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Kreditaufnahme durch den Verband Wohnungseigentiimergemeinschaft
Dr. Oliver Elzer*
I. Einleitung

Nach § 10 VI 1 WEG kann eine Gemeinschaft von Wohnungseigentimern (im Folgenden kurz:
Verband) im Rahmen der gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gegenliber
Dritten und Wohnungseigentimern selbst Rechte erwerben und Pflichten eingehen. Der
Verband kann im Rahmen der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums u.a.
beabsichtigen, einen Kredit aufzunehmen. Eine Kreditaufnahme ist fir jede auf dem Verband
ruhende Aufgabe vorstellbar, soweit flr die Erflillung keine bzw. keine ausreichenden Mittel
bereit stehen. Praktisch naheliegend ist eine Kreditaufnahme vor allem in Fallen, in denen der
Verband Immobiliareigentum erwerben will* oder in denen er flir eine bauliche Veranderung -
die meist, aber nicht immer eine Modernisierung i.S. von § 22 II WEG sein wird - Mittel
bendétigt.

Der nachfolgende Beitrag untersucht kursorisch aus Sicht des Wohnungseigentumsrechtlers,
ob einer Kreditaufnahme des Verbands mit Blick auf die wesentlichen Zwecke rechtliche
Griinde entgegenstehen?. Zur Verdeutlichung wird dazu zunachst die iberkommende
Rechtslage dargestellt (II). Erst anschlieBend soll gefragt werden, was seit der WEG-Reform
gilt (III).

I1. Mittelaufbringung vor , Entdeckung" des Verbands

Zur Mittelaufbringung fir eine MaBnahme mit Bezug auf das Gemeinschaftseigentum standen
bis zur WEG-Reform drei ,klassische™ Wege zur Verfigung: Rickgriff auf eine
Instandhaltungsriickstellung, Erhebung einer Sonderumlage oder Beschluss, ein Darlehen
aufzunehmens.

1. Riickgriff auf eine Instandhaltungsriickstellung

Um sich mit Mitteln auszustatten, konnten (und kénnen) die Wohnungseigentiimer im
Rahmen ordnungsmaBiger
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Verwaltung nach 8§ 16 II, 28 V WEG einen Wirtschaftsplan sowie dazugehoérige
Einzelwirtschaftsplane beschlieBen und so Anspriiche begriinden (Wohn- oder Hausgeld).
Dieses Wohngeld dient der laufenden Bewirtschaftung der Anlage. Es dient aber auch
(prospektiv) durch Aufbringung einer Instandhaltungsriickstellung (vgl. § 21 V Nr. 4 WEG)
kinftigen Instandsetzungen, Instandhaltungen, modernisierenden Instandsetzungen,
baulichen Veranderungen und schlieBlich auch Modernisierungen. Vorstellbar ist, die
Instandhaltungsriickstellung - jedenfalls dann, wenn sie eine gewisse Hohe erreicht hat - flr
einen Eigentumserwerb des Verbands einzusetzen.

2. Sonderumlage

Besteht keine Instandhaltungsriickstellung, ist sie nicht ausreichend ausgestattet oder halten
die Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen dafiir, sie nicht fiir andere Zwecke als
Instandsetzungen und Instandhaltungen einzusetzen, kam und kommt zur Mittelaufbringung
eine Sonderumlage (quasi als ein ,Nachtragshaushalt™) in Betracht*. Wird diese Umlage
ausreichend bedient, kann durch die mit ihr aufgebrachten Mittel jeder von den
Wohnungseigentimern fir angemessen gehaltene Zweck verfolgt werden, sofern dieser
Zweck ordnungsmaBiger Verwaltung entspricht.



3. Beschluss iiber eine Kreditaufnahme

Vor ,Entdeckung" des Verbands Wohnungseigentimergemeinschaft als Rechtstréager kam als
dritter Weg, Mittel aufzubringen, ein Kreditvertrag im Namen samtlicher
Wohnungseigentimer in Betracht. In diesem Zusammenhang waren drei Fragen zu klaren:
Erstens, ob es eine Kompetenz dafiir gibt, den Abschluss eines Kreditvertrags zu beschlieBen.
Zweitens, ob ein solcher Beschluss ordnungsmaBiger Verwaltung entsprechen kann. Und
drittens, wie der Vertrag zu Stande kommt.

a) Beschlusskompetenz. Eine Kompetenz der Wohnungseigentiimer, einen Kreditvertrag zu
beschlieBen, wurde ungeachtet mancher Streitigkeiten im Detail von Rechtsprechung und
Schrifttum letztlich allgemein und nicht nur fiir Uberziehungskredite anerkannts. Vor allem der
Wortlaut des § 27 II Nr. 1 WEG a.F. lieB erkennen, dass die Gesamtheit der
Wohnungseigentimer ein gemeinschaftliches Darlehen aufnehmen kanné. Denn hiernach war
der Verwalter zur Einziehung von Tilgungsbetragen berechtigt. Bei der Aufnahme eines
Kredits handelte es sich danach um eine MaBnahme der Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums i.S. des § 21 WEG’. Wohl aus diesem Grund entschied auch der BGH, dass es der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer Uberlassen ist, ob zur Tilgung bereits entstandener
Verwaltungsschulden Sonderumlagen erhoben, Darlehen aufgenommen oder auf vorhandene,
wenngleich flir andere Zwecke gebildete Ricklagen zuriickgegriffen werden soll®.

b) OrdnungsméBigkeit des Beschlusses. aa) Allgemeines. Der Beschluss, ein Darlehen
aufzunehmen, wurde allerdings Uberwiegend als nicht ordnungsmaBiger Verwaltung
entsprechend angesehen®. Er wurde nur dann flir ordnungsmaBig erachtet, wenn die Mittel zur
Beseitigung fehlender Liquiditat dringend erforderlich waren und eine Deckungslicke nicht auf
andere zumutbare Weise, z.B. durch eine Sonderumlage, ausgeglichen werden konnte.

