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Die Fensterreparatur

* Das Fenster eines Eigentiimers ist defekt.

* Errepariert/tauscht aus das Fenster auf eigene Kosten,
- well er denkt, dass er das
a) aufgrund der gesetzlichen Regelung,
b) aufgrund der Teilungserklarung
tun muss,
c)nachdem der Verwalter ihn dazu aufgefordert hat,

d)nachdem die Eigentimer durch Beschluss die Reparatur
abgelehnt haben.

o Spater verlangt er Ausgleich der Kosten von der Gemeinschatft,
weil die Reparatur notwendig, er aber weder nach Gesetz oder
nach Teilungserklarung verpflichtet war.
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. Die Anordnung des Gesetzes

Wer repariert und bezahlt Fenster?

Nach dem Gesetz hangt es davon ab, ob Fenster

- gemeinschaftliches Eigentum

oder

- Sondereigentum sind.
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Gesetzliche Weichenstellung

 Wenn ein Gebaudeteil im gemeinschaftlichen
Eigentum steht, dann haben grundsatzlich die
Wohnungseigentimer

- In der Eigentimerversammiung Uber die Instandhaltung und
Instandsetzung zu entscheiden (Verwaltung, 8 21 WEG) und

- die Kosten der Malshahme nach Miteigentumsanteilen zu
tragen (Kostentragung, § 16 WEG).

 Wenn eine Sache im Sondereigentum steht, dann

- hat der Sondereigentimer zu entscheiden und die Kosten
(aus seiner eigenen Beauftragung) selbst zu zahlen,

- Beschlisse der Wohnungseigentimer sind mangels
Beschlusskompetenz nichtig.
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Sonder- oder Gemeinschaftseigentum

» Bestandteile der zum Sondereigentum zahlenden Raume sind
grds. Sondereigentum (8 5 Abs. 1 WEG)

 Ausnahmsweise sind die Bestandteile Gemeinschaftseigentum,
wenn

- Verdnderung ware Beeintrachtigung iSv 8 14 (8 5 Abs. 1 WEQG),
- AuRere Gestaltung des Gebaudes bestimmt (§ 5 Abs. 1 WEG),
- Fur Bestand oder Sicherheit erforderlich ist (8 5 Abs. 2 WEGQG),

- Dient zum gemeinschatftlichen Gebrauch (8 5 Abs. 2 WEG),

- Zu Gemeinschaftseigentum erklart (8 5 Abs. 3 WEG)
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Fenster sind Gemeinschaftseigentum

BGH v. 22.11.2013 - V ZR 46/13:

Kellerausgangstlr, Nebenausgangstir und Fenster
stehen zwingend im Gemeinschaftseigentum.

Denn: Fenster
* sind Gebaudebestandteile,
e und
* pestimmen das auldere Erscheinungsbild,

* sind regelmaliig fur Bestand und Sicherheit
erforderlich.
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Ergebnis zur Gesetzeslage

Da es sich bei Fenstern zwingend um
Gemeinschaftseigentum handelt,

- mussen die Eigentiimer nach 8§ 21 WEG
gemeinschaftlich Uber die Reparatur eines Fensters
beschliel3en,

- die rechtsfahige Gemeinschaft den beschlossenen
Vertrag abschliel3en und

- die Eigentiumer nach § 16 Abs. 2 WEG die Kosten
nach Miteigentumsanteilen tragen.
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Il. Keine Losung: Beschlisse

8§ 10 WEG

(4) Beschlisse der Wohnungseigentiimer gemafl 8§ 23
und gerichtliche Entscheidungen in einem Rechtsstreit
gemal’ § 43 bedurfen zu ihrer Wirksamkeit gegen den
Sondernachfolger eines Wohnungseigentimers nicht der
Eintragung in das Grundbuch. Dies gilt auch fur die
gemald § 23 Abs. 1 aufgrund einer Vereinbarung
gefassten Beschllsse, die vom Gesetz abweichen oder
eine Vereinbarung andern.
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Beispiel Kostenbeschluss

 In einer Eigentimerversammlung wird beschlossen: Die
Kosten fur Erhaltungsmalinahmen an Fenstern werden
abweichend von § 16 Abs. 2 WEG klnftig so vertellt,
dass die Kosten von demjenigen zu tragen sind, zu
dessen Sondereigentumseinheit die Fenster gehoren.
Welche Wirkung aul3ert der Beschluss?

e BGH V. 1.4.2011 -V ZR 162/10: Eine schon nach dem

nhalt des Beschlusses Uber den Einzelfall
ninausreichende Anderung des Schltissels [zur
Kostenverteilung von Instandsetzungsmalfinahmen] ist
nicht von der Beschlusskompetenz nach § 16 Abs. 4

WEG gedeckt und daher nichtig.
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Beispiel

Selbstsanierungsbheschluss

« Eigentumer A verlangt von der Eigentiimergemeinschaft die
Erneuerung seines irreparablen Schlafzimmerfensters.

