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(Ab)Wasserleitungen - Verstopfung und Sanierung (oossoos)

Zusammenfassung

Begriff

Immer wieder entstehen in der Verwalterpraxis Probleme im Hinblick auf verstopfte
Abwasserleitungen und erforderliche Sanierungsmafnahmen von Wasserzu- und -ableitungen.
Als Kernproblematik stellt sich hier die Frage der Eigentumszuordnung dar. Hiervon ndmlich ist
die Antwort auf die Frage der Kostentragung bzw. Kostenverteilung und iiberhaupt der
Beschlusskompetenz abhdngig. Geklart ist die Rechtslage bei den Wasserzuleitungen, nicht
zweifelsfrei bei den Abwasserleitungen. Kommt es insbesondere in dlteren Wohnanlagen vermehrt
zu Wasserrohrbriichen, steht schnell der Versicherungsschutz auf dem Spiel, weshalb eine
umfassende Leitungssanierung erforderlich wird. Hier konnen dann Probleme entstehen, wenn
nicht alle Wohnungseigentiimer an einem Strang ziehen.

1 Eigentumszuordnung (u1o9s8009)

Wasser(zu)leitungen

Wasser(zu)leitungen stehen bis zur ersten Absperrmoglichkeit durch den jeweiligen
Wohnungseigentiimer in seiner Sondereigentumseinheit im Gemeinschaftseigentum. Hierbei ist auch
unerheblich, ob die konkrete Wasserleitung lediglich der Versorgung einer einzigen
Sondereigentumseinheit dient. Auch eine derartige Wasserleitung steht bis zur ersten
Absperrmdoglichkeit in der Sondereigentumseinheit, die sie versorgt, im Gemeinschaftseigentum
(BGH, Urteil v. 26.10.2012, V ZR 57/12, ZWE 2013 S. 205). Ab der ersten Absperrmoglichkeit im
Sondereigentum stehen die Leitungen im Sondereigentum. Der Bundesgerichtshof (BGH) begriindet
dies damit, dass es systemfremd wadre, ein einheitliches Versorgungsnetz unnétig in unzdhlige
Einzelteile aufzuspalten.

Abwasserleitungen

So eindeutig wie bei den Wasser(zu)leitungen ldsst sich die Rechtslage bei den Abwasserleitungen
indes nicht beurteilen. In der juristischen Literatur werden auch Abwasserleitungen entsprechend der
mafgeblichen Rechtsprechung des BGH (a. a. O.) {iberwiegend dann als dem Sondereigentum
zugehorig angesehen, wenn eine entsprechende Absperrmdglichkeit in der Sondereigentumseinheit
vorhanden ist. Vermag dies auch ein seltener Fall sein, soll fiir Abwasserleitungen nichts anderes als
fiir Wasser(zu)leitungen gelten (vgl. Vandenhouten in Niedenfiihr/Vandenhouten, WEG, 12. Auflage, §
5 Rn. 32; Gerono in Timme, Beck-OK WEG, 30. Edition, § 5 Rn. 37; Griwotz in Jennien, WEG, 5.
Auflage, § 5 Rn. 63; Schneider in Riecke/Schmid, WEG, 4. Auflage, § 5 Rn. 59). Soweit keine
Absperrmdéglichkeit besteht, sind sie nach Auffassung des AG Heidelberg (Urteil v. 21.6.2017, 45 C 24
/17) Gemeinschaftseigentum.

