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WOHNUNGSEIGENTUM

" Fensteraustausch: Ist eine pauschale Ausgleichszahlung rechtméBig,

wenn der Beschluss zum Austausch auf eigene Kosten nichtig ist?

Haben zahlreiche Eigentiimer aufgrund eines nichtigen Beschlusses auf eigene Kosten ihre Fenster
ausgetauscht, entspricht es ordnungsgeméBer Verwaltung, ihnen per Beschluss einen ,symbolischen”
pauschalen Ausgleich zu bezahlen (hier: 1.000,00 € je Wohnung). Langwierige Ermittlungen zur
Feststellung der im Einzelfall gerechtfertigten genauen Hohe des Ersatzanspruches oder zum
Verjéhrungsbeginn sind nicht erforderlich, (LS des. Verf.)

OLG Disseldorf, Beschl. v. 26.5.2008 ~ 3 Wx 271/07 — WuM 2008, 368

Der Fall: Die Miteigentiimer beschlieBen im Jahr 1983 mehr-
heitlich, dass jeder Wohnungseigentimer fir die Kosten der
Instandsetzung seiner Wohnungsfenster selbst aufkommen
muss. in der Folgezeit erneuern 9 der 13 Miteigentlimer ihre
Fenster. Im lahr 2005 beansprucht erstmals ein Miteigent(-
mer den Austausch eines Fensters seiner Wohnung auf Ge-
meinschaftskosten, was widerstrebend, aber mehrheitlich be-
schlossen wird. .
AnschlieBend diskutieren die Miteigentimer tUber Ausgleichs-
zahlungen fir die bisherigen Fensteraustausche. Da aber so-
wohl der Instandhaltungszustand der einzelnen Fenster als
auch die Rechnungen ganz unterschiedlich waren (zwischen
1.600 € und 8.700 €}, wird eine ,symbalische Vergitung”
von pauschal 1.000 € pro Wohnung beschlossen. Mit der An-
fechtung des Beschlusses macht ein Miteigentimer unter an-
derem Verjahrung geltend.

§ 21 WEG VYerwaltung durch die Wohnungseigentmer

(4) Jeder Wohnungseigentiimer kann eine Verwaltung verlangen, die
den Vereinbarungen und Beschliissen und, soweit solche picht beste-
hen, dem interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentimer nach
billigem Ermessen entspricht.

Hintergrund: Mit Beschluss vom 20.9.2000 entschied der BGH
(V ZB 58/98 - sog. Zitterbeschlussentscheidung betr. Einrdu-
mung eines Sondernutzungsrachts am Vorgarten), dass nur sol-
che Angelegenheiten durch Beschluss geregelt werden kénnen,
iiber die nach dem WEG oder nach giner Vereinbarung durch
Beschluss entschieden werden darf, Wird trotzdem curch Mehr-
heftsbeschluss entschieden, ist er wegen absoluter Beschlus-
sunzusténdigkeit nichtig.

Die Entscheidung: Das OLG Disseldorf weist die Anfechtung
als unbegriindet zurtick. Der Beschluss (iber die pauschale Ko-
stenerstattung entspreche ordnungsgemaler Verwaltung, § 21
Abs. 4 WEG. Denn es stiinde im Gemeinschaftsinteresse der
Wohnungseigentiimer, dass die berechtigten Anspriiche aus-
geglichen werden. Grundlage der berechtigten Anspriiche der
9 Wohnungseigentiimer ist nach Auffassung des Gerichts die
Nichtigkeit des Beschlusses aus dem Jahre 1983 wegen feh-

- lender Beschlusskompetenz (Verweis auf BGH, 20.9.2000,

8.a.0.). Denn die Fenster seien zwingend Gemeinschaftsel-
gentum (§ 5 Abs. 2 WEG), ihre Instandhaltung und Instandset-
zung seien somit Gemeinschaftsaufgabe. Die Miteigentimer

hatten folglich nach einem Fensteraustausch auf eigene Kosten
dem Grunde nach Ersatzanspriiche nach den Vorschriften Gber
die Herausgabe einer ungerechtfertigtan Bereicherung (§% 946,
951, 812 BGB). Es sei auch nichts gegen Pauschalzahlungen
einzuwenden. Denn hierdurch erspare sich die Gemeinschaft
die — kaum mit vertretharem Aufwand auszurdumenden —Un-
klarheiten bei der Bewertung des seinerzeitigen konkreten Er-
neuerungsbedarfs der jeweiligen Fenster. SchlieBlich trage die
Zahlung auch zur Befriedung des Gemeinschaftsverhaltnisses
bei. Dabei kénne affen bleiben, ob die Ersatzanspriiche bereits
verjihrt seien, Denn gerade diese Unsicherheit rechifertige die
Zahlung eines pauschalen ,minimalen Aufwands”.

Kommentar Ausgleichsanspriiche: Dass die Gemeinschaft
zur Befriedung des , Regressklassikers Fensteraustausch” tiber
Ausgleichsanspriiche Beschluss fassen kann, ist zu Recht aner-
kannt. In welcher Hohe Zahlungen ordnungsgema? sind, bleibt
aber stets eine Einzelfallfrage.

Praxishinweis Verjahrung: Zur Frage, wann dig Regressan-
sprilche nach einem Fensteraustausch verfahren, liegt noch kei-
ne gefestigte Rechtsprachung vor. Das OLG Dusseldorf deu-
tet an, die gemn. § 199 Abs, 1 BGB fir den Verjahrungsbeginn
mafBgebliche Kenntnis vom Anspruch sei in zeitlicher Néhe
der BGH-Fntscheidung vom 20.9.2000 anzusiedeln und nicht
erst dann, wenn die Eigentimer in einer Versammlung hiert-
ber diskutieren. Legt man diese m.E, zutretfende Auffassung
zu Grunde, sind Ersatzanspriiche grundsatzlich schon seit dem
1.1.2004 verjghrt!

Praxishinweis WEG-Reform: Der jetzige § 16 Abs. 4 WEG er-
gffret aine Be-schlusskompetenz dafUr, im Einzelfall mit qualifi-
zierter Mehrheit einen Fenster-austausch auf Kosten des betrof-
fenen Wohnungseigentimers zu beschlieBen. Ob ein solcher
Beschluss rechtmaBig wére, ist eine andere Frage; dies durfte
m.E. in den meisten Fillen schon wegen des dadurch herauf-
beschworenen Problems der Ungleichbehandlung (mit friiheren
ader spiteren ,Fenstertauschern”} zu verneinen sein,
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