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Geschéaftsordnungsbeschliisse

Mic Geschéiftéordnuthbeéchliissen (besser: Verfahr‘ensin&
. schliisse) lassen sich alle Verfahrensfragen ,rund um die

. Wohnungseigentiimerversammlung® regeln. Die dogmati-

sche Fundierung der Geschiftsordnungsbeschliisse bewegt
sich trotz ihrer grofen praktischen Bedeutung auf unsiche-
rem Grund und zahlreiche Detailfragen sind streitig. Der
vorliegende Beitrag ordnet die Geschiftsordnungsbeschliisse
dogmatisch in das Wohnungseigéntumsrecht ein und erdrtert
zahlreiche Anwendungsfille, - ' ' '

1. Grundlagen "

1. Rechtliche Fundierung | '

Im Vorfeld und im Verlauf einer Wdhnungseigcntﬁmewei'—_.
sammlung {im Folgenden abgekiirzt: Versammlung) gibt es -

bekanntlich eine Fille von Formalititen zu regeln und zu

beachten.! Ohne Anspruch auf Vollstandigkeit seien stich-

wortartig die wichtigsten regelungsbediirfrigen Punkte ge-

nannt: . : : B

» Vor der Versammiung: Festlegung von Ort, Zeit und
Tagesordnung. ' :

* Im Verlauf der Versammlung: Eréffnung; Bestimmung
des Versammlungsleiters und eventuell eines Protokoll-

filhrers;? Bestimmung der Protokollunterzeichner; Kla-

rung von Stimm- und Anwesenheitsrechten; Anderungen

- der Tagesordnung; Festlegung der Diskussions- und Ab-
-stimmungsmodi; Regelungen zur dufferen Ordnung (Es-
sen, Trinken, Rauchen, Heizung, Liiftung, Handynut-
zung); Wahrnehmung des Hausrechts (Ausschluss stéren-
der Teilnehmer); Unterbrechung und Beendigung.

® Nach der Versammlung: Inhalt des Protokolls, Modus_

des Protokollversands,

" Das Gesetz weist die mit der E_ihberufung, dem Verlauf und

der Protokollierung der Versaimmlung zusammen hingenden

Aufgaben und Befugnisse dem Verwaltei zu, wobei dies teil-

weise ausdriicklich, teilweise implizit geschieht. Gem. § 24 1 -

WEG wird die Versammlung vom Verwalter einberufer.
Gem. § 24 V WEG fithrt der Verwalter grundsitzlich dun

Vorsitz in der Versammlung; der Versammlungsvorsitz im- -
pliziert die Befugnis, den Ablauf der Versammlung zu be-.
stimmen.® Gem. § 24 VI WEG ist eine Niederschrift iiber die

in der Versammlung gefassten Beschliisse aufzunehmen. Zu-

standig hierfiir ist nach allg. M. der Vorsitzende/Versamm-

lungsleiter, mithin im Normalfall der Verwalter, Anerkann-

‘termaflen liegt aber die Letztentscheidungshoheit zu allen
-vorgenannten Gegenstinden bei der Versammlung. Ein ge-

setzlicher Ankniipfungspunkt im Sinne einer Beschlusskom-
petenz findet sich hierfiir in § 24 V WEG: Demnach fiihrt
der Verwalter den Vorsitz in der Wohnungseigentiimerver-
sammlung (nur), ,sofern diese nichts anderes beschlieRt<,
Die, Kompetenz zur Bestimmung des Versammlungsleiters -
impliziert die Kompetenz, die diesem zugewiesenen Befug-
nisse auszuiiben. Denn weil die Versammlung den Verwalter
als Vorsitzenden stets absetzen und einen anderen Vorsitzen-

- den bestimnien kénnte, der die Versammlung nach den Vor- -

stellungen det:Mehrheit leitet, hat die Versammlung faktisch
das Letztentitheidungsrecht. Das gilt iiber den von § 24 V
WEG behangelten Gegenstand ,, Versammlungsvorsitz® hi-

naus auch filr verfahrensleitende Regelungen vor und nach

‘der Versammibung, Denn § 24 V WEG ist nur Ausdruck des

derWohnungSeigentiimergemeinschaft (im Folgenden auch: -
»Gemeinschaft“) zugrunde liegenden Organisationsprinzips:

- Selbstverwaltung bzw. Selbstorganisation. Dazu gehért die

Kompetenz, alle Angelegenheiten der Verwaltung - wozu
auch der Ablauf einer Versammlung gehort — selbstbestimmt
zu regeln* Dariiber hinaus ist das ,Selbstbestimmungs-
recht“ der Versammlung aus prinzipiellen Griinden auch im
sonstigen Gesellschaftsrecht anerkannt, so z.B. im Aktien-
recht: Trotz Fehlens einer positiv-rechtlichen Regelung kann
die Hauptversamimlung den Versammlungsleiter abwiahlen,

Der WEG-Verwaltef hat demg‘egeniiber eine dienende Funk-
tion. Insbesondere ist er bei der Ausiibung der Versamm-
lungsleitung Funktionsgehilfe der Wohnungseigentiimer,®

*  Der Autor ist Rechtsanwalt und Fachanwalt fiir Miet- und. Wohnangs-

eigentumsrecht sowie fiir Bau- und Architektenrechr in Tiibingen.

1 Checkliste fiur die Vorbereitung der Versammlung bei Greimer in
Beck'sches Formularbuch WEG-Recht, Hrsg. Miiller, 3. Aufl. 2018,
Form. I L. Erliuterte Muster-Geschiftsordnungsbeschliisse siehe ebenda
Kap. I'VI sowie bei Fritsch in Elzer/Meier/Fritsch Wohnungseigentums-
recht 2. Aufl. 2013 § 2 Rn. 403 ff, )

Vandenbouten in Kohler/Bassenge, Anwaltshandbuch Wohnungseigen-
-tumsrecht, 3. Aufl. 2013, Teil 5 Rn. 276; BayObLG NZM 2004, 794. -
3 Engelhardt in MiiKoBGB/WEG, 6. Auflage 2013; § 24 Rn. 21.

4 Elzer, MietR1 2011, 64 (66): .Die Befugnis im Wohnungseigentums-

. recht fiir Geschiftsordnungsbestimmungen folgt aus ‘dem den Woh-
_nungseigentiitaern zugebilligten Selbstorganisationsrecht.”
5 Leuering/Rubner NJW-Spezial 2016, 335;. LG Kéln NZG 2016, 300
Rn. 162, .

& _ Merle in Biovann WEG 11. Aufl. 2015 § 24 Rn. 104, 108; Schultzhy

in JenniRen WEG 4. Aufl. 2015 § 24 Rn. 104. : _
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- wihrend die Wohnungseigentiimer die Entscheidungstrager
~ sind.” Beschliisse der Versammlung hat der Verwalter gem.
§ 27 INr, 1 WEG unverziiglich durchzufiihren; das gilt auch
fiir Verfahrens-/Geschaftsordnungsbeschliisse.f Der Verwal-
ter ist ,nur“ das ,Vollzugsorgan*® der Gemeinschaft.
Kommt der Verwalter einer ihm durch Beschluss erteilten
- Weisung der Versammlung nicht nach (bspw. indem er offen
abstimmen Idsst, obwohl eine geheime Abstimmung be-
schlossen wurde), begriindet das eine Ptlichtverletzung, die
- einen wichtigen Grund fiir seine vorzeitige Abberufung dar-
stellen kann. Eine andere Frage ist es, ob Beschliisse, die

unier Verstoff gegen eine von der Versammlung aufgestellte

- Verfahrensvorgabe gefasst wurden, alleine deshalb anfecht-

- bar sind. Das ist prinzipiell zu bejahen, weil ein solcher Ver-

fahrensfehler gegen die Grundsitze ordnungsmifiger Ver-
waltung verstoft. Allerdings wird es dazu kaum jemals kom-
men, denz wenn ein Versammiungsleiter nicht nach den

Vorgaben der Versammlung verfihrt, kann und wird er eher

abgesetzt werden, als dass die Versammlung solche Verfah-
. rensverstdfe hinnimme, | : . .

2. Begriffiichkeiten

a) Die Versammiung

Der Begriff der ,,Versa'mm_lung‘f hat zwei. verschiedene Be-.

deutungen: Zum einen bezeichnet er den Vorgang bzw. den
realen Sachverhalt, bei dem sich Menschen geordnet zusam-
men finden; in diesem Sinne gehéren zu der hier interessie-

* renden Versammlung neben Eigentiimern bspw. auch der

Verwalter und etwaige externe Teilnehmer (Berater usw.).
Zum anderen bezeichnet er den Entscheidungstriger der
Wohnungseigentiimergemeinschaft, mithin ein Organ des-
selben. Es ist bislang zwar wenig fiblich, die Wohnungseigen-
tiimerversammlung als Organ der Gemeinschaft zu bezeich-
nen,'® aber. es ist richtig. Der im Gesetz nicht verwendete
Begriff ,,Organ® bezeichnet Personen oder Institutionen,
durch die ein ,Verband“ (ein weiterer gesetzlich nicht de-
* finierter Begriff) handelt. Neben dem Verwalter, einem als
- solchen anerkannten Organ des Verbands Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft, benétigt der Verband auch die Ver-
sammbung, um handeln zu kénnen. Handeln setzt namlich
eine vorhergehende Willensbildung voraus, und diese erfolgt,
indem' die’ Versammlung Beschliisse fasst; die Beschliisse
konstituieren den Willen des Verbandes, So heifft es schon in
~der Gesetzesbegriindung aus dem Jahr 1951, der Verwalter
. sei ,nichst der Versammiung der Wohnungseigentiimer das

~wichtigste Organ der Wohnungseigentiimergemeinschaft® 1! -

Und auch im ,sonstigen Gesellschaftsrecht® werden die
»Gesellschaftsversammlungen® (2.B. bei der Aktiengesell-

~ schaft deren Hauptversammlung und bei der GmbH deren

- Gesellschafterversammlung) unstreitig als Gesellschaftsorga-
ne betrachtet, In diesem Zusammenhang kann die dogmati-
sche Frage, ob der Verband/die Versammlung alleine durch
seine Beschlussfassung eine Willenserkliiung (mit Wirkung
im Aufenverhiltnis} abgeben kann, oder ob der Verband
dazu zwingend eine entsprechend bevollmichtigte natiirliche
Person benétigt, deren'Erklirung ihm zugerechnet wird, auf
sich beruhen.'? Der Einordnung der Wohnungseigentiimer-
versammbung als willensbildendes Organ der Gemeinschaft
- lasst sich auch nicht entgegen halten, dass nicht die Ver-
sammlung, sondern die versammelten FEigentéimer die Be-

schliisse fassen. Die Versammilung besteht aus den versam- -

melten Eigentiimern, weshalb ein solcher Finwarid eine reine
Wortspielerei wire. Auch das Geserz spricht mal von der

Beschlussfassung der Eigentiimer, mal von der Reschlussfas-

sung der Versammlung; beides meint dasselbe, Das Verhilt-
nis von Wohnungseigentiimergemeinschaft und Wohnungs-

eigentiimerversammlung ldsst sich sprachlich un

- wieder schliet — gem. Art. 40

egriffs-
juristisch mit der deutschen Staatsorganisation vergleichen:
Der ,Bundestag” hat ebenfalls eine Doppelbedentung, nim-
lich einmal als Gebiude und einmal als Gesetzgebungskér-
perschaft. Der Bundestag (als Geserzgebungskérperschaft)
besteht ans einer Vielzahl von Personen und ist unstreitig ein
Organ des Staates, sogar das ,,oberste Bundesorgan®. Man
spricht von den Beschliissen des Bundestags (und nicht ge-
kiinstelt von solcheri der Abgeordneten). Und der Bundestag
kann sich ~ womit sich der Bogen zum Thema des Beitrags
18.2 GG eine Geschifts-
ordnung geben. _ g _

b) Der Geschéﬁsordnungsbeschh.’zss (bes_sér: Verfah-

rensbeschluss)

Fiir die hier erérterten verfahrensleitenden Beschliisse hat
sich die Bezeichnung als ,Geschiftsordnungsbeschluss*
(kurz: GO-Beschluss) eingebiirgert. Wie es dazu kam, kann
nur vérmutet werden; begriindet wird der Terminus so gut

- wie nie. Hintergrund . diirfte der. Umstand sein, dass sich

Gremien und Verbande hiufig eine Geschéftsordnung geben,
die den Verlauf von Versammlungen dieser Gremien oder
Verbinde (bzw. von Versammlungen der Verbandsorgane)
in allgemeiner Weise regelt. Vielfach wird die Kompetenz
zum Erlass von Geschiftsordnungen gesetzlich begriindet, so -
2. B. beim schon erwihnten Bundestag (s. 0. Ziff. 12 a), beim
Bundesrat {Art. 52 I GG), in den Gemeindeordnungen der

-Lander (s. nur § 36 I GO-BW: ,Der Gemeinderat regelt
' seine inneren Angelegenheiten, insbesondere den Gang seiner

Verhandlungen, im Rahmen der gesetzlichen Vorschriften
durch, eine Geschiftsordnung), ferner bei der Aktiengesell--
schaft (§ 129 AktG: ,Die Hauptversammlung kann sich ...

