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I. Einleitung

- In der knapp begriindeten Entscheidung, die durchaus als
Grundsatzurteil mit praktisch bedeutsamen Folgen be-
zeichnet werden kann, befasst sich der BGH mit den indi-
viduellen Kontrollrechten der Wohnungseigentiimer: Dem
Recht auf Einsichtnahme in die Verwaltungsunterlagen
(bejaht), dem Recht, Auskunft vom Verwalter zu verlan-
gen (im Regelfall verneint) und dem Recht auf Ubersen-
dung von Belegkopien (ebenfalls im Regelfall verneint).
Die Entscheidung kann weder in der Begriindung (juris-
tisch-dogmatisch) noch im Ergebnis (praktisch) itberzeu-
gen, wie nachfolgend ausgefiihrt wird. SR

1. Auskunft und Be‘legeiﬁsicht als individuelle Rechte der -

‘Wohnungseigentiimer?
1. ,Einheitliches” Informations- und Kontrollinteresse

Die Anspriiche auf Auskunft und Belegeinsicht haben den-
selben Grund: Das Informations- und Kontrollinteresse
desjenigen, der einen anderen mit einer Aufgabe betraut
hat, die mit Eionmahmen und Ausgaben verbunden ist
Gem. § 666 BGB ist ein Beauftragter verpflichtet, dem
Auftraggeber Auskunft zu erteilen und Rechenschaft ab-

zulegen; zur Rechenschaftspflicht gehort die Vorlage von -

Belegen (§ 259 BGB), was im Ergebnis dem Anspruch auf
Belegeinsicht entspricht. Wegen ihres inneren Zusammen-
hangs ist es nicht angebracht, zwischen den Anspriichen
auf Auskunftserteilung und Belegginsicht prinzipielle Un-
terschiede zu machen.

Die Auskunfts- und Rechenschafspfliche gilt auch fir den
Wohnungseigentumsverwalter. Er iibt eine entgeltliche Ge-
schiftsbesorgung (§ 675 BGB) aus, die den vorerwihnten
Bestimmungen des” Auftragsrechts unterfillt. Deshalb
kann der Auftraggeber des Wohnungseigentumsverwalters
gem. §§ 666, 259 BGB Auskunft und. Rechnungslegung
inkl. Belegvorlage verlangen. Seit der WEG-Reform 2007
ist es praktisch unstreitig, dass die Gemeinschaft (der

» Verband®) Auftraggeber des Verwalters ist. Die Frage ist

also, ob diese Anspriiche micht nur der Gemeinschaft,
sondern auch einzelnen Wohnungseigentivmer zustehen
kénnen. Der BGH (und die h. M.} beantwortet sie fiir das

"l Speziell zum Auskunftsanspruch

1. Ein,, briichiges* BGH-Fundament
- 2, Figene Grundlegung '
V. Anspruch auf Ubersendung von Kopien?
1. BGH-Ansatz '
2. Parallele zum Mietrecht
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V. Fazit

Auskunfrs- und Einsichtsrecht unterschiedlich, was ange-
sichts der einheitlichen Herkunft dieser Anspriiche bereits
misstranisch machen sollte. Nachfolgend soll vortinfig —
widerstrebend — die Differenzierung zwischen Auskunfrs-
und Einsichtsrecht zu Grunde gelegt und die Frage unter-
sucht werden, ob dem Urteil des BGH und der Ansicht der
h.M. zu folgen ist, wonach den Wohnungseigentiimern
ein individuelles Recht auf Belegeinsicht zustebr.

2. Das individuelle Einsichtsrecht im Recht der Verbande und
der offene BGH-Ansatz :

Da der einzelne Wohnungseigentiimer nicht der Auftrag-
geber (Vertragspartner) des Wohnungseigentumsverwal-
ters ist, kann. man ihm einen individuellen Anspruch (je-
denfalls unmittelbar) micht auf Grund der §§ 666, 259
BGB zusprechen. Soweit in der besprochenen Entschei-
dung gleichwohl zu lesen ist, ,als Wohnungseigentiimer
hag der Kliger nach §§ 675, 666 BGB in Verbindung mit
dem Verwaltervertrag einen Anspruch gegen die Beklagte
auf Gewihrung von Einsicht in simtliche Verwaltungs-
unterlagen®, kann dieser Aussage daher nicht zugestimmt
werden. Sucht man fir den individuellen Anspruch eine
Grundlage im Wohnungseigentumsrecht, wird das
Grundproblem offenbar: Das WEG sieht einen individuel-
len Anspruch nicht vor, und zwar im Unterschied zu den
fiir = andere Verbinde geltenden Regelungen. Gem.
§ 716 BGB hat der Gesellschafter einer GbR das Recht
auf Einsichtnahme in die ,,Geschiftsbilcher und Papiere
der Gesellschaft“. Gem. § 51a GmbHG hat der GmbH-
Geseilschafter Anspruch auf ,,Auskunfr {iber die Angele-
genheiten der Gesellschaft” und auf Einsicht in die ,Bi-
cher und Schriften®?. Der Aktionir hat hingegen kein

*  Besprechung von BGH, Urt, v. 11. 2..2011 - V ZR 66/10, NZM
2011, 279. — Der Autor ist Rechtsanwalt und Fachanwak fiir
Miet- und Wohnungseigentumsrecht in Titbingen.

