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Vorwort zur 4. Auflage

Die Neuausrichtung des Wohnungseigentumsgesetzes durch das WEMoG hat sehr viel verdn-
dert. Der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist jetzt die zentrale Rolle als alleiniger
Trigerin der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zugewiesen. Damit einher geht
die neu definierte Stellung des Verwalters als ihrem geschiftsfiihrenden Organ mit einer weit-
reichenden Vertretungsmacht im Auflenverhiltnis und erweiterten Handlungskompetenzen
im Innenverhiltnis. Neben der korrekten Einschitzung und Handhabung der damit grundle-
gend verdnderten Verantwortlichkeiten sind fiir die Praxis ferner das neu gefasste Rechnungs-
wesen, das komplett umgestaltete Recht der baulichen Verianderungen und die erweiterte
Beschlusskompetenz zur Anderung der Kostenverteilung von besonderer Bedeutung. Aus den
neu geschaffenen Optionen zur Begriindung von Sondereigentum und der vorverlagerten
Entstehung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ergeben sich auflerdem zusitzliche
Moglichkeiten fir die Gestaltung von Teilungserklirung und Gemeinschaftsordnung sowie
fur die Verwaltungsiibernahme von Neubauten.

Die sich aus diesen und den weiteren grundlegenden Anderungen ergebenden prozessualen
und materiell-rechtlichen Fragen sind Gegenstand lebhafter Diskussion im Schrifttum und
einer noch in der Findungsphase befindlichen Rechtsprechung. Wohnungseigentiimer, Ver-
walter und deren rechtliche Berater sehen sich angesichts dieses Befundes vor enorme He-
rausforderungen gestellt, bei deren Bewiltigung die umfassend tiberarbeitete Neuauflage die-
ses Formularbuchs unterstiitzen soll. Neben einer praxisorientieren Darstellung der einzelnen
Problemkreise bieten aktualisierte Checklisten, Handlungs- und Formulierungsvorschlige die
Moglichkeit, die bisherige Handhabung zu priifen und die eigene Praxis an der aktuellen
Rechtslage auszurichten.

Die Pflicht zur Weiterbildung und Zertifizierung fithrt im Ubrigen zu einer verstirkten Pro-
fessionalisierung der Verwalterbranche. Daher behandeln unsere Muster teilweise auch unter-
nehmerisch orientierte Themenkomplexe wie den betrieblichen Datenschutz, die Kalkulation
der Verwaltervergiitung sowie Berufszulassungs- und Versicherungsfragen. Weitere praktische
Unterstutzung soll der kostenlose Online-Zugang bieten, der den Zugriff auf den Volltext
sowie die darin zitierten Gesetze und die Rechtsprechung enthalt.

Herr Vorsitzender Richter am Kammergericht Mark Einsiedler, Herr Prof. Dr. Arnold Leh-
mann-Richter, Herr Rechtsanwalt und Notar Hardy Scheffler sowie unser Freund Peter Waf3-
mann, die mit unermiidlichem Einsatz die ersten Auflagen des Werkes begleitet haben, sind
auf eigenen Wunsch aus dem Autorenteam ausgeschieden. Wir danken Thnen herzlich fiir ihr
Engagement und die langjihrige Treue. An ihrer Stelle sind die Richter Dr. Dr. Andrik Abra-
menko und Dr. Florian Bartels, der Datenschiitzer Reinhold Okon sowie die Rechtsanwilte
Kai-Uwe Agatsy und André Leist neu hinzugekommen. Diese heifSen wir herzlich in unserem
Kreis willkommen.

Ein besonderer Dank der Herausgeber und Autoren gilt auch dieses Mal unserer Lektorin

Anja Falkenstein. Ohne ihre herausragende Leistung wire die Neuauflage nicht denkbar

gewesen.

Berlin, Solingen, Niirnberg, im Mai 2023 Dr. Oliver Elzer
Riidiger Fritsch

Thomas Meier
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§1 Begriindung von Wohnungseigentum

Gegenstand des Sondereigentums gemacht werden, ist jeder Wohnungs- und Teileigentiimer verpflich-
tet, die entsprechende Eintragung zu bewilligen. Die Wohnungs- und Teileigentiimer ermdchtigen den
jeweiligen Verwalter unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB, sie gegeniiber einem
Notar und/oder dem Grundbuchamt bei der Abgabe der fiir eine Eintragung nach Absatz 1 Satz 1
zweckdienlichen und notwendigen Erkldarungen zu vertreten. Gegeniiber dem Grundbuchamt gilt die
Vollmacht unbeschrankt. Soweit im Zusammenhang mit einer Eintragung gemald Absatz 1 Satz 1 ge-
geniiber den Wohnungs- und Teileigentiimern Erklarungen Dritter abzugeben sind, wird der Verwalter
bevollmachtigt, diese mit Wirkung gegeniiber den Wohnungs- und Teileigentiimern anzunehmen. <«