_eine Geschiftsordnung mit Regeln fiir die Vorbereitung und

Durchfiihrung -der Hauptversammlung geben“). Auch ohne
ausdriickliche gesetzliche Grundlage ist es nicht uniiblich;
dass sich Gesellschaften, Vereine und Parteien Geschaftsord-
nungen. geben. In Wohnungseigentiimergemeinschaften sind

- Geschiiftsordnungen bislang zwar selten anzutreffen, aber

ebenfalls méglich (s. u. Ziff. I.7). '

Bei Antrigen, die nach den. Vorgaben einer solchen Ge--
schiiftsordnung gestellt werden, handelt es sich um ,, Antrige
zur Geschiftsordnung®. Darauf aufbauend ist es heute iih-
lich, Antrige, die den Ablauf einer Versammlung betreffen,
stets als Geschiftsordnungsantrige zu bezeichnen, und zwar
auch dann, wenn es gar keine Geschiftsordnung gibt, Die
entsprechenden Beschliisse, die das Ergebnis einer Abstim--

-mung iiber Geschiftsordnungsantrige sind, nennt man des-
- halb  Geschéftsordnungsbeschliisse. Obwohl die Existenz-

von Geschiftsordnungen in Wohnungseigentiimergemein-

schaften ‘die Ausnahme ist, hat der Begriff des Geschifts-
- ordnungsbeschlusses, wie eine Internetrecherche zeigt,13 aus-

gerechnet hier die grofre Verbreitung und Bedeutung; eine
uniiberschaubare Vielzahl an Urteilen und Ratgebern befasst

sich mit dem Geschiftsordnungsbeschhuss im Wohnungs- - -

eigentum,

-7 Boni‘fadoDWE 2011, 9 (11); Becker ZWE 2006, 157 {162) m. w. N.
"8 BGH v. 19.9.2002 - V. ZB 37/02, NZM 2002, 992, Rn. 7 {obiter

dictum betr. das Abstimmungsverfahren); Sieimmeyer in: PBeck-
OK WEG, Ed. 26, § 24 Rn. 109, - :

9  BGHNJW 1989, 1091; Jacoby ZWE 2012, 418 (419).

10 Soz.B.BeckOKBGB/Hiigel § 22 WEGRn, 1.

11 BR-Drs. 75/51, 24, Zu § 26, zu finden unter www.bundestag.de oder
. im Anhang von Birmann, WEG, 13. Anfl, 2015, 1579 )
12 Die erste Varianté ist nach hier vertretener Auff,assung richtig; ausfiihr-
lich Greiner in BeckOGK WEG § 27 Rn. 46.1f.. , _
13 Man gebe hierfiir in einer Internetsuchmaschine, zB bei google, den
. Begriff ,,Geschiiftsordnungsbeschluss© ein. )
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Nun ist és zwar durchaus sinnvoll, bestimmten Beschluss-

typen, die rechtliche Besonderheiten aufweisen, aussagekrif-

tige Namen zu geben (z.B. Ein-Mann-Beschluss, Zitter-
beschluss, Zweitbeschluss usw:); aber der Begriff des Ge-
schiftsordnungsbeschlusses ist eigentlich unpassend. Er sug-
geriert das Vorhandensein einer Geschiiftsordnung, die es oft
genug ~ jedenfails im Zusammenhang mit der Verwaltung
von Wohnungseigentum — gar nicht gibt. Ich schlage deshalb
den Begriff ,, Verfahren* (statt Geschiftsordnung) vor. Folgt
man dem, gibt es (bei unveridndertem sachlichen Inhalt) An-
trige und Beschliisse ,,zum Verfahren® (kurz: , Verfahrens-
beschliisse®} statt solcher zur Geschiftsordnung. Weil die
hier vorgeschlagene Begrifflichkeit neu ist, wird sie nachfol-
gend mit der bislang iiblichen Terminologie kombiniert,
weshalb vom ,,GO-/Verfahrensbeschluss“ die Rede sein
wird. Entsprechend den oben (Ziff. 1.1} aufgefiihrten @bli-
chen Regelungsgegenstinden lisst sich der Begriff des GO-/
Verfahrensbeschlusses so definieren, dass er eine verfahrens-
leitende Regelung ,rund um die Eigentiimerversammlung®
zum Gegenstand hat, also deren Ablauf und insbesondere
das Ob und Wie der Beschlussfassung betrifft, Meistens: —
aber nicht begriffsnotwendig ~ geht es um eine in der Ver-
sammlung aufgetretene Frage, die ad hoc entschieden wird.

3. Beschlusscharakter der Regefungen

Gem. §23 I WEG werden Angelegenheiten, iiber die die
Wohnungseigentiimer nach dem Gesetz oder nach einer Ver-
einbarung durch Beschluss entscheidén kénnen, durch Be-

“schlussfassung in einer Wohnungseigentiimerversammlung -

geordnet. Wie dargelegt, besteht eine Beschlusskompetenz
zur Regelung der Verfahrensfragen ,rund um die Eigentii-
merversammlung®; eine solche durch Abstimmung herbei-
gefiihrte Verfahrensregelung ist deshalb zwangsliufig ein Be-
. schluss 1.5.v. § 23 T WEG1* Man kann das Ergebnis auch
mit den Worten des BGH untermauern: ,Entsprechend der
. Funktion des Beschlusses, den gemeinschaftsinternen Willen
verbindlich festzulegen, kann einem kollektiven Willensake,
der diese Aufgabe erfiillt, Beschlussqualitdt nicht abgespro-
chen werden®.t5 .~ . o :

Freilich weist der GO-/Verfahrensbeschluss ein paar Beson- .

derheiten auf, die ihn von den ,,normalen® (Sach-)Beschliis-
sen unterscheiden (dazu unten Ziff. .2, I1.3). Aufgrund
dieser Besonderhejten wird der Regelung teilweise die Be-
- schlussqualitit' abgesprochen.$Hiigel/Elzer kreieren statt-
dessen den Begriff der ,Geschiftsordnungsbestimmung®
und schen den Vorzug dieser ,Sichtweise® darin, dass da-

durch die Besonderheiten dieses Regelungstyps ohne Sys-

~ tembruch eingeordnet werden kénaten.” Der Versuch,

~ Sachfragen durch ,Umetikettierung® zu losen, ist allerdings -
nicht iiberzeugend. Hiigel/Elzers Auffassung ist rein ergeb-

nisorientiert, aber sachlich nicht begriindet, Das Gesetz sicht
nun einmal nur zwei Méglichkeiten vor, wie ‘eine Woh-
nungseigentiimergemeinschaft ibre Angelegenheiten férm-

lich regeln kann: Beschluss und Vereinbarung; eine ,Ge- -

schiftsordnungsbestimmung® gibt es. als Regelungsinstru-
ment nicht. - - T .
Il. Detailfragen . _
1 Prakti_scher Umgang mit GO-/Verfahrensantrigen

Fiir den Umgang mit einem GO-/Verfahrensantrag gilt im
Ausgangspankt nichts anderes als fiir sonstige Beschluss-
. antrige auch, Allerdings regelt das Wohnungseigentums-

gesetz den Ablauf einer Versammlung und das Verfahren der:

.Beschlussfassung nicht, und zwar weder fiir den ,normalen®
(Sach-)Beschluss, noch fir den GO-/Verfahrensbeschluss.

- Das Verfahren zu bestimmen ist, wie eingangs erwihnt,

Recht und Pflicht des Verwalters (Versammliungsleiters), so-
lange die Versammlung nichts Abweichendes beschlieR¢.18
Als allgemeine Mafigabe lisst sich insoweit nur festhalten,
dass das Beschlussverfahren den Grundsitzen ordnungs-
mifiger Verwaltung entsprechen muss.

Ublicher Weise fithrt der Verwalter eine Angelegenheit der
Abstimmung zu, wenn dariiber nach seinem Ermesser aus-
reichend lange gesprochen wurde. Die Stellung von Antri-

.gen erfolgt formlos; meistens stelit der Verwalter einen von

ihm selbst formulierten Antrag zur Beschlussfassung. Wenn
einzelne Eigentiimer etwas sagen oder einen Antrag stellen
wollen, miissen sie dies kund tun. Je nach Gréfle der Ge-
meinschaft und dem dort gepflegten Verfahren. redet ein’
Eigentiimer zu diesem Zweck ,einfach drauf los® oder er
hebt die Hand und wartet darauf, dass ihm das Wort erteilt
wird. Fiir GO-/Verfahrensantrige gilt insoweit eine Beson-
derheit, die sich aus der Natur der Sache heraus ergibt: Sie
sind grundsitzlich vorrangig zu behandeln -(, Verfahrens-
vot Sachantrigen®),!? denn sie haben i.d.R. eine unmittel-
bar anstehende Frage des Versammlungsablaufs zum Ge-
genstand. Wenn z. B. ein Miteigentiimer das Ende der Dis-
kussion bzw. das Schlieflen der Redeliste beantragen méch-

‘te, muss er sein Anliegen sogleich vorbringen und zur Ab-

simmung = stellen konnen; es wire sinnwidrig, seine -
Wortmeldung bzw. seinen Antrag erst zum Zuge kommen
zu lassen, wenn alle anderen Teilnehmer, die zuvor noch :
etwas sagen wollten, zu Wort gekommen waren (nach dem
bei unstrukturiert geleiteten Versammlungen nicht selten zu
beobachtenden Motto: ,, Alles wurde zwar schon gesagt, nur
noch nicht von allen®), Woran der Versammlungsleiter ex-
kennt, dass ein Teilnehmer éinen Verfabrensantrag stellen
will, ist eine andere Frage. In der Praxis macht ein Antrag- .
steller einen Verfahrensantrag mitunter dadurch kenntlich,
dass er beide Hénde (micht nur eine) hebt und evil. noch
ruft ,,GO-Antrag!“. Das erscheint als durchaus’ sinnvolles
‘Vorgehen, - '

Bei der Formulierung muss det Verwalter dem Antragsteller
eventuell helfen. Auch das ist keine Besonderheit des Ver-
fahrensbeschlusses, denn der Verwalter trigt firr die ausrei-
chende Bestimmtheit von Beschliissén auch dann eine Mit--
verantwortung, wenn die Antrége nicht von ihm stammen.
Zum Abstimmungsverfahren gilt das Gleiche wie fiir andere.
Beschliisse auch. Insbesondere gilt das ,allgemeine® Stimm-
kraftprinzip, also entweder das in der Gemeinschaftsord-
nung vorgesehene oder das gesetzliche (dann nach Képfen,
§ 25 I WEG). Wie bei allen Beschliissen muss der Verwalter
die Eigentiimer erforderlichenfalls im Vorfeld der Abstim-
murng iiber die Bedeutung und Tragweite des Beschlusses
informieren (wobei man tiber die rechtliche Begriindung und
die Reichweite dieser Informationspflichten trefflich streiten
kann). Das gilt ganz besonderés dann, wenn ein rechtswid-
riger Beschlussantrag zur Abstimmung gestellt wird; auf die
Rechtswidrigkeit und die Konsequenzen muss der Verwalter,
wenn er diese erkennt, hinweisen. Das Verfahren der Be-

14 So auch die h. M., statt aller Miiller, Praktische Fragen des Wohnungs-
eigentums, 6, Aufl. 2015, 8. Teil Rn. 189, : )

15 BGH NZM 2001, 961 zum Negativbeschiuss. : '

16 Schultzky in jenniffen WEG 4. Anfl. 2015 § 23 Rn. 60 (wobei es sich

. ersichtlich um die Ubernahme der Kommentierung von Elzer in der der
Vorauflage handelt; denn in § 24 Ru, 126 verwitt Schultzhy dezidiert
das Gegenteil); Hiigel/Elzer, WEG, 2015, § 24 Ra. 69. - |

17 Hilgel/Elzer, WEG, 2015, § 24 Rn. 69; Elzer MietRB. 2011, 64 (65).

18 Vandenbouten in Kohler/Bassenge, Anwaltshandbuch Wohnungseigen-
tumsrecht, 3. Aofl. 2013, Teil 5§ Rn, 243; ausfithelich zum Versamm-
lungsablauf Sehudtzky in JenniBen WEG 4. Aufl. 2015 § 24 Rn.109.