1 Auskunft und Einsichtnabhme stehen kumulagv und ohne Rang-
folge nebeneinander {Lutter/Hommelkoff, GmbHG, 17. Auil
[2009], § 51a Rdnr. 7). Dass sich (entgegen dem Wortlaut der
Norm) die Anspriiche nach a. M. gegen die Gesellschaft und nicht
gegen deren Geschi frsfithrer richten, ist fir die hier thematisierte
Problematik ohne Bedeutung und macht im praktischen Ergebnis
auch keinen wesentlichen Unterschied. .
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Einsichtsrecht; gem. § 131 AktG hat er ,pur® ein Aus-
kunftsrecht — und dieses kann er mur in der Hauptver-
sammlung ausiiben®. In einer grundlegenden Entschei-
dung zum Thema Belegeinsicht erwartet man somit eine
(eigene) Begriindung dafiir, weshalb der einzelne Woh-
nungseigentitmer trotz fehlender gesetzlicher Grundlage
ein individuelles Belegeinsichwsrecht haben soll; indes lasst
der BGH in der besprochen Entscheidung offen, ,0b es
sich dabei um ein ans dem Anspruch auf Abrechnung

- (§ 28 III WEG) und Rechnungslegung {§ 259 BGB) abge-

leitetes Recht handelt (Verweis auf OLG Miinchen,
NZM 2006, 512 = NJW-RR 2007, 1516}, oder ob das
Einsichtsrecht auf der analogen Anwendung der Vor-
schriften in § 24 VI 3, VII 8 WEG (Verweis auf Abramen-
ko, in: Riecke/Schmid, WohnungseigentumsR, 3. Aufl,
§ 28 Rdnr. 147) oder in § 716 I BGB (Verweis auf Stan-
dinger/Bub, BGB [2005], § 28 WEG Rdnr. 607) berubt®.
Die Bnscheidung beruht also daraunf, dass.jedenfalls eine
(oder mehrere) der angesprochenen Begriindungen das
Ergebnis tragen. Dem ist jedoch bei niherer Betrachtung
{freilich in der im Rahmen dieses Be;trags gebotenen Kur—
ze) keineswegs so.

3. Hinterfragen des BGH-Ansatzes

Der Verweis auf den Abrechnungs- bzw. Rechnungs—
legungsanspruch (§ 28 Il WEG, § 259 BGB) geniigt fiir
sich allein nicht, um ein mdmdueﬂes Einsichtsrecht des
Wohnungseigentiimers zu begriinden, denn diese Ansprii-
che stehen, wie gesagt, dem Verband zu und nicht dem
Einzelnen. Ansatzpunkie dafiir, dass das Gesetz die An-
spriche vergleichbar einem Vertrag zu Guasten Dritter
{§ 328 BGB) nicht der Gemeinschaft, sondern (auch} den
einzelnen Wohnungseigentiimern individuell zuweisen
wiirde, sind nicht vorhanden und werden vom BGH auch
nicht thematisiers. Das gilt auch fiir den vom BGH nicht
zitierten, aber erwigenswerten § 28 IV WEG, der immer-
hin davon spricht, dass ,die Wohnungseigentiimer durch
Mehrheitsbeschluss Rechnungslegung vom Verwalter ver-
langen kdnnen; denn es ist zu Recht unbestritten, dass
es sich trotz der Zuwelsung des Anspruchs an ,,die Woh—
nungseigentiimer® um keinen individuellen Anspruch
handelt. Die Norm stammt aus der Zeit vor der WEG-
Reform 2007, weshalb darin schon deshalb nicht vom
Verband die Rede sein konnte, und der Zusarz ,,durch
Mehrheitsbeschluss® verweist unmissverstandlich auf den
gemeinschaftsbezogenen Charakter des Anspruchs. Die
entscheidende Frage bleibt also, ob oder wie sich aus den

dem Verband vertraglich oder geserzlich zugewiesenen

Anspriichen individuelle Anspruche der Wohnungseigen-
tiimer ,ableiten® lassen. Hiublein® hat sich mit dieser
Frage der ,Drittwirkung der Verwalterpflichten® unter
verschiedenen Aspekten befasst. In Bezug auf die  hier

" erdrterten Fragen kommt er zunichst zum Ergebnis, dass

der Abrechnungs- bzw. Rechnungslegungsanspruch ge-
meinschaftsbezogen ist {also keine ,, Ableitung® zum indi-
viduellen Anspruch}; dem ist zizustimmen. Das Einsichrs-
recht hingegen betrachtet auch Hiublein als individuellen

