbstandigten Untergemeinschaften zustehen3!.

14 OLG Miinchen ZMR 2007, 393 (395).

15 Klein, a.a. 0. Rdn. 144.

16 BGH, ZMR 2011, 1169.

17 Elzer-Riecke, a.a. 0. § 23 Rdn. 1, 2.

18 Kéhler in: Anwaltshandbuch Wohnungseigentum, 2. Auflage 2013, Teil 1
Rdn. 24 m. w. N.

19 BayObLG, Beschl. v. 23.08.2006, 34 Wx 57/06 in: NZM 2000, 1240;
LG Nurnberg-Fiirth, Urt. v, 02.09.2009, 14 S 1745/08 in: ZMR 2010, 315;
LG Dusseldorf, Urt. v. 22.10.2009, 19 5 40/09 in: NZM 2010, 288.

20 Kéhler, a.a.0. Teil 1 Rdn. 24 m. w. N. )

21 Blankenstein in: Wohnungseigentum verwalten/Verwalterpraxis, Stichwort
~Mehrhausanlage”, M4-2.

22 Klein, a.a.0. § 10 Rdn. 26; Gottschalg, a.a.0. S. 62.

23 QGottschalg, a.a.0. $. 62,

24 OLG Minchen IMR 2009,17: OLG Minchen WuM 2007, 34, BayObLG
ZMR 2003, 519, 521; OLG Diisseldorf GLGR 2005, 525, 526.

25 Elzer-Riecke, a.a.0, § 23 Rdn. 6; Vor §§ 1-64, Rdn, 15,

26 Klein in: Barmann, § 10 Rdn. 26; Gottschalg a. a. 0. S. 62; AG Bremen IMR
2013, 29; OLG Koblenz IMR 2011, 25.

27 Elzer, Abstimmung in einer Mehrhausanlage: Wer ist stimmberechtigt? In:
IMR, 2009, 17.

28 OLG Minchen ZMR 2007, 391.

29  AG Bremen IMR 2013, 29.

30 OLG Minchen ZMR 2007, 391,

31 Gottschalg, a.a.0. 5. 61 m.w.N.
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Il. Beschlussfassung in der Mehrhausanlage

1. Vorbereitung und Einberufung der Eigen-
tiimerversammlung

Fur die Gesamtgemeinschaft einer Mehrhausanlage ist
auchimmer eine gemeinschaftliche Eigentiimerversamm-
lung abzuhalten. Aufgrund der Gesamtverwaltungs-
befugnis haben samtliche Wohnungseigentimer ei-
nen Anspruch, an den gemeinsamen Versammlungen
teilzunehmen und an den Verwaitungsentscheidungen
durch Austbung des Stimmrechtes mitzuwirken32. Zur
Vorbereitung der Versammlung gehért es, die konkre-
te Regelung der Beschlussfahigkeit zu priifen. Sieht die
Gemeinschaftsordnung hierzu keine abweichende Re-
gelung vor33, ist die Versammlung nach § 25 Abs. 3
WEG beschlussfahig, wenn mehr als die Halfte der Mit-
eigentumsanteile der gesamten Gemeinschaft erschie-
nen oder vertreten sind. Hierauf ist demnach bei der
Einladung und der Tagesordnung hinzuweisen.

Enthalt die Gemeinschaftsordnung Regelungen, wo-
nach bestimmte Geb&ude oder Bauabschnitte eigen-
standige Untergemeinschaften darstellen, ist die Tages-
ordnung unter Berlcksichtigung der Kostenordnung
(Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Instandhaltungs-
maBnahmen etc.) und Stimmrecht aufzugliedern. Lasst
die Gemeinschaftsordnung es zu, kénnen Teileigentu-
merversammlungen fir diese einzelnen Geb&ude oder
Bauabschnitte abgehalten werden34. Auch hier muss
die Beschlussfahigkeit vorher geklart werden. Wie bei
der Gesamtversammlung kommt es ohne abweichende
Regelung in der Gemeinschaftsordnung darauf an, ob
in der Teilversammlung nach § 25 Abs. 3 WEG mehr als
50 % der gesamten Miteigentumsanteile dieser genau
bezeichneten Einheiten und Abschnitte vertreten sind35.

An dieser Versammiung werden auch die Eigentiimer der
Hauser beteiligt, die gar nicht von der zu entscheiden-
den MaBnahme betroffen sind. Sie dirfen teilnehmen,
um Uberprifen zu kénnen, ob sie von den Beschl(issen
betroffen und damit anfechtungsberechtigt sind36. So-
weit teilweise die Auffassung vertreten wird, eine Teil-
versammlung sei auch bei einer Verwaltungstrennung
mdglich, ohne dass diese durch Vereinbarung oder Ge-
meinschaftsordnung vorgesehen ist3’, wird dies hier aus
bereits dargelegten Griinden abgelehnt.

Praxistipp: Einberufung der Eigentiimer-
versammlung(en)

Schauen Sie sich vor der Versammlung die Gemein-
schaftsordnung mit den Regelungen zur Gesamt-
und zur Untergemeinschaft an. Gegebenenfalls soll-
ten Sie in der Einladung hierauf verweisen.

Soweit die Gemeinschaftsordnung Teilversammiun-
gen zulasst, sollte die Einberufung zur Eigentiimer-
versammlung zusammen mit der Einladung zur Teil-
versammiung an alle Eigentiimer versandt werden.
Ausdrlcklich muss darauf hingewiesen werden, dass
in beiden Versammlungen alle Eigentiimer teilnahme-
berechtigt sind. In der Teilversammiung durfen aber
nur die Mitglieder der eingetragenen Untergemein-
schaft abstimmen.