VIII. Vereinbarungen zu baulichen Verdanderungen
1. Begriffsbestimmung

»Bauliche Verinderungen® sind in § 20 Abs. 1 WEG legaldefiniert. Es handelt sich um
MafSnahmen, die tiber die ordnungsmafsige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums hin-
ausgehen. Hierunter fallen auch Anderungen des optischen Gesamteindrucks, zB eine vom
bisherigen Zustand abweichende Farbgebung. Unerheblich ist, ob es sich um MafSnahmen
einzelner Wohnungseigentiimer oder der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer handelt.’3”

Vergleichsmafistab fur die Frage, ob eine bauliche Verdnderung vorliegt, ist der erstmalige
vollstindige Errichtungs- und Ausstattungszustand bzw. der Zustand, der aus einer zuldssi-
gen oder zu duldenden baulichen Verinderung hervorgegangen ist.>3% Hierbei kommt es stets
auf die planmifige Errichtung an. Daher ist die erstmalige Herstellung eines ordnungsmafsi-
gen Zustandes keine bauliche Verinderung im Sinne von § 20 Abs. 1 WEG.53° Abzustellen
ist nicht auf den kaufvertraglich geschuldeten Zustand, sondern auf den Zustand, wie er
in der Teilungserklirung und den Aufteilungsplinen vorausgesetzt wird.”*? Mafinahmen am
Sondereigentum stellen keine bauliche Veranderung iSd § 20 Abs. 1 WEG dar. Sie unterliegen
aber gem. § 13 Abs. 2 WEG grds. denselben Regelungen wie die bauliche Veranderung in
§ 20 WEG. Es gilt nur eine Erleichterung, wenn niemand durch die Maffnahme tber das
bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf hinaus beeintrachtigt wird. Dann
muss die MafSnahme nicht durch Beschluss gestattet werden.

2. Legitimation von baulichen Veranderungen

a) Zustimmung der beeintrachtigten Wohnungseigentiimer

Nach neuem Recht bedarf eine bauliche Veranderung nicht mehr der Zustimmung derjenigen
Wohnungseigentumer, die tber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche
MafS hinaus beeintrachtigt werden. Sie kann auch gegen ihren Willen mit Mehrheit beschlos-
sen werden. Ein solcher Beschluss ist nur unter den Voraussetzungen des § 20 Abs. 4 WEG
anfechtbar, wenn die MafSnahme die Liegenschaft grundlegend umgestaltet oder einen Woh-
nungseigentiimer unbillig beeintrichtigt.”*! Im Gegensatz zum fritheren Recht empfiehlt sich
also weniger eine Erleichterung als vielmehr eine Beschrankung der baulichen Veranderung.

537 Jennifen/Hogenschurz WEG § 20 Rn. 23, 36 f.

538 Jenniflen/Hogenschurz WEG § 20 Rn. 24; Hiigel/Elzer WEG § 7 Rn. 6.

539 BayObLG 24.6.1999 - 2Z BR 48/99, NZM 1999, 1060; BayObLG 27.7.1989 - BReg. 2 Z 68/89, NJW-RR 1989,
1293.

540 OLG Kéln 14.4.2000 — 16 Wx 58/00, NZM 2000, 1019.

541 Hierzu ausfiihrlich Abramenko WEG-HdB § 4 Rn. 16 ff.
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D. Gemeinschaftsordnung §1

» Muster: Gemeinschaftsordnung - Legitimation von baulichen Verdnderungen auch durch
Zustimmung auBerhalb der Versammlung

§
- Bauliche Veranderungen -

(1) Soweit die Vornahme baulicher Verdnderungen am gemeinschaftlichen Eigentum die Rechte der
anderen Wohnungseigentiimer nicht iiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche
Mal} hinaus beeintrachtigt, ist jeder Wohnungseigentiimer hierzu ohne Weiteres befugt.