Beispiel aus der Rechtsprechung des BayObLG". Das BayObLG wies 2006 darauf hin,
dass das gesetzliche Finanzierungsmodell nach §§ 21 III, V, 27 und 28 WEG darauf
ausgerichtet sei, zeitnah durch Eigenmittel des Wohnungseigentliimers oder durch deren
Ansammlung eine Deckung der Kosten, etwa fiir eine Instandsetzung, herbeizufiihren. Es sei
daher Sache des einzelnen Wohnungseigentiimers und nicht der Mehrheit, ob der jeweils
persdnliche Beitrag aus Eigenmitteln oder Uber ein von ihm aufgenommenes Darlehen
aufgebracht werden soll.

In der Rechtsprechung wurde demgemaB (iberwiegend eine Kreditaufnahme nur dann als
ordnungsmaBig erachtet, wenn sie die Summe der Hausgeldzahlungen aller
Wohnungseigentiimer fiir drei Monate nicht iberstieg und sie zur Uberbriickung eines
kurzfristigen Liquiditéatsengpasses diente2. Nach Ansicht des KG** war hingegen eine
Einzelfallprifung vorzunehmen, was in der Sache eine Absage an starre Zeitrédume und
bestimmte Umstande darstellt.

bb) VerstoB gegen § 16 II WEG? Neben den dargstellten allgemeinen Uberlegungen wurde
gegen eine OrdnungsmaBigkeit vereinzelt geltend gemacht, dass das WEG von eng
begrenzten Ausnahmen abgesehen keine Handhabe biete, Wohnungseigentiimer ohne ihre
Zustimmung zu Zahlungen zu verpflichten, die Uber das hinausgehen, was zur Durchflihrung
der im Interesse des gemeinschaftlichen Eigentums vorzunehmenden MaBnahmen erforderlich
sei. Finanzierungskosten gehdrten nicht zu diesen notwendigen Belastungen, da diese auch
durch Barzahlung geleistet werden kénnten.

cc) Differenzierung nach der Art des Darlehens. Flr die Beurteilung der OrdnungsmaBigkeit
wurde ferner vorgeschlagen, nach Art des in Frage kommenden Darlehens zu differenzieren®s.
Die Frage, ob ein Vorhaben als MaBnahme ordnungsmaBiger Verwaltung anzusehen ist, sei
nicht allein eine Frage seiner rechtlichen Qualifikation, sondern vor allem eine Frage der
Rahmenbedingungen't. Die Rahmenbedingungen rechtfertigten es etwa, Kontokorrent- und
Uberziehungskredite als MaBnahmen, die begrenzte, kurzfristige Zahlungsengpésse
Uberbriicken, anders zu behandeln als langfristige Baukredite.

¢) Beschlussquorum. Nach dem WEG bedarf jeder positive Beschluss grundsatzlich nur einer
einfachen Mehrheit der Ja-Stimmen gegentiiber den Nein-Stimmen. Dementsprechend lag es



mehr als nahe, auch fir einen Beschluss lGber eine Kreditaufnahme nur eine einfache Mehrheit
zu verlangen®. Insbesondere Feuerborn® hielt dem entgegen, dass eine Darlehensaufnahme
grundsatzlich der Zustimmung séamtlicher Wohnungseigentimer bedurfe.

d) Eigentiimerwechsel. Vor Anerkennung der (Teil-)Rechtsfahigkeit des Verbands
Wohnungseigentimergemeinschaft mussten zwangslaufig samtliche Wohnungseigentiimer
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als Vertragspartei angesehen werden, wenn der Verwalter gegenliber einem Dritten, etwa
einem Kreditinstitut, namens der WEG einen Vertrag schloss. Flr einen Darlehensvertrag
bedeutete diese Sichtweise entsprechend § 427 BGB, dass samtliche Wohnungseigentiimer
samtverbindlich gegenliber dem Darleiher hafteten und dass im Falle eines
Eigentimerwechsels der aus der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ausgeschiedene
Rechtsvorgdnger ohne ausdrickliche Auswechslung der Vertragsparteien Vertragspartner des
Kreditgebers blieb®.

e) Ermdachtigung des Verwalters. Dem Verwalter stand (und steht) nach dem Gesetz nicht die
Befugnis zu, einen Kredit zu Lasten der Wohnungseigentiimer oder des Verbands
aufzunehmen?. Die Wohnungseigentiimer konnten friiher jedoch mehrheitlich eine
entsprechende Ermachtigung beschlieBen?.

III. Rechtslage nach Inkrafttreten der WEG-Reform
1. Ausgangspunkt

Mit der Reform des WEG, vor allem durch die gesetzliche Regelung des Verbands
Wohnungseigentimergemeinschaft in § 10 VI 1 WEG, hat sich die Rechtslage seit Mitte 2007
geandert und muss neu geprift werden. Unverandert méglich zur Mittelaufbringung ist der
Ruckgriff auf die (gegebenenfalls ausreichend vorhandene) Instandhaltungsriickstellung sowie
die Erhebung einer Sonderumlage. Dies mdgen im Einzelfall auch die besten und allein
gangbaren Wege sein. In einem Einzelfall kann es durchaus ordnungsmaBiger Verwaltung
widersprechen, wenn die Ricklage eine ausreichende und angemessene Héhe erreicht hat,
zur Deckung von MaBnahmen an Stelle dieser eine Sonderumlage? oder einen Kredit® zu
beschlieBen.

2. Kreditaufnahme durch einen Verband

Neben Rickstellung und Sonderumlage ist spatestens seit Sommer 2007 zu erwagen, ob der
Verband Wohnungseigentimergemeinschaft einen Kredit aufnehmen kann#*. Diese Frage zu
stellen, heiBt sie zu bejahen. Denn der Verband ist nach § 10 VI WEG in der Lage, jeden
erdenklichen Vertrag in Bezug auf die Verwaltung des Gemeinschaftseigentums zu schlieBen.
Mit der Formulierung ,,gesamte Verwaltung" ist angeordnet, dass der Verband nicht nur in
Teilbereichen, sondern immer dann, wenn er zu Gunsten der Wohnungseigentiimer, aber auch
zu ihren Lasten, jedenfalls aber in Bezug auf das gemeinschaftliche Eigentum handelt,
rechtsfahig ist®. Es ist daher geradezu selbstverstandlich, dass ein Verband - sofern ein
Kreditinstitut mit ihm kontrahieren will und ihn fir kreditwlirdig halt - einen Kreditvertrag
schlieBen kann®. Anders lautende Stimmen? sind vor allem dem Umstand geschuldet, dass
tradierte Meinungen angesichts des Paradigmenwechsels des Jahres 2005 und der
~Entdeckung" des Verbands Wohnungseigentimergemeinschaft noch nicht ausreichend
Uberprift werden konnten.

