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Die Wahrnehmung von Instandhaltungs- und Instandsetzungspflichten im

Wohneigentum”™

Instandsetzungsmalinahmen werfen folgende Fragen auf: Wer tragt die Kosten und wer
nimmt die MaBnahme vor? Diese Fragen der Kostenverteilung und der
Verwaltungskompetenz sollen unter 1I. und Ill. behandelt werden. Zuvor fuhrt ein
Grundlagenteil unter I. in die Problematik ein. Uberlegungen zu Rechtsfolgen einer dinglich
unzul&ssigen Zuweisung von Gebé&udeteilen zum Sondereigentum beschlieRen diesen Beitrag

unter IV.
I. Grundlagen
1. Regelungsprobleme

Der typische Ablauf von Vorbereitung, Durchfihrung und Abrechnung einer
InstandsetzungsmaBnahme lasst sich an folgendem Beispiel typisieren: Es mehren sich die
Beschwerden der Eigentlmer tber ihre undichten Fenster. Der Verwalter holt Angebote zur
Fenstersanierung ein. Die Eigentimerversammlung entscheidet sich durch Beschluss fiir ein
Angebot. Sie beschlieft, dass die Kosten je zu 50% aus der Ricklage und durch eine
Soderumlage finanziert werden sollen. Durch weiteren Beschluss wird der Verwalter
erméchtigt, den Vertrag mit dem ausgewdahlten Anbieter abzuschlieBen. Im Namen der
rechtsfahigen Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer schliel3t der Verwalter den Vertrag mit
dem ausgewahlten Anbieter. Der Verwalter bezahlt die Kosten aus der Gemeinschaftskasse,
bucht sie zu je 50 % auf die Ricklage und die Eigentimer nach MEA. Die entsprechende

Jahresabrechnung wird beschlossen.

Dieses Beispiel veranschaulicht die typischen Schritte einer solchen MalRnahme, namlich: (1)
Erkennen eines Instandsetzungsbedarfs, (2) Vorbereitung der Entscheidungsfindung, (3)
Beschluss Uber MaRnahme, (4) Beschluss (ber Finanzierung, (5) Beschluss uber

Vertretungsmacht, (6) Vertragsschluss im Namen der rechtfahigen Gemeinschaft, (7)

* Der Verfasser ist Inhaber des Lehrstuhls fir Birgerliches Recht, Zivilverfahrens-, Insolvenz- und
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Bezahlung des Vertragspartners, (8) Kostenverteilung. Die wesentlichen Schritte einer
solchen Malnahme sprechen also die Verwaltungskompetenz, die das WEG in 88 20 ff.

regelt, sowie die in § 16 WEG behandelte Kostenverteilung an.
2. Gesetzliche Weichenstellung

In diesen Bestimmungen geht die maRgebliche Unterscheidung des WEG dahin, ob ein

Gebaudeteil zum gemeinschaftlichen Eigentum oder zum Sondereigentum gehort:

Wenn ein Gebdaudeteil im gemeinschaftlichen Eigentum steht, dann haben grundséatzlich die
Wohnungseigentimer erstens in der Eigentimerversammlung Uber die Instandhaltung und
Instandsetzung zu entscheiden (Verwaltungskompetenz nach § 21 WEG) und zweitens die
Kosten der Malinahme nach Miteigentumsanteilen zu tragen (Kostentragung nach § 16 Abs. 2
WEGQG).

Wenn eine Sache im Sondereigentum steht, dann hat der Sondereigentimer zu entscheiden
und die Kosten (aus seiner eigenen Beauftragung) selbst zu zahlen. Beschlisse der

Wohnungseigentiimer sind hingegen mangels Beschlusskompetenz nichtig.
3. Individuelle Nutzung von Gemeinschaftseigentum

Mit dieser gesetzlichen Weichenstellung (Gemeinschafts- oder Sondereigentum) ist indessen
nicht notwendig verkniipft, ob ein Gebaudebestandteil vorwiegend oder gar ausschlieRlich
einem bestimmten Eigentumer zum Gebrauch dient. 8 5 Abs. 2 WEG ordnet lediglich an, dass
ein Gebdudeteil zwingend im Gemeinschaftseigentum steht, wenn es dem gemeinschaftlichen
Gebrauch dient. Es gilt aber keinesfalls im Gegenteil, dass im Sondereigentum diejenigen
Gebdudeteile stehen, die nur dem individuellen Gebrauch dienen. 8 5 WEG entscheidet tber
die zwingende Zuweisung zum Gemeinschaftseigentum nach anderen Kriterien. So hat etwa
der BGH jingst entschieden, dass Fenster und Wohnungsabschlusstiren im
gemeinschaftlichen Eigentum stehen, weil sie die &ullere Gestaltung des Gebdudes bestimmen
und fur Bestand und Sicherheit desselben erforderlich sind.? Auch Versorgungsleitungen
stehen nach Auffassung des BGH, selbst wenn sie nur eine einzige Einheit (ausgebautes

Dachgeschoss) versorgen, im gemeinschaftlichen Eigentum, soweit sie durch das

! BGH, Urteil vom 08.07.2011 — V ZR 176/10, WuM 2011, 648 = NJW 2011, 2958.