19 QLG Koln NZM 2000, 1017; Miillér ZWE 2000, 237, 243,
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schlussfassung sei am folgenden Beispiel der ,,Ergéﬁzung der
Tagesordnung® illustriert:

Einige Figentiimer wollen gegen eine eigenmichtig an-
gebrachte Markise vorgehen, haben es aber versiumt, das
- Thema auf die Tagesordnung setzen zu lassen. Sie dréngen
gleichwohl auf Beschlussfassung und stellen den Antrag
zum Verfahren: ,Uber das Thema 'Bigenmichtige Anbrin-
gung einer Markise durch Miteigentiimer X' soll gesprochen
und- dazu ein Beschluss gefasst werden®. Der Verwalter
~ weist darauf hin, dass ein. zu diesem Thema gefasster Be-
schiuss gem. § 23 II WEG mangels Ankiindigung in der
Tagesordnung rechtswidrig sein wiirde. Er erldutert, dass
der Beschluss deswegen erfolgreich angefochten werden
kénnte und dass dies mit Kosten fiir alle iibrigen Woh-
nungseigentiimer (auffer dem Klager oder den Kligern) ver-
bunden sein wiirde. Sodann lasst er itber den Antrag abstim-
men, wobei er das Abstimmungsverhalten namentlich er-
fasst und dokumentiert, und verkiindet das Ergebnis, z.B.:
»Damit ist der Antrag angenommen.“ AnschlieRend ver-
fahrt der' Verwalter gemifl dem gefassten Beschluss und
~ ldsst iiber das Thema ,Markise“ diskutieren und abstim-
men. . :

2. Die (beschrénkte) Wirkung des GO-/
Verfahrensbeschlusses T

Ein GO-/Verfahrensbeschluss beeinflusst das Verfahren der
Beschlussfassung, Dass dafiir eine Kompetenz besteht, be-
deutet nicht, dass das beschlossene Verfahren rechtmifig
sein muss; im Gegenteil kann bekanntlich sogar beschlossen
werden, einen Verfahrensfehler zu begehen. Im vorstehenden
Beispiel ,Erginzung der Tagesordnung® wird der Verfah-
 renstehler ,fehlende Ankiindigung®, der dem spiter gefass-
teni Beschluss zur Markise anhaftet, nicht etwa dadurch ge-
heilt, dass die Eigentiimer das (rechtswidrige) Verfahren vor-
her beschlossen haben. Ob der Sachbeschluss an einem Ver-
fahrensfehler leidet oder nicht, hingt davon ab, ob der
Verfahrensbeschluss rechtmifig war. Das wiederum héngt
davon ab, ob die Versammlung rechtmigig iiber den Gegen-
stand des Verfahrensbeschlusses disponieren durfte, was fiir

jeden Einzelfall gesondert zu entscheiden ist. Die Bestim-
mung des § 23 II WEG, wonach der Gegenstand der Be-

schlussfassung 2 Wochen vorher anzukiindigen ist, steht
bspw. nicht zur Disposition der Versammlungsmehrheit.
. Auch der ,Grundsatz der Nichtoffentlichkeit® steht (jeden-
falls nach h. M., hiher dazu Ziff. I11.2) nicht zur freien Dis-
position der Versammlung. Wenn per GO:/Verfahrens-
beschluss eine ,externe® Person zur Versammlung zugelas-
sen wurde, hat der Beschluss deshalb zunichst ¢inmal nur

die Wirkung, dass die zugelassene Person faktisch im Raum’

verbleiben kann. Ob ihre Teilnahme rechtmifBig ist oder ob
die in der Versammlung gefassten Beschliisse unter dem
Formmangel des ,, Verstofes gegen den Grundsatz der Nicht-
* offentlichkeit® leiden, ist eine andere Frage. Insofern zutref-
fend entschied das L.G Miinchen I: ,Die bloBe Existenz des
Geschiftsordnungsbeschlusses kann die Anwesenheit nicht

- rechtfertigen. Das ist natiirlich nur dann der Fall, wenn der

Geschiftsordnungsbeschluss  ordnungsmifiiger Verwaltung
entspricht®.2® Nach Auffassung des LG Miinchen I ent-
spricht ein solcher GO-/Verfahrensbeschluss nur in den Fil-
len ordnungsmifiger Verwaltung, in denen die Teilnahme
»Externer® nach h. M. sowieso zuldssig ist und schon gar
keinen Verstof gegen den ,,Grundsatz der Nichtoffentlich-

keit” darstellt (bspw. bei Beratern der Gemeinschaft usw.).

In einem solchen Fall wire die Anwesenheit , Externer® nach
h.M. auch ohne einen erlaubenden GO-/Verfahrensbe-
schluss zulassig,

Die Wirkung eines GO-/Verfahrensbeschlusses ist nach alle-
dem beschrinke: Er kann das Verfahren nur insoweit recht-
mifig festlegen, als die betreffénde Verfahrensregelung zur
freien Disposition der Versammlung besteht. Ein bestimmtes -
Vorgehen wird nicht alleine dadurch rechtmiiffig, dass es pet
GO-/Verfahrensbeschluss beschlossen wurde. Es ist somit in
gewisser Weise zutreffend, dass der GO-/Verfahrensbe- -
schluss ,,die materielle Rechtslage unberithrt® Jisst, wie viel-
fach zu lesen ist. In den Fillen, in denen die Versammiung
einen rechtmifigen GO-/Verfahrensbeschluss fasst (bspw.
Zulassung eines ,,anerkannt zulissigen* Externen, Anderung

- der Reihenfolge der Tagesordnung, Redezeithegrenzung
- usw.), leiden die Sachbeschliisse zwar unter keinem Verfah-

rensfehler; das wiire aber genauso der Fall, wenn die Ver-.

- sammlung ohne vorhergehenden GO-/Verfahrensbeschluss

so verfahren wire.

3. Anfechtbarkéit des GO-[Verfahi'ens,beschlusses?

-a) Die herrschende und die eigene Meinung

Nach h, M. ist ein GO-/Verfahrensbeschluss »hicht anfecht-
bar“.?! Eine Klage dagegen ist unzulissig; das wird aber
nicht immer so klar ausgesprochen. Die Begriindungen vari- -

ieren. Am hiufigsten wird die Unanfechtbarkeit damit be- - -

griindet, dass der GO-/Verfahrensbeschluss keine fortdau-
ernde Regelung zum Gegenstand habe, sondern seine unmit-
telbare Wirkung mit seinem Vollzug bzw. mit dem Ende der
Versammlung verliere.?? Dieser Auffassung ist entgegen-
zuhalten, dass nach schon lange h.M. der Vollzug eines
Beschlusses die Zulassigkeit einer Anfechrumgsklage nicht
entfallen ldsst, solange von dem Beschluss noch Wirkungen
ausgehen kénnen {und sei es nur die Mbglichkeit, dass der
Beschluss.zu Ersatzanspriichen im Innenverhiltnis der Woh-
nungseigentiimer fiihren kénnre).2* Weil ein (rechtswidriger)

GO-/Verfahrensbeschluss fast zwangsliufig zu rechtswid-

rigen Sachbeschliissen fiihrt und dies wiederum Folgenbesei-
tigungs- oder Ersatzanspriiche nach sich ziehen kann, lasst -
sich alleine mit dem Vollzug des GO-/Verfahrensbeschlusses
die fehlende Anfechtbatkeit nicht begriinden. Teilweise wird
vertreten, der GO-/Verfahrensbeschluss kénne ,seiner Natur
nach® nicht Gegenstand der Anfechtungsklage sein; in die-
selbe Richtung geht die oben (Ziff. 1.3) erwihnte Auffassung
von Hilgel/Elzer, es handele sich gar nicht um einen Be-
schluss, Diese: ergebnisorientierten Auffassungen behaupten
das Ergebnis nur, ohne es wirklich zu begritnden. Ihnen ist
entgegenzuhalten, dass ein GO-/Verfahrensbeschluss die
Merkmale eines Beschlusses erfiillt, also seiner Natur nach
sehr wohl ein Beschluss ist (s.0. Ziff. 1.3), und gem. § 43

" Nr. 4 WEG Beschliisse nun einmal angefochten werden kon-

nen. Konsequent (aber ohne die Abweichung von der h. M. -

zu thematisieren) - erklirte deshalb das LG Dortmund in .

einem Fall, in dem ein TOP von der Tagesordnung abgesetzt
wurde, den ,, Absetzungsbeschiuss® fiir ungiiltig.2* Trotzdem

- ist der h. M. nach hier vertretener Auffassung zuzustimmen. -

Denn man muss man sich fragen, welchen Vorteil der An-
fechtungskléger von der Anfechtung und Ungiiltigerklirung
eines GO-/Verfahrensbeschlusses hat. Die Antwort lautet: Er
hat davon gar keinen Vorteil. Denn wenn der GO-/Verfah--

- rensbeschluss rechtswidrig war, wirke sich das auf die an-

20. LG Miinchen I ZMR 2015, 490, ) o :

21 LG Dortmund ZWE 2015, 371 Rn. 47; LG Frankfurt a, M. ZWE 2014
Ra, 4; OLG Hamm NJWE-MietR 1997, 62 Rn. 22; Schulizky in Jenni-
£en WEG 4. Aufl. 2015 § 24 Rn.128. _

22 - Riischer in: Birmann/Seull, Praxis des Wohnungseigentums, 6. Auflage
2013, Rn. 712. .