(2) Ansonsten diirfen bauliche Verdnderungen am gemeinschaftlichen Eigentum nur vorgenommen
werden, wenn diejenigen Wohnungseigentiimer, die iiber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche MaR hinaus beeintrdchtigt werden, entweder

a) aulerhalb einer Eigentiimerversammlung der MaBnahme zugestimmt haben oder

b) einem Beschluss iber die bauliche Verdnderung zugestimmt haben. <«

b) Zustimmung des Verwalters/der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

Bauliche Verinderungen werden zum Teil von der Zustimmung des Verwalters abhingig
gemacht. Hierbei ist jedoch darauf zu achten, dass klar zum Ausdruck kommt, ob es sich
um ein zusitzliches Zustimmungserfordernis handelt oder ob die Zustimmung des Verwalters
an die Stelle der nach dem Gesetz erforderlichen Zustimmungen der beeintrichtigten Woh-
nungseigentiimer tritt. Sofern nimlich in einer Vereinbarung bauliche Verinderungen von
der Zustimmung des Verwalters abhingig gemacht werden (zB: ,,Bauliche Verinderungen
bediirfen der schriftlichen Einwilligung des Verwalters.“), ist im Zweifel davon auszugehen,
dass die Zustimmung des Verwalters als zusitzliche Voraussetzung neben die Zustimmung
der iibrigen Wohnungseigentiimer tritt.>*> Ferner muss klar sein, ob der Verwalter nur als
Organ der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer bestimmt ist (hierzu auch — Rn. 432).

» Muster: Gemeinschaftsordnung - Legitimation von baulichen Verdnderungen nur mit
Zustimmung des Verwalters (Erleichterung des § 20 Abs. 1 WEG)

§
- Bauliche Veranderungen -

(1) Soweit die Vornahme baulicher Verdnderungen am gemeinschaftlichen Eigentum die Rechte der
anderen Wohnungseigentiimer nicht iiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche
Mal} hinaus beeintrachtigt, ist jeder Wohnungseigentiimer hierzu ohne Weiteres befugt.

(2) Ansonsten diirfen bauliche Verdnderung am gemeinschaftlichen Eigentum nur vorgenommen wer-
den, wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer der MaRnahme schriftlich zugestimmt hat. Der
Verwalter ist berechtigt, diese Erklarung ohne Beschlussfassung abzugeben.

(3) Einer Beschlussfassung nach § 20 Absatz 1 WEG (in der Fassung vom ...) oder der Zustimmung
derjenigen Wohnungseigentiimer, die iiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche
MaR hinaus beeintrdchtigt werden, bedarf es nicht.

(4) Die Wohnungseigentiimer sind befugt, die Entscheidung durch Beschluss an sich zu ziehen. Der
Verwalter ist befugt, die Entscheidung auf die Wohnungseigentiimer zu {ibertragen. <«

Grds. sollte dem Verwalter keine die Entscheidungsbefugnis der Wohnungseigentiimer ver-
dringende Kompetenz eingeriumt werden. Der redliche Verwalter wird hierdurch idR und
ohne Not zum Spielball divergierender Interessen. Ein schwacher Verwalter wird seiner

542 BayObLG 2.3.2000 - 2 Z BR 152/99, ZWE 2000, 217; KG 18.3.1998 - 24 W 2334/97, NZM 1998, 771; LG
Minchen 127.4.2009 - 1 S 19129/08, ZMR 2009, 875 (876).
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§1 Begriindung von Wohnungseigentum

Bestellungsmehrheit jegliche bauliche Verinderung genehmigen, wihrend er bauliche Ver-
anderungen der Minderheit ablehnen wird. Allerdings kann der die bauliche Verinderung
legitimierende Mehrheitsbeschluss im Verfahren nach § 43 Abs. 2 Nr. 3 WEG auf Einhaltung
der Vorgaben in der Gemeinschaftsordnung bzw. in § 20 Abs. 4 WEG uberpriift werden.
Gleichwohl ist zu priifen, die ersetzende Zustimmung des Verwalters nur fiir ausgewahlte
und untergeordnete bauliche Verinderungen zu vereinbaren. In Betracht kommen wird dies
vor allem bei der Anbringung von Werbeschildern und dhnlichen kleineren baulichen Verin-
derungen.

» Muster: Gemeinschaftsordnung - Legitimation der Anbringung von Werbeschildern nur mit
Zustimmung des Verwalters

§
- Bauliche Veranderungen -

(1) [Allgemeine Regelungen]

(2) Abweichend von Absatz 1 kann die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer die Anbringung von
Werbeschildern bis zu einer GrofRe von --- cm x .. cm genehmigen. Der Verwalter ist berechtigt, diese
Erkldrung ohne Beschlussfassung abzugeben. Einer Beschlussfassung nach § 20 Absatz 1 WEG (in der
Fassung vom ...) bedarf es nicht.