2 BGH, Urteil vom 22.11.2013 — V ZR 46/13, WuM 2014, 159 = NZM 2014, 396.
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gemeinschaftliche Eigentum verlaufen und soweit sie im Bereich des Sondereigentums liegen

immerhin noch bis zur ersten Absperrméglichkeit.?

Ungeachtet dieser sachenrechtlichen Zuordnung zum Gemeinschaftseigentum kann die
Nutzung aber eben einem Sondereigentimer individuell oder mehreren Eigentimern als
Nutzergruppe (insbesondere auch als Eigentimer in einer Mehrhausanlage) zustehen. Das
kann faktisch auf der Baubeschaffenheit von Gemeinschafts- und Sondereigentum (Fenster,
Versorgungsleitungen etc.) beruhen, aber auch Ausfluss einer rechtlichen Regelung sein,

insbesondere aus der Einrdumung eines Sondernutzungsrechts folgen.
4. Steuerungsmaglichkeiten

Freilich raumt das Gesetz den Eigentumern die Mdglichkeit ein, Regelungen zu treffen, die

vom Gesetz abweichen.

Eine Mdglichkeit ist eine Vereinbarung, § 10 Abs. 2 WEG. Daflr, dass solche
Vereinbarungen auch gegen Einzelrechtsnachfolger der Eigentimer wirken, verlangt 8 10
Abs. 3 WEG, dass sie als Inhalt des Sondereigentums im Grundbuch eingetragen werden.
Typischerweise kommt es zu Regelungen solcher Qualitat gerade in gréReren Anlagen allein
bei der Begrindung des Wohnungseigentums. War daran allein ein teilender Eigentiimer

(Bautréger) beteiligt, gentigt auch seine (einseitige) Erklarung, die sog. Teilungserklarung.

Bestimmte Materien kdnnen die Eigentiimer auch durch Beschluss regeln. Solche Beschlisse
wirken nach 8 10 Abs. 4 WEG gegen Einzelnachfolger, ohne dass sie in das Grundbuch
eingetragen sind. Transparenz der Beschlusse soll die vom Verwalter nach § 24 Abs. 7 und 8
WEG zu flhrende Beschluss-Sammlung herstellen. Das mit der Beschlussfassung verbundene
Mehrheitsprinzip bedarf aber der Rechtfertigung. Grundséatzlich kdnnen opponierende oder
schlicht inaktive Eigentimer darauf vertrauen, dass das Gesetz gilt. Soweit aber das Gesetz
(oder eine Vereinbarung der Eigentimer) den Eigentimer sog. Beschlusskompetenz
einraumt,* muss sich der einzelne Eigentiimer der in einem Beschluss zum Ausdruck

kommenden Mehrheitsmacht beugen.

5. Reichweite von Sonderregelungen

% BGH, Urteil vom 26.10.2012 — V ZR 57/12, WuM 2013, 244 = NJW 2013, 1154.

* Jacoby, ZWE 2013, 146 f.
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Liegt eine vom Gesetz abweichende Regelung, vornehmlich als Bestandteil der
Teilungserklarung vor, ist diese Regelung auf ihren Umfang hin auszulegen. Dabei ist zum
einen auf den gegenstandlichen Anwendungsbereich der Regelung zu blicken, insbesondere
also zu fragen, ob Gegenstande, die im Gemeinschaftseigentum stehen, aber ,.allein genutzt
werden® oder ,,sich im rdumlichen Bereich des Sondereigentums befinden* oder ,,durch
Sondernutzungsrecht zum alleinigen Gebrauch zugewiesen sind* erfasst werden. Zum anderen
ist der Regelungsinhalt auf seine Reichweite hin zu untersuchen. Auf dem hier zu
behandelnden Themengebiet geht es insbesondere darum, ob die Kostentragungspflicht

und/oder die Verwaltungskompetenz von der Regelung betroffen werden.
I1. Die Verteilung der Kosten

Die folgenden Ausfiihrungen haben die Kostenverteilung bei Instandsetzungsmalinahmen zum

Gegenstand.
1. Die gesetzliche Regel des § 16 Abs. 2 WEG

Die gesetzliche Regelung in § 16 Abs. 2 WEG wurde bereits angesprochen. Die
Wohnungseigentimer tragen danach im Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile alle Kosten von
InstandsetzungsmaBnahmen am  Gemeinschaftseigentum. Beispielsweise haben die
Eigentlimer eines Hauses einer Mehrhausanlage auch die Kosten fur eine aufwendige
Reparatur des Fahrstuhls eines anderen Hauses mitzutragen, selbst wenn ihr eigenes Haus

uber keinen Fahrstuhl verfugt.
2. Abweichende Regelungen in der Teilungserklarung

Aktuell behandelte Fragestellungen, die Vereinbarungen, sprich: Regelungen in der

Teilungserklarung, mit sich bringen, sollen folgende Falle veranschaulichen:
a) Beschrankung der Uberwalzung