- Anspruch; cinc fiberzeugende Begriindung fehlt aller-

dings, da letztlich nur ergebmisorientiert ,,der elementare

Charakter dieses individuellen Kontrol!rcchts betont -

wird®,

Die Analogien zu § 24 VIWEG (Einsicht in das Versamm- |

lungsprotokoll) und zu § 24 VI 7 (Einsicht in die Be-
schlusssammlung) tragen nicht, da beiden Bestimmungen
keine verallgemeinerungsfihigen Motive zu Grunde liegen.
Das Recht zur Einsicht in das Versammlungsprotokoll jst
das Korrelat dazu, dass der Verwalter gesetzlich nicht zu
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dessen Versendung verpflichter ist. Die Beschlusssamm-

lung hat laut Gesetzesbegriindung den Zweck, einem
Erwerber von Wohnungseigentum, den Wohnungseigen-
tiimern selbst und dem Verwalter in itbersichtlicher Form
Kenntnis von der aktuellen Beschlusslage der Gemein-
schaft und damit zusammen hingenden gerichtlichen Ent-
scheidungen® zu geben®; in Wahrheit ist sie freilich vor
allem die ,Antwort” des Gesetzgebers auf die vor der
WEG-Reform erhobene Forderung, die Eintragung von
vereinbarungsindernden Beschliissen im Grundbuch zu-
zulassen (,,Beschlussbuch statt Grundbuch®). Beiden Be-
stimmungen liegt jedenfalls nicht der Gedanke eines um-

“fassenden Informations- oder Kontrollrechts zu Grunde;

letzteres kann also nicht mit einer Analogie zu diesen Be-
stimmungen gerechtfertigt werden.

4. Analogiebildung zum Recht anderer Verbande?

Der erstaunliche Refund ist also, dass sich ein individuelles
Einsichtsrecht des Wohnungseigentiimers weder aus dem
Vertrags- noch aus dem Wohnungseigentumsrecht ablei-
ten Bisst. In Betracht kommt allerdings eine Analogie zum
itbrigen Verbandsrecht; nur: Dessen Regelungen sind, wie
erwihnt, nicht einheiclich. Soll man eine Analogie zur AG
ziehen (kein Rinsichrsrecht) oder zu GbR und GmbH (mit
Einsichtsrecht)? Weil beides in Betracht kommt, muss eine
Entscheidung grundlegend Hintergrimde und Folgen des
Einsichtsrechts erwdgen. Das kann vorliegend aus Raum-
grimden nur ansatzweise erfolgen und diese Beschrankung

"mag einé subjektive Auswahl an Argumenten rechtfer-

tigen. Folgendes ist zu bedenken:

Praxisblick: Nach der Erfahrung des Verfassers ist es Ver-
waltern praktisch ausnahmslos eniweder unbekannt oder unbe-
greiflich, dass jeder Wohnungseigentimer ein fast unbe-
schranktes Recht zur jederzeitigen Einsicht in alle Verwaltungs-
unterlagen haben soll; die Rechtstheorie st68t hier auf gewalti-
gen Widerstand in der Rechispraxis, was stets Anlass sein
solite, die Theorie zu hinterfragen.

‘Das Argument, der Beschluss einer Jahresabrechnung sei

unzumurtbar, wenn zuvor keine Gelegenhem zur Priifung
der Abrechnungsbelege bestand®, kann jedenfalls kein
»abrechnungsunabhingiges® Ems;chtsrecht begriinden.
Und wenn man die Méglichkeir einer individuellen Kon-
trolle dex vom Verwalter vorgelegten Abrechnungen iiber-
haupt fordert, geniigt es jedenfalls, wenn die Wohnungs-
eigentiimer im Vorfeld der Beschlussfassung die Méglich-
keit der Belegpriifung haben, wie es unter dem Gesichts-
punkt der ‘ordnungsmifigen Verwaltung bzw. der
Rechtrna&gkext der Beschlussfassung vielfach gefordert
wird”. Auch das von Verwaltern regelmifig ins Feld ge-
fidhrte Argument, dass die Belegpritfung schon Anfgabe
des Verwaltungsbeirats ist (§ 29 I WEG), ist nicht von
der Hand zu weisen; hier gibt das Gesetz doch selbst eine
gewisse Kompetenzverteilung vor. Nicht tiberzeugend ist
es auch, wie eingangs erwahnt, dass jeder Wohnungs-
eigentilmer trotz des inneren Zusammenhangs der Infor-

2. § 131 AktG: Jedem Akdionir ist auf Verlangen in der Hauptver-

sammlung vom Vorstand Auskunft iiber Angelegenheiten der

- Geselischaft zu geben, soweit sie zur sachgemifen Beurteilung

des Gepenstands der Tagesordnung erforderlich ist.

ZWE 2008, 1 (1. Teil); 80 £, {2. Teil).

Haiblein, ZWE 2008, 80 (84, m. Hinw. auf OLG Hamm, NJW-
RR 1988, 597 [598]).

5 BT-D: 16/'887 S. 33 = NZM 2006, 401 (419 r.5p. vorl. Abs.
a. E).. Ausf. zur Beschluss- Sammlung 5. Declzert/Kappus NZM
2007, 745. .