(3) Die Wohnungseigentiimer sind befugt, die Entscheidung durch Beschluss an sich zu ziehen. Der
Verwalter ist befugt, die Entscheidung auf die Wohnungseigentiimer zu {ibertragen. <«

Hiufig werden Zustimmungen zu baulichen Veridnderungen in der Gemeinschaftsordnung
mit weiteren Vereinbarungen kombiniert. Insbes. bei grofieren Eingriffs- und Umgestaltungs-
moglichkeiten im Interesse einzelner Eigentiimer, zB bei nachtriglichen Dachgeschossausbau-
ten oder dem Anbau von Balkonen, ist es angebracht, zugleich die Nutzung und Kostentra-
gung der durch die bauliche Verinderung geschaffenen Anlagen zu regeln.

> Muster: Gemeinschaftsordnung — Anbringung von Balkonen nebst Sondernutzungsrecht
und Kostentragung

§
- Balkone -

(1) Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, auf dem Hof am Seitenfliigel/auf der StraRenseite
an seine Wohnung einen Balkon mit einer maximalen Fldche von m2 ohne Zustimmung der
tibrigen Wohnungseigentiimer anzubringen. Soweit ein Wohnungseigentiimer einen derartigen Balkon
angebracht hat, ist er befugt, den Balkon unter Ausschluss der anderen Eigentiimer zu nutzen, was
neben dem Gebrauch auch die sonstigen Nutzungen im Sinne des § 16 Absatz 1 WEG (in der Fassung
vom ...) einschlie®t (Sondernutzungsrecht). Fiir die Einrdumung und den Bestand des Sondernut-
zungsrechtes hat der Berechtigte weder ein einmaliges noch ein laufendes Entgelt zu zahlen. Dem
Sondernutzungsberechtigten steht daneben auch das alleinige Verwaltungsrecht im Hinblick auf die
dem Sondernutzungsrecht unterliegenden Gegenstande zu. Dies schlieRt auch das Recht zur Vornahme
baulicher Verdanderungen ein, sofern diese nicht das duRere Erscheinungsbild der Wohnanlage in fiir
andere Eigentiimer unzumutbarer Weise beeintrachtigen, ausgenommen ist eine VergroRerung des Bal-
kons {iber das in Satz 1 bestimmte Mal hinaus. Sofern an einem Balkon bauliche Veranderungen vor-
genommen werden, erstreckt sich das Sondernutzungsrecht auf die dadurch geschaffenen Bestandtei-
le. Samtliche Kosten der Unterhaltung, Instandhaltung und Instandsetzung sowie etwaiger baulicher
Verdnderungen tragt der Berechtigte. Fiir das Verhdltnis zum umliegenden Gemeinschaftseigentum
gelten dieselben Bestimmungen wie fiir das Verhaltnis von Sonder- und Gemeinschaftseigentum.
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C. Kaufmannische Verwaltung §2

versammlung ausreichen, wenn blof$ eine Person (sei es auch blof§ der Vertreter eines Eigen-
timers) korperlich im Versammlungslokal anwesend ist und die iibrigen Eigentiimer auf
digitalem Wege teilnehmen. Dabei ist allerdings zu beriicksichtigen, dass moglicherweise trotz
vorheriger anderslautender Ankiindigung Wohnungseigentiimer gleichwohl an der Versamm-
lung personlich teilnehmen wollen, weshalb stets ein ausreichend dimensionierter Versamm-
lungssaal vorzuhalten ist.

Hier vertretener Auffassung nach ist der Verwalter von Amts wegen als Organ der GAWE
dieser gegeniiber an einen Beschluss der Wohnungseigentiimer zur Einfithrung der hybriden
Eigentiimerversammlung gebunden. Dies bedeutet jedoch nicht, dass der Verwalter verpflich-
tet wire, die technischen Voraussetzungen hierfiir im eigenen Betrieb bzw. auf eigene Kosten
zu schaffen, dies ist Aufgabe der GAWE.

Fiir seinen besonderen Aufwand hat der Verwalter tunlichst eine besondere Vergiitung zu ver-
einbaren; bei Alt-Vertrigen besteht im Falle einer Mehrbelastungsklausel im Verwaltervertrag
ein Anspruch auf Verhandlung tuiber eine Mehrvergiitung.

Zum Muster eines Verwaltervertrags — Rn. 86 f. ff.
Zur Mehrbelastungsklausel — Rn. 73.