Beispiel 1: Eine Teilungserklarung bestimmt u. a.: GemaR § 7 (1) der Teilungserklarung hat
jeder Gemeinschafter die Gebaudeteile, Anlagen und Teile von diesen, die sich entweder in
seinem Sondereigentum oder als Gemeinschaftseigentum im Bereich des Sondereigentums
befinden, auf eigene Kosten ordnungsgeman instand zu halten und instand zu setzen. Nach § 7
(2) umfasst diese Verpflichtung insbesondere die Tiiren und Fenster einschlieRlich Rahmen
und  Verglasung, ausgenommen den  Farbanstrich  der  AuRenseite  der
Wohnungsabschlusstiiren und Fenster. Nun steht der Austausch von Fenstern an. Wer tragt

die Kosten dafiir?
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Der BGH halt diesen Austausch der Fenster nicht fir von der Kostentberwélzung erfasst, so
dass alle Eigentiimer die Kosten nach MaRgabe von § 16 Abs. 2 WEG zu tragen haben.> Zwar
erfasse die Ausnahme von der Kostenliberwéilzung ,,Farbanstrich der Auflenseite nicht den
Austausch. Aus dieser engen ausdrucklichen Ausnahmeregelung konne aber nicht darauf
geschlossen werden, dass alle anderen MaBnahmen von der Uberwalzung erfasst werden
sollten. Vielmehr fuhre die gesetzliche Kostenverteilungsregel dazu, dass im Zweifel der
Austausch von Fenstern Gemeinschaftsaufgabe sei. Dafiir spreche hier zudem der Erst-Recht-
Schluss, dass eine Gemeinschaft, die sich schon den AuRenanstrich vorbehélt, das erst recht
im Hinblick auf die vollstdndige Erneuerung tue. Diese Uberzeugende Argumentation verdient
Zustimmung. Festzuhalten ist also, dass Einschrénkungen einer Kostenuberwélzung vielfach

weit auszulegen sind.
b) Keine Beschrankung der Uberwalzung

Beispiel 2. In der Teilungserklirung heifst es u. a.: , Einrichtungen, Anlagen und
Gebaudeteile, die nach der Beschaffenheit oder dem Zweck des Bauwerks oder gemaR dieser
Teilungserklarung zum ausschlieBlichen Gebrauch durch einen Wohnungseigentimer
bestimmt sind (z.B. Balkone, Terrassen, Veranden, Einstellplatze), sind von ihm auf seine
Kosten instand zu setzen und instand zu halten. “ Wie wirkt sich diese Regelung auf die

Kostenverteilung bei einer umfassenden Balkonsanierung aus?

Bei dieser Klausel fehlt es indessen an jeder Beschrankung der Kostenliberwélzung. Daher hat
der Eigentiimer auch die Kosten solcher Malinahmen zu tragen, die sehr kostenintensiv sind.
Denn die Ratio der Klausel, dass eben nur die Eigentimer mit Balkoninstandsetzungskosten
belastet werden sollen, die Uber einen Balkon verfiigen, greift bei hohen Kosten nicht weniger
als bei geringen. Zutreffend formuliert der BGH entsprechend ganz schlicht:® Eine in der
Teilungserklarung getroffene Regelung, wonach Balkone, die zum ausschlieRlichen Gebrauch
durch einen Wohnungseigentiimer bestimmt sind, auf dessen Kosten instand zu setzen und
instand zu halten sind, ist nicht einschrankend dahin auszulegen, dass hiervon Kosten

ausgenommen sind, die die im Gemeinschaftseigentum stehenden Balkonteile betreffen.

c) Bereinigung von Auslegungsschwierigkeiten

> BGH, Urteil vom 22.11.2013 — V ZR 46/13, WuM 2014, 159 = NZM 2014, 396.

® BGH, Urteil vom 16.11.2012 — V ZR 9/12, WuM 2013, 57 = NJW 2013, 681.
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Vielfach wird der Rechtsanwender freilich kein Judikat des BGH zu der eigenen
Kostenregelung in der Teilungserklarung vorfinden. Entsteht dann Streit bei der Auslegung
der Klausel etwa im Hinblick auf ihre Reichweite, stellt sich die Frage, wie dieser bereinigt

werden kann.

Das LG Minchen hat dazu bereits entschieden, dass eine verbindliche Auslegung der
Teilungserklarung in Bezug auf eine Klausel zur Verteilung von Instandsetzungskosten
mangels Beschlusskompetenz nicht durch Beschluss herbeigefiihrt wird.” Ein Beschluss der
auf eine solche Klarung zielt, wére daher nichtig. Dieses Ergebnis beruht schlicht darauf, dass
das WEG den Eigentiimern fiir eine dauerhafte Anderung der Verteilung von Baukosten — wie
sogleich unter 3. noch belegt wird — keine Beschlusskompetenz einrdumt. Dann kann durch
Beschluss auch nicht die Reichweite einer Vereinbarung ,klargestellt“ werden, weil das der
Sache nach dann eine Anderung der Kostenverteilung bedeutet, sollte die Vereinbarung doch

nicht der ,,Klarstellung* entsprechen.

