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8. WOCHE

o Erhalt der Protokolle
Haufig erhalten Eigentiimer
die Protokolle mit den Be-
schliissen der Eigentitmer-
versammlung zu spit. Man-
che Verwalter verfassen die
Protokolle sogar absichtlich
mit erheblicher Verzégerung,
damit die Eigentiimer die
Beschiiisse nicht mehr frist-
¢ gemif - also innerhalb eines
" Monats nach Beschlussfas-
sung — anfechten konnen. Die
Eigentiimer sind dann bei
einer Anfechtungsklage auf
ihre eigenen Notizen ange-
wiesen. Dié meisten verzich-
ten-allerdings lieber gleich
ganz auf eine gerichtliche
Auseinandersetzung. Der
Verwalter ist jedoch nach
geltendem Recht verpflichtet,
die Eintragungen der Be-
schliisse in die Beschluss-
sammiung ,unverziiglich”
vorzunehmeri. Das Landge-
richt Miinchen hat zudem
befunden, dass bereits nach
einer Woche nicht mehr von
einer unverziiglichen Nieder-
schrift die Rede sein kann.
Verletzt der Verwalter diese
Pflicht, kann er mit sofortiger

Wirkung abberufen werden.

Honorar und Klage

Wird der Beschluss iiber die
Bestellung eines Verwalters
riickwirkend, etwa durch ein
Gericht, aufgehoben, stellt
sich die Frage, ob der Ver-
walter eine Verglitung bean-
spruchen kann. Das Ober-
landesgericht Miinchen hat
dies zumindest fiir die
»Schwebezeit", also den Zeit-
raum zwischen der Abberu-
fung bis zur gerichtlichen
Kidrung, bejaht. Dabei orien-
tierte sich das Gericht an der
Hohe der bisherigen, vertrag-
lich vereinbarten Vergiitung.
Anspriiche, die die Eigentii-
mergemeinschaft gegen den

*: Verwalter geltend machen

will, weil dieser seine Aufga-
ben nicht ordnungsgeméR

« erfiillt hat, miissten in einem

gesonderten Schadensersatz-
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prozess geklart werden. Al-
lerdings weist das Gericht
auch auf den Umstand hin,
dass eine Honorarforderung

des Verwalters dann rechts-

missbrauchlich ist, wenn er
es unterlésst, eine Eigentii-
merversammlung fiir seine
sofortige Abberufung anzu-
beraumen.

Rechte des Verwalters

Der Verwalter ist nach einer
Entscheidung des Bundesge-
richtshofs (BGH) zur Anfech-
tung einer gerichtlichen Ent-

scheidung berechtigt, durch
die seine Bestellung fiir un-
giiltig erklart wird. Bis zur
endgiiltigen Entscheidung
darf und muss er deshalb
seine Verwaltungstatigkeit
weiterhin wahimehmen. Die
Richter des BGH begriinde-
ten ihre Rechtsauffassung
mit der Erkldrung, dass die
Rechtsstellung des Verwal-
ters nicht nur ein im Interes-
se der Wohnungseigentiimer
verliehenes Recht darstellt,
sondern auch ein subjektives
Recht des Verwalters — das er
mit der Anfechtungsklage
zuriickerlangen kénne. Dar-
aus folgt, dass der Verwalter
bis zum rechtskriftigen Ab-
schluss des Anfechtungsver-
fahrens im Amt bleibt. An-
dernfalls wire die Situation
fiir die Eigentiimer und letzt-
lich auch den Verwalter
rechtlich zu unsicher.
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Das Protokollbuch

In manchen Teilungserkla-
rungen sind die Anforde-
rungen fiir die Giiltigkeit von
Beschliissen formuliert. Seit
dem 1. Juli 2007 muss der
Verwalter zudem eine Be-
schlusssammlung fithren. Es
kann dartiber hinaus jedoch
weitere Anforderungen ge-
ben. Wird in der Teilungser-
kldrung die Niederschrift in
ein Protokellbuch verlangt,
muss diese ebenfalls vorhan-
den sein, damit ein Beschluss
giiltig ist. Eine Loseblatt-
sammlung erfiillt die Anfor-
derungen an ein Protokoli-
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Gegenverkelr: Beschliisse der Gemeinschaft, etwa iiber den Enbau eines Lifts, kann der Einzelne auf eigenes Risiko anfechiten.

buch indes nicht: Es muss
gebunden oder zumindest
broschiert sein und die Be-
schliisse nach Datum und
Inhalt fortlaufend erfassen.

Bauliche MaBnahmen

Ob ein Eigentiimer Einspruch
gegen eine beschlossene bau-
liche Mafinahme erheben
kann, hingt auch davon ab, ob
er selbst davon betroffen ist.
Bei einer Balkonverglasung
zwin Beispiel ist die Zustim-
mung der {ibrigen Eigentiimer
erforderlich. Denn diese ver-
4ndert den Gesamteindruck
eines Gebaudes wesentlich
und ist damit grundsitzlich
eine bauliche Verinderung,
die der Zustimmung sdmt-
licher Eigentiimer bedarf. Da-
gegen ist die Zustimmung der
Eigentiimer, die etwa vom
Einbau eines Treppenlifts
nicht betroffen sind, nicht
notwendig. Das Gleiche gilt
fiir den Einbau einer Garten-
treppe auf Kosten der Erdge-
schosseigentiimer. Auch hier
ist die Zustimmung der Eigen-
tlimer, die von dieser bau-
lichen Malinahme nicht be-
troffen sind, nicht erforderlich.

Anfechiung aller Beschliisse
Grundsétzlich kann der Ei-
gentitmer auf eigene Faust
Einsicht in die Beschluss-
sammlung nehmen. Eine
vorsorgliche Klage gegen
sdmtliche Eigentiimerbe-
schliisse kann er deshalb
nicht damit begriinden, dass
ihm der Verwalter die Be-
schliisse der Eigentiimerver-
sammlung nicht zugeschickt
hat. Deshalb sollte er sich
diesen Schritt genau {iberle-
gen, denn im Zweifelsfall
bleibt er auf den Prozesskos-
ten sitzen.
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