« Die ubrigen Eigentumer verweigern dies mit der Begrindung,
dass bisher alle Eigentumer ihre Fenster selbst erneuert haben.

* Diese Praxis beruht auf einem vor langerer Zeit gefassten
Beschluss, dass jeder Eigentumer seine Fenster selbst zu
erneuern und bezahlen habe.

Jedoch:

* Dieser Beschluss ist mangels Beschlusskompetenz nichtig.
« FuUr die Praxis fehlt es an einer Grundlage.

e A hat Anspruch auf Erneuerung durch die Gemeinschatft.
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1. Vereinbarungen

8§ 10 WEG

(2) (...) Die Wohnungseigentumer konnen von den Vorschriften
dieses Gesetzes abweichende Vereinbarungen treffen, soweit nicht
etwas anderes ausdrucklich bestimmt ist. (...)

(3) Vereinbarungen, durch die die Wohnungseigentimer ihr
Verhaltnis untereinander in Erganzung oder Abweichung von
Vorschriften dieses Gesetzes regeln, sowie die Abanderung oder
Aufhebung solcher Vereinbarungen wirken gegen den
Sondernachfolger eines Wohnungseigentimers nur, wenn sie als
Inhalt des Sondereigentums im Grundbuch eingetragen sind.
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Aktuelles vom BGH

Die in der Teilungserklarung enthaltene Gemeinschaftsordnung enthalt u.a.
folgende Regelungen:

8 7 Instandhaltungs pflichten

(2) [...] *Die jeweiligen Sondernutzungsberechtigten sind verpflichtet, die dem
Sondernutzungsrecht unterliegenden Raumlichkeiten bzw. Flachen auf eigene
Kosten zu unterhalten und instandzuhalten.

§ 13 Zahlungs verpflichtung des Wohnungseigentimers

1. LJeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet, nach Mal3gabe der
nachfolgenden Bestimmungen Beitrdge zur Deckung der laufenden
Bewirtschaftungskosten zu leisten: [...]
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BGH v. 22.3.2019 — V ZR 145/18

[10]8 7 Abs. 2 Satz 2 GO bestimmt eine Ausnahme von der
gesetzlichen Aufgabenverteillung In 8§ 21 Abs. 1 und Abs. 5 Nr.
2 WEG, (...). Diese [Sondernutzungsberechtigten] sollen allein
fur die Instandhaltung und Instandsetzung verantwortlich sein,
d.h. sie sollen sich selbst und allein darum kiimmern, dass die
zur Instandhaltung und Instandsetzung erforderlichen
Malnahmen veranlasst werden, und - selbstverstandlich - auch
die Kosten daflr tragen.

[12]Zudem trifft § 13 Abs. 2 Satz 4 GO ersichtlich fur die Verteilung
der fur die Instandhaltung und Instandsetzung des
Gemeinschaftseigentums anfallenden Kosten eine
Sonderregelung hinsichtlich der Kosten flr die Instandhaltung
und Instandsetzung von Mehrfachparkern.
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1. Instandhaltungs-Vereinbarung

 Beispiel: In der Teillungserklarung heifdt es u. a.:
,2Elnrichtungen, Anlagen und Gebaudeteile, die nach
der Beschaffenheit oder dem Zweck des Bauwerks
oder gemal} dieser Teilungserklarung zum
ausschlieldlichen Gebrauch durch einen
Wohnungseigentimer bestimmt sind (z.B. Fenster),
werden von thm auf dessen Kosten instand gesetzt
und instand gehalten.”

* Folge: Die Malinahme hat der ,Fenster-Eigentimer”
vorzunehmen.
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Universitat Bielefeld 2 . KOSte n 'Ve re I n baru n g

 Beispiel: In der Teillungserklarung heifldt es u. a.:
,2Elnrichtungen, Anlagen und Gebaudeteile, die nach
der Beschaffenheit oder dem Zweck des Bauwerks
oder gemal} dieser Teilungserklarung zum
ausschlieldlichen Gebrauch durch einen
Wohnungseigentimer bestimmt sind (z.B. Fenster),
werden auf dessen Kosten instand gesetzt und
iInstand gehalten.”