Dauerhafte Rechtssicherheit konnen die Eigentlmer freilich dadurch erreichen, dass sie im
Wege einer (im Grundbuch einzutragenden) Vereinbarung eine neue moglichst klare
Regelung finden. Kommt eine solche einvernehmliche Regelung nicht zustande, konnen die
Beteiligten Klarung nur durch eine rechtskraftige Entscheidung eines Gerichts erlangen. Es
kommt eine selbststandige Feststellungsklage nach 8 256 Abs. 1 ZPO in Betracht. Eine
weitere Mdglichkeit besteht, wenn sich der Streit an einem konkreten Einzelfall entziindet.
Dann kann beispielsweise im Prozess Uber die Anfechtung eines Beschlusses zur
Kostenverteilung im  Einzelfall der Klauselinhalt ~zum  Gegenstand  einer

Zwischenfeststellungsklage (8§ 256 Abs. 2 ZPO) gemacht werden.
3. Abweichungen durch Beschluss

Die Mdglichkeit, durch Beschluss von einem kraft Gesetzes oder Vereinbarung geltenden
Verteilungsschliissel abzuweichen, bestimmt § 16 Abs. 4 WEG. Diese Regelung erlaubt eine
Abweichung nur im Einzelfall und verlangt in ihrem Satz 2 die Mehrheit von erstens drei
Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentimer im Sinne des 8 25 Abs. 2 WEG und

zusatzlich zweitens von mehr als der Halfte aller Miteigentumsanteile.

a) Bedeutung des Einzelfalls

" LG Miinchen, Urteil vom 13.02.2012 — 1 S 8790/11, ZMR 2012, 582.
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Beispiel 3: In einer Eigentimerversammlung wird beschlossen: Die Kosten fir
Erhaltungsmallnahmen an Fenstern werden abweichend von § 16 Abs. 2 WEG kiinftig so
verteilt, dass die Kosten von demjenigen zu tragen sind, zu dessen Sondereigentumseinheit die

Fenster gehdren. Welche Wirkung &ufRert der Beschluss?

Ein solcher Beschluss erfiillt fraglos nicht die Anforderungen von § 16 Abs. 4 WEG, weil er
sich eben nicht auf einen Einzelfall, eine bestimmte Baumalinahme, beschrénkt, sondern auf
eine dauerhafte Anderung des Kostenverteilungsschliissels gerichtet ist. Dieser Fehler des
Beschlusses flhrt nicht nur zur Rechtswidrigkeit und damit Anfechtbarkeit, sondern macht
den Beschluss nichtig, weil die aus § 16 Abs. 4 WEG folgende Beschlusskompetenz auf den
Einzelfall beschrankt ist.® Firr eine Anderung des Kostenverteilungsschliissels besteht schlicht

keine Beschlusskompetenz.
b) Beschlusskompetenz aufgrund einer Offnungsklausel

Eine Beschlusskompetenz kann allerdings nicht nur auf Gesetz, also § 16 Abs. 4 WEG,
sondern auch auf einer Vereinbarung der Eigentumer, namentlich der Teilungserklérung,
beruhen, sog. Offnungsklausel. Freilich ergeben sich dann vielfach wiederum
Auslegungsprobleme, Reichweite und Anforderungen solcher Offnungsklauseln  zu
bestimmen. Das mag ein Beispiel aus der Rechtsprechung veranschaulichen, in dem eine

Offnungsklausel schlicht eine Zweidrittelmehrheit verlangt (Beispiel 4).

Diese Klausel ist unklar, weil sie sich nicht dazu verhalt, was Bezugspunkt der Zweidrittel ist.
Es kommen insbesondere einerseits alle stimmberechtigten Eigentlimer, andererseits die in der
Versammlung anwesenden Eigentiimer in Betracht. Diese Unklarheit kénnte man als so
gravierend erachten, dass die Klausel nichtig ist. Der BGH entschied sich indessen fir eine
strenge Auslegung, dass sich die Zweidrittelanforderung auf alle stimmberechtigten

Eigentiimer bezieht.?
¢) Anforderungen an die OrdnungsmaRigkeit (Anfechtungsgefahr)

Beispiel 5: Lassen sich in einer neuen WEG-Anlage uber § 16 Abs. 4 WEG anfechtungsfest
die Kosten fur die Sanierung von bestimmten Fenstern oder des einzigen Aufzugs in einer

Mehrhausanlage den nutzenden/betroffenen Eigentiimer auferlegen?

8 BGH, Urteil vom 1.4.2011 — V ZR 162/10, WuM 2011, 381 = NJW 2011, 2202.

® BGH, Urteil von 10.06.2011 — V ZR 2/10, WuM 2011, 480 = NZM 2011, 589 = ZMR 2011, 808.
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Die mit diesem Beispiel aufgeworfene Frage betrifft die Anforderungen an die
OrdnungsmaéRigkeit eines Beschlusses, mit dem die Kosten einer BaumaRnahme im Einzelfall
abweichend vom Gesetz verteilt werden sollen. VVon ihrer Beantwortung hangt also nicht ab,
ob ein etwaig fehlerhafter Beschluss nichtig ist, sondern nur, ob er zwar zundchst wirksam ist,
aber auf Anfechtung durch einen Eigentiimer binnen Monatsfrist vom Gericht fur unwirksam
erklart werden muss. Insoweit gilt es der Gefahr zu begegnen, dass im Laufe der Zeit durch
die kombinierte Anwendung von Gesetz und Einzelfallbeschliissen eine ungerechte
Kostenverteilung entsteht. Denn das Gesetz fuhrt zur Kostenbelastung aller, wéhrend der
Beschluss vielfach nur bestimmte Eigentimer belastet. Beispielsweise ware es nicht
angemessen, wenn ein Eigentiimer seine Fenster aufgrund eines Beschlusses nach § 16 Abs. 4
WEG allein zahlen misste, die Fenster anderer Eigentimer, die zu einem spéteren Zeitpunkt
saniert werden, aufgrund der gesetzlichen Kostenverteilung nach § 16 Abs. 2 WEG aber

dartiber hinaus auch noch mitbezahlen misste.

