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BGH: Kriterien flir Kreditaufnahme durch WEG

Der BGH hat entschieden, dass auch die Aufnahme eines langfristigen, hohen Kredits durch die
Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) ordnungsmaBiger Verwaltung entsprechen kann. Ob dies der Fall ist, kann
allerdings nicht generell, sondern nur anhand der konkreten Umsténde des Einzelfalls unter Abwagung der allseitigen
Interessen bestimmt werden. Im konkreten Fall verneinte der V. Zivilsenat die OrdnungsmaBigkeit des Beschlusses
Uber die Kreditaufnahme (BGH, Urt. v. 25.9.2015 — V ZR 244/14).

Der Entscheidung liegt folgender Sachverhalt zugrunde: Eine aus 201 Einheiten bestehenden WEG beschloss die
Durchflihrung einer Fassadensanierung mit férderfahiger Warmedammung. Um die mit ca. 2 000 000 € veranschlagten
Kosten zu finanzieren, beschlossen sie zudem die Aufnahme eines KfW-Forderkredits, dessen Zinssatz sich zum
damaligen Zeitpunkt auf 0 % belief, in H6he von ca. 1 320 000 € mit einer Laufzeit von 10 Jahren sowie die
Finanzierung des restlichen Betrages von ca. 900 000 € durch Ruckgriff auf die Instandhaltungsrucklage. Die Klagerin
Mitglied der WEG wandte sich vor dem AG zunachst erfolglos mit einer Anfechtungsklage gegen den Beschluss Uber
die Darlehensaufnahme. Das LG hingegen erklarte den Beschluss fir ungultig. Die dagegen gerichtete Revision einer
Wohnungseigentimerin hatte keinen Erfolg.

Zur Begrindung fihren die Richter aus: Das Wohnungseigentumsgesetz enthalte keine Anhaltspunkte, dass den
Wohnungseigentimern die Mdglichkeit einer Kreditaufnahme durch die Wohnungseigentimergemeinschaft nur in
besonders gelagerten Ausnahmeféllen zu Gebote stehen soll. Allerdings miisse das besondere Haftungsrisiko
bertcksichtigt werden. Wichtige und zu beriicksichtigende Faktoren seien die regelmaBig lange Laufzeit von Krediten
und das Ausfallrisiko von Wohnungseigentimern, welches gerade bei Krediten nur sehr begrenzt abschatzbar sei. Ein
weiterer Unsicherheitsfaktor sei ein méglicher Eigentimerwechsel in dieser Zeit. Angesichts dieses Haftungsrisikos sei
bei der Entscheidung Uber die Finanzierung einer MaBnahme durch ein hohes langfristiges Darlehen Zurlckhaltung
geboten. Um festzustellen, ob eine Darlehensaufnahme ordnungsméBiger Verwaltung entspricht, bedirfe es einer
sorgfaltiger Abwagung aller relevanten Umstande des Einzelfalls und unter Beriicksichtigung der allseitigen Interessen
der betroffenen Wohnungseigentimer.

Auch zu den Anforderungen der Beschlussfassung (ber die Aufnahme eines Darlehens auBerte sich der BGH: Ein
solcher Beschluss miisse Angaben Uber die zu finanzierende MaBnahme, die H6he des Darlehens, dessen Laufzeit,
die Hohe des Zinssatzes bzw. des nicht zu Uberschreitenden Zinssatzes enthalten und erkennen lassen, ob die
Tilgungsraten so angelegt sind, dass der Kredit am Ende der Laufzeit getilgt ist. Ferner misse vor der
Beschlussfassung wegen des in die Zukunft verlagerten Risikos der Zahlungsunféhigkeit einzelner
Wohnungseigentimer die im Innenverhaltnis bestehende Nachschusspflicht der Wohnungseigentimer Gegenstand der
Erdrterung in der Wohnungseigentimerversammlung sein. Dies ist in dem Protokoll der Eigentimerversammiung zu
dokumentieren.

Da sich im entschiedenen Fall dem Protokoll keine Unterrichtung tber das Risiko einer Nachschusspflicht entnehmen
lieB, entsprach der angegriffene Beschluss nicht ordnungsmaBiger Verwaltung.

(Quelle: Pressemitteilung des BGH Nr. 164/2015 vom 25.9.2015)
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