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Die Pflicht des Verwalters zur
Verkiindung von Beschliissen!

von IVD-Syndikus Michael Zimmermann

1. Einleitung:

In der Rechtsprechung und Kom-
mentarliteratur ist anerkannt,
dass ein Beschluss der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft,
welcher in einer Eigentiimer-
versammlung gefasst wird, nur
dann wirksam zustande kommt,
wenn er vom Versammlungs-
leiter, meist dem Wohnungs-
eigentumsverwalter, festgestellt und das
Beschlussergebnis verkiindet wird.

Wie aber kommt ein Beschluss auf3erhalb
der Wohnungseigentiimerversammlung zu-
stande?

§ 23 Abs. 3 WEG gibt hierzu die Vorgaben:
Auperhalb einer Versammlung ist ein
Beschluss nur dann giiltig, wenn alle
Wohnungseigentiimer ihre Zustimmung zu
diesem Beschluss schriftlich erkldren.

Das Erfordernis der Schriftlichkeit ist also
nicht erfiillt, wenn die Eigentiimer z.B. per
Fax, SMS, E-Mail oder gar miindlich/ telefo-
nisch zustimmen. Vielmehr wird eine eigen-
handige Namensunterschrift der Eigen-
tlimer verlangt. Ist Letzteres erfiillt, bedarf
es sodann aber noch, wie beim Beschluss in
einer Eigentiimerversammlung, der Fest-
stellung und Verkiindung des Beschluss-
ergebnisses durch den Beschlussinitiator,
z.B. den Verwalter.

2. Entscheidung des BGH vom
6.7.2018 (Az.V ZR 221/17):

Dass eine Feststellung und Verkiindung
durch den Verwalter auch schief gehen kann,
zeigt insbesondere der Fall, iber den der
Bundesgerichtshof in seinem Urteil vom
6.7.2018 (VZR 221/17) zu entscheiden hatte:

a) Sachverhalt:

Ein Wohnungseigentiimer plante Anderun-
gen an den zu seiner Wohnung gehdrenden
Dachgauben. Anstelle einer Dachgaube
wollte er ein Dachflidchenfenster einbauen
lassen, zwei weitere Dachgauben wollte er
zudem dahingehend baulich verdndern,
dass diese durch eine neue, gréfiere Dach-
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gaube mit einer vorgelagerten
Loggiaflidche ersetzt werden
sollten.

Der Hausverwalter initiierte das
schriftliche Umlaufverfahren und
libersandte eine entsprechende
Beschlussvorlage an die iibrigen
Eigentiimer. Er setzte den Eigen-
tiimern eine Frist zur Abstim-
mung liber diesen Antrag. Ein
Eigentiimer erkldrte innerhalb der Frist,
dass er mit der baulichen MafSinahme nicht
einverstanden sei. Danach, nach Ablauf der
Frist, zog er seine Neinstimme allerdings
zuriick und stimmte doch mit ,,Ja*.

Der Hausverwalter teilte sodann in einem
Schreiben den Wohnungseigentiimern mit,
dass ein Eigentiimer zundchst mit ,,Nein®,
dann aber mit ,,Ja“ gestimmt habe. Der Be-
schluss sei eigentlich abgelehnt, die Ver-
waltung werde den Beschlussantrag aller-
dings doch als angenommen werten, wenn
bis zu einem bestimmten Zeitpunkt kein
anderer Wohnungseigentiimer widerspre-
che. In der Folgezeit wurde kein Wider-
spruch erhoben. Der bauwillige Eigentiimer
setzte sodann die Umbaumafinahmen ent-
sprechend der Beschlussvorlage um.

Nach Durchfiihrung der Umbaumapnahmen
verklagte ein weiterer Eigentiimer seinen
Miteigentiimer auf Riickbau der baulichen
Mafinahmen mit der Begriindung, dass
dieser hierzu nicht berechtigt gewesen sei.
Zu Recht?

b) Das Urteil des BGH:
Der Bundesgerichtshof verneint im Ergeb-
nis einen Anspruch auf Riickbau.

Zundchst bestdtigt er die Auffassung des
Hausverwalters, dass es sich bei der ge-
planten Mainahme um eine sog. bauliche
Verdanderung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums im Sinne des § 22 Abs. 1S. 1 WEG
gehandelt habe. Danach sei die Zustim-
mung aller Wohnungseigentiimer notwen-
dig, denen ein Nachteil im Sinne des § 14
Nr. 1 WEG iiber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche Maf hin-
aus erwachse. Dies sei bei der Entfernung

dreier Dachgauben und der Errichtung einer
Gaube mit vorgelagerter Loggiaflache der
Fall, da hierdurch eine erhebliche optische
Veranderung des gesamten Gebdudes ein-
hergehen wiirde.