» Checkliste: Hybride Eigentiimerversammlung

- Wird die Teilnahme an einer hybriden Eigentiimerversammlung allgemein oder nur im jeweiligen
Einzelfall ab wann zugelassen?
- Welche ihrer Rechte diirfen die Wohnungseigentiimer ganz oder teilweise im Wege elektronischer
Kommunikation ausiiben (Teilnahmerecht, Informations-, Frage- und Rederecht, Antrags- und
Stimmrecht)?
- Uber welche Hard- bzw. Software wird die Teilnahme im Wege der elektronischen Kommunikation in
welchem Umfang (Bild-/Ton-/Chat-/Umfrage-Funktion) ermdglicht?
- Wer stellt diese technischen Voraussetzungen sicher?
- Erfolgt eine Anschaffung durch die Wohnungseigentiimergemeinschaft oder wird zB mietweise auf
Angebote entsprechender Dienstleister zuriickgegriffen?
- Umsetzung individueller Zugangsvoraussetzungen zur Legitimation sowie Hinweis- und Erldute-
rungspflichten in der Einladung
- Regelungen zur Identifikation nicht personlich bekannter Online-Teilnehmer (als Vertreter) sowie
zur Einhaltung des Gebots der Nicht-Offentlichkeit durch die Online-Nutzer
- Wie wird die Anwesenheit/die Anzahl der Stimmrechte gepriift und festgehalten?
- Welche Regeln gelten fiir das Verlassen der Eigentiimerversammlung?
- Welche Regeln gelten fiir die Abstimmung und Beschlussverkiindung?
- Welche Regeln gelten bei technischen Stérungen/Systemausfall?
- Finanzierung der MaBnahme?
- Kostenverteilung gem. & 16 Abs. 2 S. 2 WEG?
- Bei Online-Veranstaltungen kdnnen nur noch Versammlungsorte beriicksichtigt werden, die iber
eine entsprechende technische Ausstattung und einen leistungsfahigen Internetzugang verfiigen
und die den Datenschutz bei digitaler Kommunikation sicherstellen.
- Regelung iiber Sondervergiitung(en) des Verwalters
- Mehraufwand fiir die Erstellung und gesonderte Mitteilung der individuellen Zugangsdaten sowie
der weiteren Zugangsvoraussetzungen

- Mehraufwand zur Erstellung eines Informationsblatts zur Belehrung der Eigentiimer iiber die
technischen und organisatorischen Voraussetzungen einer Online-Teilnahme nebst Support
vor/am Versammlungstag
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§2 Die Wohnungseigentiimergemeinschaft in der Verwaltung

- Zumindest anfdnglicher personeller Mehraufwand fiir die technische und organisatorische Entlas-
tung des Versammlungsleiters
- Ist der Datenschutz sichergestellt und durch wen?
Mit Blick auf den Umstand, dass, wie vorstehend ausgefiihrt, die technische Umsetzung einer hybriden
Eigentlimerversammlung recht anspruchsvoll ist, diirfte es regelmdRig geraten sein, auf die Angebote
der einschldgigen Dienstleister zuriickzugreifen.

Sollte dies aus Kostengriinden (zB kleine Eigentiimergemeinschaft) nicht ratsam sein, so sollte bei
dem Einsatz am Markt erhaltlicher Online-Konferenz-Software beriicksichtigt werden, dass diese regel-
maRig nicht auf die Besonderheiten einer Eigentiimerversammlung zugeschnitten ist.

Insbesondere ist Wert darauf zu legen, dass die hybride Eigentiimerversammlung unter Beachtung aller
datenschutzrechtlichen MaRgaben vorbereitet und durchgefiihrt wird.

Hier sollte ein Datenschutzbeauftragter hinzugezogen werden. <

f) Umlaufbeschluss mit einfacher Mehrheit

Gem. § 23 Abs. 3 S. 2 WEG ist auch ohne Versammlung ein Beschluss giiltig, wenn die
Wohnungseigentiimer ihre Zustimmung zu diesem Beschluss in Textform erkliren und fiir
einen einzelnen Gegenstand beschlossen wurde, dass die Mehrheit der abgegebenen Stimmen
geniigt.

Umstritten ist derzeit, unter welchen Voraussetzungen dieses duflerst praktikable Verfahren
rechtmifSig durchgefiihrt werden kann. Nach zutreffender Auffassung ist der Beschluss tiber
die Durchfithrung des Umlaufbeschlussverfahrens ein reiner Verfahrensbeschluss, der, ebenso
wie sonstige Verfahrens- bzw. Geschiftsordnungsbeschliisse, nicht in der Einladung zur Ei-
gentiimerversammlung gem. § 23 Abs. 2 WEG angekiindigt sein muss. Ein solcher Beschluss
ist auch nicht isoliert anfechtbar.?3” Nach anderer Auffassung soll der Beschluss separat

anfechtbar sein und muss zuvor ausdriicklich in der Tagesordnung angekiindigt werden.>38

Daher wird hier angeraten, einen entsprechenden vorsorglichen Hinweis in jede Tagesord-
nung aufzunehmen.

