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14 Tage vor Verwalterwahl missen
Eigentimer Vergleichsangebote kennen

Wollen die Wohnungseigentimer einen neuen Verwalter bestellen,
mussen vor der Beschlussfassung - anders als bei der Wiederbestel-
lung des bisherigen Verwalters — mehrere Vergleichsangebote einge-
holt werden, so der BGH im Jahr 2011. Anderenfalls widerspreche die
Verwalterbestellung ordnungsgemafer Verwaltung. Nun hat der BGH
in einem aktuellen Urteil prazisiert, dass den Wohnungseigentimern
die Angebote innerhalb der Ladungsfrist - im Regelfall also spatestens
14 Tage vor der Eigentimerversammlung - bekannt gemacht werden
massen. Nur so hatten die Eigentimer die Moglichkeit, Erkundigungen
iber die Bewerber um das Verwalteramt einzuholen, sich ein Bild iber
deren Eignung zu machen und die Angebote, die moglicherweise auf-
grund unterschiedlichen Leistungsumfangs oder unterschiedlicher Ver-
gutungsstruktur nicht auf die Schnelle in der Eigentimerversammlung
vergleichbar sind, miteinander zu vergleichen.

Im entschiedenen Fall wurden den Eigentimern zwei der drei vorlie-
genden Angebote erst in der Eigentimerversammlung vorgestellt. Dies
erachtete der BGH fur nicht ausreichend und gab der Anfechtungsklage
gegen den Bestellungsbeschluss statt.

Wenn den Eigentimern mit der Einladung zur Eigentimerversamm-
lung nicht die kompletten Angebote bersandt werden, sondern nur
deren Eckdaten wie Laufzeit und Vergutung, reiche dies prinzipiell aus.
Allerdings mussten Eigentimern in diesem Fall auf Wunsch auch die
vollstandigen Angebote mitgeteilt werden. (BGH, Urteil v. 24.1.2020,
V ZR 110/19)

© PRAXIS-TIPP:

Fur einen neu bestellten Verwalter ist es argerlich, wenn seine Be-
stellung an fehlenden Vergleichsangeboten oder deren fehlender
Bekanntgabe scheitert. Er sollte in eigenem Interesse insoweit vor-
beugen, dass er Wohnungseigentimer, die etwa im Rahmen der
Verwaltersuche an ihn herantreten, auf die Rechtslage hinweist und
diese bittet, weitere Angebote einzuholen und den Eigentimern
zur Verfiigung zu stellen. Bereits dies kann fir einen Vertrauensvor-
schuss bei den Eigentimern sorgen.

Eine Pflicht, den Eigentimern schon in der Einladung zur Eigen-
tumerversammlung Informationen zur Verfigung zu stellen, kann
auch vor anderen Beschlussfassungen bestehen. Wann dies der Fall
ist, hangt vom Beschlussgegenstand im Einzelfall ab. So wird es er-
forderlich sein, den Eigentimern vor der Beschlussfassung Uber die
Jahresabrechnung und den Wirtschaftsplan oder ber eine namhafte
Sonderumlage fur umfangreiche Sanierungsmalnahmen vorab die
entsprechenden Unterlagen zur Verfiigung zu stellen.

é Weiterfiihrende Informationen:
Bestellung und Abberufung des Verwalters (FAQs) = 1519423

www.haufe.de/immobilien

Begriff der ,Betriebskosten”
in der Gewerbemiete

Auch in einem Gewerbemietverhaltnis muss der Mieter die Betriebskos-
ten nur tragen, wenn dies im Mietvertrag vereinbart ist. Dabei ist eine
Vereinbarung, wonach der Mieter ,sémtliche Betriebskosten” tragen
muss, hinreichend bestimmt. Der Begriff ,Betriebskosten” besagt auch in
einem Gewerbemietvertrag, dass alle in der Betriebskostenverordnung
genannten Kostenarten gemeint sind. Das hat der BGH klargestellt.
Zwar sei § 556 BGB, der auf die Betriebskostenverordnung verweist,
auf Gewerbemietverhdltnisse nicht anwendbar. Gleichwohl kénne die
gesetzliche Definition dafir herangezogen werden, wie der in einem
gewerblichen Mietvertrag verwendete Begriff ,Betriebskosten” zu ver-
stehen ist, zumal der Begriff seit vielen Jahrzehnten durch Rechtsver-
ordnung und spater durch Gesetz definiert sei.

Die Umlage samtlicher in der Betriebskostenverordnung aufgefthrten
Kostenpositionen scheitere auch nicht, wenn einzelne Kostenarten ge-
nannt sind, die ,insbesondere” vom Mieter zu tragen seien. Durch eine
Einleitung mit ,insbesondere” sei klar, dass nicht nur diese Kosten um-
gelegt werden sollen, sondern es sich lediglich um eine beispielhafte
Aufzahlung handle.

Gegen dieses Verstandnis des Begriffs ,Betriebskosten” spreche auch
nicht, dass in der Gewerberaummiete auch Kostenpositionen auf den
Mieter umgelegt werden konnen, die im Katalog des § 2 Betriebskos-
tenverordnung nicht aufgefihrt sind. Uber die Umlage weiterer Kosten
massen sich die Vertragsparteien namlich jeweils konkret einigen.

Fur die Wohnraummiete hatte der BGH bereits friher entschieden, dass
der in einem Mietvertrag verwendete Begriff der ,Betriebskosten” ohne
Weiteres die in der Betriebskostenverordnung genannten Betriebskos-
tenarten umfasst. (BGH, Urteil v. 8.4.2020, XIl ZR 120/18)

@ Weiterfiihrende Informationen:
Betriebskostenarten nach § 2 BetrkV - 2736386

Berliner Mietendeckel landet
vor dem Bundesverfassungsgericht

Mit dem Mietendeckel des Landes Berlin muss sich jetzt das Bundesver-
fassungsgericht befassen. Bundestagsabgeordnete von Union und FDP
im Bundestag haben in Karlsruhe einen Antrag auf Normenkontrolle
eingereicht. Strittig ist, ob das Land Berlin Uber die Gesetzgebungskom-
petenz verfigt, Regelungen zu Mietobergrenzen zu erlassen oder ob
dies dem Bund vorbehalten ist.

Das Berliner Abgeordnetenhaus hatte das Gesetz mit rot-rot-griner
Mehrheit gegen die Stimmen der Opposition beschlossen. Dieses sieht
unter anderem vor, dass die Mieten vieler Wohnungen in Berlin fir
die Dauer von funf Jahren auf dem Stand vom 18.6.2019 ,eingefro-
ren” werden. Zudem werden Mieten, die eine bestimmte Obergrenze
Uberschreiten, abgesenkt. Bei ab dem 23.2.2020 neu abgeschlossenen
Mietvertrdgen darf die Miete nicht ber der bisherigen Miete bezie-
hungsweise der gesetzlichen Mietobergrenze liegen. Vom Mietende-
ckel ausgenommen sind unter anderem Neubauwohnungen, die seit
dem 1.1.2014 erstmals bezugsfertig wurden.

Mit der sogenannten abstrakten Normenkontrollklage vor dem Bundes-
verfassungsgericht in Karlsruhe kénnen die Antragsteller - unabhangig
von einem konkreten Rechtsstreit und von eigener Betroffenheit - die
Verfassungsmaligkeit einer Rechtsnorm uberprifen lassen.




Berlin verlangert Mietpreisbremse

Der Berliner Senat hat die Mietpreisbremse, die die Miethohe bei neu
abgeschlossenen Mietvertragen begrenzt, bis Ende Mai 2025 verlan-
gert. Die bisherige Mietenbegrenzungsverordnung galt seit 1.6.2015
und ist zum 31.5.2020 ausgelaufen. Von der Mietpreisbremse ausge-
nommen sind nach dem 1.10.2014 bezogene Neubauten und umfas-
send sanierte Wohnungen.