6 OLG Hamm, NTW-RR 1988 597.

7 Nachw. i.d; hier bespmchenen BGH- Em:schexdung {Rdnr. 10,
wo die Frage offen.gelassen wird.

W
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mationsrechte zwar ein Einsichts-, aber kein Auslkunfts-
rechr haben soll. Fast kénnte man meinen, als stiinde
hinter der Differenzierung die (berechtigte} Befiirchiung,
ein individuelles Auskunftsrecht der Wohnungseigentii-
mer gegen den Verwalter kdnnte von der Beldstigung bis
zur Lahmlegung der Verwaltung fithren®; der besproche-
ne BGH-Fall, in dem der Wohnungsmgentumer i nur

vier Jahren die schrifiliche Beantwortung von 98 Fragen’

verlangte, ist dafiir ja ein gutes Beispiel. Die Belegeinsicht,

denkt im weiteren vielleicht mancher Vertreter der h. M.

unausgesprochen, birgr diese Gefahr hingegen nichr in
sich, denn die Belegeinsicht wird schon wegen dés damit
verbundenen Aufwands von Wohnungseigentiimern sel-
ten(er) wahrgenomrmen und der Verwalter kann einem
~Busufern® im Notfall durch unkooperatives Verhalten
entgegeriwirken. Ob solche Uberlegungen angestellt wer-
den oder nicht: Alleinige Grundlage einer fundierten und
konsequenten Entscheidung konnen sie jedenfalls miche
sein.

5. Das ,Leitbild® der Aktiengesellschaft

Ausschlaggebend fiir die Antwort auf die Frage, ob die
individuelle Belegeinsicht analog den Regelungen der AG
oder der GbR/GmbH zu behandeln ist, sollte es letztlich
sein, ob die Wohnungseigentiimesgemeinschaft in Sachen
Verwaltung und Rechnungswesen der Kapitalgesellschaft
(AG) oder der Persomengesellschaft (GbR, GmbH als
,,Mltteldmg“) naher steht. Es liegt auf der Hand, dass bei
einer AG (regelmiRig groBere Unternehmen) ein "Aktiondr
nicht jederzeit in alle Geschiftsunterlagen Einsicht neh-
men kann, zumal es fiir das Rechnungswesen und zur
Kontrolie desselben speziellé Qrgane gibt. Es ist ebenso
naheliegend, dass in einer {typischerweise kleinen) GbR.
ohne gréferen Verwaltungsapparat und cohne Kontroil-
organe jeder Gesellschafter ein unbeschrinkres Einsichrs-
recht haben muss. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft
steht in diesem Zusammenhang der AG niher: Sie verfigt

{im Normalfall} éiber einen Verwalter, der eine professio--

nelle Verwaltung und ein entsprechendes Rechnungs-
wesen pflegt, und iiber ein Kontrollorgan, den Verwal-
tungsbeirat. Wenn also eine Analogie gezogen wird, dann
sollte sie den Regelungen der AG entsprechen. Entgegen
dem BGH und der h.M. ist ein individuelles Einsichts-

recht der Wohnungseigentiimer daher abzulehnen’; folgt

man dem, ist auch der gebotene Gleichlauf mit dem (von
Auspahmen abgesehen) unstreitig gemeinschaftsbezoge-
nen Auskunftsanspruch hergestellt.

6. Folgen und Alternativen .

Dass das Pehlen des Einsichtsrechts graviereﬁde Ver-
schiechterungen fiir Wohnungseigentiimer zur Folge hitte,
muss bezweifelt werden, Abgesehen davon, dass statt des-

sen (wie noch auszufithren ist} entgegen dem BGH ein -

Anspruch auf Ubersendung von Belegkopien anerkannt
werden sollte, kann das Einsichtsrecht auf verschiedene
andere Weise durchgesetzt werden. Zum einen kann ein
Wohnungseigentivmer in der Wohnungseigentiimerver-
samrnlung beantragen, ihn zur Einsichtnahme zu ermich-

tigen und, falls sein Antrag keine Mehrheit findet, sein

Anliegen unter dem Gesichtspunkt des Anspruchs auf ord-
nungsmiflige Verwaltung (§ 21 IV WEG) gerichtlich
durchsetzen. Zum anderen kdnnte es z.B. in kleineren
Gemeinschaften iiblich werden, einen individuellen An-
spruch auf Einsichtnahme in die Verwaltungsunterlagen
unter bestimmten Voraussetzungen (z. B. Aufwendungs’-
ersatz fir dep damis Verbundenen Verwalteranfwand;} in
den Verwalrervertrag aufnehmen'®.
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T Speziell zumn Apskunftsanspruch

1. Ein, ,,bruchxges“ BGH-Fundament

Im Prinzip ist es weithin® unstreitig, dass der gemein-
schaftshezogene, einen Mehrheitsbeschluss erfordernde,
Auskunftsanspruch die Regel und der individuelle Aus-
kunftsanspruch die Ausnahme sein soll. Mit einer kon-
struktiven (juristischen) Begriindung des individuellen An-
spruchs tut man sich indes schwer, weshalb dessen Vo-
raussetzungen und Konturen verschwommen bleiben’?
Nach Rdnr. 14 des hier besprochenen BGH-Urteils hat
der Auskunftsanspruch seine Grundlage in §§ 675,
666 BGB in Verbindung mit dem Verwaltervertrag. Leider
triibt der BGH die Klarheit dieser Aussage im anschhefgen-
den Satz:

HAnders als bei dem Einsichtsrecht bandelt es sich aber in erster
Linie nicht um einen individuellen Anspruch des einzelnen Woh-
nungseigentiimers, sondern um einen zllen Wohnungseigentii-
mern als unteilbare Leistung zustehenden Anspruch“

Das wirft die (vom BGH nicht beantwortete) Frage auf,
was ,in erster Linie” bedeuntén und welche Grundlage der
Anspruch denn ,,in zweiter Linie® haben soll? Es ist miss-
lich, dass der BGH als Anspruchsinhaber nicht unzweideu-
tig den Vertragspartner des Verwalters benennt — und das
ist die Wohnungseigentiimergemeinschaft, also der Ver-
band, und eben nicht der Einzelne. Im Gegenteil weist der
BGH den Anspruch allen Wohnungseigentimern germein-

- schaftlichk zu; denn nur vor dem Hintergrund einer Mit-

glaubigerschaft gem. § 432 BGB ergibt der Satz, dass der
Anspruch allen Wohnungseigentiimern als unteilbare Leis-
tung zustehe, einen Sinn. Fir die Mitgliubigerschaft ist
aber vier Jahre nach der WEG-Reform und sechs Jahre
nach  der ,Entdeckung® der Rechtsfihigkeit der Woh-
nungse1gentumergeme1nschaft durch den BGH kein Raum
mehr; die Annahme einer Mirgliubigerschaft [mehrere
sind auf Grund eines gemeinschaftlichen Vertragsabschlus-
ses Anspruchsinhaber) konterkariert den unstreitigen Aus-
gangspunkt, dass Vertragspartner des Wohnungseigen-
turnsverwalters die rechtsfahige Gemeinschaft ist und niche

»die Wohnungseigentiimer gemeinschaftlich®.

Angesichts dieses widerspriichlichen juristischenr Fun-
daments verwundert es nicht, dass anschlieffend nicht be-
grilndet wird, wieso dann. pléizlich doch der einzelne
Wohnungseigentiimer {der — wie nochmals'zu betonen ist -
nicht Inhaber der Anspriiche der §§ 675, 666 BGB ist)
vom Verwalter Auskunft verlangen kénnen soll. MNach
dem BGH soll ein individuelles . Auskunftsrecht in zwei
Fillen bestehien: Zuin einen dann, wenn die Wohnungs-
eigentiimer von ihrem Aunskunftsrecht keinen Gebrauch-
machen. Das allerdings kann in dieser Allgemeinheit nicht

8 14d.8. 2.B. Merle, in: Bérmarnn, WEG, 11. Aufl. (2010), § 28
Rdrr. 102 m. Hipw. anf KG, NJW-RR 1987, 462.

9 Der Verf. selbst hat zwar b1slang (in; Gremer, Wohnungseigen-
tumsR, 2. Aufl. [2010], Rdnrn. 1671 4.) unkritisch die bisherige
Rspr. zit., hile daran aber nicht mehr fest.

10 Insoweit lage ein ausdruckhcher Vertrag zu Gunsten Dritter i. s,
von § 328 BGE vor.

11 A.A. aber Merle, in: Barmann, § 28 Rdnr. 101

12 Lediglich Abramenko, in: Riecke/Schmid, Fachanwalskomm.
WohnungseigentumsR, 3. Aufl. (2010}, § 28 Rdnzn. 1394 diffe-
renziert klar zwischen dem individuellen und dem Anspruch der
Gemeinschaft auf Auskunft; gegen die von jhm herangezogene
Rechisgrindlage des individuellen Anspruchs {,zwanglose Ablei-
tung aus den §§ 675, 666 BGB“) sprechen aber die im obigen

" Text ausgefilhreen Einwénde. In der tbrigen, im BGH-Urteil zit.
Lit, u. Rspr. bleibt das Verhéltmis des individuellen zum gemein-
schaftlichen Anspruch ebenso unscharf wie im BGH-Urteil. Aus
Platzgriinden ist hier eine nihere Ausemandersetzung mit der Lic.
nicht mdglich.
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richtig und allenfalls eine notwendige, aber keine hinrei-
chende Bedingung sein, wiirde es doch einem Wohnungs—

eigentiimer ohne Ricksicht auf den Einzelfall in all den

Fillen unbeschrinkte Auskunfisrechte geben, in denen er
die Mehrheit nicht von der Sinnhaftigkeit des begehrten
Auskunfisbegehrens iiberzeugen konnte. Zum anderen soll
das individuelle Auslkunftsrecht dann bestehen, wenn es
sich auf Angelegenheiten bezieht, die ausschlieflich den
Finzelnen betreffen; das entspricht im Wesentlichen der
schon bisher h. M. Da fiir den Ubergang des Auskunfrs-
anspruchs von der Gemeinschaft auf den Finzelnen aber
keine konstruktive Begriindung angegeben wird, handelt
es insoweit um eine reine ,,Billigkeits-Rechtsprechung®.