23 BGH ZWE 2012, 334, Rn. 13; LG Frankfurt a. M. ZWE 2015, 458,
‘Ra. 8 ' ' e

© 24 LG Dortmund ZWE 2015, 371.
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sci’xlieﬁend gefassten Sachbeschliisse aus — und diese Be-
schliisse kanh man ja anfechten! Betrachten wir hierfiir das
obige Beispiel (Ziff. I1.1.): Wenn ein Miteigentiimer mit dem

-unangekiindigt gefassten Beschluss (der bspw. den Inhalt -

hat, dass die Markise auf Gemeinschaftskosten abgebaut
wird), nicht einverstanden ist, kann er ihn anfechten, Wiirde
der Miteigentiimer nur den GO-/Verfahrensbeschluss an-
fechten, hitte er davon keinen Vorteil, denn belastend ist
nicht der GO-/Verfahrensbeschluss, sonderri der Sach-
beschluss (hier: Riickbaubeschluss). Fiir eine Klage, die dem
‘Kléger keinerlei Vorteil bringt, gibt es kein Rechtsschutz-
bediirfnis; das ist nach hier vertretener Auffassung die richti:
ge Begriindung fiir die Unzulissigkeit der (isolierten) Anfech-
tung - eines GO-/Verfahrensbeschlusses.>® Dem lisst sich
nicht entgegenhalten, dass die Beschlussmangelkontrolle
(durch Anfechtungsklage) unter dem Gesichtspunkt des An-

- spruchs auf eine ordnungsmifige, dem Gemeinschaftsinte-

resse dienliche Verwaltung grundsitzlich auch ohne unmit-

telbares Eigeninteresse zuldssig ist. Die Frage der Recht--

mifigkeit des GO-/Verfahrensbeschlusses bleibt ja nicht un-
geklirt, wenn ein Eigentiimer sie geklart wissen mochte; er

muss nur den nachfolgenden Sachbeschluss anfechten, dann |

wird die RechtmiBigkeit des GO-/Verfahrensbeschlusses in-
zident gepritft. _ ‘ .

b) Der Widerspruch ..7_-ur Anfechtbarkéit von Negativ- -

beschliissen

Alle Griinde, die gegen die Anfechtbarkeit eines GO-/Ver-

fahrensbeschlusses vorgebracht werden, sprechen auch ge-
“gen die Anfechtbarkeit eines Negativbeschlusses (Beschluss
mit dem Ergebnis, dass ein Antrag abgelehnt ist). Es gibt
einige Gemeinsamkeiten der beiden Beschlusstypen: Auch
~ beim Negativbeschluss war die Beschlussqualitit umstritten;

erst seit der Grundsatzentscheidung des BGH vom 23.8.
12001 ist sie iberwiegend . anerkannt.2é Trotzdem sah der
BGH seinerzeit noch mit der ganz h. M. fiir eine isolierte
- Anfechtung der Negativbeschlusses kein Rechtsschutz-
bediirfnis, weil der Kliger sein Ziel, eine bestimmte Rege-
lung zu erwirken, alleine durch eine Ungiiltigerklirung des
" Negativbeschlusses hicht erreichen wiirde.2” Insofern wur-

den der Negativbeschluss und der GO-/Verfahrensbeschluss

(von dessen isolierter Authebung der Kliger ebenfalls keinen
Vorteil hat) noch gleich behandelt: Beide waren nicht an-
fechtbar. Dann entschied der BGH aber im Jahr 201028 in
Abkehr von seiner fritheren Ansicht und von der h. M., dass
ein Negativbeschluss doch isoliert angefochten werden
kann, gewissermaflen nach dem Motto: ,Beschluss ist Be-
schluss“. In seiner jiingsten Entscheidung zu dieser Thema-
tik fithrt der BGH aus: ,Im Grundsatz kann die Recht-
mifigkeit eines sogenannten Negativbeschlusses im Wege
der gerichtlichen Anfechtung iiberpriift werden (§ 46 WEG).
Das hierfiir erforderliche Rechtsschutzbediirfnis ergibt sich
im Regelfall daraus, dass der Antragsteller durch die Ableh-
nung gegebenenfalls in seinem Recht auf ordnungsmifige
Verwaltung des Gemeinschaftseigentums verletzt wird.*2?
Jetzt besteht ein Wertungswiderspruch: Denn mit eben die-
ser Begriindung kann, nein muss man auch die Anfechtung
eines GO-/Verfahrensbeschlusses zulassen. Entweder kann

' man alle Beschliisse ohne Riicksicht auf die Notwendigkeit
anfechten, alleine weil es Beschliisse sind und rechtswidrige

Beschliisse das Recht - des Einzelnen auf ordnungsmifige
Verwaltung verletzen; oder man fragt nach dem Sinn und
Zweck der Klage und kommt in beiden Fillen zum Ergebnis,
dass ihr das Rechtsschutzbediicfnis fehlt. Derzeit. werden
sachlich gleiche Sachverhalte ungleich behandelt. Auf der
Basis der BGH-Rspr. zur Anfechtbarkeit’' von Negativ-

beschliissen miisste der GO-/Verfahrensbeschluss anfechtbar

sein. -

4, Haftung fiir ‘Sti'mmverhélten nach rechtswidrigem
GO-/Verfahrensbeschluss '

In einem Fall unterlassener Sanierung bejahte der BGH be-
kanntlich eine Schadensersatzhaftung der Eigentiimer, die
nicht fiir oder gar gegen den erforderlichen Beschluss ge-
stimmt hatten.’® Man mag das Ergebnis — wie der Verf,3I -
aus prinzipiellen Erwigungen heraus fiir falsch halten, was
aber nichts daran dndert, dass es seit dieser BGH-Entschei-
dung dem Grunde nach eine Haftung fiir fehlerhaftes Stimm-
verhalten in der Versammlung gibt. Eine solche Haftung

" kommt auch in Betracht, wenn ein rechtswidriger GO-/Ver-

fahrensbeschliuss gefasst wurde.

Betrachten wir zur Verdeutlichung erneut den Fall der Zu-
lassung nicht teilnahmeberechtigrer Personen’ (wExterner®)
zu einer Versammlung (dazu schon oben Ziff, II.2. und

. nochmals unten Ziff. IIL.2). Wir nehmen an, dass die aus-
- reichend informierten Eigentiimer in Kenntnis der Rechts-

widrigkeit thres Tuns die Zulassung ,,Externer® beschlossen
haben. Die anschlicBend gefassten (Sach-)Beschliisse wiirden
wegen des Verstofles gegen den Grundsarz der Nichtéffent-
lichkeit erfolgreich angefochten und die Verfahrenskosten

_den unterlegenen Beklagten auferlegt. Zu den Beklagten ge-

horten auch diejenigen Eigentiimer, die gegen den Beschluss .
der Zulassung der ,Externen“ gestimmt hatten, aber iiber-
stimmt wurden, sowie diejenigen, die gar nicht zur Ver-
sammlung gekommen waren. Diese Eigentiimer konnen jetzt
auf die Idee kommen, Schadensersatz von denjenigen zu ver-
langen, die ihnen die Anfechtbarkeit der (Sach-)Beschliisse
und die daraus resultierenden Kosten ,eingebrocks® haben,
nimlich von den Miteigentiimern, die fiir den GO-/Verfah-
rensbeschluss stimmten oder sich enthielten. Auf der Basis

der eingangs genannten BGH-Rspr, besteht ein Schadens-

ersatzanspruch: Denn die Eigentiimer, die den rechtswid-
rigen GO-/Verfahrensbeschluss erméglichten, verstieRen da-
mit gegen die aus dem Gemeinschaftsverhiltnis fliefenden
Riicksichtnahmepflichten und haften — da sie schuldhaft-

handelten - gem. § 280 I BGB auf Schadensersatz. Wie der

BGH entschieden hat, besteht nicht nur eine Haftung derje-
nigen Eigentlimer, die fiir den rechtswidrigen Beschluss
stimmten, sondern auch derjenigen, die sich der Stimme
enthielten. Dieses Ergebnis hilt der Verfasser diese Beitrags
zwar, wie nochmals betont sei, nicht fiir richtig; es ist auf
Basis der BGH-Rspr. aber unvermeidlich. Fiir den WEG-
Verwalter ergeben sich daraus zwei Konsequenzen: Er muss
zwecks Meidung eigener Haftung auf die Rechtswidrigkeit
der anstehenden Beschlussfassung hinweisen. Und er sollte —
sicherheitshalber — das Abstimmungsergebnis namentlich er-
fassen und auf diese Weise die Regressanspriiche der spite-
reri’ geschidigtén Eigentiimer erméglichen, Nur am Rande
sei zur letztgenannten Empfehlung, die auf Basis der h. M.
gegeben wird, allerdings bemerkt, dass sich nach hier ver-
tretener Auffassung eine Rechtspflicht des Verwalters zur
Durchfithrung einer namentlichen Abstimmung gar nicht
ohne weitetes begriinden lisst. Der Verwalter hat Abstim-
mungen formvollendet durchzufithren; es gehért aber niche

25 Soauchz.B, LG Kdln ZWE 2012,277. - o :
26 BGH NZM 2001, 961. Zitar des einschligigen Satzes s.o. Ziff. 1.3.
© AL A, Higel/Elzer , WEG, Vor §§ 23ff., Rn. 52.° o

-27 BGH NZM 2002, 995 Rn. 17.

28 BGH ZWE 2010, 174."
29 BGH ZWE 2016,46Rn. 8.
30 BGH ZWE 2015, 88.

31 Greiner, Wohnungseigentumsrech, 3. Aufl. 2014, Rn. 203.
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. zu seinen Pflichten, potentielle Regressanspriiche der Eigen-
tiimer untereinander zu sichern. Wer seine Miteigentiimer in
die Haftung nehmen mochte, kann selbst deren Stimmver-
halten dokumentieren oder versuchen, per GO-/Verfahrens-

- beschluss den Verwalter anweisen zu lassen, die Abstim-

. mung namentlich zu dokumentieren. '

| 5. Ankilndigung in der Tagesordnung?

Wenn ein GO-/Verfahrensbeschluss ad hoc (spontan) gefasst
wird, liegt es in der Natur der Sache, dass er nicht angekiin-

- digt werden kann. Es ist deshalb zu Recht allg, M., dass er.
deshalb auch nicht angekiindigt werden #muss.32 Dem steht.
zwar prima facie der Wortlaut des § 23 II ' WEG entgegen,-

wonach Beschliisse anzukiindigen sind. Aber wenn man fiir
den spontanen GO-/Verfahrensbeschluss eine Ankiindigung
verlangen wiirde, kénnte bzw. diirfte man ihn nie fassen,
was aber gesetzlich vorgesehen ist (s. 0. Ziff. 1.1}, Demnach
gilt die Ankiindigungspflicht nach ihrem Sinn und Zweck
nicht fiir den spontanen GO-/Verfahrensbeschluss.

6. Eihtragung in die Niederschrift der Beschlilsse und
in die Beschluss-Sammlung? -

'Ob GO-/Verfahrensbeschliisse in die Niederschrift der Be-
. schliisse gem. § 24 VI WEG und in die Beschluss-Sammlung
(§ 24 VII WEG) aufzunehmen sind, ist streitig.33 Nach hier

vertretener Auffassung sind Verfahrensbeschliisse in einer

dem Sinn und Zweck der Vorschrift entsptechenden Anwen-
dung (teleologisch - reduziert) nicht eintragungsbediirftig,
wenn sie sich — wie meistens — in einer Einzelfallregelung fiir
eine konkrete in einer Versammlung aufgetretencn Situation
erschdpfen.? Im Gegensatz zu Verfahrensbeschliissen gestal-
ten Sachbeschliisse daunerhaft die Rechtslage in einer Ge-
meinschaft, was die Pflicht zur Dokumentation fechtfertigt.

Fragt man nicht niach der Rechtspfiicht, sondern nach der

Zweckmifigkeit, ist die. Aufnahme von GO-/Verfahrens-

beschliissen in das iiblicherweise gefertigte ,,Protokoll* der
Versammlung durchaus zu befiirworten, wie \iberhaupt ein
Verlaufsprotokoll fiir die Eigentiimer wesentlich anfschluss-
reicher ist als die — gesetzlich nur geforderte — Niederschrift

der Beschliisse. Wenn der Ablauf der Versammiung in einem -

Protokoll dokumentiert wird, gehdren GO-/Verfahrens-
beschliisse mit hinein, L

- 7. Regelungen mit Daue‘rwirkuhg, insbesondere; die"
Geschiftsordnung : :

Nach allg. M. kann eine Gemieinschaft _ﬁicht nur fiir eine

konkret anstehende oder laufende Versammlung verfahrens-
bezogene Beschltisse fassen, sondern auch solche mit Daver-
wirkung, d.h. mit Geltung fiir weitere bzw. fiir alle Ver-
- sammlungen.3’ Dem ist zuzustimmen, denn es gibt keinen

Grund, weshalb die Kompetenz zar Regelung von Verfah--

rensiragen — soweit sie besteht — auf den jeweiligen Einzelfall
beschrinkt sein sollte. Nur sollte man dann terminologisch
. besser nicht von einem’ GO-/Verfahrensbeschluss sprechen,
- denn fiir diesen ist die Einzelfallbezogenheit typisch. Eine
Sammlung oder Zusammenstellung von Verfahrensregelun-
gen mit Dauerwirkung nennt man iiblicher Weise ,Ge-
schiftsordnung®, vergleichbar dem Begriff der ,Hausord-
nung*® (einer Zusammenstellung von Gebrauchsregelungen).
- Man kann' der Regelungssammlung je nach Thema auch
noch andere aussagekriftige Namen geben wie z B. Rede-
ordnung, Rauchordnung, . Versammlungsordnung - usw.;
reclhitlich betrachtet sind die Begriffe ohne Bedeutung.