» Folge: Uber die MaRnahme hat die
Eigentimerversammliung zu beschliel3en, die Kosten
sind abweichend von § 16 Abs. 2 WEG den
betroffenen Eigentimern aufzuerlegen.
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e 3. Auslegungsprobleme 1: Mafl3hahmen

 Nach der Teilungserklarung umfasst die
Instandsetzungspflicht insbesondere die Turen und

Fenster einschliel3lich Rahmen und Verglasung,
ausgenommen den Farbanstrich der Aul3enseite der

Wohnungsabschlusstiuren und Fenster.

* In wessen Verantwortlichkeit fallt der Austausch der
Fenster?

e« BGH V. 22.11.2013 -V ZR 46/13: Da schon der
Anstrich nicht von der Instandsetzungspflicht erfasst
wird, muss das erst recht fur den Austausch gelten;
also ist die Gemeinschalft verpflichtet.
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3. Auslegungsprobleme 2: Gebaudeteile

BGH v. 4.5.2018 - V ZR 163/17:

Eine Regelung in der Teilungserklarung, wonach Einrichtungen,
Anlagen und Gebaudeteile, die nach der Beschaffenheit oder dem
Zweck des Bauwerks oder gemal dieser Teilungserklarung zum
ausschliel3lichen Gebrauch durch einen Wohnungseigentimer
bestimmt sind (z.B. Balkon, Loggia), auf dessen Kosten
Instandzuhalten und instandzusetzen sind, ist nachstliegend dahin
auszulegen, dass sie auch einzelnen Wohnungen zugeordnete
Terrassen im Dach der Anlage erfasst und dass sie die
Instandsetzung sowohl der im Sonder- als auch der im
Gemeinschaftseigentum stehenden Teile solcher Terrassen betrifft
(Fortfihrung von Senat, Urtell vom 16. November 2012 - V ZR 9/12,
NJW 2013, 681).

Folie 17



3. Auslegungsprobleme 3:
Sondereigentumszuweisung in TE

Beispiel aus einer Teilungserklarung:
,<Fenster gehdren zum Sondereigentum.” Welche Wirkungen auf3ert diese
Regelung?

e BGHv. 26.10.2012 —V ZR 57/12: Durch die Teilungserklarung kann
Sondereigentum an wesentlichen Bestandteilen des Gebaudes nicht begrtindet
werden; 8 5 Abs. 3 WEG lasst nur umgekehrt die Zuweisung von Bestandteilen
zum Gemeinschaftseigentum zu. Die gesetzliche Zuweisung von Bestandteilen
zum Gemeinschaftseigentum durch § 5 WEG ist indes zwingend und kann nicht
durch Vereinbarung verandert werden.

* Problem: Kommt eine Umdeutung in Betracht?
Wollten die Wohnungseigentimer mit der Vereinbarung, was Sondereigentum
ist, eigentlich eine Ubertragung der Instandhaltungslast (oder zumindest der
Kostenlast), sollte also eine Stellung ,wie ein Sondereigentimer” erreicht
werden?
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Meinungs- und Auslegungswirrwarr

e LGKO6Inv. 11.10.2018 — 29 S 66/18: Wenn in der Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung eine
nichtige Zuordnung der AulRenfenster und Abschlusstiren zum Sondereigentum erfolgte und im
Zusammenhang damit geregelt wird, dass diese Bauteile vom Sondereigentiimer instand zu halten
sind, so ist diese Regelung als Ausnahme u.a. von § 16 Abs. 2 WEG eng auszulegen. Die
Einschrankung "wenn sie zum Sondereigentum gehdren" flihrt dazu, dass es mangels eindeutiger
abweichender Regelung bei Annahme zwingenden gemeinschaftlichen Eigentums bei der
gesetzlichen Zustandigkeits- und Kostenregelung verbleibt.

e LG Dortmund v. 1.4.2014 — 1 S 178/13: Eine in der Gemeinschaftsordnung enthaltene nichtige
Regelung, wonach Fenster zum Bestandteil des Sondereigentums gehdren, kann im Einzelfall im
Wege der Umdeutung dahin verstanden werden, dass die Kostenlast fur die jeweilige Mal3hahme
denjenigen Wohnungseigenttiimern aufgebirdet wird, in deren Wohnung sich die zu erneuernden
oder zu wartenden Fenster befinden. Voraussetzung dafir ist jedoch das Bestehen einer weiteren
Bestimmung in der Gemeinschaftsordnung, dass jeder Wohnungseigentiimer sein
Sondereigentum auf seine Kosten in standzuhalten und instand zusetzen hat.

e OLG Karlsruhe v. 7.7.2010 - 11 WX 115/08: Ist die Zuweisung von Bauteilen zum
Sondereigentum dinglich unwirksam, kann die gem. § 140 BGB gebotene Umdeutung fur Bauteile
im raumlichen Bereich des Sondereigentums ergeben, dass flr sie die Erhaltungspflicht auf eigene
Kosten bei den jeweiligen Wohnungseigentimern liegen soll.