2. Eigene Grundlegung

Letzterer Befund muss freilich nicht als komplettes Verdikt
verstanden werden, sondern weist den Weg zu einer
schliissigen Begriindung des individuellen Anspruchs, den
man aber auch als solchen offen legen sollte: Ex hat nim-
lich: nichts mit den {nur der Wohnungseigentiimergemein-
schaft zustehenden) vertraglichen und wohnungseigen-

ramsrechtlichen Anspmchen zu tun, sondern st tatsich- .

lich im Einzelfall als ,,B1111gke1tsanspruch“ zn gewihren.
Damit bewegt man sich auf einigermafien gesichertermn Ter-
rain, denn nach allgemeiner Meinuag ist nach Treu und
Glauben (§ 242 BGB) ein Rechenschaftsanspruch (mkl
Auskunftsanspruch) anzuerkennen, wenn innerhalb einer
Sonderbeziehung der Bcrcchngte in entschuldbarer Weise
iiber Bestehen und Umfang seiner Rechte im Ungewissen,
der Verpflichtete hingegen in deér Lage ist, unschwer solche
Auskiinfte zu ertellen’®. Die erforderliche ,,Sonderbezie-
hung® zwischen dem emzelnen Wohnungseigentiimer und
dem Verwalter wird sich in unserem Zusanunenhang beja-

hen lassen, denn sie muss.nicht zwingend auf einem Ver- -

trag beruhen'®. Die Tatsache, dass die Wohnungseigentii-

mer die vom Verwaltervertrag praktisch Betroffenen und

Begiinstigten (im haftungsrechtlichen Sinne: in seinen

"Schutzbereich einbezogen sind) sind, unterscheidet ihre

Beziehung zum Verwalter geniigend von dér ,, Jedermanns-

beziehung®. Zur weiteren Untermauerung kann. der — bis-

lang wenig bekannte — § 810 BGB herangezogen werden,
wonach jeder, der ein rechtliches Interesse daran hat, eine
in fremdem Besitz befindliche Urkunde einsehen darf,
wenn die Urkunde in seinem Interesse errichtet-oder in der
Urkunde ein zwischen thm und einem anderen bestehendes

- Rechtsverhilnis beurkundet ist. _
Fazit: Es bleibt dabei, dass die- Anspriiche  gem. §§' 666,.

259 BGE auf Rechenschaft (inkl. Auskunft) nur der Gemein-
schaft zustehen. Im Einzelfall aber, ndmlich dann,- wenn-es um
Fragen geht, die nur einen sinzeinen Wohnungseigentimer
betreffen (wie z. B. dessen Einzelabrechnung, eine nur dessen

~Wohnung betrefiende Reparatur oder BaumaBnahme, die He-

rausgabe der Eigentimerliste usw.), kann der einzelne Woh-

nungseigentimer nach Treu und Glauben (§ 242 BGB) Re-

chenschaft inkl. Belegeinsicht und Auskunft vom Verwalter ver-
langen. ‘

IV. Anspruch auf Ubersendung von Kopien? .
1. BGH-Ansatz

Der BGH bejaht, wie erdrtert, mit der h. M. grundsitzlich
einen individuellen Anspruch des einzelnen Wohnungs-
eigentiimers auf Belegeinsicht; nach hier veriretener Auf-
fassurig besteht ein solcher Anspruch demgegeniiber
grundsitzlich nicht, sondern nur ausnahmsweise im Fin-
zelfall nach Treu und Glauben, § 242 BGB ,, Belegeinsicht
gewdhren® ist streng genommen nicht das Gleiche wie
~Kopien machen und versenden®; deshalb stellte sich im
besprochenen BGH-Fall die Frage, ob aus dem Einsichts-

14 Vgl § 311 1Nz, 3 BGB:
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recht ein Anspruch auf Ubersendung von Kopien folgt.
Der BGH verneint dies Frage im Grundsatz (Eilfdlle, Un-

-zamutbarkeit usw; nach Treu und’ Glauben ausgenom-

men) und verweist den Wohnungseigentiimer statt dessen
auf sein Recht zur Einsichtnahme in den Geschiftsriumen

-des Verwalters, wo er sich auf seine Kosten die gewiinsch-

ten Ablichtungen anfertigen bzw. anfertigen lassen konne.

2. Parallele zuom Mietrecht

Im Mietrecht stelit(e) sich die glelche Frage: Hat der Mie- -
ter einen Anspruch auf Ubersendung von Belegen zur Be-
triebskostenabrechnung? Und da der BGH (VIIL. szl—
senat) sie schon 2006 abschlagig beschieden hat’, ist
insofern jetzt ein Gleichlauf zwischen Miet~ und Woh-
nungseigentumsrecht hergestellt. Nur war bereits die miet-
rechtliche Entscheidung des BGHs zur Frage der Beleg- .
einsicht nicht iiberzeugend und verschlechteste im Gegen-

satz zu dex zuvor h. M. ohne triftigen Grund die Lage der

Mieter’S: fiir die jetzige. Entscheidung zum Wohnungs-
eigentumsrecht gilt Entsprechendes.