In erster Linie greift bei der Wiedervermietung von Wohnungen in Ber-
lin seit 23.2.2020 allerdings der Mietendeckel (siehe dazu auch die vori-
ge Meldung). Laut Stadtentwicklungssenatorin Katrin Lompscher sei die
Verldngerung der Mietpreisbremse aber trotz des Mietendeckels wich-
tig, weil es Wohnungen gebe, die vom Mietendeckel ausgenommen,
aber von der Mietpreisbremse erfasst seien.

é Weiterfiihrende Informationen:
Mietpreisbremse fur Wohnraum (Tabelle) - 8388521

Maklercourtage beim Immobilienkauf
wird kinftig geteilt

Der Bundestag hat neue Regelungen zur Verteilung der Maklercourtage
beim Verkauf von Einfamilienhdusern (einschlieRlich solchen mit Ein-
liegerwohnung) und Eigentumswohnungen beschlossen. Ziel des Ge-
setzes ist, private Kdufer von Wohnimmobilien von Kaufnebenkosten
zu entlasten.

Insbesondere ist es kunftig nicht mehr maglich, die Maklercourtage
vollstdndig dem Kaufer aufzubirden, wenn (auch) der Verkdufer den
Makler beauftragt hat. Wird ein Makler aufgrund zweier Maklervertrage
sowohl fir den Kaufer als auch den Verkaufer tétig, kann er eine Vergu-
tung kdnftig nur von beiden Parteien zu gleichen Teilen verlangen.

Hat dagegen nur eine Partei den Makler beauftragt, muss diese die
Maklervergitung zahlen. Maximal 50 Prozent der Kosten kann der Auf-
traggeber des Maklers an die andere Vertragspartei weiterreichen.

Das Gesetz fuhrt auch eine neue Formvorschrift fir Maklervertrage ein:
Ein Maklervertrag, der den Verkauf eines Einfamilienhauses oder einer
Eigentumswohnung zum Inhalt hat, bedarf kinftig der Textform (bei-
spielsweise E-Mail). Eine mundliche Abrede oder ein Handschlag reichen
nicht mehr aus, um einen wirksamen Maklervertrag zu begriinden.

Die Neuregelungen gelten voraussichtlich ab Dezember 2020 oder
Januar 2021.

Wie haltst du’s mit der Quote?
L'ITmmo-Podcast zum 20-jahrigen
Geburtstag der Immofrauen

Die Sinnhaftigkeit von Frauennetzwerken wird gerne bezweifelt. Zu
Recht? - Ein Gesprach mit Katrin Williams und Bettina Timmler, Vor-
standsvorsitzende und Pressesprecherin des Netzwerks Frauen in der
Immobilienwirtschaft, das in diesem Jahr 20 Jahre alt wird und gut
1.000 Mitglieder z3hlt.

Direkt zum Podcast:
https://www.youtube.com/watch?v=Cq_3uz780uA&feature=youtu.be

Serviee, -

-

Haufe Online-Seminare

Mit den Haufe Online-Seminaren konnen Sie sich direkt am heimischen
PC Uber aktuelle Themen, die Ihren Verwalteralltag betreffen, informie-
ren. Ihr Vorteil: Sie sparen sich die Kosten fur Anreise und Ubernachtung
und sparen zudem wertvolle Zeit. Fir Kunden von ,Haufe VerwalterPra-
xis Professional” ist die Teilnahme im Abonnement enthalten.

BGH kompakt 2020: Die wichtigsten Mietrechtsurteile

im Uberblick

Dienstag, 16.6.2020, 14:00 Uhr

Teilnahmebeitrag 98,00 Euro zzgl. MwSt. (116,62 Euro inkl. MwSt.)

Mit diesem Online-Seminar erhalten Sie einen guten Uberblick tber
die wichtigste BGH-Rechtsprechung zum Mietrecht. Unterhaltsam und
leicht verstandlich fuhrt Sie der bekannte Mietrechts-Experte Rechtsan-
walt Thomas Hannemann durch den ,Urteilsdschungel”. DarGber hinaus
liefert er Ihnen Praxis- und Vertragstipps.

Referent: RA Thomas Hannemann

Anmeldung unter onlinetraining.haufe.de/immobilien

Schneller ans Ziel mit dem Haufelndex

3210789 o m
Wenn Sie ,VerwalterPraxis”, ,VerwalterPraxis Professional”,
,Haufe PowerHaus”, ,Haufe axera” oder ,Lexware hausver-
walter plus” nutzen, haben Sie einfachen Zugriff auf weiterfihrende
Informationen. Geben Sie die zu jedem Beitrag jeweils genannte(n)
Nummer(n) einfach in die Suche Ihrer Wissensdatenbank ,Verwalter-
Praxis” oder ,VerwalterPraxis Professional” ein und Sie gelangen direkt
und ohne weiteres Suchen zur genannten Fundstelle.

www.haufe.de/immobilien
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Verwalterthem
* des Monats

Das Wann und Wo der Eigentimer-
versammlung in Zeiten von Corona

Steffen Haase, Augsburg

In Zeiten der Corona-Pandemie beschaftigen sich Verwalter, Bei-
rate und Eigentiimer mit der Frage: Wann und wo kdnnen wieder
Eigentiimerversammlungen stattfinden? Die Frage ist nicht ganz
neu, ist jedoch aktuell unter neuen Gesichtspunkten zu betrach-
ten. Die Frage des Ortes und der ,Unzeit” hat auch schon friiher
die Gerichte beschéftigt.

Ermessensspielraum des Verwalters

Der Verwalter hat bei der Wahl des Versammlungsortes einen Ermes-
sensspielraum. Das Ermessen wird pflichtwidrig ausgetbt, wenn die
Versammlung bewusst an einen Ort gelegt wird, den ein Mitglied der
Gemeinschaft aus Gesundheitsgrinden nicht aufsuchen kann. In der Ver-
gangenheit war hier das Paradebeispiel der Versammlungsort im 4. 0G
ohne Aufzug und der gehbehinderte Eigentimer. Auch bei der Wahl der
Versammlungszeit hat der Verwalter einen Ermessensspielraum, hierbei
muss er die Belange aller Eigentimer gegeneinander abwagen. Die Zeit
muss verkehrsblich und zumutbar sein. Hieraus kommt die Unzeit fur
den Verwalter, dass Eigentimerversammlungen an Werktagen ab 18:00
Uhr bis 19:00 Uhr anzusetzen seien. Auch ist eine Eigentimerversamm-
lung in der Ferienzeit nur ausnahmsweise zuldssig und entspricht den
Grundsatzen ordnungsgemaRer Verwaltung nur, wenn sie ausreichend
vorher angekindigt worden ist. Und die gesetzliche Einladungsfrist von
2 Wochen wird hier als zu kurz angesehen.

Bislang qibt es keine Rechtsprechung zu dem Thema Eigentimerver-
sammlung und Krankheiten. Infektionen mit dem Coronavirus sind nach
dem Infektionsschutzgesetz meldepflichtig (§ 6 IfSG). In diesem Para-
grafen sind auch andere Krankheiten aufgefuhrt wie Pest, Cholera oder
Milzbrand. Eine Konfrontation mit Krankheiten hatten wir bislang nicht,
was die aulergewohnliche Situation verdeutlicht.

Dilemma des Verwalters

Der Verwalter steckt in dem Dilemma, dass er die Pflicht zur Durch-
fuhrung der Eigentimerversammlung hat - sofern es die Rahmenbe-
dingungen zulassen - und er die Durchfihrung von Versammlungen
wegen der arbeitsrechtlichen Schutzpflicht gegeniber Mitarbeitern
verantworten muss. Und dann ware da naturlich noch der Wunsch von
Konig Kunde.