2. Durchfiihrung der Versammlung(en)

Der Ablauf der Versammlung hangt von der konkreten
Ausgestaltung der Teilungserkldrung ab. Um die Einheit
der Gesamtgemeinschaft auch dann zu wahren, wenn
die Gemeinschaftsordnung Untergemeinschaften zu-
lasst, bietet es sich an, die Versammlungen gemeinsam
abzuhalten3®. Je nach der konkreten Regelung und der
Praktikabilitat, z. B. wegen der GréBe der Gemeinschaft,
kdme es in Betracht, den einzelnen Abschnitten unter-
schiedlich farbige Stimmkarten zu geben oder eine Sitz-
ordnung in der Versammlung vorzugeben, damit dann
die Eigentimer abschnittsweise zu den Fragen abstim-
men kénnen, die sie betreffen?®. In einem solchen Fall
ware bei der Abstimmung, Verkiindung und Protokollie-
rung der BeschlUsse sorgféltig zu unterscheiden. Ebenso
kénnten die Versammlungen der Untergemeinschaften
vor der Versammlung der Gesamtgemeinschaft, also
z.B. am gleichen Tag nacheinander terminiert werden.
Auch in diesem Fall ware gut zu differenzieren zwischen
den beteiligten Eigentiimern.

Wesentlich ware es, jeder Untergemeinschaft die Még-
lichkeit zu geben, die laut Teilungserklarung von ihr
zu regelnden Fragen zu entscheiden, ohne dass die
Beschlusskompetenz der Gesamtgemeinschaft fur die
grundlegenden Fragen eingeschrénkt oder tangiert
wird. Allein aus diesem Grund ist es auch wichtig, dass
es fur die Gesamtgemeinschaft wie auch fur die Unter-
gemeinschaften nur eine Verwaltung gibt. Je weiter die
Versammlungen unabhéngig voneinander abgehaiten
und verwaltet werden, desto eher ergeben sich Proble-
me wegen einer unterschiedlichen interessenlage. Trotz
dieser unterschiedlichen Interessen bleibt die Gemein-
schaft aber rechtlich eine Einheit. Um Probleme zu ver-
meiden, die sich allein aus Unkenntnis der Beschltsse
einer Untergemeinschaft ergeben kénnen, soliten die
Versammlungen aufeinander abgestimmt und in fur alle
nachvolliziehbarer Weise durchgefiihrt werden.

32 Vandenhouten, a.a. 0. Teil 5, Rdn. 100.

33 Merle in: Barmann, § 25Rdn. 113 m.w, N.

34 Merlea.a.0.§23Rdn. 7 m.w.N.

35 Blankenstein, a. a. 0. M4-3.

36 Vandenhouten in Kéhler Teil 5 Rdn. 105.

37 Vandenhouten, a.a. 0.

38 Vandenhouten, a.a. 0. Teil 5 Rdn. 98 ff.; Blankenstein, a.a. 0. S. 3.

39 Blankenstein, a.a. 0. M4-3.
b
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Praxistipp: Durchfiihrung der Eigentiimerver?l
sammiung(en)

Nehmen Sie zu der Versammlung die Gemeinschafts-
ordnung mit den Regelungen zur Gesamt- und zur
Untergemeinschaft mit und halten Sie sie griffbereit.
Soweit die Gemeinschaftsordnung Teilversammlun-
gen zuldsst, muss bei der Durchfiihrung ausdriick-
lich darauf hingewiesen werden, dass in beiden Ver-
sammlungen alle Eigentimer teilnahmeberechtigt
sind, wahrend in der Teilversammlung nur die Mit-
glieder der eingetragenen Untergemeinschaft ab-
stimmen dirfen.

Wegen der Gesamtverwaltung der Anlage wére es
gut, die Versammlungen raumlich oder zeitlich auf-
einander abzustimmen. Den einzelnen Abschnitten
kénnten unterschiedlich farbige Stimmkarten ge-
geben oder eine Sitzordnung in der Versammiung
vorgegeben werden, damit dann die Eigentiimer ab-
schnittsweise zu den Fragen abstimmen koénnen, die
sie betreffen.

Auch die Beschliisse der Untergemeinschaft sind zu
verkiinden und zu protokollieren. Da es sich auch bei
den Beschlissen der Untergemeinschaft um Beschliisse
der Eigentlimergemeinschaft handelt, sind diese — ent-
sprechend gekennzeichnet - in die Beschluss-Sammiung
aufzunehmen.

Praxistipp: Abstimmung, Verkiindung und Pro-
tokollierung von Beschliissen

Prifen Sie vor jeder Abstimmung die Beschlussfahig-
keit der Versammlung und stellen diese ausdrcklich
fest.

Weisen Sie bei Verkiindung und Protokollierung von
Beschllissen einer Teilversammlung jeweils ausdriick-
lich darauf hin.

Nehmen Sie den Beschluss einer Untergemeinschaft
in die Beschluss-Sammlung der Wohnungseigent-
mergemeinschaft auf und teilen sie diese je nach
GroBe der Gemeinschaft auch nach Sachgebieten/
oder Gesamt bzw. Untergemeinschaft auf.