» Muster: Hinweis in der Tagesordnung zur Moglichkeit des Umlaufbeschlusses mit einfacher
Mehrheit

Wir weisen darauf hin, dass die Mdglichkeit besteht, dass zu jedem Beschlussgegenstand (Tagesord-
nungspunkt) dieser Eigentiimerversammlung sowie auch zu in der Tagesordnung nicht genannten, aber
in der Versammlung diskutierten Beschlussgegenstdanden gem. § 23 Abs. 3 S. 2 WEG in der Versamm-
lung beschlossen wird, hierzu ein Umlaufbeschlussverfahren (gegebenenfalls in Textform) durchzufiih-
ren, bei dem fiir das Zustandekommen eines Beschlusses die einfache Mehrheit ausreicht. <

2. Durchfiihrung der Eigentiimerversammlung

a) Berechtigung zur Einberufung

Bei Versammlungen, die weder vom Verwalter noch gem. § 24 Abs. 3 WEG vom Vorsitzen-
den des Beirats oder im Falle dessen Verhinderung von dessen Vertreter bzw. von allen
Beirdten einberufen werden, handelt es sich aber sehr wohl um Eigentiimerversammlungen
im Rechtssinne, da die Zielrichtung der Versammlung itiber deren rechtlichen Charakter
entscheidet und nicht die Person des Einladenden.??” Eine Eigentiimerversammlung iSd § 23

237 AGKoéln 30.8.2021 - 202 C 38/21, BeckRS 2021, 59276; DSZ WEG-Recht 2021 Kap. 6 Rn. 26, 32 ff.
238 AG Bonn 8.12.2021 - 211 C 22/21, ZMR 2022, 245; Jenniffen/Schultzky WEG § 23 Rn. 150.
239 BayObLG 13.12.2001 - 2 Z BR 93/01, ZWE 2002, 360 (361).
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B. Das Mandat fiir den Wohnungseigentiimer §3

Vorliegen eines Verfiigungsanspruches, der sich aus jedem zivilrechtlichen Individualanspruch
ableitet.3%°

Weitergehend — und schwieriger zu begriinden als die Darlegung des Verfiigungsanspruchs —
bedarf es des Vorliegens eines Verfiigungsgrundes, also des Vorhandenseins solcher Umstin-
de, die nach dem objektiven Urteil eines verniinftigen Menschen befiirchten lassen, dass die
Verwirklichung des Individualanspruchs durch bevorstehende Verianderungen des bestehen-
den Zustandes gefihrdet wird.3!

Da eine einstweilige Verfigung ihrem Zweck nach nur dem Ziel dient, durch eine voriiberge-
hende Regelung den Rechtsfrieden bis zur Entscheidung des streitigen Rechtsverhiltnisses in
der Hauptsache zu sichern,3%? ist eine Vorwegnahme der Hauptsache grundsitzlich mit einem
einstweiligen Verfiigungsverfahren nicht zu erreichen. Nur dann, wenn der Antragsteller
im Verfugungsverfahren auf die sofortige Erfiillung so dringend angewiesen ist, dass er ein
ordentliches Verfahren nicht abwarten kann, ohne unverhiltnismifig grofSen oder gar irrepa-
rablen Schaden zu erleiden, billigt die Rechtsprechung die Vorwegnahme der Hauptsache.33

» Muster: Einstweilige Verfiigung eines Wohnungseigentiimers gegen einen
Wohnungseigentiimer wegen Unterlassung

Per beA

An das Amtsgericht

- Abteilung flir Wohnungseigentumssachen -

EILT! Bitte sofort vorlegen!

Antrag auf Erlass einer einstweiligen Verfiigung
des Wohnungseigentiimers .., -..-Stralke ..., [PLZ, Ort],

- Antragsteller -
Prozessbevollmdchtigte: RAe -, -..-Stral3e ..., [PLZ, Ort]
gegen
den Wohnungseigentiimer «.., --.-StraRe <., -=. [PLZ, Ort]
- Antragsgegner —

wegen Unterlassung.

Namens und in Vollmacht des Antragstellers beantragen wir im Wege der Dringlichkeit und ohne
miindliche Verhandlung den Erlass einer einstweiligen Verfligung:
I.  Der Antragsgegner wird verpflichtet, es zu unterlassen, seinen aus Teppichboden bestehenden
Bodenbelag in seiner Sondereigentumseinheit, gelegen im 2. 0G rechts des Anwesens -..-Stralle
, [PLZ, Ort], ohne Beachtung der Einhaltung der DIN 4109 gegen Laminat auszutauschen.
II. Fiir den Fall der Zuwiderhandlung gegen die beantragte Unterlassungsverfiigung wird gegen den
Antragsgegner ein Ordnungsgeld bis 25.000 EUR, ersatzweise Ordnungshaft, angedroht.