Bei schon vor langer Zeit eingeladenen Eigentimerversammlungen
wird aktuell die Absage der Versammlung das Mittel der Wahl sein. Zur
Absage ist derjenige berechtigt, der auch zu der Versammlung einge-
laden hat. Dies ist der Verwalter. Mit der Absage kann naturlich auch
gleichzeitig die Verlegung der Versammlung erfolgen. Doch wohin? Der-
zeit ist ein moglicher Zeitpunkt noch ungewiss. Eine Verlegung kann nur
in einen Versammlungsraum erfolgen, der weiterhin ortsnah ist, aber
vielleicht besser geeignet, da groler und die Abstandsregelung ermég-
licht. Aber auch dies ist derzeit noch ungewiss. Derzeit besteht ein Ver-

www.haufe.de/immobilien

sammlungsverbot. Das macht die Sache einfach. Keine Eigentimerver-
sammlungen und keine Belegprifungen durch die Verwaltungsbeirdte.

Erweiterung des Begriffs der Unzeit

Der Begriff der Unzeit ist daher um folgende Beispiele zu erganzen:

= Personenansammliungen in entsprechender Konstellation sind durch
den Gesetzgeber verboten, z.B. wenn die Versammlung unter die
Schutzmallnahmen des § 28 Abs. 1 Satz 2 IfSG fallt, die zustandigen
Behorden fur SchutzmaBnahmen eine Durchfthrung nicht empfehlen
(8§ 28, 54 1f5G) oder die Empfehlungen des Robert Koch-Institutes,
sofern dieses die Vermeidung jeglicher Sozialkontakte empfiehlt.

= Es wurde der Katastrophenfall fur die Stadt, den Kreis, das Bundes-
land ausgerufen, wie derzeit in Bayern.

= Es bestehen Einreiseverbote (innerhalb der BRD), wie derzeit sie in
Schleswig-Holstein und Mecklenburg-Vorpommern bestanden haben,
die eine Teilnahme nicht méglich machen.

= Es bestehen Einreiseverbote von auslandischen Eigentimern in die
BRD, die eine Teilnahme nicht moglich machen.

Im Rahmen seines Ermessensspielraums muss der Verwalter auch fol-

gende Punkte abwagen:

= Liegt der Versammlungsort in einem Risikogebiet mit héheren Infek-
tionszahlen?

= Kommen die Versammlungsteilnehmer aus Gebieten mit hoheren
Infektionszahlen?

= Welche Altersstruktur/Risikogruppen sind in der WEG vorhanden?

Wohnen alle Eigentimer im raumlichen Umfeld der WEG, besteht fur die
Gegend keine nennenswerte Ansteckungsgefahr mehr und arbeiten 6ffent-
liche Einrichtungen und Schulen wieder im Regelbetrieb, dirfte auch weni-
ger gegen die Durchfihrung einer Eigentdmerversammlung sprechen.

Die Raum- und Zeitfrage

Es stellt sich dann aber immer noch die Zeit- und Raumfrage. Grundsatz-

lich ist zu fragen, ob Uberhaupt noch alle Eigentimerversammlungen

2020 durchfthrbar sind und in welchen Rsumen mit welchen Hygiene-

malinahmen. Wann, wie und welche Gaststatten und Versammlungs-

orte wieder offnen, ist derzeit nicht absehbar. Heranzuziehen sind die

Hygienemafinahmen, die derzeit im offentlichen Raum (Nahverkehr

und Einzelhandel) gelten. Mundschutz, Abstandsregelung und Desin-

fektion. In welchen Rdumen Versammlungen dann noch im Hinblick auf

Grole und Abstandsregelungen geeignet sind, wird den Verwalter vor

nicht kleine organisatorische Herausforderungen stellen. Der Bespre-

chungsraum im Verwalterbtro wird wohl regelmaRig zu klein sein. Mit

welchen Punkten sollte man sich auseinandersetzen und losen?

= MaRnahmen zur Gewahrleistung eines Mindestabstands von 1,5 m

= 3angemessene Information fur Eigentimer/Bevollmachtigte und Mit-
arbeiter dber die getroffenen Schutz- und Hygienemalnahmen und
deren Einhaltung (Aushang, Flyer, Piktogramme etc.)

= ggf. Installation von transparenten Abtrennungen zum Schutz der
Versammlungsteilnehmer

= Festlegen eines ,Maskenkonzepts” fir Kunden mit der Verpflichtung,
eigene geeignete Mund-Nase-Bedeckung zu verwenden (Schal, To-
cher, Community-Masken bzw. Alltagsmasken) oder alternativ Be-
reitstellung von geeigneten Mund-Nase-Bedeckungen durch den
Verwalter (empfehlenswert ist immer die Vorhaltung von ein paar
,Reservemasken”, falls Teilnehmer ihren Schutz vergessen haben)

= regelmadRige Beluftung/Reinigung eigener Versammlungsrdume

= regelmadRige und in kurzen Abstanden durchzufihrende Reinigung
aller hdufig berthrten Flachen (Turklinken und -griffe, Handlaufe, Tas-
taturen, Touchscreens, Armaturen)



Ich gehe davon aus, dass aufgrund der geschilderten Problematik viele
Eigentimergemeinschaften dieses Jahr ohne Eigentimerversammlung
leben massen. Der Verwalter wird ggf. nur in den Eigentimergemein-
schaften Prasenzversammlungen durchfthren kénnen, in denen eine
wichtige und zeitnahe Entscheidung getroffen werden muss.

Bietet die anstehende WEG-Reform einen Ausweg aus dem
Dilemma?

Nein, ein Abwarten ist daher nicht hilfreich. Der Referentenentwurf
zum Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz sieht eine Anderung
in § 23 Abs. 1 Satz 2 WEG-E dahingehend vor, dass die Wohnungs-
eigentimer beschlieBen konnen, dass ,Wohnungseigentimer an der
Versammlung auch ohne Anwesenheit an deren Ort teilnehmen und
samtliche oder einzelne ihrer Rechte ganz oder teilweise im Wege
elektronischer Kommunikation ausiben kénnen”. Aber hierzu brauchen
wir erst einmal einen Beschluss, und den kénnen wir ja derzeit ohne
Versammlung nicht herbeifthren. Winschenswert ware, dass der Ge-
setzgeber aufgrund der Erfahrungen der aktuellen Lage den Gesetzent-
wurf nachbessert und eine richtige ,Online-Eigentimerversammlung”
schafft. Technisch I3sst sich dies heute gut realisieren. Die Corona-Pan-
demie wird die Digitalisierung im Verwalterbiro und in der Gesellschaft
deutlich vorangetrieben haben.

Beschluss im schriftlichen Umlaufverfahren?

Dieser ist in § 23 Abs. 3 WEG geregelt. Er bedarf der Zustimmung
aller Wohnungseigentimer. Er hat daher kaum Praxisrelevanz. Es wird
wohl eher selten vorkommen, und wenn ja, nur in kleinen Eigentimer-
gemeinschaften, dass alle Eigentumer einer Beschlussvorlage zustim-
men. Ein Mehrheitsbeschluss ist nicht moglich! Leider 16st die anstehen-
de WEG-Reform dieses Problem nicht.

Versammlung mit vielen Vollmachten

Je nach Entwicklung der Krise sind vielleicht in Zukunft Personenan-
sammlungen mit bis zu x Personen wieder moglich. Denkbar sind Ver-
sammlungen, bei denen wenige vor Ort wohnende Eigentimer an der
Versammlung teilnehmen und von den anderen Eigentimern, ggf. mit
Weisung, bevollmachtigt werden.

Reine Vollmachtversammlung

Sie scheint die Losung zu sein. Der Verwalter 1dt zu einer Eigentimer-
versammlung mit dem Hinweis ein, dass eine personliche Teilnahme
der Eigentimer aufgrund der aktuellen Lage (Ansammlung von Men-
schen) nicht moglich ist und die Eigentimer daher eine Vollmacht, ggf.
mit Weisungen, erteilen sollen.

Die reine Vollmachtversammlung hat dasselbe Problem wie der Be-
schluss im Umlaufverfahren oder die Versammlung mit vielen Vollmach-
ten: Ein Meinungsaustausch kann in der Versammlung nicht stattfinden.
Kontroverse Meinungen kénnen ebenfalls nicht besprochen werden.
Eine Anderung der Beschlussvorlage ist auch nicht wirklich maglich. Es
wird die Frage gestellt werden: Werden die Eigentimer in ihren Rech-
ten beschnitten?