3. Abstimmung, Verkiindung und Protokollierung
von Beschliissen

Auch bei einer Mehrhausanlage gelten die allgemeinen
Regeln zum Stimmrecht nach § 25 Abs. 2 WEG. Danach
hat in der regularen Eigentimerversammlung jeder Woh-
nungseigentiimer - vorbehaltlich einer abweichenden
Regelung in der Gemeinschaftsordnung — eine Stimme,
unabhangig davon, ob er ein Wohnungs- oder ein Teilei-
gentum hat und in welchem Gebaude dies liegt. Eine da-
von abweichende Regelung der Gemeinschaftsordnung
ist nur dann giltig, wenn sie sich auf Fragen beschrankt,
die nur die Mitglieder dieser Untergemeinschaft betref-
fen und keine anderen Interessen?. Ob dies mit der h. M.
auch fUr das Blockstimmrecht gilt, wenn sich dies nur aus
den Gegebenheiten der Anlage ergibt, ist — wie bereits
dargestellt — héchst fraglich und abzulehnen®!.

Vor jeder Abstimmung ist die Beschlussfahigkeit der Ver-
sammlung gemaB § 25 Abs. 3 WEG zu priifen. Lisst die
Gemeinschaftsordnung Teilversammlungen zu, in der
nur die Mitglieder dieser Untergemeinschaft stimmbe-
rechtigt sind, kommt es zunachst darauf an, ob hier ab-
weichende Regelungen zur Beschlussfahigkeit getroffen
wurden. Ist dies nicht der Fall, ist die Teilversammlung
analog § 25 Abs. 3 WEG beschlussfahig, wenn die dort
erschienenen stimmberechtigten Wohnungseigentiimer
mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile dieser Un-
tergemeinschaft vertreten42,

Nur wenn die Gemeinschaftsordnung eigene Regelun-
gen zur Untergemeinschaft und ihrer Teilversammlung
getroffen hat, kommen die vorgenannten Ausfihrun-
gen in Betracht. Mit Recht wird diese Ausnahme des-
halb darauf begrenzt, dass eine Vereinbarung bestimm-
te Angelegenheiten nur den Eigentiimern eines Gebay-
des einer Mehrhausanlage zuweist. Fine Stimmberech-
tigung nur weniger Eigentiimer ,aus den natirlichen
Gegebenheiten” der Antage ist nicht erfassbar und wird
abgelehnt. Soweit nur einzelne Wohnungseigentiimer
einen Beschluss zu einer Angelegenheit fassen, ist dieser
nichtig*3,
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IV. MaBnahmen der internen Verwaltung

Generell ist fur die Beschlusskompetenz der Mitglieder
der Untergemeinschaften auf die konkreten Regelun-
gen der Gemeinschaftsordnung abzustellen. Zu be-
ricksichtigen ist hierbei, dass die Untergemeinschaften
keine selbststandigen Tochtergemeinschaften, sondern
nur ein Teil der Gesamtgemeinschaft mit von dieser
abgeleiteten Satzungs- und Organisationsbefugnissen
sind*. Regelm&Big handelt es sich bei den zZugewiese-
nen Aufgaben um Fragen der internen Verwaltung wie
z. B. Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Kostenvertei-
lung etc. Sobald eine MaBnahme eine AuBenwirkung
entfaltet, ist weiter zu beriicksichtigen, dass ausschlie3-
lich die Gesamtgemeinschaft als Verband rechtsfahig
sowie auch partei- und prozessfihig ist45. Ist danach
nur die Gesamtgemeinschaft befugt, einen Auftrag zur
Ausflhrung von Instandsetzungsarbeiten zu erteilen,
folgt da-raus noch keineswegs, dass nur sie hieriiber
beschlieBen darf. Umgekehrt haften alle Wohnungs-
eigentUmer der Gesamtgemeinschaft gegeniiber dem
Handwerker fiir die Rechnung tber die ausgeflhrten
Arbeiten nach dem Verhaltnis des Miteigentumsanteils
(§ 10 Abs. 8 S. 1 WEG). Diese Haftung nach auBen sagt
aber nichts dartber aus, wie die Kosten im Innenver-
haltnis verteilt werden4’. Die Differenzierung zwischen
internen MaBnahmen und solchen mit AuBenwirkung
ist somit fir die Frage der konkreten Befugnisse in der
Mehrhausanlage elementar.

1. Verwalterbestellung

Auch die Verwaltung einer Mehrhausanlage unterliegt
grundsdtzlich der Gesamtverwaltungsbefugnis aller

40 Merle in: Barmann, § 24 Rdn. 47, 25 Rdn. 92.

41 So auch Gottschalg, NZM 2013, 60 (62).

42 Blankenstein a.a. 0. M4-3.

43 Gottschalg, a.a. 0. 5. 62.

44 Klein, a.3.0. § 10 Rdn. 26; Gottschalg, a.a.0. S. 62.

45 Gottschalg, a.a. 0. S. 62.

46 Gottschalg, a.a.0. S. 62. :

47  Elzerin Jennifen, WEG-Kommentar, 2. Auflage, 2010, §§ 23-25, Rdn. 154,
48 Gottschalg, a.a.0!'S. 62,
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Wohnungseigentiimer. Jedenfalls muss immer eine
einheitliche Verwaltung durch einen Verwalter fur die
gesamte Gemeinschaft gewahrleistet sein. Die Bestel-
lung von mehreren Personen zu Verwaltern ist nichtig?®,
ebenso von Verwaltern unterschiedlicher Gebsude einer
einheitlichen Gemeinschaft>. Auch eine Bestimmung
in der Gemeinschaftsordnung, dass fir die verschiede-
nen Gebdude unterschiedliche Verwalter bestellt wer-
den konnen, ist unwirksam®'. Demnach hat auch eine
Mehrhausanlage eine gemeinsame Verwaltung, die
durch Beschluss der Versammlung aller Wohnungsei-
gentimer bestellt wird. Ein Beschluss (iber die Bestel-
lung eines Unterverwalters fiir die Untergemeinschaft
ist nichtig2.

2. Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung

Sieht die Gemeinschaftsordnung fir die Untergemein-
schaft bezuglich der allein sie betreffenden Kostenpo-
sitionen einen eigenen Abrechnungskreis vor, kénnen
auch gesonderte Wirtschaftsplane und Jahresabrech-
nungen geregelt>® und beschlossen werden®4. Der
Wohnungseigentimer schuldet dann seinen Anteil
aus der Abrechnung der Untergemeinschaft zuziig-
lich des Saldos aus der Abrechnung fiir die Gesamt-
gemeinschaft>. So beschrénkt sich die Abrechnung
der Untergemeinschaft auf den im Einzelnen geregel-
ten Abrechnungskreis der Untergemeinschaft, wahrend
die Gesamtabrechnung die Kosten aller Wohnungsei-
gentimer erfasst. Bei der zwingend notwendigen In-
tegration der Abrechnungen der Untergemeinschaft
ist die Zuordnung und Transparenz der jeweiligen Kos-
tenverteilung wesentlich®®. Konkret einem Haus zuzu-
ordnende Kosten sollen nur von den Eigentiimern der
betreffenden Hauser getragen werden. Aufzugskosten
waren als konkret feststellbare Kosten nur einem Haus
zuzuordnen, wenn die Gemeinschaftsordnung diese
vorsahe®7.

3. Verwaltungsvermégen und Instandhaltungs-
riicklage

Grundsatzlich flieBen wegen der Gesamtverwaltungsbe-
fugnis alle Hausgelder — unabhéngig von den jeweiligen
Kostenverteilungsschitsseln — in das Verwaltungsver-
mdgen der gesamten Gemeinschaft. Dieses Vermégen
der gesamten teilrechtsfahigen Gemeinschaft haftet
deshalb zundchst auch fur die Verbindlichkeiten Drit-
ten gegentber. Nach § 10 Abs. 8 WEG haften einzelne
Wohnungseigenttimer zeitlich begrenzt auf funf Jahre
nach ihrem Ausscheiden und beschrénkt entsprechend
der Héhe ihrer Miteigentumsanteile unmittelbar neben
der Gemeinschaft. Dementsprechend gibt es auch im-
mer ein gemeinschaftliches Konto.  +

Regelt die Gemeinschaftsordnung bei einer Mehrhaus-
anlage fir die Untergemeinschaft einen getrennten Ab-
rechnungskreis, so muss neben der gemeinschaftlichen
Instandhaltungsriicklage auch eine gesonderte Riickla-
ge flr jedes Haus gebildet werden®8, Diese gesonderte
Ricklage gehort nicht der Untergemeinschaft. Sie wird
nur buchhalterisch ausgewiesen und steht nach § 10
Abs. 7 WEG ~ zweckgebunden - der gesamten Gemein-
schaft zu™.

Die Wohnungseigentimer der Untergemeinschaft
kénnen Uber die H5he® der Riicklage ebenso beschiie-
Ben wie Uber eine Entnahme fir eine Instandsetzungs-
maBnahme®’. Generell sind auch hier die Grenzen
zu beachten, die bei der allgemeinen Instandhaltungs-
riicklage zu beachten sind®2. So widerspricht eine vél-
lig Uberhthte Instandhaltungsriicklage®3 ebenso ord-
nungsgemaBer Verwaltung wie die Entnahme der
ei-sernen Reserve®*. Beschliisse (iber die vollstandige
Auflosung der Rucklage und die Anderung der Zweck-
bez’;immung sind mangels Beschlusskompetenz nich-
tig®>.

4. Instandhaltung und Instandsetzung

Grundsatzlich gehoren die ordnungsgemaBe Instand-
haltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums zur ordnungsgemaBen Verwaltung gemaB
§ 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG, Uber die mehrheitlich abge-
stimmt werden kann. BeschlieBen kann die Unterge-
meinschaft aber nur MaBnahmen, die ausschlieBlich
dieses Gebaude betreffen. Fir Angelegenheiten mit
einer Auswirkung auf die gesamte Gemeinschaft fehit
der Untergemeinschaft die Regelungskompetenz. So
kann die Untergemeinschaft in einer Mehrhausanlage
den Anstrich des eigenen Treppenhauses nicht aber die
Sanierung des einzelnen Daches beschlieBen.

Beschlussvorschlag: Instandsetzungsauftrag/
Entnahme Instandhaltungsriicklage

Nach § 10 der Teilungserkldrung der WEG Kurze
StraBe 5-10 vom 07.10.2008 (Notar Dr. Mulier UR
Nr. 223/08) wird die Untergemeinschaft des Gebau-
des Kurze StraBe 7 ermachtigt, die Instandsetzung
des ausschlieBlich dieses Haus betreffende Gemein-
schaftseigentum in einer Teilversammiung zu be-
schlieBen. Die Untergemeinschaft des Hauses Kurze
StraBe 7 beschlieBt aufgrund dieser Ermachtigung:

1. Der Verwalter wird beauftragt und bevollméchtigt,
auf der Grundlage des vorliegenden Angebots
vom 13.05.2013 mit der Firma Anstrich Muiller na-
mens und im Auftrag der WEG Kurze StraBe 5- 10
abzuschlieBen.