Gegen eine Kreditaufnahme durch den Verband sprechen also keine Griinde aus dem
Rechtskreis ,,Rechtsfahigkeit". Aber auch ansonsten sind aus dem WEG keine Griinde gegen
die Méglichkeit einer Kreditaufnahme durch den Verband zu gewinnen. Flr eine
Kreditaufnahme spricht vielmehr neben § 27 I Nr. 4, III Nr. 4 WEG* mittelbar die neue
Vorschrift des § 22 II WEG. Durch § 22 II WEG wollte es der Gesetzgeber den
Wohnungseigentimern erleichtern, ihre Anlage an moderne Bedlrfnisse heranzufiihren. Fir



solche MaBBnahmen sind allerdings haufig in erheblichem Umfang Mittel einzusetzen; Mittel,
Uber die die Wohnungseigentimer mdéglicherweise nicht oder nicht ausreichend verfligen. Aus
diesem Grunde miussen immer mehr Gemeinschaften dariber nachdenken, Kredite
aufzunehmen. Dieser Weg erscheint auch deshalb als besonders attraktiv, weil es in den
Bundeslandern eine Reihe von Programmen zur Férderung der Modernisierung und
Energieeinsparung auch fir Eigentumswohnungen gibt®.

Sie haben unterschiedliche Schwerpunkte nach Art und Héhe der Forderung, die in Form von
Zuschiissen oder zinsginstigen Darlehen gewahrt wird. Geférdert werden im Bereich der
allgemeinen Modernisierung insbesondere bauliche Modernisierungen, die den Gebrauchswert
der Wohnung verbessern (z.B. Wohnungszuschnitt, Schallschutz, Sanitdrinstallation), bauliche
MaBnahmen zur Verbesserung der allgemeinen Wohnverhéltnisse (z.B. Gemeinschaftsanlagen
wie Kinderspielplatze, Kfz-Stellplatze, Einbau von Fahrstihlen) und MaBnahmen zur
Einsparung von Heizungsenergie und Wasser.

3. Vertragspartei

a) Allgemeines. Vertragpartei eines Kreditunternehmens ist, wenn der Verband nach auBen
gegenliber Dritten auftritt, grundsatzlich der Verband selbst; die einzelnen
Wohnungseigentimer kénnen neben dem Verband Vertragspartei werden, sofern sie sich
selbst gegeniiber dem Dritten verpflichten®,

b) Vertragsabschluss. Durch einen Beschluss kommt kein Vertrag zu Stande. Beschliisse
mussen, wie auch § 27 I Nr. 1 WEG zeigt, ausgefiuihrt werden. Die Ausfihrung liegt
ungeachtet eines noch weit verbreiteten Irrtums3 nicht bereits in der Beschlussfassung. Ein
Angebot oder eine Annahme auf einen Vertragsabschluss muss vielmehr - wenn fir den
Verband gehandelt wird - von den
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Wohnungseigentiimern nach § 27 III 2 WEG oder von einigen Wohnungseigentimern nach §
27 111 3 WEG erklart werden.

c) Ermé&chtigung fiir den Verwalter. Die gesetzliche Handlungsmacht des Verwalters fir den
Verband umfasst nicht den Abschluss eines Kreditvertrags. Verwalter kdnnen zwar ein
Bankkonto erdffnen®, sind ohne Bevollmachtigung aber nicht berechtigt, im Namen des
Verbands Kredite aufzunehmen?*, und zwar auch dann nicht, wenn es um die Bezahlung
notwendiger Aufwendungen geht*. Soll der Verwalter flir den Verband gegeniiber einem
Kreditinstitut beim Abschluss des Kreditvertrags handeln, kann er hierzu nach § 27 III 1 Nr. 7
WEG aber ermachtigt werden3.

Praxistipp: Es empfiehlt sich, diese Ermachtigung zusammen mit dem Beschluss Uber die
Kreditaufnahme zu regeln.

Erfolgt keine ausdrickliche Ermachtigung, mag im Wege der Auslegung darauf zu schlieBen
sein, dass eine Ermachtigung erfolgt ist. Kreditvertrage, die der Verwalter vollmachtslos
abschlieBt, sind solange schwebend unwirksam, bis die Wohnungseigentiimer sie
gegebenenfalls gem. § 177 I BGB in Namen des Verbands nach § 27 III 2 WEG genehmigen.
Zum Vollmachtsnachweis kann der Verwalter von den Wohnungseigentiimern gem. § 27 VI
WEG die Ausstellung einer Vollmachts- und Ermachtigungsurkunde verlangen, aus der der
Umfang seiner Vertretungsmacht ersichtlich ist.

d) Anwendbarkeit des § 491 BGB (Verbraucherdarlehensvertrag) - Verband als ,Verbraucher".
Fir entgeltliche Darlehensvertrage des Verbands ist nach hier vertretener Meinung i.d.R. die
Bestimmung des § 491 BGB (Verbraucherdarlehensvertrag) anwendbar. Denn wie eine GbR>
kann der Verband Wohnungseigentiimergemeinschaft Verbraucher i.S. von § 13 BGB sein®.
Insbesondere weil der Verband keine gewerbliche oder selbststéndige Tatigkeit ausibt, kann
er als Verbraucher angesehen werden. Das gilt auch dann, wenn dem Verband einige oder



gegebenenfalls sogar nur Wohnungseigentiimer angehéren, die selbst Unternehmer sind. Zum
Schutz Dritter kénnen die Verbraucherschutzregeln in Fallen, in denen kein Mitglied, wenn es
den Vertrag allein geschlossen hatte, Verbraucher ware, gem. § 242 BGB mangels
Schutzbedirfnisses nicht anzuwenden sein®.