Pragmatische Losung

Diese Problematik muss man meines Erachtens pragmatisch losen. Wie
haben wir in der Vergangenheit vergleichbare Problematiken gelost?
Es wurde zu einer Eigentimerversammlung geladen und wir stellten
fest, dass sie nicht beschlussfahig ist. Die Eigentimer wollen zu keiner
Zweitversammlung erscheinen. Der Verwalter ,spielt” die Eigentumer-
versammlung mit den anwesenden Eigentimern durch und erértert die
Tageordnung. Hiernach erteilen die Eigentimer eine Vollmacht, ggf. mit
Weisungen, und die Zweitversammlung wird mit den Vollmachten und

evtl. anwesenden Eigentimern durchgefhrt. Dieser Weg ist auch auf
die aktuelle Krisenlage anwendbar.

Mit der Einladung zur reinen Vollmachtversammlung erhdlt der Eigen-
tumer ausreichend Informationsmaterial zur Tagesordnung, evtl. sogar
schon den Entwurf des Protokolls. Er kann sich auf die anstehende
Problematik vorbereiten. Diese Versammlung kann auch zu den Ge-
schaftszeiten des Verwalters stattfinden. Andere Personen durfen ja
nicht teilnehmen. Ein paar Tage vor der Eigentimerversammlung findet
online eine Vorversammlung statt. Zu dieser ladt der Verwalter mit dem
Einladungsschreiben ein. Diese Vorversammlung sollte einige Tage vor
der Vollmachtversammlung stattfinden. In der Vorversammlung werden
die Tagesordnungspunkte besprochen und erldutert. Wichtig ist, dass
der Eigentumer die Maglichkeit erhdlt sich einzubringen und mitzuge-
stalten. Die Eigentimerversammlung ist das Willensbildungsorgan der
Eigentimer. Die Willensbildung, der Gedankenaustausch und die Dis-
kussion darf den Eigentimern nicht genommen werden.

Die Online-Vorversammlung sollte ca. 5 Tage vor der Vollmachtver-
sammlung stattfinden. Wieso? Nach der Vorversammlung haben die
Eigentimer dann noch Zeit, aufgrund der Besprechung in der Vorver-
sammlung eine Vollmacht mit oder ohne Weisungen an die Verwaltung
zu Ubermitteln. So wird sichergestellt, dass die Interessen der Eigentu-
mer gewahrt bleiben.

Welche Programme bieten sich fiir die Online-Vorversammlung an?
Skype: Skype befindet sich seit 2011 im Besitz von Microsoft. Und
obwohl Microsoft mit ,Teams” selbst eine kostenpflichtige Konkurrenz-
Software fur Geschaftskunden anbietet, erhalt Skype laufend neue
Funktionen. Unter Windows 10 und auch auf anderen Plattformen ist
die App vorinstalliert. Besonders grofSelterntauglich: Videokonferen-
zen lassen sich ohne Download und Registrierung starten. Wer mit der
leicht angestaubten Optik leben kann, macht mit diesem gut gealterten
Klassiker nichts falsch. Maximale GruppengroRe in der Gratisversion:
50 Teilnehmer.
Zoom: Das Unternehmen Zoom Video Communications konzentriert
sich auf eine Sache: die bestmdgliche Software fur Videokonferenzen
zu entwickeln. Auf den ersten Blick scheint das zu funktionieren. Beim
Funktionsumfang hangt Zoom die Konkurrenz ab. Bis zu 100 Teilnehmer
konnen digitale Whiteboards nutzen, ihre Bildschirme freigeben oder
mit virtuellen Hintergrinden das unaufgeraumte Zimmer verstecken.
Offiziell gilt in der kostenlosen Version fur Gruppenanrufe ein Zeitlimit
von 40 Minuten. Wahrend der Corona-Krise hat Zoom diese Beschran-
kung teilweise ausgesetzt. Genau wie bei Facetime gibt es aber auch
hier einen Schonheitsfehler: die Sicherheitslicken und die Zweifel am
Datenschutz. Maximale Gruppengrofe in der Gratisversion: 100.
Weitere geeignete Programme sind mit Sicherheit Microsoft Teams oder
Circuit. Probieren Sie die Pro-
gramme aus und wahlen Sie
das geeignete Programm fir Steffen Haase ist
sich und Ihr Unternehmen geschaftsfuhren-
der Gesellschafter

aus. Viel Erfolg.

der Immobilien-
verwaltung Haase
& Partner GmbH
in Augsburg und
verwaltet rund 2.600 Einheiten. Er
setzt sich seit Jahren intensiv mit al-
len Bereichen der Immoabilienverwal-
tung auseinander und ist sowohl ein
gefragter Dozent als auch Autor und
Herausgeber.
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Nachgefragt: Wie wirkt sich die
Corona-Pandemie auf Immobilien-
verwaltungen aus?

VDIV-Umfrage zeigt erste Entwicklungen auf

Martin KaBler, Geschaftsfihrer VDIV Deutschland

Vergleichsweise wenig Kurzarbeit, umfangreiche Homeoffice-
Losungen, reduzierte Begehungen, Verzogerungen bei Bau-
mafBnahmen, verstarkte virtuelle Meetings. Das sind nur einige
der Folgen der Corona-Pandemie fiir Immobilienverwaltungen,
welche die aktuelle Umfrage des Verbandes der Immobilienver-
walter Deutschland (VDIV Deutschland) dokumentiert. Vom 1.
bis 22. April haben sich rund 1.100 Immobilienverwaltungen aus
ganz Deutschland daran beteiligt. Die Erfahrungen dieser Aus-
nahmewochen konnten an der einen oder anderen Stelle dazu
beitragen, den auf der Zielgeraden befindlichen Gesetzentwurf
zur WEG-Reform noch besser an die Erfordernisse von Eigentii-
mergemeinschaften anzupassen.

1. Wenig Kurzarbeit und viel Homeoffice

Im Vergleich zu anderen Branchen sind Immobilienverwaltungen bisher
wenig von Kurzarbeit betroffen: 89,9 % aller Verwaltungen haben fur kei-
nen ihrer Mitarbeiter Kurzarbeit angeordnet. Dank Digitalisierung haben
60% aller Immobilienverwaltungen im Zuge der Corona-Pandemie Ho-
meoffice-Losungen geschaffen - und sind damit offensichtlich zufrieden.
Mehr als zwei Drittel von ihnen (68,6 %) wollen diese Form der Arbeits-
platzgestaltung auch nach dem Abklingen der Pandemie beibehalten.

2. Antrdge zu Mietstundung vor allem von gewerblichen
Mietern

61,2% der Unternehmen, die in der Gewerbeverwaltung tétig sind,
verzeichnen aktuell verstarkt Anfragen zu Mietstundungen vor allem
durch gewerbliche Mieter. In der Wohnimmobilienverwaltung ist der
Anteil der Anfragen zu Mietstundungen mit 29,4 % erheblich niedriger.
10,9% der Verwaltungen von Wohnungseigentimergemeinschaften
registrieren derzeit verstarkt Verzogerungen oder das Ausbleiben von
Hausgeldzahlungen, und 19,2 % erwarten zukinftig Probleme bei Zins-,
Tilgungs- und Ruckzahlungen von Krediten.