49 Kohler in: Kohler, Teil 1 Rdn. 24 m.w. N,

50 BayObLG, Beschluss v. 23.08.2006, 34 Wx 57/06 in: NZM 2000, 1240;
LG Nurnberg-Firth, Urt. v. 02.09.2009, 14 S 1745/09 in: ZMR 2010, 315;
LG Dusseldorf, Urt. v. 22.10.2009, 19 S 40/09 in: NZM 2010, 288.

51 Kohler, a.a. 0. Teil 1 Rdn. 24 m. w. N.

52 LG Nirnberg-Firth, Beschl. v. 23.09.2009, 14 S 1754/09 in: IMR 2010,
291, LG Dusseldorf, Urt. v. 22.10.2009, 19 S 40/09 in: NZM 2010, 288.

53 LG Manchen f, NZM 2011, 12; Elzer/Riecke, a.a. 0. § 28 Rdn. 15.

54 AG Saarbriicken, ZMR 2013,153; a. A. AG Bremen, Urt. v. 22.06.2012,
29 C 5/12 in: IMR 2013,

55 AG Saarbricken, ZMR 2013, 153.

56 Gottschalg, a.2.0. S. 61.

57 OLG KélIn, Beschl. v. 17.12.2001, 16 Wx 181/00 in: ZMR 2002, 379

58 Kammergericht Beriin, Beschl. v. 26.09.2007, 24 W 183/06 in: IMR 2008,
209.

59 Merle, a.a.0. § 21 Rdn, 145.

60 Drabek in: Kbhler Anwaltshandbuch Wohnungseigentum, 3. Auflage
2013, Teil 9 Rdn. 84a m.w. N.

61 AG Syke, Urt. v. 03.07.2012, 10 C 1505/11 in: ZMR 2013, 155.

62 Merle, 3.3.0. § 21 Rdn. 144 1.

63 OLG Dusseldorf ZWE 2002, 535; OLG Hamm ZWE 2007, 34 (38).

64 OLG Saarbriicken NJW-RR 2000, LG Kéin ZWE 2012, 279.

65 Merle, 3.a.0. § 21 Rdn. 144, 145,
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2. Die Kosten der Treppenhausrenovierung werden
der Instandhaltungsriicklage des Hauses Kurze
StraBe 7 entnommen.

3. Im Innenverhaltnis kommen die Wohnungseigen-
timer des Hauses Kurze StraBe 7 fiir die entste-
henden Kosten auf.

5. Bauliche Verdnderungen

Bauliche Verdnderungen, die tiber die ordnungsgemaBe
Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaft-
lichen Eigentums hinausgehen, kénnen gemaB § 22
Abs. 1 WEG beschlossen oder verlangt werden, wenn
jeder Wohnungseigentimer zustimmt, dessen Rechte
durch die MaBnahmen Gber das in § 14 Nr. 1 bestimm-
te MaB hinaus beeintrichtigt werden. In einer Mehr-
hausanlage kénnte dies dazu fihren, dass bei einer nur
dieses Haus betreffenden MaBnahme nur die Eigentd-
mer der betroffenen Geb&udeeinheit zuzustimmen hit-
ten.

S0 wurde bei dem Einbau eines Treppenhausliftes in
ein Gebdude einer Mehrausanlage im Einklang mit
der herrschenden Meinung die Auffassung vertreten,
nur die Eigentlimer dieses Hauses waren stimmberech-
tigt®®. Auf Grund der hier vertretenen Auffassung hatte
- ohne eine Regelung in der Gemeinschaftsordnung -
eine Abstimmung der Versammlung aller Wohnungsei-
gentGmer durchgefiihrt werden missen. Hierbei wire
es dann aber bei entsprechender Kostenregelung
nicht auf die Zustimmung der Eigenttmer des anderen
Hauses angekommen, da diese nicht tiber das in § 14
Abs. 1 Nr. 1 WEG bestimmte MaB hinaus beeintrachtigt
wadren.

Jedenfalls bei der duBeren Gestaltung ist davon aus-
zugehen, dass alle Eigentimer der gesamten Gemein-
schaft zustimmen missen. Wenn es um die Verénderung
des Erscheinungsbildes eines die Anlage pragenden
Hauses geht, missen alle zustimmen, selbst wenn
die Teilungserklarung grundsatzlich eine Abstimmung
nach einzelnen Gebauden einer Mehrhausanlage vor-
sieht®”.

6. Haftung und Kostenverteilung

BeschlieBt die Untergemeinschaft im Rahmen ihrer be-
grenzten Befugnis Uber eine auszufiihrende instand-
setzungsmaBnahme, muss der Verwalter den Auftrag
hierzu erteilen. Im AuBenverhaltnis haften dann alle
Wohnungseigentimer im Verhaltnis ihres Miteigen-
tumsanteils gemaB § 10 Abs. 8 WEG gesamtschuldne-
risch neben der Gemeinschaft als dem Verband. Dies gilt
unabhdngig davon, wie die Kosten im Innenverhaltnis
verteilt werden.