‘Del; Beschluss einer Geschiftsordnung kann, weil ind soweit
er sich nicht in der Regelung einer konkreten Versammlung

Aufsitze
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erschopft, angefochten werden.3” Die Griinde, die gegen die
Anfechtbarkeit von GO-/Verfahrensbeschliisser ins Feld ge-
fiihrt werden, sind beim Beschlizss-einer Geschiftsordnung
nicht einschligig, So entschied das AG Koblenz fiir den Be-
schluss einer ,Redeordnung® (als Bestandteil einer Ge-
schiftsordnung) zutreffend: ,Die Redeordnung soll fir alle
folgenden Versammlungen generell gelten. Der Beschluss ei- -
ner allgemeinen Geschiftsordnung kann daher, anders als
ein nur fiir eine bestimmte Versammlung geltender Ge-
schiftsordnungsbeschluss, angefochten werden.“3® Fiir ein-
zelne GO-/Verfahrensregelungen mir Daverwirkung gilt na-
tiitlich das Gleiche.?® Erfolgt keine Anfechtung, werden
rechtswidrige Regelungen bzw. Inhalte einer Geschiftsord-

nung bestandskriftig, Diese bislang kaum diskutierte Kon-

sequenz fihrt zu der Bewertung, dass der Beschluss einer
Geschéftsordnung als vergleichbar empfehlensweit wie die
Fassung von Dauerbeschliissen gem. § 21 VII WEG (zur

‘Regelung von Zahlungen usw.) oder gem. § 21 TI Nr. 7

WEG (zur Erweiterung von Verwalterkompetenzen) anzuse-
hen ist. T '

Betrachten wir beispiclhaft einige Regelungen der. Geschifts-
ordnung einer - groffen Stuttgarter Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft: : : '

Klausel (1): Antrige zur Tagesordmung kinnen nuer bis 31,
Januar des Jabres schriftlich gestellt werden. '

Fiir diese Regelung besteht keine Beschlusskompetenz, sie ist -
daher nichtig. Es fillt nicht in die Kompetenz des Verwalters,
Form- und Fristvorgaben fiir Antrige im Vorfeld der Ver- .
sammlung zu machen, also kann es auch die Gemeinschaft
nicht. Der Verwalter stellt die Tagesordnung in eigener
Kompetenz nach den Grundsitzen ordnungsmaRiger Ver-

~waltung auf; dazu gehdrt es nicht, dass er sich und den

Eigentiimern Beschrinkungen welcher Art auch immer auf-
erlegt. : '

Klausel (2): Antriige in der Versammluﬁg sind beim Verwal-
ter schriftlich einzureichen. Sie sind grundsitzlich so zu for-

_mulieren, dass iiber sic mit , Ja* oder ,Nein® abgestimmt.

werden kann.

Im Gegensatz zur vorstehenden Klausel (1) hat diese Rege-
lung den Ablauf des Versammlung und das Verfahren der

- Beschlussfassung. zum Gegenstand; es besteht also eine Be- -

schlusskompetenz. Es mag zwar fraglich sein, ob diese das

"Mitwirkungsrecht der Wohnungseigentiimer stark ein-
~ schrinkende Regelung ordnungsmifiger Verwaltung ent-

spricht (wobei diese Frage bei einer Gemeinschaft mit mehr
als 1000 Wohnungen ~ wie im Fall der betreffenden Ge-

- schiftsordnung — anders zu beurteilen sein wird als bei einer

kleinen Gemeinschaft). Wenn die Regelung aber unange-
fochten bleibt und damit bestandskraftig wird, stellt sich die

‘Frage pach der Ordnungsmifigkeit nicht mehr. Wird ein

Antrag nicht in der vorgeschriebenen Weise eingereicht,
muss er nicht beachtet werden, Eine eventuell nachfolgende

32 OLG Kéln NZM 2000, 1017; Hiigel/Elzer, WEG, § 23 Rn. 50.
33 Dagegen z.B, Higel/Elzer, WEG, §24 Run. 69, Dafiir z.B. Merle in
- Birmann § 24 Rn. 169. Differenzierend Kiinomel in Niedenfithr/Kiim-
mei/Vandenhouten WEG 11, Aufl. 2014 § 24 Rn. 85: Niederschrift ja,
* Beschluss-Sammlung nein, wobei die Differenzierung nicht Giberzeu-
gend erscheint. ) L
34 Soauch Riecke in Riecke/Schmid WEG 4. Aufl. 2015, § 24 Ra. 104.
35 Rauchverbot bei LG Dortmund ZWE 2014, 127; Redeordnung bei LG
Frankfurt a. M. ZWE 2014, 408, ; :
36 Higel/Elzer, WEG, § 24 Rn. 67. :
37 Rdscher in; Birmann/Seuf}, Praxis des Wohnungseigentums, 6. Auflage
2013, Rn. 681; LG Kéln ZWE 2012, 277. .
38 AG Koblenz ZWE 2010, 288, R, 14.
39. LG Frankfurt a. M. ZWE 2014, 408.
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_ Regelungsklage des Antragstellers auf gerichtliche Beschlus-
sersetzung wire mangels ordnungsgemifer Vorbefassung
der Versammlung unzulissig.

Klausel-(3): Die Versammlung ist nicht Sffentlich. Tezlneh—
men diirfen nur die in der Teilungserklirung (§ 8) genannten
Personen, es séi-denn, die Wohnungseigentiimer entscheiden
am Anfang der Versammlung durch Stimmenmebrheit, dass
bestimmte, namentlich genannte Personen an der Versczmm-
lung teilnebmen diirfen.

Mit dieser Regelung wird die Zulassung ,,Externer“ ohne
inhaltliche Beschrinkung zur Disposition -der Versamm-
lungsmehrheit gestellt. Hat die Versammlung nach MafSgabe
der Geschiftsordnung einen an sich nicht teilnahmeberech-
tigten ,Externen“ zugelassen, liegt kein Verstoff gegen den
Grundsatz der Nichtdffentlichkeit vor, sodass eine hierauf
gestiltzte Beschlussanfechtungsklage als unbegriindet ab-
zuweisen wire. Wegen der Bestandskraft der Geschiftsord-
nung kommt es nicht darauf an, ob die fragliche Klausel
ordnungsmafiger Verwaltung entspricht oder nicht. Erst
recht ist unerheblich, ob die Zulassung des ,,Externen nach
»allgemeinen Kriterien® rechtswidrig gewesen wire, denn
nach Mafgabe der Geschaftsordnung war sie ]edenfalls

. rechtmifig.

lll. Anwendungsfille
1. Einberufung der Versammlung

Es ist zwar uniiblich, aber méglich, dass die Versammlung
- dem Verwalter Vorgaben zur Einberufung macht. Wenn die -

Eigentiimer z. B. unzufrieden mit dem Ort und der Zeit sind,
zu denen der Verwalter die Versammlungen zuletzt einge-

laden hatte, kdnnen sie thm beides vorschreiben. Dabei ist-

. eine Dauerregelung ebenso nmglmh"'0 wie ein nur fir die
nichste Versammlung geltender Beschluss. So kann bspw.
am Ende einer Versammlung (gleichgiiltig ob zu dem -
nichtssagenden — Punkt ,,Sonstiges“ oder ,aufler der Reihe)
der Beschluss gefasst werden: ,Die nichste Versammlung

soll an einem Samstag im Juli-um 15 Uhr stattfinden®, Der:

Verwalter muss sich an diese Vorgabe halten. Beruft er die
Versammlung trotzdem auf einen anderen Tag ein, liegt
zwar ein Formfehler vor {s.0. Ziff. L.1), der in diesem Fall
mangels Kausalitit aber nicht zur Anfechtbarke1t der gefass-
ten Beschliisse. fuhren diiefte.

Fiir den Beschluss einer Dauerregelung gelten keine Beson-

derheiten. Anders verhdlt es sich mit dem GOQ-/Verfahrens- .

beschluss, der ¢inzelfallbezogen: die ndchste Versammlung
zum Gegenstand hat. Ein solcher Beschluss hat keine Rege-
“lung fiir eine in der laufenden Versammlung aufgetretene
Situation zum Gegenstand, sondern ist in die Zukunft ge-
richtet. Deshalb ist er in die Niederschrift der Beschliisse und
in die Beschluss-Sammlung aufzunehmen, Ob er anfechtbar

© ist, ist eine offene Frage. Fiir die Anfechtbatkeit spricht, dass
sich der Beschluss nicht mit Ablauf der Versammlung erle-

digt, in der er gefasst wurde, und gerade diese Erledigung fiir
die h. M. der wesentliche Grund fiir die Annahme der Nich-
tanfechtbarkeit ist. Gegen die Anfechtbarkeit spricht- nach
hier vertretener Auffassung das fehlende Rechtsschutzinte-
resse: Die auf der Versammlung gefassten Beschliisse konnen
angefochten werden, wenn geltend gemacht wird, dass Zeit
" und Ort der Versammlung o6rdnungsmifliger Verwaltung
widersprochen hétten; das geniigt. Ein Bediirfnis fiir Rechts-

schutz schon im Vorfeld der Versammlung besteht nicht..

Auflerdem gibt es auch keinen {unmittelbaren) RechtsschutZ,
- wenn Zeit und Ort der nichsten Versammlung - wie iiblich
- vom Verwalter festgelegt werden; wenn die Gemeinschaft

_durch Beschlussanfechtungsve:fahreu ohne

anstelle des Verwalters entscheidet, muss snch daran nichts
indern. .

2. Nichtéfféntlichkeit der Versammlung

Nach ganz hM. gilt fiir Wohnungsmgentumerversammlun—
gen der Grandsatz der Nichtoffentlichkeit. Die Nichtéffent-
lichkeit soll die Vertraulichkeit der Beratungen und den frei- -
en Austausch der Gedanken gewihrleisten. Dieser ,,Grund-
satz” steht nicht im Gesetz, sondern wurde als Ausfluss des

- Gebots ordnungsmiBiger Verwaltung entwickelt.*! In der

Praxis kommt es hiufig zur Teilnahme »Externer”, und
awar i.d.R. aus guten Griinden und oft mit B;lhgung der
(iberwiltigenden) Mehrheit. Das ist nach h. M. manchmal
zuldssig und manchmal nicht, denn der Grundsatz der Nicht-
offentlichkeit gilt nicht ausnahmslos, sondern wird in zahl-

-teichen Sonderfillen (Berater der Gemeinschaft, Vertreter

ohne schriftliche Vollmacht usw.) durchbrochen. Dadurch
ist die Rechtslage fiir Wohnungseigentiimer und Verwalter

-mit grofler Unsicherheit behaftet. Das ist desto misslicher,

als es in diesen Fillen immer um ,alles oder nichts“ geht,

denn die Entschcldung der Zulassung oder Nichtzulassung'
der ,Externen® kann in beiden Richtungen zur Anfechibar-
keit aller auf der Versammlung gefassten Beschliisse fithren:

Wird einem ,Externen unzuldssig die Anwesenheit gestat-
tet, stellt das ebenso cinen Formfehler dar wie der umge-
kchrte Fall, dass ein teilnahmeberechugter ,,Externer“ FA
Unrecht ausgeschlossen wird, .

Nach hier vertretener Auffassung (,, Mmdermemung“) stellt
der ,Grundsatz der Nichtoffentlichkeit® eine unzulissige

»Bevormundung® und somit i.a.'W, einen gesetzlich nicht
legitimierten Eingriff in die Organisationsfreiheit der Eigen-
tiimerversammlung dar. Im praktischen Ergebnis werden da-
sachlichen
Grund provoziert, Richtiger Weise hat die Versammlung die
Kompetenz, nach dem Mafstab ordnungsmifBiger Verwal-
tung (§ 21 III WEG) konstitytiv dariiber zu entscheiden, ob
Externe rechtmi@ig teilnehmen diirfen;*> der Zulassungs-
beschluss hat dann nicht nur die Wirkung, dass eine Person

tatsachlich an der Versainmlung teilnehmen kann, sondern

dariiber hinaus die Wirkung, dass die Tetlnahme rechtma&g
ist, sodass schon ,tatbestandlich® kein VerstoR gegen den -
Grundsatz der Nichtoffentlichkeit vorliegen kann, Nach
h. M. hat ein GO-/Verfahrensbeschluss iiber die Zulassung
oder den Ausschluss hingegen keine Answirkung auf die
materielle Rechtslage. Der Beschluss ist nach h. M. lediglich
Ausfluss des Hausrechts und wirkt sich nur auf die Tatsache
aus, ob jemand an der Versammlung teilnehmen kann oder
nicht (siehe zu diesem Gesichtspunkt schon oben Ziff. I1.2).