3. Eingeschrdnkte Begehungen und Stau bei BaumaBnahmen

Der Sanierungsstau aus Vor-Corona-Zeiten wird sich weiter vergrofern.
Die allermeisten Befragten (88,1%) haben Begehungen in ihren ver-
walteten Bestanden aufgrund der Pandemie eingeschrankt. Potenzielle
Schaden konnen dadurch womaglich nicht fruhzeitig erkannt werden -
es drohen hohere Kosten in der Beseitigung. Zugleich ist ein Stau an
Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen zu beftrchten. Bei
der Ausfihrung von Bau-, Instandhaltungs- und Sanierungsprojekten er-
warten ndmlich 88,9 % der Befragten Verzdgerungen. Diese sind nicht
zuletzt der derzeit eingeschrankten Tatigkeit von Handwerkern geschul-
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det. So haben 44 % der Befragten festgestellt, dass Handwerksfirmen
aufgrund der aktuellen Situation keine Notdienste oder Reparaturen
mehr ausfihren. Und 63 % der Verwaltungen haben aktuell aufgrund
der eingeschrankten Tatigkeit verschiedener Baufirmen einen erhoh-
ten Aufwand bei der Einholung von Handwerkerangeboten. In dieser
Situation ist es kaum mehr praktikabel und aus Sicht von 93,7 % der
Unternehmen nicht mehr zeitgemaR, drei Angebote von Firmen einho-
len zu mussen.

4. Online-Versammlungen als neues Format der Willensbildung
Durch die Regelungen der Bundeslander ist die Durchfuhrung nichtof-
fentlicher Veranstaltungen seit Wochen im Wesentlichen untersagt. Das
gilt auch fur Eigenttmerversammlungen. Mit 2,7 % wird nur ein mini-
maler Teil der Eigentimerversammlungen wie geplant abgehalten. Je
langer die Beschrankungen durch die Corona-Pandemie andauern, umso
groler wird die Gefahr, dass verschobene Eigentumerversammlungen in
diesem Jahr gar nicht mehr stattfinden kénnen. Das zeichnet sich heute
bereits in 41,8% aller Wohnungseigentimergemeinschaften ab, denn
die Verwaltungen erwarten Probleme in der Terminfindung mit den Ei-
gentimern (82,5%) sowie personelle Engpdsse (48,1%). Nur: Wenn
keine Versammlung stattfindet, werden keine Beschlisse gefasst. Der
Stau bei Baumalknahmen wird damit noch einmal zusatzlich vergroRert.
Auf der Suche nach alternativen Wegen hat die Diskussion um Onli-
ne-Versammlungen Auftrieb erfahren. Die digitale Durchfuhrung von
Eigentimerversammlungen ist jedoch weder im Wohnungseigentums-
gesetz noch im Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pan-
demie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht geregelt. Dabei
zeigt sich Uberall dort, wo sie auf Grundlage individueller Regelungen
durchgefuhrt werden, dass mehr Eigentimer teilnehmen als zuvor bei
klassischen Versammlungen. Online-Versammlungen sind damit ein
wichtiges Format zur demokratischen Willensbildung.

5. Verankerung von Online-Versammlungen in der
Gemeinschaftsordnung

Sind Online-Versammlungen gemafR § 10 Abs. 2 WEG in der Gemein-
schaftsordnung vorgesehen, dann sind damit alle Rechtsunsicherheiten
aus dem Weg gerdumt. Das ist allerdings in den wenigsten Gemein-
schaften der Fall. Eine Vereinbarung nach § 10 Abs. 2 WEG kann -
anders als ein schriftlicher Beschluss im Umlaufverfahren - formfrei
abgeschlossen werden. Ein Wohnungseigentimer kann sogar durch
schlussiges Handeln zustimmen, etwa durch Zuschaltung in eine Video-
konferenz. Um das in die Wege zu leiten, misste der Verwalter den
Text einer solchen Vereinbarung an alle Eigentimer Ubermitteln und
um Zustimmung bitten. Nur: Ist auch nur ein einziger dagegen, so ist
die Idee gescheitert. Und wenn auch nur einer nicht antwortet, besteht
die Gefahr, dass er spater protestiert. Eine wichtige MaRnahme in jeder
Eigentimergemeinschaft sollte sein, bei nachster Gelegenheit Online-
Versammlungen in der Gemeinschaftsordnung zu vereinbaren. Zwin-
gend geboten scheint es, bei zukunftigen Gemeinschaftsordnungen per
se Online-Versammlungen als Willensbildungsorgan vorzusehen.

6. Beschlussfassung im Umlaufverfahren

Denkbar ware, dass die Eigentimer die Verankerung in der Gemein-
schaftsordnung jetzt vornehmen und sie im schriftlichen Umlauf-
verfahren nach § 23 Abs. 3 WEG beschlieen. Allerdings bedarf ein
Umlaufbeschluss nach aktuellem Recht der Zustimmung aller Woh-
nungseigentimer. Das ist - wenn Uberhaupt - nur in kleinen Eigen-
tumergemeinschaften umsetzbar. Aktuell hat dieses Verfahren daher
kaum Praxisrelevanz, weder bei Beschlissen dber eine Online-Eigentu-
merversammlung noch bei anderen Beschlissen. Das liefe sich jedoch
leicht im Zuge der anstehenden WEG-Reform andern. Der Gesetzent-



wurf sieht zwar vor, dass kinftig anstelle der Schriftform die weniger
umstandliche Textform bei Umlaufbeschlissen ausreicht, halt jedoch
an der Zustimmungspflicht aller Wohnungseigentumer fest. 94,7 % der
Umfrageteilnehmer befirworten eine Reduzierung des erforderlichen
Quorums. Aus Sicht des VDIV Deutschland ware eine 2/3-Mehrheit eine
sinnvolle GroRe. Damit konnte der Umlaufbeschluss zukinftig eine gro-
RBere Rolle spielen, der treuhanderischen Verwaltung mehr Flexibilitdt
ermoglichen und den Zeit- und Kostenaufwand fur die Wohnungseigen-
tumer verringern. Als Standardinstrument der Willensbildung beispiels-
weise fUr groRere Investitionen ist diese Form der Meinungsbildung al-
lerdings kaum geeignet. Es sei denn, die entsprechenden Malinahmen
wurden zuvor hinreichend erortert.

7. Kreative Losungen mit virtuellen Versammlungen

Reine Vollmachtversammlungen bergen ebenfalls das Problem, dass
der Meinungsaustausch zu kurz kommt. Denkbar und in den vergan-
genen Wochen auch hdufiger angewandt ist jedoch ein zweistufiges
Verfahren: Die Eigentimer werden unter Wahrung der normkonformen
Frist zu einer reinen Vollmachtversammlung eingeladen und erhalten
ausreichend Informationsmaterial zur Tagesordnung. Elementar sind
klar formulierte, ausfihrliche Beschlussantrage, hilfreiche Zusatzinfor-
mationen wie Angebote und Beschreibungen. In der Einladung wird
zudem darauf hingewiesen, dass eine personliche Teilnahme aufgrund
der behordlichen Auflagen nicht moglich ist. Mit demselben Schreiben
erfolgt daruber hinaus die Einladung zu einer Vorversammlung, die vor
der Eigentimerversammlung online stattfindet. Drei Tage vor diesem
Termin erhalten die Eigentimer per E-Mail einen individuellen Zugangs-
code oder einen Link.

Damit nicht einzelne Wohnungseigentimer aufgrund fehlender tech-
nischer Moglichkeiten von der virtuellen Versammlung ausgeschlossen
sind, sollte auch eine Teilnahme per Telefon ermoglicht werden.

Nichtoffentlichkeitsgrundsatz

Fur viel Diskussion sorgt derzeit der Nichtoffentlichkeitsgrundsatz. Die
Verwaltung sollte die Eigentimer unbedingt diesbeziglich auf ihre
Verantwortung hinweisen. Eigentimer, die an der Versammlung teil-
nehmen maochten, massen dafir Sorge tragen, dass keine weiteren
Personen zugegen sind. Das l3sst sich mit einem gelegentlichen Kame-
raschwenk durch den Raum auch gut dokumentieren.