Das ist gerade der Grund, warum der BGH in einem entsprechenden Fall die
Kostenabwélzung auf betroffene Eigentlimer bei einem bestimmten Bauteil (Dach eines
Hauses einer Mehrhausanlage) nicht fir ordnungsgemaR hielt. Es drohe, dass die jetzt allein
zahlenden Eigentiimer nicht nur ihr Dach allein, sondern spéter das Dach der anderen Hauser
mitbezahlen mussten. Diesem Rechtswidrigkeitsurteil l&sst sich nach dem BGH nicht
entgegengehalten, dass die Eigentiimer sich durch den ersten Kostenbeschluss binden wiirden,
die Kosten der néchsten entsprechenden BaumalRnahmen nach den gleichen Malstaben zu
verteilen, also jeweils den Eigentiimern eines Hauses die Kosten der Dachsanierung ihres
Hauses aufzuerlegen. Denn eine so durch einen Beschluss hervorgerufene
Mafstabskontinuitat wirde ihrerseits gegen Sinn und Zweck von 8 16 Abs. 4 WEG verstol3en,
der nur eine Kostenregelung fiir einen Einzelfall ohne Fernwirkung auf die Verteilung der

Kosten weiterer BaumaBnahmen erméglichen wolle. ™

Beispiel 5 ist daher dahin zu l6sen, dass sich nicht in unanfechtbarer Weise beschlieRen I&sst,
die Kosten der Instandsetzung bestimmter Fenster den betroffenen Eigentiimern aufzuerlegen.
Es drohte eine Doppelbelastung der Eigentiimer mit den Kosten ihrer Fenster und spéter nach
816 Abs. 2 WEG mit den Kosten kiinftiger Fenstersanierungen bei anderen Eigentimern.
Hingegen bestehen keine Bedenken gegen eine Belastung der betroffenen Eigentlimer mit den

Kosten der Sanierung des einzigen Aufzugs. Denn insoweit ist eine entsprechende Malinahme
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(,.gleichgelagerte InstandsetzungsmaBnahme®) kiinftig nicht méglich, weil es keine weiteren

Aufzuge gibt.
d) Ordnungsmaligkeit 11

Wenig diskutiert ist indessen bislang folgende Abwandlung zu Beispiel 5: In der
Vergangenheit wurden in einer Anlage stets Fenster von den ,, betroffenen* Eigentiimern
bezahlt, obwohl die Gemeinschaftsordnung keine entsprechende (wirksame) Regelung enthalt.
Die Fenster eines Eigentiimers sind sanierungsbedirftig und er verlangt Austausch. Lassen
sich die Kosten der MaRnahme Uber § 16 Abs. 4 WEG mit der erforderlichen Mehrheit dem

betroffenen Eigentimer auferlegen?

Eine hochstrichterliche Rechtsprechung gibt es zu einer solchen Gestaltung noch nicht. Der
Unterschied zum unter ¢) in Bezug genommenen Mehrhausanlagenfall des BGH geht dahin,
dass es bei der dortigen neuen WEG-Anlage noch keine ,,gefestigte Ubung* gab, wie Kosten

verteilt wurden.

Angesichts dieses Unterschieds ist der Beschluss in der Abwandlung ordnungsmaiig und
daher nicht anfechtbar, weil der VerteilungsmaRstab der jetzt zu beschliefenden MaRnahme
die bisherige Praxis fortsetzt. Die Ordnungsmafigkeit ergibt sich also aus der VVergangenheit.
Dieser Losung lasst sich auch nicht entgegenhalten, dass diese Fortschreibung der Ubung
gegen den Sinn und Zweck des 8 16 Abs. 4 WEG verstoRRe, nur einen Einzelfall zu regeln.
Denn im Unterschied zur Sachlage, tber die der BGH zu entscheiden hatte, wird keine neue
Ubung begriindet, die fiir die Zukunft die Fortsetzung dieses MaRstabes verlangt. Vielmehr
stellt sich allein die Frage, ob schon jetzt oder erst bei einer der nachsten MalRnahmen die
bisherige Ubung durch den gesetzlichen MaRstab ersetzt wird. Wann dieser Wechsel
vorgenommen wird, liegt aber im Ermessen der Eigentimer, die daher zunéchst an der
hergebrachten Ubung festhalten konnen, ohne dass damit eine Bindung fiir die Zukunft

einhergeht.
I11. Uberwalzung der Entscheidungsmacht auf einzelne Eigentiimer

Uber die Uberwilzung der Kostenlast geht es hinaus, wenn dem Eigentimer auch die
Verwatungskompetenz/Entscheidungsmacht tibertragen wird, dieser also die Instandsetzung

selbst vornehmen soll. Es sei an die Teilungserklarung aus Beispiel 2 erinnert:

YBGH, Urteil vom 18.6.2010 - V ZR 164/09, BGHZ 186, 51 = WuM 2010, 522 = NJW 2010, 2513.
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., Einrichtungen, Anlagen und Gebdudeteile, die nach der Beschaffenheit oder dem Zweck des
Bauwerks oder gemaR dieser Teilungserklarung zum ausschlief3lichen Gebrauch durch einen
Wohnungseigentimer bestimmt sind (z.B. Balkone, Terrassen, Veranden, Einstellplatze), sind

von ihm auf seine Kosten instand zu setzen und instand zu halten. “
1. Wirkungen einer Uberwélzung

Es fragt sich nach den Auswirkungen einer solchen Klausel auf die Organisation und
Ausfilhrung der BaumaRnahme. In Rede steht zunachst, welche Grenzen fiir die Uberleitung
der Verwaltungszustandigkeit auf einen Eigentimer gelten. Ferner ist das Problem zu I6sen,
welcher Raum noch fir eine Beschlussfassung der Eigentimer bleibt. Bei der Analyse ist zu
erwégen, dass die InstandsetzungsmaRnahme von ganz unterschiedlichem Gewicht sein kann.
Es konnen kleine Ausbesserungen oder Umpflanzungen im Garten, aber auch der Austausch
einzelner Fenster bis hin zu komplexen Malinahmen wie die Kernsanierung von Balkonen

anliegen.
a) Grenzen der Ubertragung

Grenzen fiir eine solche Ubertragung der Verwaltungszustandigkeit auf einen Eigentimer
konnen sich zum einen aus der Sphére des Verwalters und zum anderen aus der der tbrigen

Eigentlmer ergeben.

Die gesetzlichen Kompetenzen des Verwalters sind vereinbarungsfest. Denn § 27 Abs. 4
WEG verbietet die dem Verwalter durch § 27 Abs. 1 bis 3 WEG eingerdumten Kompetenzen
zu reduzieren. Einschlagig ist § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG. Danach hat der Verwalter die zur
Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen Malknahmen vorzunehmen.
Indessen hat der Verwalter danach — abgesehen von NotmalRnahmen (8 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG)
— gerade nicht Instandhaltungsmalinahmen selbst vorzunehmen, sondern allein auf eine
Verwaltung der zustdndigen Eigentlimer zu drédngen. Deren Kompetenz 6ffnet § 21 Abs. 1
WEG aber gerade einer abweichenden Vereinbarung. Mithin beschréankt eine Verlagerung der
Verwaltungskompetenzen von allen Eigentlimern auf einzelne nicht die Kompetenzen des
Verwalters aus 8 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG. Der Verwalter bleibt verpflichtet, das Erforderliche
zu tun, was sich freilich durch die Kompetenzverlagerung auf einen einzelnen Eigentumer
inhaltlich veréndert. Entsprechend l&sst sich gegen die hier in Rede stehende
Kompetenzverlagerung auch nicht die Kompetenz des Verwalters zur Beschlussausfiihrung

nach 8§ 27 Abs. 1 Nr. 1 Fall 1 WEG benennen, weil der Verwalter weiterhin zur
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Beschlussausfihrung verpflichtet bleibt, allein Beschliisse zur Durchfihrung von

InstandhaltungsmafRnahmen seltener gefasst werden.

Wird die Verwaltungskompetenz einzelnen Eigentiimern Ubertragen, wird die Durchfiihrung
der Malinahme allerdings dadurch erschwert, dass sie nicht durch Beschlussfassung
vorbereitet wird. Das ist zundchst deswegen eine Einbulle, weil die Beschlussfassung die
Duldungspflicht der anderen Eigentimer fur Baumalnahmen auslost, soweit diese
MaRnahmen andere Eigentimer in ihrem Sondereigentum oder bei der Nutzung von
sonstigem Gemeinschaftseigentum stéren. Schlieflich ermdglicht die Beschlussfassung,
mehrere entsprechende MaRRnahmen zu koordinieren. Erinnert sei nur wieder an die Sanierung
mehrerer Balkone. Freilich verzichten die Eigentlimer gerade auf diese Leistungen des
Beschlusses, wenn sie die Verwaltungskompetenz im Wege einer (einstimmigen)
Vereinbarung von sich allen auf einen einzelnen Eigentlimer Ubertragen. Die Eigentlmer
haben sich ihre etwaige Beeintrachtigung also aufgrund der ihnen zurechenbaren
Vereinbarung selbst zuzuschreiben. Eine Unwirksamkeit der Vereinbarung kraft zwingenden
Rechts liele sich erst annehmen, wenn der unverzichtbare sog. Kernbereich des Eigentums

betroffen ist.!

Grundsatzlich lasst sich also auch die Verwaltungskompetenz auf einzelne Eigentimer

libertragen, wovon auch der BGH ausgeht.*?
b) Auswirkungen auf die Beschlusskompetenz der Eigentiimer

Eine ganz andere Frage besteht darin, was die also grundsétzlich zulassige Ubertragung der
Verwaltungskompetenz auf einzelne Eigentumer fur Auswirkungen auf die Mdglichkeit der
Eigentimer hat, zu Materien in der Eigentumerversammlung zu beschlieRen, die von der

Kompetenzubertragung erfasst werden.