Das LG Berlin (LG Berlin, Urteil v. 4.3.2016, 55 S 21/15 WEG, GE 2016 S. 1288) musste zwar insoweit
nicht abschlieffend Stellung nehmen, ist aber wohl der Auffassung, dass die Leitungen bis zur
Abzweigung in die Hauptleitung dem Sondereigentum zuzuordnen sind (nicht eindeutig insoweit
Armbriister in Barmann (WEG, 13. Auflage, § 5 Rn. 98), scheint sie aber ebenso wie Hiigel/Elzer,
(WEG, § 5 Rn. 40) ab Abzweigung von der Hauptleitung dem Sondereigentum zugehérig anzusehen).
Abwasserleitungen sind jedenfalls keine Versorgungsleitungen. Zu beriicksichtigen ist auch, dass es
einen gravierenden Unterschied darstellt, ob ein Wohnungseigentlimer etwas einer Leitung entnimmt
oder ob er ihr auf der anderen Seite etwas zufiihrt.
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Das LG Berlin ist allerdings der Auffassung, dass die Abwasserleitungen ab ihrer Abzweigung von der
Hauptleitung dann dem Gemeinschaftseigentum zuzuordnen sind, wenn sie nicht ohne Eingriff in das
Gemeinschaftseigentum verlegt werden kdnnen bzw. zugdnglich sind. Sind sie also im oder unter dem
Estrich verlegt, sind sie Gemeinschaftseigentum. In diesem Zusammenhang ist wiederum zu
beriicksichtigen, dass der BGH (a. a. O.) gerade offenlassen konnte, ob eine Leitung zwingend im
Gemeinschaftseigentum steht, wenn sie nur unter Eingriff in das Gemeinschaftseigentum verlegt
werden kann bzw. zugdnglich ist. Angelegentlich einer konkreten Entscheidung zu dieser Frage diirfte
er dies zwar bejahen, definitiv gekldrt ist diese Problematik aber nicht.

Stets Gemeinschaftsordnung priifen

Die Frage, ob und ggf. welcher Teil einer Leitung dem Sonder- oder Gemeinschaftseigentum
zuzuordnen ist, stellt sich stets dann nicht, wenn die Leitungen insgesamt bereits in der
Teilungserkldrung dem Gemeinschaftseigentum zugeordnet wurden. Sdmtliche wesentliche
Gebdudebestandteile lassen sich ndmlich dem Gemeinschaftseigentum zuordnen, was sich bereits aus
der Bestimmung des § 5 Abs. 3 WEG ergibt. Der umgekehrte Weg ist nicht moglich.
Gemeinschaftseigentum kann nie dem Sondereigentum zugeordnet werden - auch nicht durch
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer. Es hilft also nicht weiter, wenn die Teilungserkldarung bzw.
Gemeinschaftsordnung etwa eine Regelung enthdlt, dass die Leitungen - egal, ob Zu- oder
Ableitungen - ab dem Abzweig von der Hauptleitung im Sondereigentum stehen. Eine derartige
Regelung ist unwirksam (BGH, a. a. O.).

Allerdings kénnen dem Wohnungseigentiimer Instandhaltungs- und Instandsetzungspflichten auch
betreffend bestimmter Bereiche des Gemeinschaftseigentums auf seine Kosten auferlegt werden. Auch
hier ist die Teilungserkldarung bzw. Gemeinschaftsordnung auf entsprechende Bestimmungen zu
priifen.

2 Rohrverstopfung (sogssoio)
Notfall

Eine Rohrverstopfung - in aller Regel sind hiervon die Abwasserleitungen betroffen - stellt stets
einen Notfall dar. Unerheblich von der konkreten Eigentumszuordnung des betroffenen Rohres bzw.
Rohrteils ist jeder Wohnungseigentiimer nach der Bestimmung des § 21 Abs. 2 WEG berechtigt,
entsprechende AbhilfemaRnahmen zu ergreifen. Der Wohnungseigentiimer darf also erforderliche
Instandsetzungsmaflnahmen ohne Zustimmung der anderen Wohnungseigentiimer treffen, wenn
diese zur Abwendung eines dem gemeinschaftlichen Eigentums unmittelbar drohenden Schadens
notwendig sind, was bei einer Rohrverstopfung stets der Fall ist. Er darf daher in Fdllen eines
Rohrbruches oder einer Rohrverstopfung - insbesondere an Wochenenden und Feiertagen - sofort
einen Handwerker mit der Vornahme der unverzichtbaren Instandsetzungsarbeiten beauftragen.