Online-Besprechung der TOPs und Beschluss

Online werden dann alle Tagesordnungspunkte im Detail besprochen
und erldutert. Alle Eigentimer haben die Gelegenheit, sich einzubrin-
gen und sich so eine fundierte Meinung zu bilden. Auf Grundlage der
Besprechungen in der Vorversammlung Ubermitteln die Eigentimer
eine Vollmacht mit oder ohne weisungsgebenden Charakter an die
Verwaltung. Die Zweitversammlung fuhrt der Verwalter dann mit Voll-
machten als Geisterspiel durch. Die gesetzlichen Vorgaben in § 24 Abs.
6 WEG, wonach die Niederschrift vom Vorsitzenden der Eigentimerge-
meinschaft - also in der Regel dem Verwalter - einem Wohnungseigen-
tomer und dem Vorsitzenden eines gegebenenfalls bestellten Verwal-
tungsbeirats unterzeichnet werden muss, birgt eine Rechtsunsicherheit.
Liegen die Unterschriften nicht vor, macht das die getroffenen Beschlis-
se anfechtbar. Wenn es die rdumlichen Gegebenheiten hergeben, ware
denkbar, dass diese Personen die Eigentimerversammlung unter Wah-
rung aller Sicherheitsvorschriften gemeinsam abwickeln. Nicht ausge-
schlossen werden kann, dass Eigentimer, die sich zuvor zustimmend
zu diesem Vorgehen duBerten, im Nachgang das Verfahren und die Be-
schliisse woméglich anfechten.

Auf die genannten Rechtsunsicherheiten lasst sich verstandlicherweise
nicht jede Verwaltung und nicht jede Gemeinschaft ein. In der VDIV-

Deutschland-Umfrage gehen daher 85,4 % der Teilnehmer davon aus,
dass viele Eigentimerversammlungen auf einen spateren Zeitpunkt im
Jahr 2020 verschoben werden.

8. Die WEG-Reform - eine Chance fiir Verwaltungen der Zukunft
Wenn die behordlichen Verbote aufgehoben sind und 6ffentliche Einrich-
tungen wieder im Regelbetrieb arbeiten, alle Eigentumer in réumlicher
Nahe leben und fir die Gegend keine nennenswerte Ansteckungsge-
fahr mehr gilt, durfte wenig gegen die Durchfihrung einer klassischen
Eigentimerversammlung sprechen. Denkbar sind auch - eventuell als
erster Schritt - Versammlungen mit einem zahlenmaRig begrenzten
Teilnehmerkreis, der von den nicht anwesenden Eigentimern mit Wei-
sung bevollmachtigt wird.

Doch wann diese Voraussetzungen Uberall im Lande gegeben sein
werden, weifl niemand. Ob wir im kommenden Jahr oder irgendwann
anders eine 2. Welle der Corona-Epidemie erleben werden, auch nicht.
Es ergibt daher Sinn, aus den Erfahrungen der vergangenen Monate zu
lernen und die zukunftige Handlungsfahigkeit von Eigentimergemein-
schaften zu sichern.

Rein virtuelle Online-Eigentiimerversammlung
Online-Eigentimerversammlungen sollten zumindest als eine Moglich-
keit im Gesetz verankert werden. Bislang sieht der Gesetzentwurf keine
reine virtuelle Eigentimerversammlung vor. Maglich sein soll jedoch
kinftig die Online-Teilnahme an der Prasenz-Eigentimerversammlung,
solange die Mehrheit der Eigentimer dem zustimmt (§ 23 Abs. 1 Satz
2 WEMoG). Viele Verwaltungen und Eigentimer haben im Zuge der
Corona-Pandemie notgedrungen in Sachen Digitalisierung aufgertstet.
Die technischen Voraussetzungen sind damit in der Regel gegeben,
die Akzeptanz in der Bevolkerung ist zudem deutlich gestiegen. Die
bisherigen Erfahrungen zeigen, dass dieses Format nicht nur schnell
organisiert ist, sondern auch mit einer hoheren Teilnahme dem Grund-
gedanken der WEG-Reform - der Starkung der Gemeinschaft und der
Eigentimerversammlung als zentralem Willensbildungsorgan - in be-
sonders hohem Male entspricht.

Umlaufbeschluss

Ergdnzend bietet sich die WEG-Reform an, um das sinnvolle Instrument
der Umlaufbeschlisse zu starken, indem das Quorum auf eine 2/3-
Mehrheit herabgesetzt wird. Dariber hinaus zeigt sich gerade in der
aktuellen Krisensituation: Mit einer Ladungsfrist von 2 Wochen kénnen
Verwalter gut auch auf gednderte Bedingungen reagieren. 85,2 % der
Befragten vertreten daher die Auffassung, dass diese Frist so beibehalten
und nicht - wie im aktuellen Gesetzentwurf zur WEG-Reform vorgese-
hen - auf 4 Wochen verldngert werden sollte. Dies wirde auch der zu-
nehmenden Tendenz Rechnung

tragen, dass Handwerksfirmen © DER AUTOR
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Sie fragen - unsere
Experten antworien

RA Dr. Dirk Sutterlin, Minchen, beantwortet
Ihre Fragen

In vielen Mietvertragen verlangt der Vermieter vom Mieter den
Abschluss und Nachweis einer Haftpflichtversicherung. Ist dies
rechtlich zuldssig? Und wenn ja, was fiir Moglichkeiten hat der
Vermieter, wenn der Nachweis nicht eingereicht wird?

Enthalt der Mietvertrag eine Formularklausel, wonach der Mieter ver-
pflichtet ist, eine Haftpflichtversicherung abzuschlieBen, dann ist diese
Klausel gemadfs § 307 Abs. 1 BGB aufgrund einer unangemessenen Be-
nachteiligung des Mieters unwirksam.

Eine individualvertraglich ausgehandelte Vereinbarung zwischen Mie-
ter und Vermieter, z.B. in einem speziellen Nachtrag zum Mietvertrag,
ware hingegen wirksam. In diesem Fall kann der Vermieter von dem
Mieter den Nachweis einer solchen Versicherung fordern. Kommt der
Mieter dieser Verpflichtung nicht nach, kann der Vermieter den Mieter
abmahnen und bei weiter fehlendem Nachweis ggf. sogar kiindigen.

Konnen Beschliisse, die in der Vergangenheit immer wieder ab-
gelehnt wurden, immer wieder neu beantragt werden, selbst
wenn sich die Sachlage nicht geandert hat?

Solange die Behandlung eines bestimmten Beschlussantrages unter be-
stimmten Voraussetzungen ordnungsmaRiger Verwaltung entsprechen
konnte, ist dieser immer wieder neu auf die Tagesordnung zu setzen.
Etwas anderes gilt dann, wenn der Beschlussantrag nur noch aus rein queru-
latorischen Grinden gestellt wird, der entsprechende Beschluss zweifelsfrei
ordnungsmaRiger Verwaltung widersprechen wiirde oder nichtig ware.

Hat ein vom Erstverwalter nach Entstehung der WEG angewen-
deter Umlageschliissel fiir die Betriebskosten der Doppelparker-
Anlage nach Anzahl der Platze Vereinbarungscharakter? Kann
der jahrelang praktizierte Umlageschliissel eigenmachtig vom
Verwalter ohne Mehrheitsbeschluss gedndert werden?

Der von dem Erstverwalter angewandte Verteilungsschlissel hat keinen
Vereinbarungscharakter. Auch kann der Verwalter nicht eigenmdchtig
den Verteilungsschlissel andern.

Es gilt ausschlieRlich der in der Teilungserklarung/Gemeinschaftsord-
nung oder evtl. der in einer spateren Vereinbarung geregelte Vertei-
lungsschlssel. Gibt es dort keinen speziell geregelten Verteilungs-
schlussel fur die Doppelparker-Anlage, dann greift der allgemeine
Verteilungsschlussel nach § 16 Abs. 2 WEG.
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Hat der Mieter wahrend der Heizperiode Anspruch auf eine be-
stimmte Mindesttemparatur? Wenn ja, wie hoch ist diese?
Wahrend der Heizperiode, welche in der Regel von 1. Oktober bis 30.
April des Folgejahres dauert, hat der Mieter einen Anspruch, dass zwi-
schen 6:00 und 24:00 Uhr die Wohnung auf eine Mindesttemperatur
von 20 bis 22° C beheizt werden kann. Zwischen 24:00 und 6:00 Uhr
genigt es, wenn die Wohnung auf 18° C beheizt werden kann.