Um hier Risiken fur die anderen Wohnungseigentimer
zu vermeiden, kann der Verwalter sich im Beschluss
der Untergemeinschaft anweisen lassen, den Auftrag
im Namen der gesamten Gemeinschaft nur dann zu
erteilen, wenn die Untergemeinschaft die Bezahlung
durch vorhandene Finanzmittel oder durch vorherige
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Sonderumlage garantieren kann. Diese Einschrankung
entspricht ordnungsgemaBer Verwaltung und wird fiir
den Beschluss der Untergemeinschaft als zwingend er-
achtet®s,

Beschlussvorschlag: Instandsetzungsauftrag/
Sonderumlage (UG) :

Nach § 12 der Teilungserklarung der WEG Hauptstra-
Be 12 ~ 35 vom 21.05.2001 (Notarin Elke K&tter UR
Nr. 143/01) wird die Untergemeinschaft des Geb3u-
des HauptstraBe 19 ermachtigt, die Instandsetzung
des ausschiieBlich dieses Haus betreffende Gemein-
schaftseigentum in einer Teilversammiung zu be-
schlieBen. Die Untergemeinschaft des Hauses Haupt-
straBe 19 beschlieBt aufgrund dieser Ermdachtigung:

1. Die Wohnungseigentiimer des Hauses Hauptstra-
Be 19 beschlieBen die Renovierung des Treppen-
hauses des Hauses HauptstraBe 19 auf der Grund-
lage des vorliegenden Angebots vom 13.05.2013
der Firma Anstrich Mller in Hohe von 2.420,00
Euro.

2. Im Innenverhéltnis zur gesamten Gemeinschaft
kommen die Wohnungseigentiimer des Hauses
HauptstraBe 19 im Verhaltnis ihrer Miteigentums-
anteile fur die entstehenden Kosten auf.

3. Zur Finanzierung der Treppenhausrenovierung
wird eine Sonderumlage von 2.500,00 Euro, ver-
teilt nach MEA der Untergemeinschaft erhoben.
Die anteiligen Beitrage sind zum 30.06.2013 fallig
und auf das Gemeinschaftskonto einzuzahlen.

4. Der Verwalter wird beauftragt und bevollmachtigt,
auf der Grundlage des vorliegenden Angebots
vom 13.05.2013 mit der Firma Anstrich Mller
namens und im Auftrag der WEG HauptstraBe
12 - 35 abzuschlieBen, sobald die Sonderumlage
nach Ziffer 3 vollistandig auf dem Konto eingezahit
wurde.

Wenn die Zuordnung der Kosten in der Gemeinschafts-
ordnung nach dem Verursacherprinzip - z. B. Gebau-
de oder Bauabschnitt — geregelt ist und hierfir eigene
Wirtschaftsplane und Abrechnungen beschlossen wer-
den, kénnen Hausgeldausfalle bezuglich des eigenen
Abrechnungskreises einer Untergemeinschaft auf die
Wohnungseigenttimer der jeweiligen Gebsude umge-
legt werden, in der der Schuldner sein Eigentum hat. Ist
eine solche Zuweisung nicht geregelt, haften alle Woh-
nungseigenttmer fir die Ausfille.

Nur wenn die Gemeinschaftsordnung eine besondere
Zuweisung der Kosten nach Geb&ude oder Bauabschnit-
ten oder einem anderen Kostenverteilungsschitissel vor-
sieht, ist eine solche Trennung méglich. Anderenfalls ist
die allgemeine Kostenverteilung nach dem Miteigen-
tumsanteil aus 16 Abs. 2 WEG zu bericksichtigen.

66 OLG Minchen, Urt. v. 22.02.2008, 34 Wx 66/07 in: NZM 2008, 848,
67 AG Miunchen, Urt. vom 30.10.2008, 481 C 1025/08 ~ in: IMR 2009, 1005,
68 Gottschalg, a.a.©. S, 62.
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7. Kostenverteilung gemiB3 § 16 Abs. 3 WEG

Eine abweichende Verteilung der Kosten ist dann nur
durch Anderung des Verteilungsschlissels nach § 16
Abs. 3 WEG moglich. Die Gemeinschaft kann mit ein-
facher Mehrheit eine abweichende Verteilung der Be-
triebskosten des Gemeinschafts- sowie des Sonderei-
gentums und der Kosten der Verwaltung beschlieBen,
wenn als Mafstab der Kostenverteilung der Verbrauch
oder die Verursachung herangezogen wird.

Beschlussvorschlag: Anderung der Kostenver-
teilung des Allgemeinstroms

Nach § 12 der Teilungserkldrung der WEG Elisabeth-
straBe 135 - 139 vom 13.04.1998 (Notar Hubert Pohl
UR Nr. 237/98) erfolgt die Verteilung der Kosten und
Lasten des Gemeinschaftseigentums unter den Woh-
nungseigentiimern nach Miteigentumsanteilen, unab-
hangig davon, in welchem Haus sie entstanden sind.
Abweichend davon beschlieBen die Wohnungsei-
~gentdmer, die Kosten des Allgemeinstroms kinftig
ab dem Wirtschaftsjahr 2014 nach Verbrauch gemaB
den eingebauten Zwischenzahlern in den einzelnen
Hausern ElisabethstraBe 135, 137 und 139 jeweils
nur den eingetragenen Wohnungseigenttimern der
einzelnen Hauser zu verteilen. Unter den Wohnungs-
eigentimern der jeweiligen Hauser werden die Kos-
ten des Allgemeinstroms nach Sondereigentumsein-
heiten verteilt.

Wenn die Gemeinschaftsordnung den Wohnungsei-
gentimern eines Hauses im Rahmen einer geregelten
Untergemeinschaft einen eigenen Abrechnungskreis
zuweist bzw. die Kosten des Gebaudes nur unter diesen
Eigentlimern aufteilt, kénnen diese naturgemaB intern
tber eine Anderung der Verteilung dieser Kosten be-
schlieBen.