Im Folgenden wird auf der Basis der h. M. die dem Verwalter
zu empfehlende Vorgehensweise dargestellt, wenn Personen
zur Versammlung erscheinen, deren Teilnahmerecht zweifel-
haft ist oder bestritten wird, Zunichst sollte der Verwalter .
Klarheit dariiber haben, welche Personen iiberhaupt im Ver- .
sammlunigsraum sind, um deren Teﬂnahmeberechngung :
kontrollieren zu konnen bei gréfleren Versammlungen ist

‘dazu eine Emlasskontroll\. erforderlich.*® Nehmen wir nun -

beispielhaft an, es seien zu einer Versammiung zwei ,, Exter-
ne® erschienen, die daran teilnehmen wollen: Zum einen ein

40 Higel/Elzer, WEG, § 24 Ra. 67,

41 Ausfiihrlich zum Therma jiingst Armbmster/Rogbun Grundsatz der
Nichtiffentlichkeit, ZWE 20186, 105.

42 So atch M. Schmid ZWE 2012, 480; deutlich mit dmser Tendenz atich
QLG Hamm NJWE-MietR 1997 62 Rn. 25. -

43 Naher dazn Greiner in Beck'sches Formularbuch WEG-Recht, Hrsg.
Miiller, 3. Aufl. 2016, Form. 1. I ,Checkliste fisr den Verwalter zur
Versammlungsvorberemmg upd - [extung
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Architekt, der die Gemeinschaft vor einer in der Versamm-
" lung anstehenden Beschlussfassung iiber gréfere Baumafl-

nahmen beraten soll, zum anderen der Ehegatte einer betag-

ten Eigentiimerin, der als Zuhérer und ,Begleiter® teilneh-
men will. Eine erste Handlungsoption besteht darin, dass der
Verwalter die Anwesenheit dieser ,,Externen kommentarlos
{ibergeht und niemand daran Anstof nimmt. Richtiger An-
sicht nach droht in diesem Fall keine Beschiussanfechtung,

-denn wer die Teilnahme unzulissiger Personen nicht riigt, .
kann nach h. M. spiter keine Anfechtung auf den Verstoff -

gegen den Grundsatz der Nichtéffentlichkeit stittzen. Das
muss m. E. auch dann gelten, wenn man einen Externen - so
z.B. in Bezug auf den ,,Ehegatter* — und damit den Verstof}
gegen den Grundsatz der Nichtoffentlichkeit nicht als sol-
chen erkanat hat; denn wenn man einen Teilnehmer nicht
einmal als ,,unberechtigt® identifizieren kann, sondern thn
fur eine teilnahmeberechtigte Person halt, kann man nicht

ernsthaft behaupten, die Beschlussfassung sei gerade da-
durch gestort worden, dass der betreffenden Person das Teil- -

nahmerecht fehlte; es fehlt dann. jedenfalls an der Kausalitit
des ,Verfahrensfehlers® auf die Beschlussfassung, Die h. M.
stiitzt den Ausschluss des Anfechtungsrechts aber im We-
sentlichen auf den Gesichtspunkt der riigelosen Duldung,*

was sachlogisch Kenntnis von der Teilnahme eines Nicht-

berechtigren und dementsprechend eine dahin gehende aus-
driickliche Feststellung des Verwalters voraussetzt.*> Des-
- halb ist es jedenfalls sicherer, wenn der Verwalter die Ver-
sammlung zu Beginn auf die Anwesenheit von Externen hin-
weist und fragt, ob es dagegen Einwinde gibt, Werden keine
Einwiinde erhoben, so ist.die Teilnahme der betreffenden

- Personen nach h: M, de facto rechtmifig, weil infolge riige-

- loser Duldung jedenfalls keine Anfechtung (unter Geltend-
machung eines Verstofles gegen den Grundsatz der Nicht-
Sffentlichkeit) moglich ist. Nur teilweise wird in der Litera-
tur vertreten, die Zustimmung bzw. Nichtriige der Ver-

sammlungsteilnehmer sei nngeniigend, weil der Grundsatz

der Nichtoffentlichkeit auch die nicht erschienenen Eigentii-
mer schiitze und es sich insoweit mithin nicht um ein ver-
zichtbares Individualrecht handele;* nach dieser (hier nicht
geteilten) Auffassung kénnen sogar Personen, die #iché in
. der Versammlung arwesend waren, die dort gefassten Be-
schliisse mit-der Begrindung anfechten, an der Versamm-
lung habe unzulissig ein Externer teilgenommen — und das
ungeachtet des Umstands, dass die Versammlungsteilnehmer
davon entweder nichts bemerkten oder nichts dagegen ein-
zuwenden hatten. ' ' S

Wird Widerspruch gegen die Teilnahme der Externen er-
" hoben, konnte der Verwalter sie aus eigenem Recht zum

Verlassen des Versammlungsraums auffordern oder — umge-
kehrt - sie zulassen. [hm ist aber zu empfehlen, per GO-/

Verfahrensbeschluss die Entscheidung der Versammlung ein-
- zuholen. Denn die Entscheidung kann - wie oben dargestellt
— heikel sein und ein Anfechtungsrisiko begriinden, egal wie
sie ausfallt. Wichtig ist es, dass der Verwalter die Versaram-
lung vor der Abstimmung iiber die Zulassung richtig infor-
miert. In Bezug auf den Architekten solite er darauf hin-

“weisen, dass dessen Teilnahme als Berater der Gemeinschaft -
nach h.M. zulissig ist, aber nur wihrend der Behandlung

der beratungsbediirftigen Punkte. In Bezug auf den Ehegat-
ten sollte der Verwalter darauf hinweisen, dass dessen Teil-

nahme ‘nach h.M. - ob man diese goutiert oder nicht —

~ unzuldssig ist. Vor allem darf der Verwalter den Wohnungs-

eigentiimern nicht weismachen, durch den Beschluss der Zu- -

" lassung des Ehegatten kénne der Grundsatz der Nichtoffent-

- lichkeit ‘ausgehebelt werden. Er muss deutlich machen, dass

der Beschiuss iiber die Zulassung nur iber die Frage ent-

Aufsitze

scheidet, ob der Ehegatte faktisch im Versammlungsraum.
bleiben kann, dass aber die Teilnahme dadurch nicht ,,auto--
matisch® rechtmifig wird. Er sollte im Gegenteil deutlich

darauf hinweisen, dass durch den Beschluss, den Ehegatten

zuzulassen, voraussichtlich-alle in der Versammlung gefass-
ten Beschliisse anfechtbar sein werden. Im Anschluss an

diese Informationen stellt der Verwalter die Antrige zur

Geschiftsordnung/Verfahrensantrige, z, B. mit dem Wort-
Jaut:*” ,Herr Architekt ... darf zu TOP.3 an der Versamm-
lung teilnehmen®, bzw.: ,Herr ... , Ehegatte der Eigentiime-
rin Frau ..., darf an der Versammlung als Zuhérer teilneh-
men®, Je nach dem Frgebnis der Beschliisse diirfen der Ar--
chitekt und der Ehegatte bleiben oder miissen gehen.

Zum Abschluss: Wenn im Beispielsfall die Versammlung den
»externen® Ehegatten zuliisst, sind die anschlieflend gefass-
ten {Sach-)Beschliisse nach (hier nicht geteilter) Auffassung
des LG Miinchen I wegen des Verstofles gegen den Grund-
satz der Nichtoffentlichkeit in Verbindung mit der (praktisch
unwiderleglichen) Kausalititsvermutung quasi zwingend fiir

ungiiltig zu erkliren,*® auch wenn der Ehegatte sich vollig -

unauffillig verhalt und nicht im geringsten stort.
3. Ordnung in der Versammlung

a) Redezeitbegrenzung

Es ist zu Recht unumstritten, dass eine Reglementierung der
Redezeit ordnungsmiifliger Verwaltung entsprechen kann.*?

Hierzu kann ad hoc ein GO-/Verfahrensbeschluss, aber auch™

eine Dauerregelung beschlossen werden. So entschied das
AG Koblenz in einer lesenswerten Entscheidung zu einer
»Redeordnung® mit dem folgenden (weitgehend empfehlens-
werten) Inhalt:® . ' . .

»Der Versammlungsvorsitzende hat das Recht, jederzeit das
Wort zu ergreifen. Er kann dieses Wort auffer der Reihe auch
dem antragstellenden Wohnungseigentiimer/Berichrerstatter,
zugezogenen Sachverstindigen, Mitgliedern - des Verwal-
tungsbeirates und Wohnungseigentiimern erteilen, die Tatsa-
chen zur Sachklirung angeben oder zur Geschiftsordming

sprechen wollen. Die Rededauer der Diskussionsteilnehmer

betrigt fiir jeden Tagesordnungspunkt § Minuten. Der Vor-

- sitzende kann Ausnahmen zulassen, Wenn der Redner vom -

Tagesordnungspunkt abweicht oder die Redezeit iiberschrei-

. tet, kann thm der Versammlungsvorsitzende nach zweimali-.
" ger Verwarnung oder Mahnung das Wort entziehen.

Die gegen diesen Beschluss erhobene Anfechtungsklage wies

das AG Koblenz gut begriindet zuriick:

»|Die Redezeitbegrenzungen ist rechtmifig, wenn] sie dazu
dient, dass die zur Verfiigung stehende Zeit méglichst ge-
recht und unter Beriicksichtigung des Gleichbehandlungs-
grundsatzes verteilt und nicht durch Beitrige und Auskunfts-

ersuchen einzelner Wohnungseigentiimer verbraucht wird,

die ersichtlich nicht auf Erkenntnisgewinn in Bezug auf einen
zur Entscheidung anstehenden Tagesordnungspunkt gerich-

44 LG h}/{il.ilnchen I ZMR 2015, 490, Ra. 5; OLG Hamburg ZMR. 2007,
550, Rn, 22. ’ S
45 Schultzky in Jennifen, WEG, 4. Aufl. 2015, § 24 Rn. 85.
46 Armbriister/Roghun ZWE 20186, 105 (111); Roth in Birmann, WEG,
13. Aufl. 2015, § 46 Rn. 32; Suibmann in Jenniffen, WEG, 4. Aufl.
2015, § 46 Ro. 196, . _
47 Ausfiihrlich Greiner im Beck'schen Formularbuch WEG-Recht, Hrsg.
Miiller, 3. Aufl, 2016, Form. VIL. . . :
48 LG Miinchen I ZMR 2015, 4920. - ‘ ;
4% LG Frankfurt a. M. ZWE 2014, 408; AG Koblenz ZMR 2011, 591;
Birmann/Merle WEG § 24 Ro. 113 m, w. N, . :
50 Ahnliches Muster mit Erliuterungen bei Greiner in Beck'sches Formu-
- larbuch WEG-Recht, Hrsg. Miiller, 3. Aufl. 2016, Form. I VI 4.
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tet sind. Denn itbermiRig lange oder erkennbar vom Thema

abweichende Beitriige gehen stets zii Lasten der Rede- und
Fragezeit anderer Versammlungsteilnehmer. Um Missbriu-
chen nicht Vorschub zu leisten und eine zurutbare Dauer
" der Wohnungseigentiimerversammiung zu gewdhrleisten,
kann deshalb die Redezeit uater Beriicksichtigung ihirer Be-
deutung auf Anordnung des Vorsitzenden oder durch Be-
schluss beschrinkt werden, und zwar allgemein und von
vornehereéin, aber auch wihrend der Wohnungseigentiimer-

versammlang oder mdmdue]l in-Bezug auf einen einzelnen

Redner®.

Es entspréiche allerdings nicht ordnungsgemiiﬁer Verwal-

tung, wenn eine Redeordnung oder ein ad hoc gefasster Ver-

fahrensbeschluss generell und ohne jegliche Ausnahme eine
feste Redezeit vorsehen wiirde.5!

b) Ausschluss stérender Teilnehmer

Wenn ein Teilnehmer nachhaltig und trotz Androhung des .