Nach einer Amtsniederlegung und vorzeitigen Verwalterver-
tragskiindigung meldet sich keiner der sehr zerstrittenen Woh-
nungseigentiimergemeinschaft und auch kein Bevollmachtigter,
um die Unterlagen abzuholen. Wie kann in einer solchen Situati-
on weiter verfahren werden?

Da es sich bei der Ubergabe der Verwaltungsunterlagen um eine Hol-
schuld der nunmehr gemaR § 21 Abs. 1 WEG gemeinschaftlich ver-
waltenden Eigentimer handelt, sollten zumindest die Mitglieder des
Verwaltungsbeirats unter Fristsetzung dazu aufgefordert werden, die
Unterlagen nach vorheriger Ankindigung wahrend der Geschaftszeiten
in den Buroraumen der Vorverwaltung abzuholen.

Der BGH hat ja den Anspruch eines Wohnungseigentiimers auf
Einbau eines Personenaufzugs trotz dessen Kosteniibernahme-
angebot und einer schwer behinderten Enkeltochter verneint.
Wiirde fiir einen Mieter etwas anderes gelten?

Nach § 554a Abs. 1 Satz 1 BGB kann der Mieter von dem Vermieter die
Zustimmung zu baulichen Veranderungen oder sonstigen Einrichtungen
verlangen, die fir eine behindertengerechte Nutzung der Mietsache
oder den Zugang zu ihr erforderlich sind, wenn er ein berechtigtes In-
teresse daran hat.

Dirfen die laufenden Instandhaltungskosten vom Riicklagen-
konto bezahlt werden oder diirfen vom Riicklagenkonto nur Be-
trage bezahlt werden, die durch Beschlussfassung gedeckt sind?
Grundsatzlich muss jede Entnahme aus der Instandhaltungsricklage zur
Finanzierung von Instandhaltungs- bzw. Instandsetzungsmalnahmen
durch einen speziellen Beschluss gedeckt sein.

Was heit Allstimmigkeit? Wird darunter Einstimmigkeit ver-
standen? Ist dafiir auch eine Vollmacht fiir die ET-Versammlung
zuldssig?

Allstimmigkeit bedeutet, dass die Zustimmung ausnahmslos aller Ei-
gentumer erforderlich ist. Ein einstimmiger Beschluss in einer Eigentu-
merversammlung, in der nicht alle Eigentimer anwesend oder wirksam
vertreten sind, erfullt diese Voraussetzungen nicht. Sind hingegen alle
nicht anwesenden Eigentimer bei einem einstimmigen Beschluss wirk-
sam durch Vollmacht vertreten, erfolgt die Zustimmung allstimmig.

Es wurde eine Sonderumlage fiir eine groere Instandsetzungs-
mafBnahme beschlossen. Darf der Verwalter den Auftrag an den
Handwerker schon erteilen, auch wenn auf die Sonderumlage
noch nicht vollstandig eingezahlt ist?

Dies hangt im Einzelfall von dem konkreten Beschlusswortlaut ab. Wur-
de nichts Abweichendes beschlossen, ist der Beschluss Uber die Durch-
fuhrung der InstandsetzungsmaRnahme, unabhdangig von der Bezahlung
der Sonderumlage, sofort umzusetzen. Es empfiehlt sich daher, in dem
Beschluss zu regeln, dass die Auftragserteilung erst nach Bestandskraft
und vollstandiger Zahlung der Sonderumlage erfolgt.

Haben Sie Fragen fiir diese Rubrik? - Schreiben Sie uns:
immobilien@haufe.de



Deckert/Elzer kompakt

Die Eigentumswohnung

Liebe Leserin,
lieber Leser,

die Kosten der Versorgung mit Warme sind
auf der Grundlage der Verbrauchserfassung
zu verteilen. Diese Anordnung, die sich in §

6 Abs. 1 HeizkostenV findet, geht davon aus,
dass Verbrauch messbar ist. So liegen die
Dinge aber nicht immer. Einen dieser Falle
beschreibt § 7 Abs. 1 Satz 3 HeizkostenV. Er
widmet sich Gebduden, in denen die frei-
liegenden Leitungen der Warmeverteilung
iberwiegend ungedammt sind und deswegen
ein wesentlicher Anteil des Warmeverbrauchs
nicht erfasst wird. Fur diesen Fall und unter
den von ihm genannten Bedingungen (frei-
liegende Leitungen, die Gberwiegend unge-
dammt sind) kann der Warmeverbrauch nach
,anerkannten Regeln der Technik” bestimmt

werden. In der Praxis fragt sich, ob diese Mog-
lichkeit, den Nutzerverbrauch nicht zu messen,

sondern zu schatzen, auch in anderen Fallen
gegeben ist. Fir Mietsachen hatte der BGH
diese Frage schon vor einigen Jahren verneint.
Was im Wohnungseigentumsrecht gilt, hat der
BGH aber erst jetzt geklart.

Herzlichst
Ihr

Dr@.—.f“

Dr. Oliver Elzer

Entscheidung des Monats:

Rohrwarmeabgabe:
Wie sind die Kosten umzulegen?

WEG-Rechtsprechung kompakt

Entscheidung
des Monats

Rohrwdarmeabgabe: Wie sind
die Kosten umzulegen?

§ 7 Abs. 1 Satz 3 HeizkostenV ist auf
iiberwiegend ungeddammte, aber nicht
freiliegende Leitungen der Warmever-
teilung nicht entsprechend anwendbar.
In den Féllen der Rohrwdrmeabgabe
konnen die Kosten des Warmever-
brauchs auch dann nicht nach § 9a Abs.
1, Abs. 2 HeizkostenV verteilt werden,
wenn von den elektronischen Heizkos-
tenverteilern infolge der Rohrwarme-
verluste weniger als 20 % der abgege-
benen Warmemengen erfasst wird.
BGH, Urteil vom 15.11.2019, V ZR 9/19

Der Fall:

In einer Wohnungseigentumsanlage werden
die Kosten des Betriebs der zentralen Hei-
zungsanlage im Verhaltnis 30 % Grundkosten
und 70 % Verbrauch umgelegt. Die im Keller
verlaufenden Leitungen sind freiliegend, al-
lerdings Uberwiegend gedammt. Innerhalb
der Wohnungen liegen die Verteilleitungen
unter Putz, sind dort aber schlecht oder gar
nicht geddmmt. Die erfassten Verbrauchs-
warmeanteile liegen Gberwiegend im Be-
reich von unter 20 %.

Ein Wohnungseigentumer geht vor diesem
Hintergrund wegen der Kosten des Betriebs
der zentralen Heizungsanlage gegen den Be-
schluss vor, mit dem die Jahresabrechnung ge-
nehmigt wurde. Amts- und Landgericht geben
ihm Recht. Sie meinen, § 7 Abs. 1 Satz 3 Heiz-
kostenV sei im Fall entsprechend anwendbar.

Das Problem:

Nach § 7 Abs. 1 Satz 3 HeizkostenV kann
in Gebduden, in denen die freiliegenden
Leitungen der Wdrmeverteilung Uberwie-
gend ungeddmmt sind und deswegen ein
wesentlicher Anteil des Warmeverbrauchs
nicht erfasst wird, der Warmeverbrauch der
Nutzer nach anerkannten Regeln der Technik
bestimmt werden. Zentrales Problem des
Falles ist die Frage, ob diese Bestimmung
entsprechend anwendbar ist, wenn ein we-
sentlicher Anteil des Warmeverbrauchs aus
anderen Grinden nicht erfasst wird.
Daneben ist zu fragen, ob § 93 Abs. 1 Heizkos-
tenV anwendbar ist. Diese Vorschrift ermog-
licht es, den Verbrauch bei einem Gerateaus-
fall anhand des Verbrauchs vergleichbarer
Zeitrdume, vergleichbarer anderer Raume
oder anderer Ersatzmalistabe zu ermitteln.

