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Auch die Aufnahme eines langfristigen, hohen Kredits durch die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann ordnungsmaRiger
Verwaltung entsprechen

Auch die Aufnahme eines langfristigen, hohen Kredits durch die Wohnungseigentimergemeinschaft kann ordnungsmagiger Verwaltung entsprechen <br
/><br />Die Parteien sind Mitglieder einer aus 201 Einheiten bestehenden Wohnungseigentiimergemeinschaft. In der Eigentimerversammlung vom 14.
August 2013 beschlossen die Wohnungseigentimer die Durchfiihrung einer Fassadensanierung mit forderfahiger Warmedammung. Um die mit ca. 2.
000.000 ? veranschlagten Kosten zu finanzieren, beschlossen sie zudem die Aufnahme eines Kf\W-Foérderkredits, 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 Instandhaltungsricklage.<br />Das Amtsgericht hat die gegen den Beschluss tber die Darlehensaufnahme gerichtete
Anfechtungsklage der Klagerin abgewiesen. Das Landgericht hat den Beschluss hingegen firr ungdiltig erklart. Die dagegen gerichtete Revision einer
Wohnungseigentimerin hatte keinen Erfolg.<br />Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat entschieden, dass auch die Aufnahme eines langfristigen,
hohen Kredits durch die Wohnungseigentimergemeinschaft ordnungsmégiger Verwaltung entsprechen kann. Ob dies der Fall ist, kann allerdings nicht
generell, sondern nur anhand der konkreten Umstande des Einzelfalls unter Abwagung der allseitigen Interessen bestimmt werden. Im konkreten Fall hat
der Senat die OrdnungsmaRigkeit des Beschlusses uber die Kreditaufnahme verneint.<br />Der Entscheidung liegen im Wesentlichen folgende
Erwégungen zugrunde:<br />Das Wohnungseigentumsgesetz enthalt keine Anhaltspunkte, dass den Wohnungseigentimern die Méglichkeit einer
Kreditaufnahme durch die Wohnungseigentimergemeinschaft nur in besonders gelagerten Ausnahmefallen zu Gebote stehen soll. Allerdings muss das
besondere Haftungsrisiko beriicksichtigt werden. Gibt es Zahlungsausfalle bei Wohnungseigentimern, miissen die daraus resultierenden Fehlbetrage
durch entsprechend hdhere Beitrage der Gbrigen Wohnungseigentiimer oder durch eine Sonderumlage ausgeglichen werden. Eine solche
Nachschusspflicht kann zwar auch entstehen, wenn ein Vorhaben durch eine Sonderumlage finanziert wird und sich diese bei einzelnen
Wohnungseigentiimern als uneinbringlich erweist. Da eine Sonderumlage von den aktuellen Wohnungseigentiimern aufzubringen ist, wird aber meist
hinreichend sicher bekannt sein, ob mit einem Zahlungsausfall zu rechnen ist; auch kann jedenfalls die Durchfiihrung von Manahmen, die Aufschub
dulden, davon abhangig gemacht werden, dass die beschlossene Sonderumlage von allen Wohnungseigentimern gezahlt wird. Bei einem Darlehen lasst
sich das Risiko des Ausfalls einzelner Wohnungseigentiimer dagegen nur sehr begrenzt abschatzen. Zuverlassige Prognosen tber die Bonitéat der
Wohnungseigentimer sind schon wegen der meist langen Laufzeit des Darlehens nicht méglich; dariiber hinaus muss stets damit gerechnet werden,
dass es zu Eigentumerwechseln in dieser Zeit kommt, sich also die Zusammensetzung der Gemeinschaft veréandert. Angesichts dieses Haftungsrisikos
ist bei der Entscheidung tber die Finanzierung einer Maflnahme durch ein hohes langfristiges Darlehen Zuriickhaltung geboten. Ob sie ordnungsmaRiger
Verwaltung entspricht, lasst sich nur nach sorgfaltiger Abwégung aller relevanten Umsténde des Einzelfalls und unter Beriicksichtigung der allseitigen
Interessen der betroffenen Wohnungseigentiimer feststellen.<br />Dabei sind insbesondere folgende Gesichtspunkte von Bedeutung: Es kommt
