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Zur Anfechtung von Negativ-Beschliissen

Tétigen Wohnungseigentiimer in Eigen-
regie Aufwendungen zur Instandsetzung
des Gemeinschaftseigentums, verlangen
sie frither oder spater die Erstattung ihrer
Ausgaben von der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft. Oft beruhen solche Fille
auf mehrdeutigen Regelungen in der Ge-
meinschaftsordnung zur Instandsetzungs-
oder Kostentragungspflicht in Ansehung
von Gemeinschaftseigentum. Vielfach ge-
hen Eigentlimer irrtiimlich davon aus,
zu eigenem Tatigwerden verpflichtet oder
berechtigt gewesen zu sein. Oft werden
aber schlichtweg die Regelungen des WEG
ignoriert. In solchen Féllen verweigern
die tibrigen Eigentiimer regelméfig Zah-
lungen aus der Gemeinschaftskasse.
Eine aktuelle Entscheidung des BGH
zeigt auf, wie in solchen Fillen seitens
des betroffenen Sondereigentiimers nicht
vorgegangen werden sollte.

BGH, Urt. v. 02.10.2015 -V ZR 5/15.

Der Fall:

Eigentiimer E beantragt in der Eigentiimer-
versammlung, man moge ihm 8.000 EUR
erstatten, die er fiir die Instandsetzung
des Oberbodenbelags der seinem Son-
dereigentum zugeordneten Dachterrasse
ausgegeben hat. Dabei enthilt die Ge-
meinschaftsordnung eine mehrdeutige
und auslegungsbediirftige Vereinbarung
zur Verteilung der Instandsetzungs- und
Kostentragungslast in Ansehung von Bal-
konen und Dachterrassen. Die Eigentii-
merversammlung beschliefit mit Mehr-
heit, den Antrag des E abzulehnen, wo-
raufhin E den Beschluss umgehend ge-
richtlich anficht.

Das Problem:

In Rechtsprechung und Literatur ist um-
stritten, ob fiir die Anfechtung eines sol-
chen Negativ-Beschlusses tiberhaupt ein
Rechtsschutzinteresse besteht, denn auch
die erfolgreiche Beschlussanfechtungs-
klage bringt den Eigentiimer schlielich
keinen Schritt weiter. Erwidchst der Ne-
gativ-Beschluss, mit dem die Zahlung
angelehnt wird, mangels Anfechtung in
Bestandskraft, flieit kein Geld. Wird der
Negativ-Beschluss gerichtlich fiir ungiil-
tig erkldrt, ebenso wenig, denn eine po-
sitive Regelung, dass gezahlt wird, gibt
es dann ja auch nicht.

Die Entscheidung des BGH:

Der Bundesgerichtshof urteilt, dass fiir
den Fall, dass ein von einem Wohnungs-
eigentiimer gegen den Verband gerichte-
tes Zahlungsbegehren durch (Negativ-)
Beschluss abgelehnt wird, ein Rechts-
schutzbediirfnis fiir eine Klageerhebung
sehr wohl besteht.

Gleichzeitig verabreicht der BGH dem
Klager aber eine dullerst bittere Pille:
Im Rahmen der Priifung der Begriindet-
heit einer solchen Klage sei aber nur zu
priifen, ob im Zeitpunkt der Beschluss-
fassung allein die freiwillige Erfiillung
des Anspruchs ordnungsméBiger Ver-
waltung entsprochen hétte, was nur dann
anzunchmen sei, wenn der Anspruch je-
den verniinftigen Zweifel begriindet war.
Zudem muss der Klager bei der Auswahl
des/der Beklagten auf der Hut sein. Gab
es fiir die Ausfithrung der MaBBnahme,
fiir deren Ausgaben Erstattung verlangt
wird, keinen Beschluss (was die Regel
sein diirfte), ist nicht die Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft zu verklagen; rich-
tige Beklagte sind dann nur die einzelnen
anderen Eigentiimer.

Praxis-Tipp;:

Die Entscheidung ist zutreffend, da ein
Anspruch auf positive Beschlussfassung
nur besteht, wenn das weite Entschei-
dungsermessen der Wohnungseigentii-
mer ,,auf Null“ reduziert ist.

Dabei miissen die Eigentiimer die Frage,
ob der geltend gemachte Anspriiche tat-
sdchlich besteht oder nicht, anldsslich
der Beschlussfassung nicht abschlieBend
klaren. Bestehen nachvollziehbare Zwei-
fel bzw. kann man, wie im vorliegenden
Fall, iiber die Auslegung der Gemein-
schaftsordnung streiten, konnen sich die
iibrigen Eigentliimer dafiir entscheiden,
den geltend gemachten Zahlungsan-
spruch zuriickzuweisen.

Richtig ist auch, dass der rechtsfdahige
Verband der Wohnungseigentiimer nicht
in Anspruch genommen werden kann,
da dieser nur dann handlungs- und zah-
lungspflichtig ist, wenn er durch einen Be-
schluss entsprechend erméchtigt wurde.
Mangels Beschluss konnen nur die ein-
zelnen Eigentlimer in Anspruch genom-
men werden. l
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