3. Praxisprobleme

Einige Argumente seien kurz skizziert: Die Moglichkeit
der Belegeinsicht in den Riumen des Vermieters/Verwal-
ters ist gegeniiber der Ubersendung von Belegkopien im
Regelfall schon wegen des damit verbundenen Zeitauf-
wands (fiir den der Mieter/Wohnungseigentlimer u. U, so-
gar Urlaub nehmen muss, da der Termin regelmaBig wih-
rend der fiblichen Arbeitszeiten stattfinden muss) die deut-
lich schlechtere Variante. Da zudem Mieter wie Wob-
nungseigentiimer keine Juristen sind, werden sie i. d. R. zur

 Prifung der Belege, aber auch zur Feststellung, welche

Belege sie iiberhaupt benétigen und wie sie sich in den
Unterlagen zurecht finden sollen, anwaltlicher Hilfe bediir-
fen'”. Die Einsichtnahrie wird erheblich teurer, wenn ein
Rechtsanwale den Mieter/Wohnungseigentiimer begleiten
muss, weil diese Tatigkeit im Normfall nicht chne Verein-
barung einer gesonderten Vergiitung erfolgen wird. Im
Mietrecht kommt das Problem hinzu, dass sich die Beleg-
vorlage hiufig in den streitigen Prozess verlagern wird, da
der Mieter sich zundchst auf ein Bestreiten der Ansdrze der
Betriebskostenabrechnung beschrdnken kann und der Ver-
mueter die erforderlichen Belege darn dem Gericht {mit
Abschriften fiir die .Gegenseite, § 133 ZPO) vorlegen
muss. Auf der anderen Seite ist der Aufwand fiir den Ver-
mieter/Verwalter bei der  Gewshrung von Belegeinsicht
nicht geringer, sondern grofer als bei der Versendung von
Kopien. Oft genug (und immer hiufiger) werden die inte-
ressiecrenden Unterlagen zudem bereits in elekeronischer
Form vorhanden sein und miissten dem Wohnungseigen-
tumer/lvheter nur.noch per Knopfdruck iibersandr wer-
den®, M. E. widerspricht es Tren und ‘Glauben, wean ein
Wohnungse;genmmerfl\d.teter bei einem berechdgten In-
formationsinteresse gezwungen wird, kilometerweit (im

13 BGHZ 183, 182 = GRUR 2010, 223 — Tirinnenverstirkung

(betr.  Arbeitnehmererfindungy;  Palandt/Griineberg, BGB,
- 70. Aufl. (2011), § 2592 Rdar, 5 m.w. Nachw.

.-« pahnliche geschifiliche Konrakre®,

15 NZM 2006, 340. Jingst BGH, NZM 2010, 857.

16 So Rau/Dotsch ZMR 2006, 362. 5. femer z.B. Fenn, WuM
2006, 482,

17 Was auch des BGH, NZM 2006, 340, nicht vexkenn: weil sich
der Mieter demnach bei der Einsichtmahme fachkzxnd:gcr Hilfe
bedienen darf; das wird im Wobnungseigentumsrechit genauso

- -gelten. =  Nach Meinung des AG Miinchen, NZM 2010, 81, darf
der Mieter die Belegé abfotografieren oder sich eines rmtgefuhrten
(Hand-}Scanners (nebst Laptop) bedienen.

18 Anf diesen Aspekr weist der vom BGH zit. Beschluss des QLG
Miinchen, NZM 2006, 512, hin; ebenso Rau/Détsch, ZMR.
2006, 362 m. w, Nachw.
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besprochenen Fall: 21 km!) zu fahren (und das zu Zeiten,
in denen er eigentlich seinem Broterwerb nachzugehen
hatte), um beim Verwalter/Vermieter darum zu bitten und
gegebenenfalls dafauf zi warten, dass ihm Gelegenheit
gegeben wird, Unterlagen (vielleicht nur eine oder zwei) zu
kopieren, die ihm der Verwalter/Vermieter ebenso gut per
Post/Fax/E-Mail schicken kénnte.

4, Gleichlauf von Einsichtsrecht/Anspruch auf Kopie

Richtiger Weise sollte - im Miet- und im Wohnungseigen-
tumsrecht gleichermafen - Folgendes gelten: Soweit ein
Anspruch auf Belegeinsicht bestehr, gibt es im Rahmen
von Treu und Glauben auch den Anspruch auf Ubersen-
dung von Belegkopien', sofern der Mieter/Wohnungs- -
cigentiimer zuvor Kostenerstattung angeboten hat. Im Ein-
zelfall kann sich dann im Rahmen umfassender Wiirdi-
gung immer noch ergeben, dass der Mieter/Wohnungs-
cigentiimer azusnabmsweise auf die Einsichtnahme in den