Danach stellt der Bundesgerichtshof fest,
dass eine Zustimmung aller Wohnungs-
eigentiimer im schriftlichen Verfahren nicht
vorgelegen habe, da ein Wohnungseigen-
timer innerhalb der gesetzten Frist mit
,Nein“ gestimmt habe.

Der BGH ldsst offen, ob es moglich gewesen
ware, dass der Eigentlimer, nachdem er mit
»,Nein“ bestimmt hat, sein Stimmverhalten
nachtréglich noch hatte dndern diirfen bzw.
ob der Verwalter eine erneute Abstimmung
hatte herbeifiihren miissen.

Fest steht fiir den BGH jedenfalls, dass der
Verwalter den Beschluss nicht festgestellt
und verkiindet hat.

Dass der Verwalter geschrieben hat, der Be-
schlussantrag werde als angenommen ge-
wertet, wenn kein Wohnungseigentiimer
innerhalb einer bestimmten Frist widerspre-
che, reicht nach der Auffassung des BGH
nicht aus, um von einer wirksamen Be-
schlussverkiindung auszugehen. Vielmehr
hatte der Verwalter nach Ablauf der Frist das
Beschlussergebnis noch verkiinden miissen.

Da ein Beschluss nicht unter der Bedingung
festgestellt werden konne, dass kein Woh-
nungseigentiimer innerhalb einer bestimm-
ten Frist widerspreche, sei er, nachdem der
Verwalter nicht weiter tdtig geworden ist,
eben nicht zustande gekommen.

Dieses Ergebnis scheint unbefriedigend zu
sein, da, nachdem auch der Wohnungs-
eigentlimer, der zundchst mit Nein gestimmt
hatte, nachtrdglich zustimmte, im Ergebnis
alle Wohnungseigentiimer ihre Zustimmung
zu der baulichen MaBnahme erteilt hatten.

Wohl auch deshalb ,hilft“ der Bundesge-
richtshof dem Eigentiimer, der im Vertrauen
auf die Zustimmung aller {ibrigen Eigen-
timer die baulichen MaBnahmen durch-
gefiihrt hat, unter Berufung auf den Ge-
sichtspunkt widerspriichlichen Verhaltens
gegen Treu und Glauben (§ 242 BGB): Der
Eigentiimer, der die Riickgdngigmachung
der Baumafinahme verlangt, handelt treu-
widrig, wenn er selbst und alle anderen
Wohnungseigentiimer der Manahme zu-
gestimmt haben.



3. Fazit:

a) Fur den Hausverwalter l4sst sich der Ent-
scheidung des Bundesgerichtshofes fol-
gende Erkenntnis entnehmen: Entschei-
det er sich fiir eine Beschlussfassung im
Umlaufverfahren, so hat er dafiir Sorge
zu tragen, dass nach Ablauf der von ihm
gesetzten Frist (durch Mitteilung an alle
Wohnungseigentiimer!) der Beschluss
entweder positiv verkiindet oder abervon
ihm festgestellt wird, dass der Beschluss
nicht zu Stande gekommen ist. Auch hier
gilt wie im {blichen Rechtsverkehr
(auBerhalb des Handelsrechts), dass ein
Schweigen auf ein Schreiben eben keine
Zustimmung darstellt. Ein Verstof gegen
diese Verpflichtungen durch den Verwal-
ter kann nicht unerhebliche Haftungs-
risiken zur Folge haben.

b) Gleiches gilt nicht nur im Umlaufver-
fahren, sondern auch in der Eigentiimer-
versammlung: Auch hier hat der Ver-
walter klar und unmissverstandlich zum
Ausdruck zu bringen, wie das Ab-
stimmungsergebnis lautet und ob der
Beschluss dadurch zu Stande gekommen
ist oder nicht. Dies hat bereits wahrend
der Eigentlimerversammlung zu erfolgen
und kann nicht etwa erst in der Ver-
sammlungsniederschrift ,klargestellt*
werden. Zwar hat der Verwalter das Be-
schlussergebnis im Protokoll nieder-
zuschreiben, der Niederschrift kommt
aber keine konstitutive Wirkung zu, sie
beschreibt lediglich das Ergebnis der in
der Versammlung erfolgten Abstimmun-
gen und gefassten Beschliisse. Ob der
Beschluss zu Stande gekommen ist oder
nicht, entscheidet sich ausschlieflich

Einbau einer Auf8entiir: Einrichtung
oder bauliche Verdanderung?
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Zum Sachverhalt:

Die Parteien eines beendeten Gewerbe-
raummietverhaltnisses streiten {iber das
Recht der Mieterin zur Wegnahme einer
von ihr eingebauten Automatiktiir. Sie hat-
te die Automatiktiir bei Beginn des Miet-
verhéltnisses einbauen lassen, um die von
ihr in einem Einkaufszentrum angemietete
Flache auch baulich von den iibrigen Fla-
chen abzugrenzen, um dort wie vertraglich
vereinbart eine Apotheke zu betreiben.
Laut Mietvertrag gehen bauliche Verande-
rungen entschadigungslos in das Eigentum
der Vermieterin tiber, wahrend Einrichtun-
gen auf Verlangen der Vermieterin im Miet-
objekt gegen Zahlung einer angemessenen
Entschadigung verbleiben miissen. Die kla-
gende Mieterin verlangt von dem Vermieter
die Duldung der Wegnahme der zuriick-

Vom Mieter eingebrachte Sachen sind in der Regel dann
keine Einrichtungen, wenn sie erforderlich waren, um
die Mietsache iiberhaupt erst im vertragsgemafien
Zustand zu versetzen. Eine eingebaute AuBentiir, die die
Mietrdume vom Ubrigen Einkaufszentrum erst abtrennt,
stellt somit keine Einrichtung im Sinne von § 539 Abs. 2
BGB dar. OLG Naumburg, Urt. v. 22.01.2018 — 1 U 108/17

gelassenen Automatiktiir, hilfsweise eine
Entschadigung.

Aus den Griinden:

Ohne Erfolg! Einrichtungen im Sinne von
§ 539 Abs. 2 BGB sind nach allgemeiner
Auffassung bewegliche Sachen, die mit der
Mietsache verbunden werden, um ihren
wirtschaftlichen Zweck zu dienen, so das
OLG. Allein der objektive Bestimmungs-
zweck des konkreten Gegenstands ldsst
aber noch keine Zuordnung als Einrichtung
zu. Mafigeblich sind vielmehr die Um-
stande des Einzelfalls, insbesondere die
Willensrichtung des Mieters bei Vornahme
der MaRnahme. Gegenstdnde, die erfor-
derlich sind, um die Mietsache tiberhaupt
erst in den vertragsgemafen Zustand zu
versetzen, sind in der Regel keine Einrich-
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danach, ob und in welcher Form der Ver-
walter den Beschluss in der Versammlung
verkiindet hat.

Wirft das Verhalten des Verwalters hierbei
Zweifel auf, fiihrt dies zu einem nicht uner-
heblichen Prozessrisiko, da der Eigentiimer,
der sich unsicher ist, ob der Beschluss nun
zustande gekommen ist oder nicht, diese
Frage im Rahmen eines Beschlussanfech-
tungsverfahrens priifen lassen wird. Tritt
sodann zu Tage, dass das Verhalten des
Verwalters nicht eindeutig gewesen ist,
besteht zumindest das Risiko, dass das
Gericht dem Verwalter die Kosten des
Rechtsstreits nach § 49 Abs. 2 WEG auf-
erlegen wird. Nur durch eine klare Posi-
tionierung wédhrend der Versammlung
kann der Verwalter dieses Risiko mini-
mieren. |

tungen. Die Abgrenzung der im Einkaufs-
zentrum angemietete Flache durch die
Automatiktiir hat fiir den vertragsgemafien
Gebrauch als Apotheke grundlegende Be-
deutung und ermdglicht diesen erst zu-
sammen mit der Besitzausiibung. Die Auto-
matiktirist daher keine Einrichtung, da sie
der Mietsache nicht untergeordnet ist.
Eine Entschadigung nach § 552 BGB an
die Mieterin ebenso nicht verlangen, da es
sich nicht um eine Einrichtung, sondern um
eine bauliche Verdanderung handelt.

Praxishinweis:

Ob eine Einrichtung oder eine bauliche
Anderung vorliegt, ist im Wege der Aus-
legung des Begriffs ,,Einrichtung“ unter
Beriicksichtigung aller Umstdnde des
Einzelfalls zu bestimmen. Allein aus der
Tatsache, dass sich bei dem streitigen
Gegenstand um eine Auflentiir handelte,
kann nicht geschlossen werden, dass keine
Einrichtung vorliegt. Vielmehr ist unter Be-
riicksichtigung der weiteren Umstande,
insbesondere dem Sinn und Zweck der
MaBnahme genau zu priifen, ob es sich um
eine bauliche Veranderung und nicht um
eine Einrichtung handelt. Die Abgrenzung
ist insbesondere dann relevant, wenn fiir
bauliche Verdanderungen und Einrichtun-
gen im Mietvertrag unterschiedliche Rege-
lungen getroffen wurden. Das Wegnahme-
recht nach § 539 Abs. 2 BGB und auch der
Entschadigungsanspruch des Mieters nach
§ 552 BGB setzen namlich eine Einrichtung
voraus. |
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