wesentlich auf den Zweck des Darlehens an, wobei in erster Linie an Instandhaltungs- bzw. ModernisierungsmafRnahmen zu denken ist; je dringlicher
eine MalRnahme ist desto eher treten andere Nachteile einer Finanzierung durch Darlehen bei der Abwégung zuriick. Von Bedeutung ist ferner die
Mdglichkeit, die notwendigen Mittel durch Ruckgriff auf die Instandhaltungsriicklage und Erhebung einer Sonderumlage aufzubringen. In diesem
Zusammenhang sind den mit einer Darlehensaufnahme einhergehenden Belastungen und Risiken die Vor- und Nachteile einer Finanzierung der
MafRnahme mittels Sonderumlage gegeniber zu stellen; eine Darlehensfinanzierung wird insbesondere in Betracht kommen, wenn die Erhebung einer
Sonderumlage die einzelnen Wohnungseigentimer finanziell stark belastete oder gar die Leistungsfahigkeit einkommensschwécherer
Wohnungseigentiimer uberforderte. Relevant sind zudem die Hohe des Darlehensbetrages im Verhéltnis zu der Anzahl der Wohnungseigentiimer, die
Kreditkonditionen, die Laufzeit des Darlehens und die Riickzahlungsbedingungen. Entgegen der Ansicht des Landgerichts muss eine mehrheitlich
beschlossene Kreditaufnahme nicht zwingend eine Option flr die Eigentimer enthalten, die Finanzierung selbst zu tbernehmen und den auf sie
entfallenden Kreditanteil als Sonderumlage zur Reduzierung des Darlehensbetrages einzuzahlen.<br />Auch die Beschlussfassung tiber die Aufnahme
eines Darlehens muss gewissen Anforderungen gentigen. Der Beschluss muss Angaben Uber die zu finanzierende Mal3nahme, die Hohe des Darlehens,
dessen Laufzeit, die Hohe des Zinssatzes bzw. des nicht zu tiberschreitenden Zinssatzes enthalten und erkennen lassen, ob die Tilgungsraten so
angelegt sind, dass der Kredit am Ende der Laufzeit getilgt ist. Ferner muss vor der Beschlussfassung wegen des in die Zukunft verlagerten Risikos der
Zahlungsunféhigkeit einzelner Wohnungseigentiimer die im Innenverhéltnis bestehende Nachschusspflicht der Wohnungseigentimer Gegenstand der
Erdrterung in der Wohnungseigentimerversammlung gewesen sein. Dies ist in dem Protokoll der Eigentimerversammlung zu dokumentieren.<br />In
diesem Punkt entspricht der angegriffene Beschluss nicht ordnungsmaRiger Verwaltung. Dem Protokoll der Eigentiimerversammiung l&sst sich nicht
entnehmen, dass uber das Risiko einer Nachschusspflicht unterrichtet worden ist.<br />Vorinstanzen:<br />AG Pforzheim - 12 C 82/13 - Urteil vom 23.
Dezember 2013<br />LG Karlsruhe - 11 S 8/14 - Urteil vom 7. Oktober 2014<br /><br />Pressekontakt<br />Pressestelle des Bundesgerichtshofs<br
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Der Bundesgerichtshof (BGH) ist das oberste Gericht der Bundesrepublik Deutschland im Bereich der ordentlichen Gerichtsbarkeit, d.h. der Zivil- und
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Strafrechtspflege, die in den unteren Instanzen von den zur Zustandigkeit der Lander gehérenden Amts-, Land- und Oberlandesgerichten ausgetbt wird.
Im Anschluss an die Konstituierung der Bundesrepublik Deutschland im Jahre 1949 wurde am 1. Oktober 1950 der Bundesgerichtshof in Karlsruhe
eingerichtet.Der Bundesgerichtshof ist ? bis auf wenige Ausnahmen ? Revisionsgericht. Er hat vor allem die Sicherung der Rechtseinheit durch Klarung
grundsatzlicher Rechtsfragen und die Fortbildung des Rechts zur Aufgabe.Der Bundesgerichtshof ist in 12 Zivilsenate und flinf Strafsenate mit insgesamt
127 Richterinnen und Richtern aufgegliedert. Hinzu kommen acht Spezialsenate, namlich die Senate fiir Landwirtschafts-, Anwalts-, Notar-,
Patentanwalts-, Wirtschaftsprifer-, Steuerberater- und Steuerbevollméchtigtensachen, der Kartellsenat und das Dienstgericht des Bundes.