Es lasst sich erwdgen, dass die Eigentimer, wenn sie die Verwaltungskompetenz auf einen
Eigentumer Ubertragen, sich selbst jede Kompetenz nehmen. Dann wirde ihnen fur diesen
Bereich die Beschlusskompetenz fehlen. Ein ungeachtet dessen gefasster Beschluss waére
nichtig. Eine solche Selbstentmachtung widerspricht aber eklatant der Interessenlage. Die

Eigentimer bendtigen ihre Beschlusskompetenz schon als Ersatzzustandigkeit, um etwa zu

1vgl. BGH, Urteil vom 10.12.2010 — V ZR 60/10, WuM 2011, 125 = NJW 2011, 679.

2BGH, Urteil vom 22.11.2013 — V ZR 46/13, WuM 2014, 159 = NZM 2014, 396; Urteil vom 2.3.2012 — V ZR
174/11, WuM 2012, 395 = NJW 2012, 1722.
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entscheiden, wenn der kompetente Eigentiimer nichts unternimmt oder um die Billigung einer
von ihm geplanten MalRnahme nachsucht. Ein Selbstentzug der Beschlusskompetenz wiirde

hingegen einen KernbereichsverstoR nahe legen.

Die Rechtswidrigkeit des Beschlusses kann sich indessen aus dem VerstoR gegen die
Kompetenzverlagerung ergeben.™ So verstoRt ein Beschluss dagegen, wenn dem kompetenten
Eigentlimer die Entscheidung iiber ,,Ob%, ,,Wann* und ,,Wie“ der MaBBnahme genommen wird.
Auch im umgekehrten Verhéltnis konnten die nicht kompetenten Eigentimer eine
Beeintrachtigung darin sehen, wenn beschlossen wird, die MaRnahme solle im Namen der
Gemeinschaft beauftragt werden. Denn dadurch entstlinde ein Haftungsrisiko aller Eigentiimer
im Aullenverhéltnis, das bei Auftragsvergabe durch den kompetenten Eigentlimer sich nicht

ergeben wiirde.
2. Auslegungsfragen

Auf Basis dieser Zuléssigkeitserwagungen ist zu fragen, wie Beispiel 2 entsprechende
Klauseln typischerweise auszulegen sind. Der BGH verlangt eine klare und eindeutige
Regelung. Im Zweifel soll es bei der gesetzlichen Zustandigkeit verbleiben.** Liegt aber wie
in Beispiel 2 eine klare Regelung vor, stellt sich die weitere Frage, welche Malinahmen von
der Kompetenzverschiebung erfasst werden. Die Intensitat mancher MalRnahmen und deren
Bedeutung fir die Gestaltung der ganzen Anlage missen Zweifel daran wecken, ob diese von
der Kompetenzibertragung erfasst sein kénnen (Kernbereichsversto3) und sollen (Auslegung
der Vereinbarung nach Treu und Glauben, § 157 BGB). Dazu hat sich die Rechtsprechung
noch nicht gedulert. Angesichts der Vielgestaltigkeit der betroffenen MalRnahmen und
Gebaudeteile lassen sich ohnehin allgemeingtltige Aussage nur schwer treffen. Folgende
Fallgruppenbildung soll aber eine Orientierung geben, indem sie danach unterscheidet,
inwieweit eine Mallnahme andere Eigentlimer betrifft, weil sie deren Sondereigentum oder

sonstiges Gemeinschaftseigentum beruhrt.
a) Keine Betroffenheit anderer Eigentimer

Soweit die MaRnahme von so geringem Gewicht ist, dass sie keine Betroffenheit der anderen
Eigentimer auslost, ist mit der Kompetenzibertragung ernst zu machen. Die

Verwaltungszustandigkeit liegt also bei dem Eigentimer. Er kann entscheiden und muss die

13 OLG Miinchen, Beschluss vom 23.05.2007 — 32 Wx 30/07, 32 Wx 030/07, NJW 2007, 2418
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MafRnahme selbst oder durch Hilfspersonen durchfiihren. Dennoch ist ein ungeachtet dessen
gefasster Beschluss der Eigentimer nicht mangels Beschlusskompetenz nichtig, sondern
allenfalls wegen Verstolles gegen die Kompetenzlbertragung anfechtbar. Denn eine

Reservekompetenz muss den Eigenttimern verbleiben.
b) Duldungs-Betroffenheit anderer Eigentiimer

Meist wird freilich eine Mallnahme von einem solchen Gewicht sein, dass sie andere
Eigentlimer beeintrachtigt, so dass diese MaRnahme nur rechtméaBig ist, wenn eine

Duldungspflicht der anderen Eigentlimer besteht.

In solchen Konstellationen besteht grundsétzlich kein Grund, von den zur ersten Fallgruppe
entwickelten Ergebnissen abzuweichen: Die Kompetenz liegt beim Eigentumer, Beschlisse

kdnnen wegen VerstolRes gegen die Vereinbarung anfechtbar sein, sind aber nicht nichtig.