4. Haftung

a) Verband. Dem Kreditinstitut ,haftet" als Vertragspartei der Verband
Wohnungseigentimergemeinschaft. Er hat mit dem ihm nach § 10 VII WEG zugeordneten
Verwaltungsvermdgen die Kreditzinsen und die Tilgung zu bedienen, er steht fur
gegebenenfalls gegebene Anspriiche nach §§ 280ff. BGB ein.

b) Wohnungseigentiimer. Neben dem Verband haftet dem Kreditgeber ein
Wohnungseigentimer, soweit er sich neben dem Verband als Vertragspartei verpflichtet hat.
Darlber hinaus haftet jeder Wohnungseigentiimer nach § 10 VIII 1 Halbs. 1 WEG jedenfalls
anteilig in Hohe seines Miteigentumsanteils neben dem Verband flr die von diesem
begriindeten Verbindlichkeiten. Ist die Verbandsschuld - unabhéngig von wem - zurickgefthrt
-, bezieht sich die Haftung eines Wohnungseigentiimers nur entweder auf die restliche
Verbindlichkeit*® oder man nimmt ein recht kompliziertes System an, wonach Eigenleistungen
auf die Haftung nach § 10 VIII 1 Halbs. 1 WEG voll angerechnet werden, Eigenleistungen, die
ein anderer Wohnungseigentiimer erbringt, zwar auf dessen Quotenhaftung, auf die Haftung
anderer Wohnungseigentiimer aber gar nicht angerechnet werden und wonach Teilleistungen
aus dem Verbandsvermdgen die Haftung der Wohnungseigentiimer zunachst nicht berthren+.

C) Haftungsbeschrdnkende Vereinbarungen im AuBenverhéltnis. Bei Vertragsabschluss kénnen
der Verband und der Kreditgeber entsprechend fritheren Uberlegungen individualvertraglich®
vereinbaren, dass die nach § 10 VIII 1 Halbs. 1 WEG bestehende Haftung eines
Wohnungseigentiimers eingeschrankt oder gar ausgeschlossen wird. Eine
Haftungsbeschrankung ist vor allem, aber nicht nur vorstellbar fiir diejenigen
Wohnungseigentiimer, die gegen eine Kreditaufnahme des Verbands waren, weil sie fir den
Zweck, fur die die Kreditaufnahme erfolgt ist, iber ausreichende eigene Mittel verfiigen,
soweit sie die Mittel zu tragen haben.

d) Haftungsbeschrdnkende Vereinbarungen und Innenverhéltnis. Die Wohnungseigentiimer
kdnnen ferner mit Kreditinstituten geschlossene Vereinbarungen im Innenverhaltnis
~verstarken®. Probleme drohen einem Wohnungseigentiimer, der im AuBenverhaltnis
geschiitzt ist, vor allem, wenn der Verband wegen unzureichender Vermdgensausstattung
durch die Wohnungseigentimer im Laufe des Kreditvertrags nicht mehr oder teilweise nicht
mehr in der Lage ist, seine gegenliber dem Kreditgeber eingegangenen Verbindlichkeiten zu
erfillen. In diesem Fall droht einem nach auBen geschitzten Wohnungseigentimer im
Innenverhaltnis eine Beteiligung an der Refinanzierung des Verbands. Um dieser Gefahr
entgegenzuwirken, kénnen die Wohnungseigentiimer beschlieBen* und auch vereinbaren,
einen Wohnungseigentiimer, der gegen eine Kreditaufnahme war, an einer ggf. notwendig
werdenden Sonderumlage oder an entsprechenden, durch den Wirtschaftsplan
aufzubringenden Mitteln nicht zu beteiligen.

Der Vorteil dieses Vorgehens beruht darin, einem Wohnungseigentiimer seine Zustimmung
oder jedenfalls seine Anfechtungsmaéglichkeit ,,abzuringen®. Der Nachteil liegt darin, dass im
Entgegenkommen der Wohnungseigentimer auf den Einzelnen i.d.R. eine Abdnderung des
geltenden Verteilungsschltissels liegt. Dadurch genuigt fiir den Kreditbeschluss nicht mehr eine
einfache Mehrheit, es bedarf der in § 16 IV WEG beschriebenen Mehrheit. Damit allerdings
nicht genug: Es bedarf nicht nur des Quorums, sondern auch der weiteren Voraussetzungen
des § 16 IV WEG. Schmerzvoll ist dabei nicht der GebrauchsmafBstab, sondern die
Voraussetzung des ,Einzelfalls". Man kann durchaus dartber diskutieren, ob eine sich stetig
wiederholende Abweichung vom geltenden Verteilungsschlissel noch ,Einzelfall™ i.S. des § 16
IV WEG ist.
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BeschlieBen die Wohnungseigentimer haftungsbeschrankende Vereinbarungen im
Innenverhaltnis, fragt sich weiter, ob dadurch auch eine Haftung des besser gestellten
Wohnungseigentiimers gegenliber dem Verband nach §§ 280ff. BGB ausgeschlossen ist;
gegebenenfalls misste diese Wirkung mitbeschlossen werden.

e) Beschlussvorschlag. Ein Beschluss, der u.a. die vorstehenden Punkte aufgreift, kénnte etwa
wie folgt lauten:

TOP 4.2. GemaB dem Beschluss zu TOP 4.1 ist beschlossen, die Fassade gemaB dem Angebot
der Firma H-GmbH vom 1. 11. 2008 in Stand setzen zu lassen¥. Unter der Bedingung, dass
der Beschluss zu TOP 4.1 bestandskraftig wird, wird Folgendes beschlossen*s:

1. Die Mittel flr die Instandsetzung der Fassade sollen durch Aufnahme eines Darlehens i.H.
von ... ... durch den Verband aufgebracht werden. Der Zins darf ... % nicht Ubersteigen, die
Tilgung soll auf ... Jahre angelegt sein*.

2. % (Der Darlehensvertrag muss vorsehen, dass ein anteiliger Darlehensbetrag von jedem
Wohnungseigentimer in Hohe seines Miteigentumsanteils bis zwei Monate nach Abschluss des
Darlehensvertrags abgeldst werden kann. Als Folge muss mit dem Darlehensgeber vereinbart
werden, dass dieser den ablésenden Wohnungseigentiimer von einer Haftung nach § 10 VIII 1
Halbs. 1 WEG und jeglichen weiteren, gegen den Verband gerichteten, Anspriichen freistellt).