Spiegelbildlich ist der Verwalter im Rahmen seiner Notgeschadftsfithrungsbefugnis aus § 27 Abs. 1 Nr.
3 WEG berechtigt und verpflichtet, entsprechende Mafnahmen zu ergreifen, so er Kenntnis von einer
Rohrverstopfung hat.

Ursachenermittlung

Hauptproblem in der Praxis ist gerade bei Rohrverstopfungen die Frage nach deren Ursache. Tritt die
Verstopfung im Bereich einer Sondereigentumseinheit - etwa Dusche, Toilette - auf, spricht vieles fiir
ein Nutzerfehlverhalten des betreffenden Wohnungseigentiimers. Befindet sich die Rohrverstopfung
auch im Bereich der Abwasserzuleitung der Wohnung zum Hauptstrang, ist auch unabhdngig von der
konkreten Eigentumszuordnung dieses Rohrteils die Frage nach dem Verursacher geklart. Ist es im
Einzelfall jedenfalls einmal moglich, den verursachenden Wohnungseigentiimer identifizieren zu
konnen, kann er entsprechend zur Kostenerstattung herangezogen werden, bzw. hat die Kosten fiir
die Beseitigung der Verstopfung selbst zu tragen.
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Freilich ist stets zu beriicksichtigen, dass abhdngig vom konkreten Einzelfall, eine Rohrverstopfung
nicht durch einmaliges Einleiten von Substanzen in die Abwasserleitung entsteht, die dort nicht zu
entsorgen sind. Rohre kénnen sich vielmehr nach und nach zusetzen. Stets miissen Abwasserrohre
auch ein ausreichendes Gefdlle haben. Das gilt fiir die Anschlussleitungen von den einzelnen
Entsorgungsstationen wie Waschbecken, Duschen oder Toiletten und auch fiir die Rohre, die aus der
Wohnanlage in das 6ffentliche Kanalnetz fiihren. Ist das Gefdlle zu gering, kommt es in diesen
Leitungen regelmdfig zu Verstopfungen, weil die FlieBgeschwindigkeit des Wassers zu gering ist, um
Feststoffe zu transportieren. Nicht nutzerbezogene, sondern bauliche Ursache ist es auch, wenn ein
dickes Fallrohr in ein diinnes miindet. Schlie@lich kénnen auch mechanische Beschdadigungen der
Rohre Grund fiir Verstopfungen sein. In diesen Fdllen kann durch die notige Umsicht eine Verstopfung
zwar oft vermieden werden, aber insgesamt ist damit zu rechnen, dass die Rohre sich immer wieder
zusetzen werden.

Verwalterpflichten

Wird dem Verwalter seitens eines Wohnungseigentiimers eine Rohrverstopfung angezeigt und er
gebeten, fiir entsprechende Abhilfe zu sorgen, sollte sich der Verwalter davor hiiten, den
Wohnungseigentiimer auf seine vermeintliche Eigenverantwortlichkeit und Pflicht zur
Schadensbeseitigung zu verweisen. Das kann er ausschlie8lich dann, wenn von vornherein feststeht,
dass Schaden und Schadensursache im Sondereigentum liegen. Ist die Ursache der Verstopfung
hingegen unklar, muss der Verwalter wegen der denkbaren Schadensursdchlichkeit (auch) des
Gemeinschaftseigentums unverziiglich das Erforderliche unternehmen, um die Schadensursache
festzustellen. Verletzt er diese Pflicht schuldhaft, so haftet er fiir den Schaden des betroffenen
Eigentlimers auch dann, wenn sich nachtrdglich herausstellt, dass die Schadensursache ausschlief3lich
im Sondereigentum lag.

Stets aber ldsst sich bei entsprechender Mitteilung des Wohnungseigentiimers und anschlielender
Auftragsvergabe durch den Verwalter auch am ehesten die Ursache der Verstopfung zuverldssig
kldren. Der Verwalter wird ndamlich ein Fachunternehmen mit der Beseitigung der Verstopfung
beauftragen und dies um Angabe des Grunds fiir die Verstopfung bitten. Entsprechend der Aussage
des Unternehmers ldsst sich insoweit dann auch die Frage der Ursache der Verstopfung kldren.