« LG Minchenlv. 4.2.2013 -1 S 26400/11: Die Unwirksamkeit einer Sondereigentumszuordnung
hat nach § 21 Abs. 1, Abs. 5 Nr. 2 WEG zur Folge, dass die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer flr die Erhaltung zustandig ist und die Wohnungseigentimer gem. 8 16
Abs. 2 WEG die damit verbundenen Kosten nach Miteigentumsanteilen zu tragen haben.
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IV. Selbstvornahme

* Das Fenster eines Eigentiimers ist defekt.

* Errepariert/tauscht aus das Fenster auf eigene Kosten,
- well er denkt, dass er das
a) aufgrund der gesetzlichen Regelung,
b) aufgrund der Teilungserklarung
tun muss,
c)nachdem der Verwalter ihn dazu aufgefordert hat,

d)nachdem die Eigentimer durch Beschluss die Reparatur
abgelehnt haben.

o Spater verlangt er Ausgleich der Kosten von der Gemeinschatft,
weil die Reparatur notwendig, er aber weder nach Gesetz oder
nach Teilungserklarung verpflichtet war.
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1. Selbstvornahme wegen Irrtums

« Eigentimer hielt sich aufgrund der Teilungserklarung fur
verpflichtet, die Fenster selbst auszutauschen.

e Daher tauscht er sein defektes Fenster aus.

* Infolge der BGH-Rechtsprechung erfahrt er, dass die
Pflicht tatsachlich bei Gemeinschatft liegt.

 Nun begehrt der Eigentimer Ausgleich fur den von ihm
vorgenommenen notwendigen Austausch.
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BGH v. 14.6.2019 — V ZR 254/17

1. Dem Wohnungseigentimer, der eigenmachtig Instandsetzungs-
und Instandhaltungsarbeiten am Gemeinschaftseigentum
durchfuhrt, steht kein Ersatzanspruch aus Geschaftsfihrung
ohne Auftrag oder Bereicherungsrecht zu. Das gilt auch dann,
wenn die von dem Wohnungseigentumer durchgefuhrte
MalRnahme ohnehin hatte vorgenommen werden mussen
(insoweit Aufgabe von Senat, Urteill vom 25. September 2015 -
V ZR 246/14, BGHZ 207, 40 Rn. 12 f1.).

2. Auch wenn der Wohnungseigentimer eine Mallhahme zur
Instandsetzung oder Instandhaltung des
Gemeinschaftseigentums in der irrigen Annahme durchfthrt, er
habe diese als Sondereigentiimer auf eigene Kosten
vorzunehmen (hier: Fenstererneuerung), besteht ein solcher
Anspruch nicht.
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2. Haftung des Verwalters

BGH v. 23.2.2018 — V ZR 101/16, Rn. 77 f.:

Der Verwalter ist nach § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG verpflichtet, die fur
die ordnungsmaliige Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen Mal3inahmen zu
treffen. Ihnm obliegt eine Kontrollpflicht hinsichtlich des Zustandes
des Gemeinschaftseigentums und eine Pflicht zur Unterrichtung
der Wohnungseigentumer sowie zur HerbeifiUhrung einer
sachgerechten Beschlussfassung.

Verwalter verletzt seine Pflicht, wenn er den Eigentimer
fehlerhaft zur Selbstvornahme auffordert, statt selbst die
Instandhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zu
organisieren.

Bel Vorwerfbarkeit (im Zweifel gegeben) macht er sich
schadensersatzpflichtig.
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3. Haftung der Eigentiimer

BGH v. 23.2.2018 - V ZR 101/16:

1.

Trifft die Wohnungseigenttiimer ausnahmsweise eine Mitwirkungspflicht, inr
Stimmrecht dergestalt auszutiben, dass die erforderlichen Mal3nahmen der
Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums beschlossen werden, haften
sie bei deren Verletzung nach § 280 Abs. 1 BGB. Die pflichtwidrig
handelnden Wohnungseigenttiimer haften als Gesamtschuldner.

Lehnen die Wohnungseigentimer es durch Beschluss ab, eine Mal3nahme
am gemeinschatftlichen Eigentum durchzufiihren, die ein
Wohnungseigentimer zur Behebung von Schaden an seinem
Sondereigentum verlangt, muss der Wohnungseigentiimer Anfechtungsklage
und zugleich eine auf die begehrte MalRnahme bezogene
Beschlussersetzungsklage erheben, um spaterhin Schadensersatzansprtiche
geltend machen zu kénnen.
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