8. Kostenverteilung geméaB § 16 Abs. 4 WEG

Eine Anderung der Kostenverteilung kann nur fur den
Einzelfall gelten. Insofern kann geregelt werden, dass
samtliche Wohnungseigentiimer die Instandsetzungs-
kosten fur den vor dem jeweiligen Sondereigentum be-
findlichen Balkon zu tragen haben®®. Handelt es sich um
mehrere Falle, mussen alle gleich gelagerten Fille vom
Beschluss erfasst sein.

Lost die Anderung der Kostenverteilung in der Zukunft
einen Anspruch auf Gleichbehandlung aus, verstéBt die
Regelung gegen den Grundsatz der ordnungsmaBigen
Verwaltung nach § 21 Abs. 4 WEG0, BeschlieBt die Ge-
meinschaft, die Kosten fir die Sanierung des Daches
nur der Untergemeinschaft dieses Hauses zuzuweisen,
beanspruchen diese in der Zukunft eine Gleichbehand-
lung bei der Sanierung der anderen Dacher. Eine solche
beschrankte Zuweisung der Kosten ohne gesteigerte
Gebrauchsmoglichkeit und ohne konkreten Objektbe-
zug ist unzulassig’!. :

Offen ist wohl, ob fur die Mehrhausanlage etwas ande-
res gilt’2. Denkbar ist eine solche abweichende Kosten-
verteilung an einem Gegenstand des Gemeinschaftsei-

gentums, an dem eine fur die von den Kosten betroffe-
ne Eigentimergruppe eine gesteigerte Gebrauchs- oder
Zugangsmaoglichkeit besteht. Eine solche exklusive
Nutzungsméglichkeit besteht am Dach eines Geb&u-
des einer Mehrausanlage aber nicht’3. Eine Anderung
des Kostenverteilungsschliissels ist zudem schon des-
halb nichtig, da insofern nur eine Beschlusskompetenz
der groBen Wohnungseigentimergemeinschaft be-
steht’4.

Beschlussvorschlag: Anderung der Kostenver-
teilung der Aufzugskosten

Nach § 15 der Teilungserklarung der WEG Brunhil-
denstraBe 73-79.vom 08.09.2010 (Notar Dr. Pfeifer
UR Nr. 37/10) erfolgt die Verteilung der Kosten und
Lasten des Gemeinschaftseigentums der einzelnen
Hauser der Anlage unter den Wohnungseigentiimern
nach Miteigentumsanteilen.

Abweichend davon beschlieBen die Wohnungseigen-
timer die Verteilung der Betriebskosten sowie der
Wartungskosten der jeweiligen Aufzugsanlagen der
Hauser BrunhildenstraBe 73 -79 aus dem Vollwar-
tungsvertrag mit der Firma Otis ab dem 01.01.2014
jeweils den Wohnungseigentimern der betreffenden
Gebaude zuzuweisen. Innerhalb des jeweiligen Hau-
ses werden die Kosten der dortigen Aufzugsanlage
ab der Wirtschaftsperiode 2014 wie folgt verteilt:
Von den Betriebs- und Wartungskosten der gemein-
schaftlichen Aufzugsanlage tragen die Wohnungsei-
gentlimer des Hauses BrunhildenstraBe 77 im

Erdgeschoss 10 %
1. Obergeschoss 20%
2. Obergeschoss 30 %
3. Obergeschoss 40 %

V. MaBnahmen mit AuBenwirkung

in der Mehrhausanlage steht die Verwaltung des ge-
meinschaftlichen Eigentums nach §§ 20 Abs. 1, 21
Abs. 1 WEG allen Wohnungseigentiimern zu. Samtliche
Wohnungseigentimer haben damit einen Anspruch, in
gemeinsamen Versammlungen an den Verwaltungs-
entscheidungen durch Ausibung des Teilnahme- und
Stimmrechtes mitzuwirken.

Unabhéngig davon, dass durch abweichende Regelung
in der Gemeinschaftsordnung ein Teil der Verwaltung
einer Untergemeinschaft Gbertragen werden kann, gibt
es Bereiche, die nicht {bertragbar sind. Hierzu gehéren
Fragen, die grundsatzlich von der Gesamtgemeinschaft
zu entscheiden sind. Hierzu gehéren MaBnahmen, zu
deren Austbung die Rechtsfahigkeit erforderlich ist. Tat-
sachlich ist nur die gesamte Gemeinschaft teilrechtsfa-
hig und damit partei- und prozessfahig”>.

63 BGH ZMR 2010, 542; Eizer/Riecke, a.a. O. § 16 Rdn. 20.

70 BGH NJW 2010, 2513, 2514.

71 BGH, a.a.O.

72 AG Miinchen ZMR 2009, 238, 239; a. A LG Miinchen | ZMR 2010, 150.

73 LG Mlnchen |, ZMR 2009, 1065.

74 OLG Koln, Beschl. vom 11.03.2005, 16 Wx 24/05.

75 Kiein in: Barmann, § 10 Rdn. 26; Gottschalg a.a. 0. S. 62; AG Bremen IMR
2013, 29; OLG Koblenz IMR 2011, 25.

59



DWE 2-2013

Eichhorn: Beschlusskompetenz der Wohnungseigentiimer in Mehrhausanlagen

1. Ausiibung gemeinschaftsbezogener Rechte
gemaB § 10 Abs. 6 WEG

Die Gemeinschaft (bt gemeinschaftsbezogene Indivi-
dualanspriiche der Rechte der Wohnungseigentimer
auf Grund einer entsprechenden Beschlussfassung aus.
Hierzu gehort die Abnahme des Gemeinschaftseigen-
tums ebenso wie die Geltendmachung von Méngelan-
spriichen. Voraussetzung hierfir ist, dass die Gemein-
schaft die Austibung der Rechte durch Beschluss an
sich zieht. Da die genannte Vorschrift an die gesetzliche
Regelung der Teilrechtsfahigkeit der Gemeinschaft an-
knUpft und diese bei der Beschlussfassung wie auch der
Ausflihrung voraussetzt, kommt nur eine Zustandigkeit
der gesamten Gemeinschaft in Betracht.