3. 5t (Die Wohnungseigentiimer sind sich einig, dass im Falle einer Ablésung i.S. von Nr. 2
jegliche Innenhaftung des Ablésenden - vor allem im Rahmen einer Sonderumlage fiir das
Darlehen oder Uber den Wirtschaftsplan - ausscheiden soll. Insbesondere Zins- und
Tilgungsleistungen sowie etwaige Nebenleistungen im Rahmen der Erstellung des
Wirtschaftsplans sowie der Jahresabrechnung sind nur anteilig von den Eigentimern zu
tragen, die sich wegen ihres Betrags gegenliber der Bank nicht abgelést haben).

4. Der jeweilige Verwalter wird gem. § 27 III 1 Nr. 7 WEG ermachtigt, im Namen und in
Vollmacht des Verbands einen Darlehensvertrag mit den unter Nr. 2 genannten Bedingungen
mit Eintritt der Bestandskraft des Beschlusses zu TOP 4.2. mit der ...-Bank zu schlieBen.

5. Dem Kreditgeber sind vom Verwalter samtliche Wohnungseigentiimer mit Namen und
Adresse, Geburtsdatum und Hohe der Miteigentumsanteil bekannt zu gebens. Dies gilt auch
flr die Wohnungseigentiimer, die nach Nr. 2 ein Losungsrecht besitzen.

5. Beschluss

a) Allgemeines. Uber die Frage, ob der Verband einen Kredit aufnimmt, missen die
Wohnungseigentiimer als dessen Willensbildungsorgan - sofern sie zur Willensbildung keinen
LVertrag" schlieBen - entscheiden. Dem Verwalter steht hingegen jedenfalls, auch soweit es
um die Bezahlung notwendiger Aufwendungen geht, keine gesetzliche Befugnis zu, Uber eine
Kreditaufnahme zu entscheiden und einen Kredit zu Lasten des Verbands oder der
Wohnungseigentimer aufzunehmen (s.o. III 2¢). Kommt es zu einem eigenmachtigen
Vertragsabschluss, ist es eine Frage der §§ 177ff. BGB bzw. einer Duldungs- oder
Anscheinsvollmacht, ob sich der Verband Erkldrungen des Verwalters zurechnen lassen muss.
Eine Genehmigung der Wohnungseigentimer i.S. von § 177 BGB liegt dabei nicht allein darin,
dass die Wohnungseigentimer im Rahmen der Jahresabrechnung Kontostédnde mitgeteilt
erhalten und die Jahresabrechnung beschlieBens.

b) Beschlusskompetenz. Die Frage, ob der Verband einen Kredit aufnimmt, ist eine Frage der
Verwaltung, fir die ohne Weiteres eine Beschlusskompetenz besteht*. Ein Beschluss zur
Kreditaufnahme ist deshalb allenfalls anfechtbars. Nach Ablauf der Anfechtungsfrist und
Eintritt der Bestandskraft sind samtliche Wohnungseigentiimer an den Beschluss Uber die
Kreditaufnahme gebundenss.

¢) OrdnungsméBigkeit eines Kreditbeschlusses. aa) Allgemeines. Ob ein Beschluss Uber den
beabsichtigten Abschluss eines Kreditvertrags ordnungsmaBig ist, ist an den Prifsteinen, die



flr jeden Beschluss gelten (hier aber nicht weiter vertieft werden) und zusatzlich an den
Kriterien zu messen, die bereits friiher genutzt wurden, um ,Kreditbeschliisse" zu Gberpriifen.
Besondere Priifsteine insoweit sind die Fragen, ob die Kreditkonditionen (H6he der Zinsen,
Laufzeit, Bedingungen der Bank etc.) angemessen sind und um welche konkrete MaBnahme
es sich handelt. In Bezug auf die MaBnahme stellen sich etwa Fragen ihrer wirtschaftlichen
Vernlnftigkeit, nach ihrer Kosten-Nutzen-Analyse und ihrer Nachhaltigkeit. Kriterien sind
weiter u.a. gegebenenfalls einzuwerbende oder einwerbbare Fremdmittel und staatlicherseits
angebotene Férdermittel und ihre Hohe. Der bloBe Blick auf den Zweck einer Kreditaufnahme,
etwa eine Instandsetzung, lasst eine Beurteilung, ob ein Beschluss ordnungsmaBig ist,
hingegen nicht zu%.

bb) Uberforderung/Ubervorteilung einzelner Wohnungseigentiimer. (1) Allgemeines. Am
bedeutsamsten fir die Prifung der OrdnungsmaBigkeit sind die Wirkungen des Beschlusses
flr die Wohnungseigentiimer sowie die Frage danach, ob ein Wohnungseigentiimer durch den
Beschluss unverhaltnismaBig belastet wird.

(2) Individuelle Mittelaufbringung. Wie ein Wohnungseigentimer Mittel fir eine wirksam
beschlossene MaBnahme aufbringt, ist im Grundsatz allein seine Sache. Er kann sie aus
vorhandenem Vermdgen, aber auch fremd finanzieren, z.B. durch Aufnahme eines Kredits.
Hohe des Kredits, Tilgung, Zinshéhe und alle im Zusammenhang mit dem Kredit stehenden
Rechtsfragen muss der Wohnungseigentiimer allein mit dem Kreditinstitut vereinbaren. Es ist
auch allein an ihm zu regeln, ob und gegebenenfalls wie es zu einer Besicherung des Kredits
kommt, z.B. durch eine Grundschuld oder ein anderes Grundpfandrecht.

(3) Systemzerstérung. Bei der Aufnahme eines Kredits durch den Verband wird das im
Ubrigen geltende System einer individuellen Mittelaufbringung zerstért. Denn es ist nicht
mehr der Einzelne, der lber das Ob und Wie der Mittelaufbringung bestimmt, sondern die
Mehrheit der Wohnungseigentimer. Die Tatsache, dass ein Wohnungseigentiimer den auf ihn
J~deell* entfallenden Anteil der Kreditsumme auch ohne Darlehen oder durch ein Darlehen mit
gegebenenfalls besseren Konditionen aufbringen
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kdénnte und durch die Hohe des Kredits - vor allem der darin verborgenen Zinsen - mit
jedenfalls flr ihn ,unnétigen™ Kosten sowohl nach § 10 VIII 1 Halbs. 1 WEG als auch im
Innenverhaltnis belastet wird, wird an die Seite gedrangt. Bereits friher wurde darauf
hingewiesen, dass die mit einer Kreditaufnahme verbundenen zusatzlichen Kosten fiir den
einzelnen Wohnungseigentiimer deshalb die wichtigste zu hehmende Hirde sind=.