Prdsentiert ein Wohnungseigentiimer dem Verwalter eine Rechnung infolge Beseitigung einer
Verstopfung von Rohren im Bereich seiner Wohnung und bittet ihn um Kostenerstattung, sollte er
anldsslich der ndachsten Wohnungseigentiimerversammlung eine Entscheidung der
Wohnungseigentiimer {iber die Kostenerstattung herbeifiihren. Lediglich dann, wenn sich aufgrund
der Angaben des Fachunternehmers in der Rechnung eindeutig entnehmen lassen kann, dass kein
Nutzerfehlverhalten fiir die Verstopfung ursdchlich war, kann er auch sogleich die Kosten erstatten.

3 Sanierung von Leitungen (uo95s011)

Bei der Sanierung von Leitungen sind 2 Ausgangssituationen zu unterscheiden:

1. Die Leitung steht insgesamt im Gemeinschaftseigentum.
2. Die Leitungen stehen teilweise im Sonder- und teilweise im Gemeinschaftseigentum.

3.1 Leitungen stehen insgesamt im Gemeinschaftseigentum (nogssoi)

3.1.1 Unproblematische InstandsetzungsmafSnahme (u0958013)

Stehen die zu sanierenden Leitungen insgesamt im Gemeinschaftseigentum, stellt sich die Situation
fiir den Verwalter vergleichsweise unproblematisch dar. Abhdngig vom Umfang der
Sanierungsmafinahme wird im Vorfeld der konkreten Ausfiihrungsbeschlussfassung ggf. zundchst
eine Beschlussfassung iiber die Beauftragung eines Sonderfachmanns mit der Ermittlung des
konkreten Sanierungsaufwands erforderlich. Im Nachgang hat der Verwalter dann mehrere
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Vergleichsangebote - mindestens 3 - geeigneter Fachunternehmen einzuholen und diese den
Wohnungseigentiimern mit dem Ladungsschreiben zu ilibersenden. Abhdngig von Anzahl und Umfang
der Angebote kann es auch ausreichen, dass der Verwalter einen entsprechenden Preisspiegel erstellt
und diesen mit dem Ladungsschreiben iibersendet, verbunden mit dem Hinweis, dass die Angebote im
Verwalterbiiro einzusehen sind und im Rahmen der beschlussfassenden
Wohnungseigentiimerversammlung zur Einsichtnahme bereitliegen werden.

3.1.2 Eigentiimerpflichten @nogssois)

Im Zuge der Durchfiihrung der Manahme sind die Wohnungseigentiimer nach § 14 Nr. 4 WEG
verpflichtet, "das Betreten und die Benutzung der im Sondereigentum stehenden Gebdudeteile zu gestatten,
soweit dies zur Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlich ist." Das
Betreten und Benutzen der Wohnung oder Teileigentumseinheit muss also im Rahmen der
Durchfiihrung von Maf3nahmen der Rohrsanierung erforderlich sein. So sanierungsbediirftige Rohre
im Bereich des Sondereigentums verlaufen, ist diese Voraussetzung selbstverstdndlich erfiillt. Der
Wohnungseigentiimer hat im Rahmen seiner Pflichten aus § 14 Nr. 4 WEG das Betreten seiner
Sondereigentumseinheit auch fiir vorbereitende MaSnahmen zu dulden, also insbesondere fiir eine
Bestandsaufnahme durch den beauftragten Sonderfachmann (OLG Miinchen, Beschluss v. 22.2.2006,
34 Wx 133/05, ZMR 2006 S. 388).

Der Wohnungseigentiimer ist allerdings nicht verpflichtet, eigene Tdtigkeiten zu entfalten, so
Arbeiten im Bereich seiner Wohnung oder Teileigentumseinheit erforderlich werden. Er ist also nicht
etwa verpflichtet, seine Mdbel wegzurdaumen (BayObLG, Beschluss v. 12.10.1995, 2Z BR 66/95, WuM
1995 S. 728). Fiir die entsprechend erforderlichen Manahmen hat vielmehr der Verwalter auf Kosten
der Eigentliimergemeinschaft zu sorgen.