2. Prozessfithrung/Aktivlegitimation

Rechtsfahig und damit auch partei- und prozessfahig
ist nur die Gesamtgemeinschaft. Dies gilt auch, wenn
Rickstdnde aus einem beschlossenen Wirtschaftsplan
oder die Nachforderung aus der Abrechnung einer Un-
tergemeinschaft geltend gemacht werden.

3. Prozessfiithrung/Passiviegitimation

Aus den gleichen Griinden kann nur die Eigentlmerge-
meinschaft als rechtsfshiger Verband in Anspruch ge-
nommen und verklagt werden. Eine Untergemeinschaft
ist nicht rechtsfahig und kann deshalb nicht verklagt
werden’®. Auch passiv legitimiert ist nur die Gesamt-
gemeinschaft als Verband. Uber eine Reaktion zu einer
eingegangenen Klage kann deshalb nur die gesamte
Gemeinschaft einen Beschluss fassen.

Hieran dndert sich auch nichts dadurch, dass tiber einen
Beschluss nur von einer Untergemeinschaft abgestimmt
waurde, es bleibt ein Beschluss der Gesamtgemeinschaft.
Da die Mitglieder der Eigentiimergemeinschaft notwen-
dige Streitgenossen sind, ist die Klage gegen eine Unter-
gemeinschaft unzulassig”’.

4. Beschlussanfechtung

Bei einer Beschlussanfechtung ist die Klage gem. § 46
Abs. 1S.2 WEG gegen alle Gbrigen Wohnungseigent(-
mer zu richten. Wird der Beschluss einer Untergemein-
schaft angefochten, ist die Klage auch gegen die Gbri-
gen Wohnungseigentimer der gesamten Gemeinschaft
zu richten’8.

V. Fazit

Nach aligemeinen Regeln haben die Wohnungseigen-
timer die Kompetenz, ihre Angelegenheiten per Be-
schiuss zu regeln, wenn ihnen das Gesetz oder eine
Vereinbarung der Eigenttimer die Befugnis einrdumen.
Diese Befugnis kann so weit gehen, dass per Beschluss
die Regeln aus dem Gesetz oder der Gemeinschafts-
ordnung gedndert werden (§§ 23 Abs. 1, 10 Abs. 4
WEG). Die Befugnisse der Mitglieder einer Unterge-
meinschaft hdngen deshalb davon ab, ob die Unter-
gemeinschaft in der Gemeinschaftsordnung gesondert
geregelt ist.
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Eine solche Beschlussfassung ohne eine Vereinbarung
nur auf Grund einer angenommenen Betroffenheit wird
hier abgelehnt. Sowohl fiir die Vorbereitung als auch
fur die Durchfiihrung der Eigentimerversammlung sind
hierbei diverse Regeln zu beachten.

Generell zu differenzieren ist danach, ob MaBnahmen
der internen Verwaltung oder solche mit AuBenwir-
kung beschlossen werden sollen. RegelmaBig kommt
allenfalls fir die MaBnahmen der internen Verwaltung
eine Beschlusskompetenz der Eigentimer eines einzel-
nen Gebdudes in Betracht, wenn diese in der Gemein-
schaftsordnung als eigenstandige Untergemeinschaft
mit Organisations- und Beschlussbefugnissen geregelt
und ausgestattet sind.

Checkliste Beschlusskompetenz Mehrhausania-
ge

Ist die Untergemeinschaft in der Gemeinschaftsord-
nung nicht ausdricklich geregelt, kommt eine Be-
schlussfassung der Untergemeinschaft nicht in Be-
tracht.

Sieht die Gemeinschaftsordnung eine Untergemein-
schaft zwar ausdrtcklich vor, handelt es sich bei der
zu beschlieBenden MaBnahme aber um eine Ange-
legenheit,

— die nicht ausdricklich der Untergemeinschaft zur
Beschlussfassung zugewiesen wurde,

~ die die Interessen anderer Wohnungseigentiimer
oder des Verbandes der Gesamtgemeinschaft be-
rahrt,

- bei deren Ausfiihrung eine AuBenwirkung ent-
steht,

— bei deren Ausfiihrung eine Rechtsfahigkeit erfor-
derlich ist,

kann die MaBnahme nur durch die Wohnungsei-
gentlmer der Gesamtgemeinschaft beschlossen wer-
den.

Sieht die Gemeinschaftsordnung eine Untergemein-
schaft ausdriicklich vor und handelt es sich bei der zu
beschlieBenden MaBnahme um eine Angelegenheit,
die ausdrucklich der Untergemeinschaft zur Be-
schlussfassung zugewiesen wurde,

~ die keine Interessen anderer Wohnungseigenttimer
oder des Verbandes beriihrt,

- deren Ausfihrung keine AuBenwirkung hat,

~ fur deren Ausfiihrung keine Rechtsfahigkeit erfor-
derlich ist,

liegt eine eigene Beschlusskompetenz der Mitglieder
der Untergemeinschaft vor.
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