Augschlusses die Versammlung stort, kann et ausgeschlossen

werden. Dem Verwalter ist zu empfehlen, diese Mafnahme
" nicht aug eigener Kompetenz vorzunehmen, sondern einen

entsprechenden GO-/Verfahrensbeschiuss herbeizufiihren.
- Der Verwalter ist sodann berechtigt und verpflichtet, fiir die
- Entfernung der ausgeschlossenen Person aus dem Versamm-
" lungsraum zu sorgen.’? Das kann und muss zur Not mit
Gewalt geschehen. Der Einsatz von Zwangsmitteln ist unter
'dern Gesichtspunkt der Notwehr zivil- und strafrechtlich
gerechtfertigt (§§ 227 BGB, 32.StGB), denn der Verbleib
eines ausgeschlossenen Miteigentiimers im Versammiungs-
raum stellt einen rechtswidrigen Angriff auf das Hausrecht
bzw. einen Hausfriedensbuch i. S. v. § 123 $tGB dar.

@] Zulassung oder Verbot von Essen, Trinken, Rau- '
chen, Handynutzung usw. '

Es ist unstreitig, dass hierzu Regelungen getroffen werden
kénnen. In Bezug auf das Rauchen ist eine Regelung sogar
zwingend, wenn dies von einem Teilnehmer beantragt wird.
Denn aufgrund der mit dem ,,Passivrauchen® verbundenen
gesundheitlichen Gefahren ist das Rauchen auf Antrag eines

Teilnehmers in jedem Fall zu untersagen; wird das Rauch- .

verbot verweigert und verliisst daraufthin ein Eigentiimer aus
Gesundheitsgriinden die Versqmmlung, kann er simtliche
Beschliisse anfechten.>3-

4. Ergéinzung oder Verkﬁrzung der Tagesordnung

Zu den. wohl haufigsten Verfahmnsantragen, die von Eigen-
tiimern in einer Versammlung gestellt werden, gehort derje-
- nige auf Ergdnzung der Tagesordnung. Es kemmt oft vor,

- dass einem Eigentiimer erst nach Erhalt der Einladung ein-
" fille, was er noch alles bcsprochcn und beschlossen haben
wollte. Die Versammlung kann eine Erginzung der Tages-
ordnung beschlieffen, aber nur um den Preis der Anfechtbar-

keit des daraufhin gefassten Beschlusses, wie oben (Ziff. II.1)

bereits beispielhaft dargestellt wurde. Um diese Situation zu
vermeiden, empfiehlt es sich, durch frithzeitige Varankiindi-
gung des Versanunlungstermins die 'Eigentiimer por dem
Versand der Einladung auf die anstehende Versammlung
hinzuweisen und ihnen Gelegenheit zu geben, die von ihnen

gewiinschten- Beschlussgegenstande zur Tagesordoung an-

zumelden. Wenn trotzdem ein unangekiindigter Punkt
whochkommt®, kann die Beschlussfassung trickreich vermie-
den werden, indem der Verwalter ein bloffes Meinungsbild
erhebt und erst auf einer Folgeversammlung (zu der die
Eigentiimer dem Verwalter eine Vollmacht mit Weisung er-
teilen konnen) der fragliche Beschluss ordnungsgemifl ange-

" Aufsitze

kiindigt und inhaltlich wie vorbespfochen gefasst wird ~
hiufig durch den Verwalter alleine in einer ,Ein-Mann-Ver-
sammiung“ 54

Seltener geschleht es, dass eine Versammlung einen angekiin-

digten TOP absetzt. Dazu kann es komimen, wenn die Ge-
meinschaft sich mit einem Thema nicht duseinandersetzen
mochte, wofiir es gute Griinde geben kann. So kommt es
immer wieder vor, dass Verwalter im Vorfeld der Einberu-
fung einer Versammlung von einzelnen Eigentiimern mit Be-
schlussantrigen zur Versammlung regelrecht-.bombardiert”

“werden und die Tagesordnung entsprechend viele Themen -

auffithrt. Im Zweifel wird der Verwalter namlich schon des-
halb alle beantragten (und mithin eher zu viele als zu wenige)
Themen auf die Tagesordnung nehmen, weil er selber (und
nicht etwa die {ibrigen Miteigentiimer) Beklagter eines Ver-
fahrens auf Aufnahme eines TOPs in die Tagesordnung wi-
re; und warum sollte er dieses Risiko auf sich nehmen?
Wenn die Versammliung nicht ~ womdglich zum wiederhol-

“ten Male — bestimmte Themen diskutieren méchte, die wo-

mébglich nur eine(n) Eigentiimer(in) interessieren, kann sie
beschlieRen, iiber den betreffenden Tagesordnungspunkt oh-
ne Befassung hinweg zu gehen. Es kann auch ,taktische

. Griinde* fiir das Ubergehen eines Themas geben: Wenn ein

Antrag iibergangen anstatt abgelehnt wird, gibt es keinen
Negativbeschluss, den der Antragsteller anfechten konnte.
Richtiger Weise diirfte die Anfechtung eines Negativbe-
schlusses zwar nicht . leichter zum Erfolg fithren als das
Durchsetzen des positiven Beschlusses, weil die Anfechtung
des Negatwbeschiusses nur dann Erfolg haben kann, wenn
ein Anspruch guf positive Beschlussfassung besteht;*> aber

. diese Erkenntnis hat sich in der forensischen ?ra:ﬂs noch

nicht iiberall durchgesetzt, weshalb sich eine Gemeinschaft

zumindest faktisch einen Vorteil davon versprechen kann, -

wenn es keinen Negativbeschluss gibt. Der Rechtsschutz des

. Antragstellers wird durch das Absetzen eines TOPs nicht

geschimidlert: Wer meint, einen Anspruch auf positive Be-
schlussfassung zu haben, kann diesen mit der Regelungskla-
ge gem. § 21 IV oder VIII WEG durchsetzen. Das der Rege-
lungsklage immanente Zuldssigkeitserfordernis der erfolg-
losen Vorbefassung der Gemeinschaft ist ira vorliegenden
Kontext zwangsldufig gegeben. Letztlich ist das rechtliche .
Etgebnis kein anderes, als wenn der Antrag besprochen und
abgelehnt worden wiire, anstatt ihn zu iibergehen.

5. .Zitterbeschluss” und Haftung des Verwalters

In vielen Fallen hat ein GO-/Verfahrensbeschluss die Folge,

dass die Folgebeschlusse anfechtbar sind. Der GO-/Verfah-
rensheschluss ist in diesen Fillen rechtswxdrxg, was oftmals
schon bei seiner Fassung bekannt ist. Einen Beschluss, der in
Kenntnis seiner Rechtswidrigkeit gefasst wird, nennt man
Iandlaufzg sZitterbeschluss®, Diege Bezeichnung hat aber
nut bei einem anfechtbaren Beschluss ~ der in Bestandskraft

_erwachsen kann ~ Sinn, was bei einem (einzelfallbezogenen)

GO-/Verfahrensbeschluss nach h. M. nicht der Fall ist. Nur
die im Anschluss an einen rechtswidrigen GO-/Verfahrens-
beschluss gefassten Beschliisse sind ,echte Zitterbeschliisse®.

Der ,Paradefall“ eines Zitterbeschlusses liegt vor, wenn eine

bauliche Verinderung i.S.v. § 22 I WEG ohne die erforder-

liche Zustimmung aller Elgentumer gefasst wu'd Em solcher

51 LG Frankfurt 2. M. ZWE 2014, 408.

52 BGH ZWE 2011, 122,

53 LGDotnnundIMR2014 170; OLG Kéln ZMR 2000, 866. .

54 Greiner in Beck'sches Formularbuch WEG—Recht, Hrsg Muller, 3.
Aufl. 2016, Form. T1IT 1 Anm. 3.

55 LG Hamburg ZMR 2016, 134; LG Dortmund ZMR 2016, 221,
Rn. 13. Im Prinzip auch BGH ZWE2016 46.
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Greiner, Geschaftsordnungsbeschitisse

_ Beschluss ist rechtswidrig, kann aber beétandskrﬁftig wer-
den. '

‘Teilweise wird vertreten, der Verwalter diirfe rechtswidrige
Beschliisse nicht verkiinden. Wire das richtig, dann miisste

er gewissermafSen anstelle des Gerichts schon im Vorfeld der -

- Beschlussfassung ‘rechtswidrige Antrige aussondern, um ‘es
gar nicht erst dazu kommen zu lassen, dass ein rechtswid-
riger Beschluss gefasst wird. Diese Auffassung ist abzuleh-

- nen. Es ist Sache der Eigentiimer, ob sie innerhalb ihrer

Beschlusskompetenzen einen eventuell rechtswidrigen, aber

gleichwohl wirksamen Beschluss fassen wollen.5¢ Der Ver-

walter muss die Eigentiimer aber auf die Folgen einer rechis-
widrigen Beschlussfassung hinweisen; das wurde oben (Ziff.

- IL1, IL4) schon dargestellt: - lm Einzelnen wird die Zitter-
- beschluss- und Haftungsproblematik nachfolgend am Rei-

spiel einer baulichen Verinderung dargestellt: '

Miteigentiimer A will anf der ihm zur Sondernutzung zuge-
wiesenen Gartenfliche ein Gartenhiuschen anfstellen {bauli-
che Verinderung i.S.v. § 22 I WEG). In der Versammlung
sind - wie iiblich = niche alle Eigentiimer anwesend. Zu dem
" Vorhaberi zeichnet sich eine grofle Zustimmung ab, die frei-
lich mit einigen Auflagen zu Ort, Art, GréRe und Kosten-
tragung verbunden werden soll.57 Wiirde der. Verwalter hier
stur nach ,Schema F* vorgehen, wiirde er unter Hinweis
darauf, dass eine rechtmifige Beschlussfassung von vorn-
herein ausgeschlossen ist (weil zwangsliufig nicht die Zu-
stimmung aller Miteigentiimer zum Beschiuss vorliegen
kann), den Tagesordnungspunkt ohne weitere Befassung
iibergehen. Der Verwalter versteht sich aber als Dienstlejster
und . informiert die Figentiimer, von denen einige ohnehin
schon “von ,,Zitterbeschliissen®

schlagen, kann er von einzelnen Eigentiimern dazu gezwun-
gen werden, indem diese einen entsprechenden GO-/Verfah-
rensantrag stellen. Zusammen gefasst sollte der Verwalter

folgende Hinweise erteilen:

* Es gibt die Moglichkeit, dass der baulichen Mafinahme

_per Zitterbeschluss zugestimmt wird.
® Danmit ist das Risiko der Anfechtung verbunden.

* Wenn es zur Beschlussanfechtung kommt, wird diese vo- -

raussichtlich erfolgreich sein und Kosten fisr alle beklag-
ten Eigentiimer verursachen. . -

* Wenn dic Eigentiimer trotzdem einen Zitterbeschluss fas-
~ sen wollen, wird der Verwalter daran nur mitwirken,

wenn er per (GO-/Verfahrens-)Beschluss dazu angewiesen |

wird.

Daraufhin stellt der Verwalter (dder ein Miteigén’i:ﬁmer) den
entsprechenden GO-/Verfahrensantrag wie folgt: '

Wenn sich bei der Abstimmung iiber den Antrag des Mit-
eigentiimers A auf Zustimimung zum Bau seines. Gartenhaus-
chens éine einfache Mehrheit an Ja-Stimmen ergibt, soll der
Verwalter die Feststellung treffen, dass der Beschluss zustan-
de gekommen ist. ' :

Wenn die Figentiimer den Verfahrensbeschluss mehrheitlich

fassen, muss der Verwalter ihn ausfithren (§27 I Nr. 1.

WEG]). Das ist in Bezug auf ,,Sachbeschliisse“ unstreitig und
unlingst vom BGH ausdriicklich bestiitigt worden: ,Zu den

- Pilichten des Verwalters gehérr es, mehrheitlich gefasste Be- -

schliisse auch gegen den erklirten Willen der Minderheit
umzusetzen“,%® Es gibt keinen Grund, weshalb fiir Verfah-
rensbeschliisse etwas anderes gelten solite. Der Verwalter
“hat dazu keine rechtmifige Alternative. Sinnbildlich gespro-
chen ist der ,Pfeil*, der zum Ziel ,Zitterbeschluss einer

gehort- haben, iiber diese
Maglichkeit. Sollte er diesen Weg nicht von sich aus ein- ,

baulichen Verinderung® fithrt, in dem Moment abgeschos-
sen, in dem der Verfahrensheschluss gefasst wurde.