Problem: Sanierung in 2 Wohnungen moglich

Miissen etwa Rohrleitungen in der Trennwand zwischen 2 Sondereigentumseinheiten instand gesetzt
werden, ist eine entsprechende Sanierung sowohl von der einen Wohnung als auch von der anderen
Wohnung aus mdglich. In derartigen Fallen ist zu priifen, in welcher Sondereigentumseinheit
geringerer Schaden fiir das Sondereigentum entsteht. Ist eine Differenzierung nicht moglich, weil der
Schaden gleich wadre, konnen die betreffenden Wohnungseigentiimer die Entscheidung treffen, wer
den Zugang ermoglicht. Kénnen Sie sich nicht einigen, entscheidet das Los.

Problem: Vermietete Wohnung

Ein Mieter ist nur verpflichtet, Zugang zur Wohnung zu erméglichen, wenn sich dies aus seinem
Mietvertrag oder den gesetzlichen Regelungen zum Mietrecht ergibt. Die Bestimmung des § 14 Nr. 4
WEG bindet den Mieter nicht (BGH, Urteil v. 10.7.2015, V ZR 194/14, NJW 2015 S. 2968). Allerdings
trifft den Mieter aus der Bestimmung des § 555a Abs. 1 BGB eine Duldungspflicht hinsichtlich der
Durchfiihrung von Erhaltungsmaf3nahmen. Und diese Duldungspflicht umfasst in erster Linie die
Verpflichtung, die Wohnung zur Durchfiihrung von Instandhaltungs- und
Instandsetzungsmafinahmen betreten zu lassen. Weigert sich der Mieter, muss ihn der vermietende
Wohnungseigentiimer notfalls entsprechend gerichtlich verpflichten lassen. Der Mieter kann auch
nicht einwenden, dass etwa ein Beschluss der Wohnungseigentiimer fehlt. Die Rechtsbeziehungen der
Gemeinschaft gehen den Mieter namlich nichts an (LG Saarbriicken, Urteil v. 8.2.2008, 10 S 33/08,
ZMR 2008 S. 974).

Problem: Sich weigernder Wohnungseigentiimer

Ermoglicht der Wohnungseigentiimer nicht freiwillig Zutritt zu seiner Sondereigentumseinheit, kann
er hierzu grundsdtzlich gerichtlich gezwungen werden. Kldgerin ist in diesem Fall die
Wohnungseigentiimergemeinschaft, weil ihr die Ausiibung der Anspriiche der Wohnungseigentiimer
aus 8§ 14 Nr. 4 WEG nach der Bestimmung des § 10 Abs. 6 Satz 3 HS 1 WEG obliegt. Es handelt sich um
eine sog. "geborene" Ausiibungsbefugnis, weshalb es keines entsprechenden
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"Heranziehungsbeschlusses" bedarf, die Gemeinschaft vielmehr als gesetzliche
Prozessstandschafterin fungiert (BGH a. a. O.; LG Frankfurt, Urteil v. 26.4.2016, 2-09 S 26/14, ZWE
2016 S. 275).

3.1.3 Ersatzanspruch des Wohnungseigentiimers (unoossos)

Erleidet der Wohnungseigentiimer im Zuge der Durchfiihrung der Rohrsanierungsmafnahme einen
Schaden an seinem Sondereigentum, ist dieser ihm zu ersetzen (OLG Diisseldorf, Beschluss v.
22.11.2005, -3 Wx 140/05, ZMR 2006 S. 104). Insoweit handelt es sich nicht um einen klassischen
Schadensersatzanspruch, sondern um einen verschuldensunabhdngigen Aufopferungsanspruch. Zum
Ersatz etwaiger Schdden ist die Wohnungseigentiimergemeinschaft verpflichtet. Der geschddigte
Wohnungseigentiimer muss sich also seinen Anteil entsprechend des geltenden
Kostenverteilungsschliissels anrechnen lassen (OLG Diisseldorf, Beschluss v. 28.10.1994, 3 WX 448/94,
ZMR 1995 S. 86).