(4) Abwégung im Einzelfall. Ob ein Wohnungseigentimer Uberfordert oder Gbervorteilt wird,
Iasst sich allerdings nicht allgemein beantworten; schematische Losungen verbieten sich. Die
nicht bestreitbaren Mehrlasten eines Wohnungseigentiimers kénnen nicht per se der
OrdnungsmaBigkeit eines Beschlusses entgegenstehen. Die Prifung kann vielmehr nur durch
eine Abwdgung der Interessen und eine Kontrolle des Eigentiimerermessens im Einzelfall
erfolgen. Auf die Waagschale zu legen sind einerseits die Nachteile, die ein
Wohnungseigentiimer erleidet; andererseits die Vorteile einer Kreditaufnahme durch den
Verband, die nicht gering sind.

Vorteile des ,,Verbandskredits": Es sind dies u.a. eine plnktliche, zuverlassige und
vollstandige Mittelaufbringung, ein Zeitvorteil, die Abwendung der Unsicherheit, wann die
einzelnen Wohnungseigentimer ihre Zahlungen erbringen werden und die Vorteile vor allem
staatlicher Férdermittel oder verbilligter Kredite. Etwa im Bereich energiesparender
ModernisierungsmaBnahmen werden nur Gesamtlésungen geférdert, bei denen
Verbesserungen der Warmeddmmung mit anlagentechnischen Verbesserungen bei Heizung
und Warmwasserversorgung zu kombinieren sind.

Im Grundsatz und wohl auch im Zweifel gilt danach, dass die Partikularinteressen einzelner
Wohnungseigentimer haufig hinter einer mehrheitlich gewollten Kreditaufnahme
zurlickstehen miissen®. Die Vorteile einer Kreditaufnahme werden meist den Wunsch des



Einzelnen, sich an einer Finanzierung mangels Bedarfs nicht zu beteiligen, im Ergebnis
zurlickdrangen. Dies gilt auch dann, wenn eine groBe Zahl ,schwacher Eigentimer" eine
geringe Zahl ,starker Eigentimer" lberstimmt ohne diese von der Haftung zu befreien.

(5) ,Gespaltene" Finanzierung. Um einer Uberforderung/Ubervorteilung im Einzelfall Rechnung
zu tragen und den Makel der Ordnungswidrigkeit abzuwenden, kann es - wenn dadurch nicht
Férdermittel oder andere Vorteile verloren gehen - zu einer ,gespaltenen™ Finanzierung
kommen. Damit ist gemeint, dass Mittel nur insoweit durch einen Kredit aufgebracht werden,
wie die Wohnungseigentiimer sie nicht selbst aufbringen kénnen. Dann ist zu beschlieBen,
eine Sonderumlage zu erheben®; weiter ist zu beschlieBen, dass, wenn zu einem bestimmten
Zeitpunkt die beschlossenen Mittel nicht vorliegen, in Héhe des noch offenen Betrags ein
Kredit aufgenommen wird. Auf diese Weise werden Mittel nur in der H6he aufgenommen, wie
sie anders nicht zu generieren sind. Ihre Wirkung entfaltet diese Vorgehensweise allerdings
nur, wenn und soweit es daneben zu der bereits geschilderten Beschréankung der Innen- und
AuBenhaftung eines Wohnungseigentimers kommt (dazu unter III 4b). Ohne diese
Beschrankungen haftet auch der ,Selbstfinanzierer®.

cc) Hohe des Kredits. Die absolute Hohe eines Kredits steht der OrdnungsmaBigkeit eines
Beschlusses nicht entgegens'. Sie kann allenfalls ein Indiz fir oder gegen die
OrdnungsmaBigkeit sein. Héhere indizielle Bedeutung hat freilich die Frage, welcher Betrag im
Rahmen der Gegenfinanzierung auf einen einzelnen Wohnungseigentimer im Innenverhaltnis
der Wohnungseigentiimer zukommt.

d) Quorum. Der Beschluss lber eine Kreditaufnahme unterliegt § 21 III WEG und bedarf nur
einer einfachen Mehrheit der Stimmen®, wenn nicht der geltende Kostenverteilungsschliissel
im Einzelfall verandert werden soll; in diesem Falle bedarf es der in § 16 IV WEG
beschriebenen Mehrheit (III 4bbb.). Andere Schliissel kénnen fir die zu finanzierende
MaBnahme gelten, etwa nach § 22 II WEG.

e) Auswirkungen einer erfolgreichen Anfechtung. Wird ein Kreditbeschluss angefochten, so ist
er dennoch vom Verwalter nach § 27 I Nr. 1 WEG auszufiihren. Sofern dem Verwalter
Vertretungsmacht eigeraumt ist, ist der Vertrag mit dem Kreditunternehmen daher
ungeachtet einer Anfechtung zu schlieBen. Der Vertragsabschluss kann nur verhindert
werden, wenn vom Klager eine einstweilige Verfligung nach §§ 935, 940 ZPO erstritten wird,
die es dem Verwalter verbietet, den Vertrag abzuschlieBen, oder eine entsprechende Weisung
durch die Wohnungseigentiimer erfolgt. Kommt es zu einem Vertragsabschluss und wird der
~Ermachtigungsbeschluss® erfolgreich angegangen, ist zu klaren, wie die Anfechtung auf den
Vertrag ,wirkt". Das ist eine Frage des Einzelfalls. BesaBB der Verwalter Vertretungsmacht, die
nicht auf dem Ermachtigungsbeschluss beruhte, sondern aus anderen Griinden folgt, z.B.
einer Vereinbarung, bleibt der Kreditvertrag durch die Anfechtung unberihrts. Folgte die
Vertretungsmacht indes auf dem angefochtenen und nunmehr fiir ungliltig erklarten
Beschluss, entfédllt durch die Ungultigkeitserklarung nachtraglich eine Pflicht zur
Beschlussausfiihrung nach § 27 I Nr. 1 WEG.