Geschiftsraumen des Vermieters/Verwalters zu verweisen -

ist?®. Da nach hier vertretener Auffassung ein Anspruch

Literaturiibersicht zum Wohnungseigentum

Berichtszeitraum Januar bis Marz 2011

1. Bundesrepublik Deutschland

Die Eigentiimergemeinschaft als Darlehensnehmerin (Ab-
ramenko, ZMR 2011, 173). Der Awutor -untersucht die
umstritiene Frage, ob die Wohnungseigentiimergemein-
- schaft ein Darlehen aufnehmen kann. Dabei schildert er
zundchst die Rechrslage vor der Rechtsfibigkeit des Ver-
bandes, die dies nicht zulieff, sondetn nur alle Wohnungs-
eigentiimer gemeinschaftlich und gesamtschuldnerisch haf-
tend dazu in der Lage waren. Mit der Frkenntnis iiber die
Rechtsfahigkeit habe sich dies gedndert. Der Verband sei
auf Grund dessen im Aufenverhilmis befahigt einen ent-
sprechenden Vertrag zu schlieffen, was jedoch noch nichts
dariiber aussage, ob dies den Grundsétzen einer ordnungs-
méfigen Verwaltung entspreche und wie der Vertrag ab-
geschlossen werde. Nach Anerkennung der Rechtsfahig-
keit bestche jedenfalls auch keine gesamtschuldnerische
Haftung der Wohnungseigentiimer, die ausschliefflich iiber
§ 10 VIII WEG amzeilig in Anspruch genommen werden
kénnen. Ob im Innenverhdltnis eine Darlehensaufnahme
den Grundsitzen einer ordnungsmifigen Verwaltung ent-
spréche, sei im Einzelfall zu beurteilen. Erkennbar sej, dass
die Wohnungseigentiimer bei Unzuldssigkeit den Finanz-
bedarf sonst nur iiber eine Anhebung des Wirtschaftsplans
ader itber die Erhebung einer Sonderumlage decken kén-
nen. Eine Beschlusskompetenz zur Entscheidungsfindung
sei mit der k. M. zu bejahen. Sie-ergebe sich auch aus der
Tilgungsermichtigung des § 27 10 Nr. 7 WEG. Zudem
miisse, wenn der Verwalter sogar zum Erwerb von Grund-
eigentum ermichtigt werden kénne, eine Darlehensauf-
nahme erst recht moglich sein. Qb die Kriterien fiir eine

Literaturschau

auf Belegeinsicht von vornherein nur im Rahmen von Treu
und Glauben besteht, ist dieses Ergebnis zwanglos schlis-
sig zu begriinden. .

V. Fazit

Der BGH hat anders als hier vertreten — und vertretbar
erscheint — entschieden; das ist fiir die Praxis mageblich.
Die Nachteile fiir die Wohnungseigentiimer werden sich in

Grenzen halten; denn erfahrungsgemif zichen es Woh--

nungseigentumsverwalter vor, freiwillig Kopien zu iber-
senden, 4ls die unbeliebte und zeitaufwindige Gewihrung
von Belegeinsicht auf sich zu nehmen. -

19 So hat auch jiingst das KG (BeckRS 2011, 07206 m. Anm. in
NYW-Spezial 2011, 232) einen strukeuell gleichgelagerten Fall
entschieden: Besteht ein Recht auf Einsichrnahme in eine Nach-
lassakte so besteht auch ein Anspruch auf Fertigung von Kopien,

20 So auch das Fazit von Raw/Détsch, ZMR 2006, 362 m.w. -

Nachw, ‘

ordnungsmifige Verwalrung erfillt seien, hinge nicht nur
von dem Finanzbedarf als solchem, sondern auch von der
Dringlichkeit der Mafinahme und der Hohe des Betrags
ab. Auch sei festzustellen, dass bei extrem unterkapitali-
sierten Gemeinschaften eine Darlehensaufnahme oftmals

 die einzige Moglichkeit sei, den Verband zu erhalten und
einen Eigentumsverlust seiner Mitglieder zu verhindern. .

Die Haftung aus § 10 VIII WEG fiir die Darlehensverbind-
lichkeiten sei hingegen ein nur scheinbares Problem, weil
die Wohnungseigentiimer fir die Kosten der Maffnahme
in der gleichen Hohe ohnehin haften miissten, Auch die

Zusatzbelastungen seien nicht das zusschliefliche Kriteri- .

um fiir eine Ablehnung. Deren Hohe sei vielfach hinzuneh-
men, weil sie glinstiger als ein Zuwarten in einer Anspar-
phase sein konnten.

Der Verfasser untersucht dann weitere Kriterien, die einer
Darlehnsaufnahme entgegengestellt werden konnen. Er
zieht Vergleiche zu den auf Grund einer Mehrheitsent-
scheidung ebenfalls Kostenbelastungen verursachenden
Bereichen der Modernisierung oder der Kostenverteilung
nach § 21 VI WEG und schlief§t mit der Feststellung, dass

- auch die Treuepflicht der Eigentiimer untereinander eine

solche Darlehensaufnahme rechtfertigen kann. Grundsiez-
lich sei aber nicht jede MaBnahme geeignet, auf Grund
einer Darlehensaufnahme finanziert zu werden. Nur dann
wenn ein erhéhter, plétalich auftretender, die Existenz der

Gemeinschaft und der. Wohnungseigentiimer bedrohender

Finanzbedarf vorliege, konne sich die Frage stellen, ob eine
Darlehensaufnahme und die mir ihr verbundenen Folgen
den Grundsdtzen einer ordaungsmifigen Verwaltung ent-

o h e b et