Achtung
Kein Ausgleich ohne Beschluss

Der Verwalter ist nicht befugt ohne Eigentiimerbeschluss (vermeintliche) Ersatzanspriiche
einzelner Wohnungseigentiimer zu erfiillen (LG Miinchen I, Urteil v. 16.9.2013, 1 S 21191/12, ZMR

2014 S. 145).

Ein Wohnungseigentiimer kann den Schaden, der ihm nach § 14 Nr. 4 WEG zu ersetzen ist, auch fiktiv
in Hohe des Nettobetrags der Reparaturkosten abrechnen, wenn er ihn in Eigenarbeit beseitigt (BGH,
Urteil v. 9.12.2016, V ZR 124/16, ZMR 2017 S. 412).

Problem: Abzug "Neu-fiir-Alt"

In aller Regel muss im Rahmen einer Rohrleitungssanierung die Wand aufgeschlagen oder der Boden
gedffnet werden. Insbesondere Tapeten und Bodenbeldge stehen im Sondereigentums des betroffenen
Wohnungseigentiimers. Dieser ist bekanntlich vollig frei darin, wie er sein Sondereigentum gestaltet.
So kann der eine seine Wohnung mit hochwertigen Seidentapeten ausstatten, wdahrend der andere
ganz auf eine Wandverkleidung verzichtet. Der eine kann billiges Laminat, der andere hochwertiges
Parkett verlegt haben. Soweit ersichtlich waren Gerichte mit der Problematik noch nicht befasst, ob
sich derjenige Wohnungseigentiimer, der seine Wohnung hochwertiger ausgestattet hat, einen
entsprechenden Abzug gefallen lassen muss. Aus diesseitiger Sicht muss er dies zweifellos nicht.
Entschieden wurde aber bereits, dass sich der Wohnungseigentiimer einen Abzug '"Neu-fiir-Alt"
gefallen lassen muss (LG Dortmund, Urteil v. 21.10.2014, 1 S 371/13, ZWE 2015 S. 182), was nach
diesseitiger Ansicht ebenfalls unzumutbar ist.

Kostenverteilung

Hinsichtlich der Kostenverteilung ldge es zwar nahe, den fiir die Sanierungsmafnahmen geltenden
Kostenverteilungsschliissel anzuwenden. Die Bestimmung des § 16 Abs. 7 WEG regelt hingegen, dass
zu den Verwaltungskosten gemadR § 16 Abs. 2 WEG auch der Ersatz des Schadens im Fall des § 14 Nr. 4
WEG gehort. Da § 16 Abs. 2 WEG ausdriicklich auch die Kosten der Instandhaltung und
Instandsetzung regelt und der Gesetzgeber angeordnet hat, dass die Kosten des 8§ 14 Nr. 4 WEG gerade
nicht Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung nach 8§ 16 Abs. 2 WEG sind, ist der fiir die
Verteilung der Verwaltungskosten geltende Verteilungsschliissel anzuwenden.

Konsequenz ist insoweit zwar, dass die Wohnungseigentiimer den konkreten Verteilungsschliissel fiir
Aufopferungszahlungen nach § 16 Abs. 3 WEG auch dauerhaft abandern kénnen. Mangels
Beschlusskompetenz kann allerdings nicht beschlossen werden, dass der jeweils betroffene
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Wohnungseigentiimer die Kosten fiir etwa in seinem Sondereigentum entstehenden Schdden selbst
tragen muss (LG Miinchen I, Urteil v. 16.9.2013, 1 S 21191/12, ZMR 2014 S. 145).

3.2 Leitungen sind teilweise Sonder- und teilweise Gemeinschaftseigentum
(HI10958016)

Hauptproblem: Beschlusskompetenz

Grundsadtzlich sind Mehrheitsbeschliisse, die in die Verwaltungszustdndigkeit des Sondereigentiimers
eingreifen mangels Beschlusskompetenz nichtig. Problematisch stellt sich die Situation also dann dar,
wenn das Leitungsnetz einheitlich saniert werden soll, die Leitungen teilweise aber im
Sondereigentum stehen. Beschlusskompetenz besteht freilich grundsatzlich fiir die im
Gemeinschaftseigentum stehenden Teile des Leitungsnetzes.