Kl&rungsbeddrftig ist noch, wie sich die Duldungspflicht der anderen Eigentiimer begriinden
lasst. Insoweit wiirde es die Rechtsstellung der anderen Eigentiimer zu stark beeintrachtigen,
allein auf die Instandhaltungskompetenz des Eigentiimers aus der Vereinbarung zu verweisen.
Denn dann konnte er die anderen Eigentimer mit seiner stérenden MalRnahme (berraschen,
ohne dass diese die Gelegenheit hatten, sich auf die Malinahme einzustellen und das Bestehen
einer Duldungspflicht zu Gberprifen. Vorzugswirdig ist daher, vom Eigentimer eine
Ankundigung seiner InstandhaltungsmalRnahmen zu verlangen. Es gilt das entsprechend, was
im Verhaltnis von Vermieter und Mieter § 555a Abs. 2 BGB anordnet.

¢) Koordinierungs-Betroffenheit anderer Eigentiimer

Es lassen sich aber auch MaRnahmen vorstellen, die ein koordiniertes Vorgehen der
Eigentimer erforderlich machen. Recht klar liegt es so, wenn die Balkone allesamt marode
sind und ersetzt werden mussen. Aber auch die Sanierungsbedirftigkeit einer gesamten

Fensterfront verschiedener Eigentlimer lasst sich dieser Fallgruppe zuschlagen.

Jedenfalls in diesen Féllen stolRt eine Klausel, die Kompetenzen pauschal auf die
nbetroffenen® Eigentiimer ubertrdgt, an ihre Grenzen. Es ist wegen der parallelen
Koordinierungsbetroffenheit mehrer Eigentimer die Verwaltungszustandigkeit einzelner
Eigentimer abzulehnen. Es bedarf der Beschlussfassung der Eigentimer. Die

Kompetenzverlagerung wird dann aber meist als Kostenuberwélzung zu verstehen sein.

YBGH, Urteil vom 2.3.2012 — V ZR 174/11, WuM 2012, 395 = NJW 2012, 1722.
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IV. Sonderfall: unzulassige Zuordnung zu Sondereigentum

Spezifische Fragen l6sen schlieBlich unzuldssige Zuweisungen zum Sondereigentum in der
Teilungserklarung aus, wenn sie beispielsweise lauten: , Fenster gehdren zum

Sondereigentum. ©“ (Beispiel 6)

Eine solche Regelung ist in dinglicher Hinsicht nichtig.™®> § 3 WEG erdffnet nur die
Mdglichkeit, R&ume dem Sondereigentum zuzuweisen. Die zu diesen Rdumen gehdrenden
Bestandteile werden dann Sondereigentum, solange nicht ein Gebaudeteil nach 8 5 WEG
(zwingend) Gemeinschaftseigentum ist. Entsprechend konnen die Eigentimer durch
Vereinbarung zwar nach § 5 Abs. 3 WEG Gebé&udeteile dem gemeinschaftlichen Eigentum
zuweisen. Umgekehrt scheidet aber eine Zuordnung von Gebdudeteilen zum Sondereigentum

aus, wenn 8 5 WEG sie zu gemeinschaftlichen Eigentum erkléart.

Zu bedenken bleibt aber, was die Eigentlimer durch eine solche ,,Zuweisung zum
Sondereigentum* eigentlich bezwecken wollen. Sie zielen weniger auf eine Verdnderung der
dinglichen Rechtslage, sondern vielmehr auf die Rechtsfolgen, die mit Sondereigentum
verbunden sind, also die Kostenbelastung des Quasi-Sondereigentimers und dessen
Verwaltungskompetenz. Daher ist dem OLG Karlsruhe zuzustimmen, wenn es sagt, dass die
dinglich unwirksame Zuweisung von Bauteilen zum Sondereigentum gem. 8 140 BGB dahin
umzudeuten sein kann, dass die Instandhaltungs- und Instandsetzungspflicht auf eigene
Kosten bei den jeweiligen Wohnungseigentiimern liegen soll.*® Im Falle einer solchen

Umdeutung gelten dann die vorstehenden Ausfiihrungen ebenfalls.
V. Zusammenfassung

1. Die Durchflihrung einer Instandhaltungsmanahme wird mafligeblich davon geprégt,
wer die Verwaltungskompetenz (Entscheidungsmacht) besitzt und wen die Kostenlast
trifft. Beide Aspekte verteilt das Gesetz in 8§ 16, 21 WEG allein anhand der
Abgrenzung von Gemeinschafts- und Sondereigentum. Den Eigentiimer kann indessen

daran gelegen sein, eine Verteilung nach der Gebrauchsmdglichkeit vorzusehen.

2. Eine abweichende Verteilung der Kostenlast ist durch Vereinbarung

(Teilungserklarung) maoglich, durch Beschluss nur flr einen Einzelfall.

1 BGH, Urteil vom 26.10.2012 — V ZR 57/12, WuM 2013, 244 = NJW 2013, 1154.

® OLG Karlsruhe, Beschluss vom 7.7.2010 — 11 Wx 115/08, ZMR 2010, 873 = ZWE 2011, 38.
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3. Eine Uberwalzung der Verwaltungskompetenz ist ebenfalls zuldssig. Die Wirkungen
einer solchen Abrede sind durch Auslegung anhand der typischen Interessen

vorzunehmen. Flr diese Auslegung bietet dieser Beitrag eine Fallgruppenbildung an.

4. Eine dingliche unwirksame Zuweisung von Geb&udeteilen zum Sondereigentum kann

als Ubertragung der Verwaltungskompetenz (und der Kostenlast) umgedeutet werden.