Ist der Beschluss bereits durch Vertragsabschluss ausgefiihrt worden®, fragt sich, wie sich die
nachtraglich entfallende Vertretungsmacht des Verwalters auswirkt. Jedenfalls nach h.M.
lautet die Antwort wohl: gar nicht. Denn der Verband muss sich das Handeln des Verwalters
jedenfalls nach den Grundséatzen der Duldungs- und Anscheinsvollmacht zurechnen lassen,
also den vom Verwalter abgeschlossenen Vertrag erfillenss.

Praxisrat. Das Vertrauen in die Vertretungsmacht des Verwalters ist generell schutzwirdig,
sofern sein Handeln fir den Geschaftsgegner erkennbar auf einen Eigentiimerbeschluss
zurickgeht. Der Umstand, dass jeder Beschluss mit einem Anfechtungsrisiko behaftet ist,
steht der Rechtsscheinhaftung nach (iberwiegender Ansicht nicht entgegen.

Im Innenverhaltnis besitzt der gegen einen Beschluss erfolgreich vorangegangene
Wohnungseigentiimer aus § 21 IV WEG einen Anspruch darauf, dass die Situation hergestellt
wird, die ohne Ausfliihrung des aufgehobenen Beschlusses bestehen wiirde, sofern er durch
die jetzige Lage einen Nachteil hat (Folgenbeseitigungsanspruch aus § 242 BGB). Die



Folgenbeseitigung ware Rickabwicklung des Kreditvertrags. Diese wird hdaufig indes gar nicht
maglich sein.

6. Auskiinfte und Selbstauskiinfte

Denkt ein Kreditgeber darliiber nach, einem Verband Wohnungseigentimergemeinschaft ein
Darlehen zu gewahren,
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hat er hohes Interesse daran, nicht nur Gber den Verband und seine ihm zustehenden
Vermodgenswerte, sondern vor allem auch Uber die hinter dem Verband stehenden
Wohnungseigentimer Erkenntnisse zu gewinnen. Denn sein Risiko sinkt, wenn er um eine
~gesunde" Eigentimerstruktur weiB3. In Anlagen, in denen die Durchmischung der Eigentimer
nicht ,gesund" ist und eine Refinanzierung des Verbands im Innenverhaltnis (mehr oder
weniger) zum Scheitern verurteilt ist, werden Kreditgeber hingegen kaum Vertrauen setzen.
Das Interesse der Kreditgeber, wer Wohnungseigentiimer ist und ob er kreditwirdig ist, ist
danach naturgegeben.

Hinweis zum Kreditwesengesetz. Das Interesse der Bank folgt aber auch aus dem Gesetz,
u.a. auch aus § 18 I 1 KWG. Danach darf ein Kreditinstitut einen Kredit, der insgesamt
750000 Euro oder 10 v.H. des haftenden Eigenkapitals des Instituts Gberschreitet, nur
gewahren, wenn es sich vom Kreditnehmer die wirtschaftlichen Verhaltnisse offenlegen lasstee.

Zur notwendigen Information des Kreditgebers, mit wem er kontrahiert, sollten diesem - nach
einer Ermachtigung® - wenigstens die Namen, Adressen und Miteigentumsanteile der
Wohnungseigentimer mitgeteilt werden. Hilfreich und anzustreben sind daneben
Selbstauskiinfte, also von Kreditgebern vorbereitete Formulare mit Fragen zur Einkommens-
und Vermdgenssituation sowie die Herausgabe von Unterlagen (Kontoausziige,
Gehaltsabrechnung, Einkommensteuerbescheide usw.). Diese ermdéglichen es u.a., Gber ein
mathematisches Liquiditdatsmodell zur Ermittlung die Dauer der Darlehenslaufzeit zu
simulieren. Selbstauskiinfte kdnnen freiwillig erteilt oder unter den Wohnungseigentimern
vereinbart werden.

Warnung zum ,,Selbstauskunft™-Beschluss. Ob eine durch Beschluss erzwungene
~Selbstauskunft® der Wohnungseigentiimer von einer Beschlusskompetenz gedeckt ware, ist
noch unentschieden und wird jedenfalls nicht ordnungsmaBig, wahrscheinlich sogar nichtig
sein. Fraglich ist auch, ob der Verband berechtigt ist, einer Bank Uber die
Wohnungseigentimer namentlich zu berichten, die in der Vergangenheit ihr Wohngeld nicht
ordnungsmaBig entrichtet haben. Solange hierzu keine Zustimmung vorliegt, kénnte die
Weitergabe eine Treuepflichtverletzung des Verbands gegeniber dem jeweiligen
Wohnungseigentiimer sein. Eine Weitergabe muss jedenfalls ausscheiden, wenn ein
Wohnungseigentimer der Weitergabe bestimmter Grunddaten ausdrlicklich widersprochen
hat.

7. Sicherheiten

Kreditgeber verlangen in der Regel Sicherheiten. Diese sind teilweise gesetzlich sogar
vorgeschrieben. Etwa nach § 7 BSpKG sind Forderungen aus Darlehen, soweit diese nicht
durch Abtretung von Rechten aus Bausparvertragen gesichert werden, durch Bestellung von
Hypotheken oder Grundschulden an einem inlandischen Pfandobjekt zu sichern®. Als
Sicherheiten kann der Verband freilich nur sein i.d.R. vdllig ungenliigendes Vermégen stellen®.
Daneben ist eine Besicherung durch Dritte - regelmaBig die Wohnungseigentiimer - méglich.
Neben Blrgschaften und Verpflichtungserklarungen ist auch eine Patronatserklarung ein
taugliches Sicherungsmittel.