Sind die im Sondereigentum stehenden Teile des Leitungsnetzes tatsdchlich sanierungsbediirftig,
sollte der Verwalter den Wohnungseigentiimern entsprechend vor Augen fiihren, dass sie nach der
Bestimmung des § 14 Nr. 1 WEG verpflichtet sind, fiir die ordnungsmadfige Instandhaltung und
Instandsetzung zu sorgen. Weiter sollten die Wohnungseigentiimer dariiber aufgekldrt werden, dass
im Fall der Fdlle eines Schadens durch von ihnen nicht sanierte Rohrleitungen am
Gemeinschaftseigentum den jeweiligen Wohnungseigentiimer eine Schadensersatzpflicht trifft.

So ggf. die Gebdudeversicherung wegen vorangegangener mehrfacher Rohrbriiche eine Kiindigung des
Versicherungsvertrags ankiindigt, sollte das Leitungssystem nicht saniert werden, ist an sich ein jeder
Wohnungseigentiimer aus der aus dem Gemeinschaftsverhdltnis folgenden Treuepflicht verpflichtet,
einer einheitlichen Sanierungsmaf3inahme auch unter Einbeziehung der Leitungen, die in seinem
Sondereigentum stehen, zuzustimmen. Unter Bezugnahme auf eine Entscheidung des OLG Miinchen
(OLG Miinchen, Beschluss v. 20.3.2008, 34 Wx 46/07, NZM 2009 S. 548) konnte man als
entsprechende Anspruchsgrundlage die Bestimmung des § 15 Abs. 2 WEG heranziehen, wonach die
Wohnungseigentiimer einen "der Beschaffenheit der im Sondereigentum stehenden Gebdudeteile ...
entsprechenden ordnungsmdfigen Gebrauch beschlie8en" konnen.

Konkret wiirde die Rohrsanierung sowohl im Gemeinschafts- wie auch im Sondereigentum
beschlossen. Die nicht anwesenden und nicht zustimmenden Wohnungseigentiimer wiirden im
Beschluss aufgefordert, binnen bestimmter Frist ihre Zustimmung zu dem Beschluss gegeniiber dem
Verwalter zu erkldren. Im Beschluss wdre weiter zu regeln, dass der Beschluss beziiglich der
Leitungen, die im Sondereigentum der Wohnungseigentiimer stehen, schwebend unwirksam ist bis
sdamtliche Zustimmungen vorliegen. So nicht fristgemadf alle Zustimmungen vorliegen sollten, ware
beschlussweise weiter zu regeln, dass die betreffenden Wohnungseigentiimer gerichtlich auf
Zustimmung und Duldung der Sanierungsmafinahme in Anspruch zu nehmen sind. Absolut gesichert
ist dies allerdings nicht. Wie aber im Folgenden aufgezeigt wird, gibt es noch alternative
Moglichkeiten.

MaBinahmenumfang kldren

Zundchst sind die Grundlagen fiir die Instandsetzung des Leitungsnetzes zu schaffen. Hier ist
zundchst eine umfassende Bestandsaufnahme der Brauchwasserversorgungsleitungen, also der Kalt-
und Warmwasser- sowie der Entwdsserungsleitungen und aller damit verbundenen technischen
Betriebsteile und Sanitdrobjekte notwendig. Ggf. sind diese MafSnahmen auch auf die
Zustandsfeststellung des Heizungsnetzes zu erweitern. Auch von dem wasserfiihrenden
Heizungsrohrnetz konnen Schdden ausgehen. Diese Bestandsaufnahme in allen Bereichen des
Gebdudes, also sowohl im Gemeinschafts- als auch im Sondereigentum durchzufiihren. Zundchst ist
also iiber die entsprechende Beauftragung eines Sanitdrsachverstdandigen zu beschlief3en.
Ermdchtigungsgrundlage fiir die entsprechenden Untersuchungsmaf3inahmen das Sondereigentum
betreffend stellt die Bestimmung des § 14 Nr. 3 WEG dar.