Kommt es-anschliefend zum Beschluss der baulichen Ver-
dnderung und wird dieser Beschluss (zwangslaufig erfolg-
reich) angefochten, miissen die Verfahrenskosten den unter-
legenen Beklagten auferlegt werden (die anschliefend iiber
interne Regressanspriiche nachdenken kénnen, siche Ziff.
1L4). Die Verfahrenskosten diirfen aber nicht gem. § 49 1

- WEG dem Verwalter mit der Begriindung auferlegt werden, .

er habe das Zustandekommen des Beschlusses verhindern
miissen. Den Verwalter trifft nicht nur kein grobes Verschu-

“den an dem gerichtlichen Verfahren (mit dieser Begriindung

wurde von zwei Landgerichten von einer Kostenentschei-
dung zu Lasten des Verwalter abgesehen®®); ihn trifft sogar
iiberhaupt kein Verschulder, denn er hat sich pflichtgemaf}
verhalten. Die kiirzlich ergangene, insoweit apodiktisch bzw.
gar nicht begriindete anders lautende Entscheidung des LG
Bamberg (,Die Verkiindung eines positiven Beschlusses trotz
Fehlens der erforderlichen Mehrheit kann ohne weiteres die’
Kostenfolge des § 49 I WEG auslsen“6) jst verfehlt. Ein
die Kostenauferlegung rechtfertigendes Verschulden des Ver- -
walters kann nicht in der Beschlussdurchfithrung als solcher
liegen. Es kann nur vorliegen, wenn der Verwalter die Eigen-
tiimer nicht ausreichend iiber die Folgen ihres Tuns infor-
mierte. ' ' :

Zusa.mmenfassung/’fhesen: ‘

* Als Verfahrensbeschluss: (bislang iiblicher Terminus: Ge-
schiftsordnungsbeschluss) bezeichnet man eine typischer
. Weise einzelfallbezogene Regelung zum Ablauf der Ver--
sammlung oder zum Ob und Wie der Beschlussfassung,
Fiir verfahrensbezogene Regelungen mit Dauerwirkung
gibt es keinen vergleichbar griffigen Terminus, nur fiir -
eine Zusammenstellung solcher Regelungen: Diese nennt
man iiblicher Weise »Geschiftsordnung . s

~® Der Verfahrensbeschluss kann die formelle RechtmifSig-

- keit anschliefénd gefasster (Sach-)Beschliisse nicht unmit-
telbar beeinflussen. Er beeinflusst die Folgebeschliisse
aber mittelbar, indem diese an einem durch den Verfah-
rensbeschiuss herbeigefithrten Formfehler leiden kénnen.

* Verfahrensbeschliisse sind Beschliisse i.5.v. § 23 WEG.
Sie sind trotzdem nach ganz h. M. nicht anfechtbar, Nach
‘h. M. beruht die fehlende Anféchtbarkeit darauf, dass die
Wirkung eines Verfahrensbeschlusses mit seinem Vollzug,
spatestens aber mit dem Ende der Versammlung wegfill,
Nach hier vertretener Auffassung fehlt es wegen der An-
fechtbarkeit der Folgebeschliisse an einem Rechtsschutz-
bediirfnis fiir die Anfechtung des Verfahrensbeschlusses.
Die fehlende Anfechtbarkeit von Verfahrensbeschliissen
ist mit der vom BGH bejahten Anfechtbarkeit von Nega-
tivbeschliissen wertungsméfig nicht zu vereinbaren; ent-
weder miissen beide Beschlusstypen anfechtbar sein oder
beide unanfechtbar,

* Der Verwalter muss iiber einen Verfahrensantrag abstim-
men lassen. Dabei gilt aus der Natur der Sache heraus der .
Grundsatz: Verfahrensantrige sind vor Sachantrigen zu
behandeln. |

56 'AG Oberhausen ZMR. 2011, 76; Bonifacio DWE 2011, 9 (ausfithrlich

- und lesenswert); h. M.
57 Muster z.B. bei Geiner, Wohnungseigentumsrecht, 3, Aufl. 2014,
" R 571, Achtung: Wenn dem ,Bauhertn® im Beschiuss die Folgekos-
ten {Kosten kiinftiger Instandhaltung) auferlegt werden, fithrt nach
{umstrittener) Auffassung des LG Miinchen | (ZWE 2015, 139) zur
Nichtigkeit des ganzen Beschlusses.
58 BGH NZM 2013, 653, Rn 13. .
59 LG Xarlsruhe ZWE 2012, 184; LG Berlin ZMR 2009, 393,
60 LG Bamberg ZWE 2015, 378
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* Ein {(ad hoc gefasster, einzelfallbezogener) Verfahrens-
beschluyss kann und muss nicht separat angekiindigt wet-
den. Er muss nicht in die Niederschrift der Beschliisse und
in die Beschluss-Sammilung eingetragen werden (str.),
aber in ein Verlaufsprotokoll. . .

* Weil der BGH eine Haftung fiir fehlerhaftes Stimmverhal-

ten grundsitzlich bejaht, kann die Mitwirkung an einem

rechtswidrigen Verfahrensbeschluss eine Schadenersatz-

haftung derjenigen Eigentiimer nach sich ziehen, die -

schuldhaft nicht gegen den Beschluss stimmten..

* Wenn der Verwaltér in Ausfilbrung eines Verfahrens-
- beschlusses einen formell rechtswidrigen Sachbeschluss
“herbeifithrt, diirfen thm im Fall der erfolgreichen Anfech-
tung grundsitzlich nicht gem. § 49 Il WEG die Verfah- -
renskosten auferlegt werden. Etwas anderes kann nur
gelten, wénn der Verwalter die Eigentiimer vor der Be-
schlussfassung tiber einen voraussichtlich rechtswidrigen
Verfahrensantrag nicht ausreichend fiber die damit ver-
‘bundenen. Konsequenzen (Anfechtbarkeit nachfolgender
Sachbeschliisse) informierte. S 8 |

: o Dr. Stephan Serr* : -
- Ubergang der WEG-Verwalterstellung bei Umwandlungen

Durch Einzelrechtsiibertragung kénnen Verwaitervertrag'

und Organstellung nicht iibertragen werden. Ob sie bei Um-
wandlungen auf den iibernehmenden Rechtstriger iiberge-
hen, wird unterschiedlich beurteilt. Nur beim Formwechsel
nach §§ 190£f. UmwG ist man sich aufgrund des in § 202

UmwG: normierten Identitdtsgrundsatzes einig; dass alle

Rechtspositionen erhalten bleiben. Fitr die Verschmelzung
zweier GmbHs hat der V. Zivilsenat des BGH in seiner Ent-
scheidung vom 21.2.2014 erstmals Stellung genommen und
entschieden, dass sowohl der Verwaltervertrag als auch die

* Organstellung im Wege der Gesamtrechtsnachfolge auf den-

iibernechmenden Rechtstriger tibergehen. Fiir andere Formen
der Umwandlung gibt es bislang keine héchstrichtecliche
Rechtsprechung. Offen sind damit insbesondere Fille der
Verschmelzung unter Beteiligung von Personenhandelsgesell-
schaften sowie Fille der Spaltung (§§ 123 f£. UmwG) und -
aufferhalb des UmwG — der Anwachsung. :

1. Gesémtrechtsnachfolge nach dem UmwG
1. Grundsétze '

Grﬁndprinzip von -YCrschrnelzungen und Spaltungen nach
dem UmwG ist der Ubergang des Vermégens des fibertragen-
den Rechtstriigers mit allen Aktiva und Passiva® auf den

ithernehmenden Rechtstriger (1%20 INr. 1, §131 I Nr. 1-

UmwG). Dieser automatische Ubergang im Wege der Uni-
- versalsukzession kann schutzwiirdige Interessen Dritter be-
rizhren:? Dies nimmt der Gesetzgeber unter dem Ziel der
- Flexibilisierung der Unternehmensgestaltung bewusst hin

und erstreckt die Gesamtrechisnachfolge gerade auch auf
solche Rechtspositionen ~ wie etwa Verbindlichkeiten oder

Veértragsverhiltnisse ~ die grundsitzlich nicht oder nur mit

Zustimmung Dritter iibertragbar wiren.? § 132 UmwG

a.F., wonach allgemeine Vorschriften, welche die Ubertrag-
barkeit eines bestimmten Gegenstandes-ausschliefen oder an
bestimmte Voraussetzungen kniipfen oder nach denen die
Ubertragung eines bestimmten Gegenstandes einer staatli-
chen Genehmigung bedarf, durch die Spaltung unberiibrt
bieiben, wurde mit Wirkung zum 25.4.2007 gestrichen. Le-
diglich in Einzelfillen wird die Gesamtrechtsnachfolge einge-
schrinkt. So sieht § 772 GenG vor; dass eine im Wege der
Gesamtrechtsnachfolge iibergegangene Mitgliedschaft an ei-
ner Genossenschaft nur bis zum Schiuss des Geschiftsjahres
durch den Gesamirechtsnachfolger fortgesetzt wird und an-
-schlieBend erlischt. Der Schutz der Glaubiger und der Inha-
ber von Sonderrechten wird durch besondere Vorschriften
- gewshrleistet (§§ 22 f£,, § 133 £. UmiwG).

N

2 Einschréinkungen bei héchstpersénlichen

-Rechtsverhéltnissen

Dennoch wurde und wird in Rechtsprechung und Literatur
verrreten, dass hochstpersonliche Rechtsverhiltnisse nicht
auf den {ibernehmenden Rechtstriger iibergehen.# Der An- -
satz ist freilich schon im Ausgangspunkt angreifbar, weil
eine - diesbeziigliche Einschrinkung der Gesamtrechtsnach-
folge im UmwG nicht. vorgesehen ist.5 Die vorgenannte
Grundposition vertritt allerdings auch der Gesetzgeber, der

- bei der Aufhebung des § 132 UmwG a.F. betont hat; dass

nach der Gesetzesinderung ,,von der Gesamtrechtsnachfolge
nur hochstpersonliche Réchte und Pflichten ‘ausgenommen®
blejben.t - S ‘

Il. Schicksal des Verwaltervertrags und der
Organstellung SRR '

1. Streitstand

"Bis zur Entscheidung des BGH vom 21.2.2014 war es

héchstrichterlich nicht entschieden, ob zu den héchstpersén-
Liehen Rechten und Pflichten, die von der Gesamtrechtsnach-
folge ausgenommen bleiben, auch der Verwaltervertrag und -

‘die Organstellung des WEG-Verwalters zihlen,

Die ober- und untergerichtliche Réchtsprechung bejahte
dies,” Danach ende auch der Verwaltervertrag, wenn eine
Personenhandelsgesellschaft oder eine juristische Person als
bisherige Verwalterin infolge einer gesellschaftsrechtlichen
Umwandlung erlosch, Begriindet wurde dies mit einer ent-
sprechenden Anwendung von § 675 1 i V.m. § 673 5.1

¥ Der Augor ist bayerischer Notarassessor, derzeit als Referent am Deuts -

schen Notarinstisut {DNotl) in Wiitzburg,
1 Bei Spaltungsvorgingen beschriinkr sich die Gesamtrechtsniachfolge
gef. auf den abgespaltenen’ oder ausgegliederten Teil des Vermdgens,
- §131INr 1UmwG. - ) ~ g
2 Kilbler in Semler/Stengel § 20 Rn. 12; kritisch schon Rieble ZIP 1997,
30t ' :

Heckschen GmbHR 2014, 626 (627); ausfiihrlich zur Geserzeshistorie
ders., DAL-Script 12. Gesellschaftsrechtliche Jahresarbeitstagung, 2014,
19(336). , -
BGH ZWE 2014, 216 (Rn. 17) Heidinger in Henssler/Strohn § 20
UmwG Rn, 41. . . : C
Heckschen GmbHR 2014, 626 (627£.).
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