Begriindung:

1.

Der Antragsteller wie auch der Antragsgegner sind jeweils Mitglieder der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer ...-StraRe .-+, [PLZ, Ort].

300 Thomas/Putzo/Seiler ZPO § 935 Rn. 5.

301 Thomas/Putzo/Seiler ZPO § 935 Rn. 6.

302 OLG Hamm 5.2.2018 - 1-8 U 112/17, NZG 2018, 546 Rn. 6; Thomas/Putzo/Seiler ZPO § 940 Rn. 1.
303 OLG Miinchen 24.8.2018 — 18 W 1294/18, NJW 2018, 3115 Rn. 48.
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§3 Die Wohnungseigentiimergemeinschaft im Streit

Der Antragsteller hat im Anwesen die unter der Sondereigentumseinheit des Antragsgegners liegende
Sondereigentumseinheit zum Eigentum und bewohnt seine Sondereigentumswohnung selbst.

Zur Glaubhaftmachung fiir Vorstehendes:

Grundbuchausziige Anlagenkonvolut A 1
eidesstattliche Versicherung des Antragstellers Anlage A 2

Das Anwesen ...-StraRe -, [PLZ, Ort] ist ein um 1995 errichtetes Haus, welches in Wohnungsei-
gentum aufgeteilt wurde.

Zur Glaubhaftmachung: Auszug aus der Teilungserklarung Anlage A 3
In der Wohnung des Antragsgegners ist derzeit Teppichboden als Bodenbelag eingebracht.
Anldsslich der letzten Versammlung der Wohnungseigentiimer am teilte jedoch der Antragsgegner

mit, diesen Teppich herauszunehmen und durch Laminat ersetzen zu wollen. Er fiihrte weiter aus, dies
in Eigenleistung vornehmen zu wollen und ohne zusatzliche Kosten fiir Schallisolierungsarbeiten.

Zur Glaubhaftmachung: eidesstattliche Versicherung des Antrag-  Anlage A 2
stellers

Das Objekt der Wohnungseigentiimergemeinschaft weist derzeit in den Deckenbereichen einen Tritt-
schallschutz von 53 dB gemdf DIN 4109 aus.

Zur Glaubhaftmachung: gutachterliche Stellungnahme Anlage A 4

Da mit der Einbringung von Laminat und der hierdurch bedingten Reduzierung des Trittschallschutzes
zu erwarten steht, dass der zukiinftige Trittschallschutz entgegen DIN 4109 eine Uberschreitung der
zuldssigen Werte zur Folge hat, begehrt der Antragsteller im Wege des einstweiligen Rechtsschutzes,
es dem Antragsgegner aufzugeben, es zu unterlassen, den Bodenbelag auszutauschen.

2.

Der Antragsteller hat gegeniiber dem Antragsgegner einen Anspruch auf Einhaltung der DIN 4109 im
Bereich des Trittschallpegels. Dieser Anspruch resultiert aus § 1004 Abs. 1 BGB iVm & 14 Abs. 2 Nr. 1,
Abs. 1 Nr. 2 WEG. Insofern ist jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet, von den in seinem Sondereigen-
tum stehenden Gebaudeteilen, wozu auch der Oberbodenbelag gehdrt, nur in solcher Weise Gebrauch
zu machen, dass dadurch keinem der anderen Wohnungseigentiimer iiber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche MaR hinaus ein Nachteil erwachst (BGH 26.6.2020 - V ZR 173/19,
ZWE 2020, 374). Daher ist der Antragsgegner also auch verpflichtet, bei der Auswahl von Bodenbeld-
gen darauf zu achten, dass die nach DIN 4109 vorgegebenen Trittschallpegel eingehalten werden,
unabhdngig davon, ob mdglicherweise aufgrund von Mdngeln am gemeinschaftlichen Eigentum der
Trittschall unterschritten wird (BGH aa0).

Die Eilbediirftigkeit einer Entscheidung in der Sache ohne miindliche Verhandlung im Wege des
einstweiligen Rechtsschutzes rechtfertigt sich daraus, dass der Antragsgegner bereits den neuen
Bodenbelag erworben und zu seiner Sondereigentumseinheit verbracht hat, so dass die Arbeiten am
Bodenbelag unmittelbar bevorstehen.

Zur Glaubhaftmachung: eidesstattliche Versicherung des Antrag-  Anlage A 2
stellers

Soweit das Gericht in der ein oder anderen Sache weitergehenden Sachvortrag fiir erforderlich halten
sollte, bitten wir um richterlichen Hinweis gemaR § 139 ZPO.