Beschlussfassung
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Nachdem das Ergebnis der Bestandsaufnahme vorliegt, hat der Verwalter wiederum im Hinblick auf
die Beschlussfassung zur konkreten Maf3nahmendurchfiihrung mindestens 3 Vergleichsangebote
einzuholen und diese den Wohnungseigentiimern zu iibersenden. Das Ergebnis des
Sachverstdandigengutachtens ist den Wohnungseigentiimern gerade im Hinblick auf erforderliche
Mafinahmen ihr Sondereigentum betreffend bekanntzugeben. Abhdngig von der Architektur des
konkreten Leitungsnetzes und aufgrund der Tatsache, dass die Leitungen bis zur ersten
Absperrmdglichkeit in der jeweiligen Sondereigentumseinheit Gemeinschaftseigentum sind, kann es
ohnehin im Rahmen der Sanierung der Leitungen, die im Gemeinschaftseigentum stehen, erforderlich
werden, Mafinahmen in den Sondereigentumseinheiten durchfiihren zu miissen. Insoweit sollte den
Wohnungseigentiimern vor Augen gefiihrt werden, dass eine einheitliche SanierungsmafSnahme nicht
nur kostengiinstiger, sondern auch weniger zeitintensiv ist.

Konkret konnen den Wohnungseigentiimern beziiglich der Leitungsteile, die sich in ihrem
Sondereigentum befinden, 2 Wege eroffnet werden:

1. Sie schlieflen sich der Leitungssanierung betreffend der im Gemeinschaftseigentum stehenden

Leitungsstrange auch fiir die in ihrem Sondereigentum stehenden Leitungen an.

2. Sie werden gebeten, die Leitungsteile, die sich in ihrem Sondereigentum befinden, binnen

bestimmter Frist zu sanieren und einen entsprechenden Nachweis etwa in Form der Bestdtigung

eines Fachunternehmens oder eines Sachverstandigen gegeniiber dem Verwalter zu erbringen.
Um Wohnungseigentiimern die erste Alternative unproblematisch zu ermoéglichen, sollte der
Einladung zur Eigentiimerversammlung ein Vollmachtsformular beigefiigt werden, in dem der
Verwalter ermdchtigt wird, im Namen und auf Rechnung der einzelnen Wohnungseigentiimer die
entsprechenden erforderlichen Sanierungsmafinahmen der in ihrem Sondereigentum stehenden
Rohrleitungen in Auftrag geben zu konnen.

Bleiben einzelne Wohnungseigentiimer, die sich fiir die zweite Alternative entschieden haben, untdtig,
konnen sie entsprechend gerichtlich in Anspruch genommen werden (BayObLG, Beschluss v.
26.2.2004, 2Z BR 2/04).

Abstimmungsverhalten dokumentieren

Die Komplettsanierung eines Leitungsnetzes ist zeit- und insbesondere kostenintensiv. Nicht
auszuschlieflen ist daher, dass entsprechende Sanierungsbeschliisse gar nicht mit der erforderlichen
Mehrheit zustande kommen. Der Verwalter hat insoweit das Abstimmungsverhalten der einzelnen
Wohnungseigentiimer exakt zu protokollieren bzw. zu dokumentieren. So ndmlich die erforderliche
Sanierungsmafinahme aufgrund der Verweigerungshaltung von Wohnungseigentiimern nicht zur
Umsetzung kommen kann und es aufgrund dieser Weigerungshaltung zu Schdden am
Gemeinschaftseigentum oder dem Sondereigentum anderer Wohnungseigentiimer kommt, haften
diejenigen Wohnungseigentiimer, die ihre Zustimmung zu dem Beschluss nicht erteilt haben,
entsprechend auf Schadensersatz (BGH, Urteil v. 17.10.2014, V ZR 9/14, NJW 2015 S. 613).
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