Zur Absicherung des Kreditgebers kommen allerdings vor allem Grundpfandrechte in Betracht.
Diese kann indes der Verband nicht bestellen, wenn er nicht ausnahmsweise selbst



Grundeigentimer ist. Zu dem ihm zugeordneten Vermdgen gehdren - wie § 10 I WEG zeigt -
weder das Gemeinschaftseigentum am Grundstiick noch gar das an den jeweiligen
Sondereigentumseinheiten. Ein Grundpfandrecht an den einzelnen Sondereigentumseinheiten
kann daher nicht der Verband, sondern kénnen nur samtliche Wohnungseigentiimer
bestellen”. Sind sich die Wohnungseigentimer einig, tauchen die Schwierigkeiten nicht auf,
die dann entstehen, wenn es nur eine groBe Mehrheit, aber keine Einheit gibt. Dass es zu
einem Grundpfandrecht kommen soll, kdnnen die Wohnungseigentiimer namlich nicht
beschlieBen, sondern nur vereinbaren. Ein Beschluss, der die Wohnungseigentiimer zwingen
wollte, sich an der Bestellung einer Grundschuld oder Hypothek am Gemeinschaftseigentum
zu beteiligen, ist nicht mdglich und ware - wiirde er dennoch gefasst werden - nichtig. Auch
die Eintragung einer (anteiligen) Grundschuld oder einer (anteiligen) Hypothek an einer oder
mehreren Sondereigentumseinheiten kann mangels Beschlusskompetenz nicht beschlossen
werden.

8. Bewertung

Wenn auch eine Reihe von Banken bereits speziell fir einen Verband
Wohnungseigentimergemeinschaft entwickelte Kredite anbieten, werden die Probleme bei der
Besicherung eines Kredits wenigstens voriibergehend dazu flhren, dass Kredite in naher
Zukunft regelmaBig scheitern werden - jedenfalls dann, wenn sich nicht samtliche
Wohnungseigentimer Uber eine Besicherung iber Grundpfandrechte einig sind. Ein
Kreditgeber dirfte i.d.R. zwar durch das Refinanzierungssystem einer Gemeinschaft von
Wohnungseigentimern und durch den Ewigkeitsgedanken des § 11 WEG sowie die
Unmadglichkeit der Insolvenz (§ 11 III WEG) letztlich ausreichend gesichert sein und keinen
Schaden erleiden kénnen. Uber diese Mechanismen gibt es aber kaum Erfahrungen. Gewahrt
ein Kreditgeber einer Gemeinschaft ein Darlehen, wird er dazu jedenfalls nur gegen einen
hdéheren Zins bereit sein. AuBerdem wird er ein hohes Interesse an einer
~Verwalterkontinuitat" haben, die angesichts von § 26 WEG nicht garantierbar ist™.

IV. Zusammenfassung in Thesen

1. Der Verband Wohnungseigentiimergemeinschaft ist rechtlich in der Lage, einen
Darlehensvertrag zu schlieBen. Ob er auch als kreditwiirdig anzusehen ist, miissen die
Kreditgeber befinden.

2. Die Wohnungseigentimer besitzen als Willensbildungsorgan des Verbands die Kompetenz,
Uber eine Kreditaufnahme zu beschlieBen. Ein solcher Beschluss kann mangels Anfechtung in
Bestandskraft erwachsen.

3. Ob der Beschluss Uber eine Kreditaufnahme ordnungsmaBig ist, lasst sich nicht pauschal,
sondern nur anhand der Einzelfallumstdande sagen.
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28 Rdnr. 52; s. bereits Feuerborn, ZIP 1988, 146 (148). Ein Beschluss, mit dem die
Wohnungseigentiimer verpflichtet werden sollen, einen individuellen Darlehensvertrag abzuschlieBen,
sich neben dem Verband persdnlich zu verpflichten oder der Schuld des Verbands beizutreten, ware
nichtig.

%].-H. Schmidt, ZMR 2007, 90 (92); Brych, NJW 1988, 1068 (1069); Staudinger/Bub (o. FuBn. 11), § 21
Rdnr. 301; a.A. Bdrmann/Pick (o. FuBn. 18), § 21 Rdnr. 21.

Elzer, in: AnwZert MietR 21/2008, Anm. 2.

S’Greiner (0. FuBn. 26), Rdnr. 638.

*Feuerborn, NJW 1988, 2991 (2992).

S. auch JenniBen, WEG-Verwalter (0. FuBn. 26), Rdnr. 199.

50Ggf. kdnnen auch Mittel aus der Instandhaltungsriickstellung jedenfalls anteilig genutzt werden.

S1ALA. J.-H. Schmidt, ZMR 2007, 90 (92) u. Greiner (0. FuBn. 26), Rdnr. 638, indes jew. m. Hinw. nur zur
alten Rechtslage.

62Zur Diskussion unter altem Recht s. oben II 3c.

S3Etwas anderes gilt, wenn der Vertrag unter der Bedingung der Wirksamkeit des Beschlusses
geschlossen worden war.

%S. dazu Elzer in: JenniBen, WEG (0. FuBn. 22), Vor §§ 23 bis 25 Rdnrn. 27ff.

S5Gottschalg, NZM 2001, 113 (114); Wenzel, WE 1998, 455 (456); Staudinger/Bub (o. FuBn. 11), § 26
Rdnr. 352.

%S. dazu auch die dort in Abs. 3 Nr. 1 genannte Ausnahme.
5’Mein obiger Beschlussvorschlag sieht eine entsprechende Erklarung vor.
%8S, zum WohnungsR nur Brych, in: Festschr. f. Hanns SeuB3, 1987, S. 79; ders., WE 1987, 34.

%Im Wesentlichen die Rickstellung und die aus Wirtschaftsplan, Abrechnung und Sonderumklagen
generierten Mittel.

°Schéner/Stéber, GBR, 14. Aufl. (2008), Rdnr. 2950, meinen, dass auch eine Belastung des Grundstlicks
als Gemeinschaftseigentum mdéglich ware. Eine Belastung nur des Gemeinschaftseigentums ist indes



angesichts der Wertungen der §§ 6, 11 WEG wohl nicht vorstellbar. Auch sie kdnnte jedenfalls nur durch
samtliche Wohnungseigentimer erfolgen.

71Zur Verbesserung der Rahmenbedingungen einer Kreditaufnahme durch einen Verband und zur
Steigerung seiner Kreditwirdigkeit hat u.a. die Arbeitsgruppe Energie & Betriebswirtschaft, Michael
Eschenbrenner (www.arbeitsgruppe-energie-betriebswirtschaft.de) Ideen entwickelt und ein Modell zur
Umsetzung von ModernisierungsmaBnahmen im Wohnungseigentum (ber eine Finanzierung vorgestellt.
Dieses Modell befindet sich nach Angaben der Entwickler in der Test- und Umsetzungsphase.



