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Immobilienverwaltung

Muss der Absenkungsbeschluss angekiindigt werden?

Aus der Einordnung als Sachbeschluss
folgt, dass der Absenkungsbeschluss bei
der Einberufung nach § 23 Abs. 2 WEG
anzukiindigen (...) ist, dass er in die Be-
schluss-Sammlung nach § 24 Abs. 7 WEG
aufzunechmen ist und dass er isoliert ange-
fochten werden kann (...).

LG Miinchen I, Urteil vom 21.03.2024 - 36
S 3331/23 WEG

Der Fall:

Die Parteien streiten iiber verschiedene
Beschliisse einer Eigentiimerversammlung.
Unter anderem ging es um diverse Be-
schliisse zu einer umfangreichen Baumal3-
nahme inkl. Finanzierung am Objekt.

Von Bedeutung ist zunéchst folgender Be-
schluss gewesen:

TOP 3e): ,,Fiir den Fall, dass im Zuge der
Beschlussdurchfiihrung zu TOP 3b bis d
weitere Entscheidungen zu Auftragsver-
gabe, Aufgabenstellung, Kosten und Aus-
wahl der Auftragnehmer und eventuell
erforderlicher Sonderfachleute, Ausstattung
und Gestaltung und Finanzierung erfor-
derlich werden, bestimmen die Eigentiimer
nach § 23 Abs. 3 Satz 2 WEG, dass im
Wege von Umlaufbeschliissen, also ohne
Eigentii-merversammlung, mit der Mehr-
heit der abgegebenen Stimmen entschieden
werden kann.*

Die Klager begriindeten ihre Anfechtung
wie folgt: TOP 3e widerspreche auch des-
halb ordnungsgemifer Verwaltung, weil
sich die anstehenden Entscheidungen nicht
fiir ein textliches Rundumlaufverfahren
ohne Diskussion und Willensbildung in
der Versammlung eignen wiirden, insbe-
sondere da offen sei, ob nur die zustim-
menden Eigentiimer oder alle Eigentiimer

oder nur die Wohnungseigentiimer bezah-
len miissen.

Das Problem:

Gemil § 23 Abs. 3 S. 2 WEG konnen die
Wohnungseigentiimer beschlieen, dass
fiir einen einzelnen Gegenstand die Mehr-
heit der abgegebenen Stimmen geniigt.
Bisher ist allerdings umstritten, ob der
sogenannte Absenkungsbeschluss vorher
an-gekiindigt sein bzw. ob dieser dann auch
in die Beschluss-Sammlung eingetragen
werden muss und wie ein konkreter Be-
schluss aussehen konnte.

Die Entscheidung des Gerichts:

Der zu TOP 3e) gefasste Beschluss ist
nichtig, da er gegen die Mindestanforde-
rungen des § 23 Abs. 3 S.2 WEG verstoBt,
so dass die Beschlusskompetenz tiberschrit-
ten ist. Der Beschluss erlaubt eine Vielzahl
von Mehrheitsbeschliissen im schriftlichen
Umlaufverfahren zu einem bestimmten
Thema, bezieht sich aber nicht mehr auf
einen ,einzelnen Gegenstand“. Wie der
vorliegende Fall zeigt, ist unklar, wo die
Grenze zwischen ,einzelner Gegenstand*
und abstrakter Regelung zu ziehen ist.

Der streitgegenstdndliche Absenkungsbe-
schluss erfolgte ausweislich des Wortlauts
,.fur den Fall, dass weitere Entscheidungen
erforderlich werden” fiir bislang nicht be-
dachte oder absehbare Gegenstinde. Da-
durch sollen sdmtliche denkbaren Be-
schlussgegenstiande zur Verwirklichung
der unter TOP 3b beschlossenen Planung
im schriftlichen Umlaufverfahren durch
Mehrheitsbeschluss geregelt werden kon-
nen, was sich auch aus der vorgelegten
Tagesordnung ergibt.

Im Ergebnis handelt es sich um einen Be-
schluss, der es erlaubt, abstrakt unbekann-
te Gegenstinde nach § 23 Abs. 3 S. 2 WEG

mehrheitlich im schriftlichen Verfahren zu
beschlieBen, so dass die Beschlusskompe-
tenz vorliegend iiberschritten wurde.

Praxis-Tipp:

Es bleibt zu hoffen, dass der BGH schnell
kléren kann, ob der Absenkungsbeschluss
mit der reguldren Tagesordnung ange-
kiindigt werden muss und dies nicht spon-
tan als Geschiftsordnungsbeschluss ge-
schehen kann.Hl
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