Rechtsanwalt <

Das Muster (— Rn. 145) geht von einer kurz bevorstehenden Beeintriachtigung des Sonderei-
gentums des Mandanten durch dessen Nachbarn aus. Zustandig fiir die Entscheidung in der
Sache ist das Amtsgericht, in dessen ortlichem Zustindigkeitsbereich die Wohnanlage der
Gemeinschaft befindlich ist. Dies folgt aus § 43 Abs. 1,2 Nr. 1 WEG iVm §§ 937, 943 ZPO.
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B. Das Mandat fiir den Wohnungseigentiimer §3

Das Muster geht davon aus, dass die Beeintrachtigung noch nicht eingetreten ist, aber um-
fassende Anhaltspunkte dafiir vorliegen, dass solche Beeintrichtigungen alsbald eintreten
werden. Um den Erlass einer einstweiligen Verfiigung zu erreichen, kénnen solche Umstinde
ausreichen, um zu vermeiden, dass mit Vollendung der baulichen MafSnahmen die Beein-
trachtigung dann eingetreten ist. Das Bemiihen, dies zu verhindern, rechtfertigt es bei konkre-
ten Sachverhalten daher auch, vorbeugend titig zu werden.3%4

Das Beweismittel im einstweiligen Verfugungsverfahren ist die Glaubhaftmachung (§§ 920
Abs. 2, 936, 294 ZPO). Fur die Beweisfithrung reicht hiernach ein geringerer Grad als bei
einem Vollbeweis.??> An die Stelle der gerichtlichen Uberzeugungsbildung von der Richtigkeit
der streitigen Behauptung tritt vielmehr eine Wahrscheinlichkeitsfeststellung.3%¢ Zur Glaub-
haftmachung sind alle Beweismittel der ZPO zulissige Werkzeuge. Dabei wird das gericht-
liche Sachverstindigengutachten allerdings im Regelfall als Mittel der Glaubhaftmachung
ausscheiden. Denn wichtig ist, dass die Beweismittel bei einer miindlichen Verhandlung in
der Hauptverhandlung prisent sind,?*” was aber bei einem gerichtlichen Sachverstindigen-
gutachten, welches nur auf Anordnung des Gerichts eingeholt wird, im Eilverfahren nicht
vorliegen wird.

Ein privates Sachverstindigengutachten und die Einvernahme eines prisenten Zeugen sind
dagegen mogliche Mittel der Glaubhaftmachung.

Insbesondere die Vorlage von Urkunden und die in § 294 ZPO benannte eidesstattliche Ver-
sicherung sind ein probates Mittel der Glaubhaftmachung. Daneben ist auch die Parteieinver-
nahme bzw. informatorische Anhorung der Parteien (§§ 447, 448 ZPO) Beweismittel, um
Umstinde glaubhaft zu machen. Fir die miindliche Verhandlung ist es daher aus Sicht der
Praxis am sinnvollsten, wenn der Mandant — sollte das Gericht die einstweilige Verfiigung
nicht ohne miindliche Verhandlung erlassen wollen — mit zu einem Termin der miindlichen
Verhandlung erscheint.

IV. Das Mandat fiir den Wohnungseigentiimer gegen den Verwalter
1. Einfithrung

Da der Wohnungseigentiimer im Zusammenhang mit der Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums mit den Handlungen des Verwalters (§§ 26, 27 WEG iVm dem Verwaltervertrag)
naturgemafs in Berithrung kommt, stellt sich die Frage, ob bzw. inwieweit der Verwalter
nicht nur gegentiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer fir Schlechtleistungen bei
der Verwaltung haftet, sondern auch gegeniiber dem Wohnungseigentiimer. Vor Inkrafttreten
des WEMoG war es hM, dass der Verwaltervertrag, der zwischen dem Verwalter und der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer geschlossen wurde, ein Vertrag mit Schutzwirkung
fiir die Wohnungseigentiimer war.3%8 Folglich war es moglich, dass ein Sondereigentiimer bei
Verletzung von Schutzpflichten gegeniiber dem Verwalter eigenstindig Anspriiche anmelden
konnte. Ob dies mit Einfihrung des WEMoG noch so gilt, ist skeptisch zu betrachten.

304 AG Miinchen 8.7.2010 — 483 C 703/10, BeckRS 2010, 20842.
305 OLG Dresden 6.1.2021 - 6 W 939/20, NJW 2021, 1104.

306 Hinz NZM 2005, 841 mwN.

307 BGH 11.9.2003 -IX ZB 37/03, NJW 2003, 3558.

308 BGH 19.7.2019 - V ZR 75/18, NJW-RR 2020, 68.
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