So hat der BGH entschieden:

1. Das Ergebnis

Der BGH lehnt eine entsprechende Anwen-
dung von § 7 Abs. 1 Satz 3 HeizkostenV ab.
Diese Bestimmung sei nur anwendbar, wenn
die dort genannten Voraussetzungen vorls-
gen. Im Fall sei es nicht so. Soweit Unterge-
richte aus diesem Grunde eine Anwendung
des § 93 Abs. 1 HeizkostenV erwogen hat-
ten, sei auch dieser Weg nicht gangbar. Denn
die elektronischen Heizkostenverteiler seien
ordnungsgemal installiert und funktionierten
gemaf ihrer Bestimmung. Die geringe Erfas-
sungsrate der abgegebenen Wdarme stelle
auch keinen anderen ,zwingenden Grund”
im Sinne des § 9a Abs. 1 HeizkostenV dar.

2. Grundlagen zur HeizkostenV

Eine Jahresabrechnung entspreche nur dann
den Grundsatzen ordnungsmaRiger Ver-
waltung, wenn sie den Anforderungen der
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HeizkostenV gentge. Dies gelte unabhangig
davon, ob die Wohnungseigentumer durch
Vereinbarung oder Beschluss abweichende
Bestimmungen getroffen hatten. Die Verpflich-
tung, nach den Vorschriften der HeizkostenV
abzurechnen, ergebe sich unmittelbar aus §
3 Satz 1 HeizkostenV, der die Anwendung der
Vorschriften der HeizkostenV im Verhaltnis der
Wohnungseigentimer vorschreibe.

Die HeizkostenV gebe allerdings nur einen
Rahmen vor. Dieser misse von den Woh-
nungseigentumern durch Vereinbarung oder
Beschluss ausgefillt werden, bevor eine Jah-
resabrechnung maglich sei. Die Wohnungsei-
gentimer missten insoweit mehrere Umlage-
schlussel bestimmen.

3. Das Tun der Wohnungseigentiimer
im Fall

Im Fall hatten die Wohnungseigentimer die-
sen Rahmen ausgefullt und eine Verteilung
der Heizkosten zu 70% nach Verbrauch und
U 30 % nach Grundkosten beschlossen. Dieser
Beschluss entspreche § 7 Abs. 1 Satz 1 Heiz-
kostenV.

4. OrdnungsmaBigkeit des
Umlageschliissels

Dieser Umlageschlissel sei auch nicht zu be-
anstanden. Anders ware es allerdings, wenn
die HeizkostenV etwas anderes vorschriebe. In
diesem Fall ware die Jahresabrechnung zumin-
dest anfechtbar. So liege es im Fall aber nicht.
Denn der Warmeverbrauch habe nicht in An-
wendung von § 7 Abs. 1 Satz 3 HeizkostenV
bestimmt werden mussen. Diese Vorschrift sei
weder direkt noch analog anwendbar. Nach
der Rechtsprechung des BGH-Mietrechtssenats
sei § 7 Abs. 1 Satz 3 HeizkostenV auf iberwie-
gend ungedammte, aber nicht freiliegende
Leitungen der Warmeverteilung namlich nicht
entsprechend anwendbar. Denn der Gesetz-
geber habe sich bewusst dafir entschieden,
dass die Ausnahme des § 7 Abs. 1 Satz 3 Heiz-
kostenV nur unter seinen Voraussetzungen
anwendbar sein solle. Diese Rechtsprechung
gelte in gleicher Weise fur das Wohnungsei-
gentumsrecht.

5. Kein Gerateausfall und kein anderer
zwingender Grund

Im Fall sei auch nicht § 93 HeizkostenV an-
wendbar. Zwar werde teilweise angenommen,
dass dann, wenn von den Heizkostenverteilern
infolge von Rohrwdrmeverlusten weniger als
20% der abgegebenen Warme erfasst wer-
den, der Verbrauch nach dieser Bestimmung
zu ermitteln sei.

Diese Ansicht treffe aber nicht zu. Denn ein
Gerdteausfall im Sinne dieser Vorschrift liege
nicht vor. Die elektronischen Heizkostenver-
teiler seien ordnungsgemaR installiert und
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funktionierten gemafs ihrer Bestimmung. Sie
erfassten, da die Nutzer der unteren Wohnun-
gen die Ventile ihrer Heizkorper gar nicht oder
nur sparlich 6ffnen mussten, da die Rohrwar-
meabgabe bereits ausreichend sei, zwar einen
geringen oder gar keinen Verbrauch. Das be-
ruhe aber nicht auf einem technischen Defekt
der Erfassungsgerate fur einen Abrechnungs-
zeitraum, sondern auf dem strukturellen Pro-
blem der fehlenden lIsolierung der unter Putz
liegenden Rohrleitungen.

Die geringe Erfassungsrate der abgegebenen
Warme stelle auch keinen anderen zwingenden
Grund im Sinne des § 9a Abs. 1 Satz 1 Heizkos-
tenV dar. Ein ,anderer zwingender Grund” fir
eine nicht ordnungsgemaRe Erfassung des Ver-
brauchs liege namlich nur dann vor, wenn Um-
stande vorlagen, die dem Gerateausfall gleich-
zusetzen seien, weil sie eine rickwirkende
Korrektur der Erfassungsmangel ausschlgssen.
Dies sei unter anderem dann der Fall, wenn der
am Heizkdérper abgelesene Messwert aus zwin-
genden physikalischen Grinden nicht dem tat-
sachlichen Verbrauchswert entsprechen konne
und damit fehlerhaft sei. So sei es im Fall der
Rohrwarmeabgabe aber nicht. Die Messinstru-
mente funktionierten fehlerfrei.

Das bedeutet fiir Sie:

1. Phdnomen ,Rohrwarme”

Das Phanomen ,Rohrwarme” tritt sehr haufig,
aber nicht ausschlieGlich bei Einrohrheizungen
auf. Denn bis weit in die 1970er Jahre hinein
wurden zahlreiche Gebdude in der alten Bundes-
republik nachtraglich von Ofen- auf Zentralhei-
zung umgeristet. Hier wurden die Rohre meist
ohne Umhullung verlegt. Die Rohre verlaufen in
3. 80% der Falle im Estrich bzw. in den Wan-
den. Auch in den Plattenbauten der ehemaligen
DDR wurden Einrohrsysteme bevorzugt, auch
hier sehr oft mit ungeddmmten Rohren.

2. Verbrauchsermittlung nach
anerkannten Regeln der Technik
2.1. Uberblick
Die Bestimmung des § 7 Abs. 1 Satz 3 Heiz-
kostenV erlaubt es den Wohnungseigentu-
mern, den Warmeverbrauch nicht zu messen,
sondern nach ,anerkannten Regeln der Tech-
nik” zu bestimmen. Nach Ansicht des BGH
enthalt unter anderem das Beiblatt ,Verfahren
zur BerUcksichtigung der Rohrwarmeabgabe”
der VDI-Richtlinie 2077 solche Regeln. Es gibt
freilich auch andere Regeln. Welche Regeln
die Wohnungseigentimer anwenden wollen,
missen sie selbst bestimmen.

© HINWEIS:

Die VDI-Richtlinie 2077 enthdlt 3 Verfahren
zur Ermittlung des Rohrwarmeanteils: Eine
messtechnische Ermittlung, ein Bilanzver-

fahren und eine rechnerische Ermittlung.
Wollen die Wohnungseigentimer die VDI-
Richtlinie 2077 anwenden, mussen sie
auch bestimmen, welches dieser Verfah-
ren angewendet werden soll.

2.2. Grundsatzlich kein Zwang

Die Wohnungseigentimer sind grundsatzlich
nicht gezwungen, von § 7 Abs. 1 Satz 3 Heiz-
kostenV Gebrauch zu machen. Sie haben Er-
messen, ob so vorgegangen werden soll.
Dass nicht alles an abgegebener Warme-
energie gemessen wird, steht einer Verteilung
gemal § 7 Abs. 1 Satz 1 HeizkostenV (Grund-
kosten und gemessener Verbrauch) noch nicht
entgegen. Sind indes gewisse ,Grenzwerte”
unterschritten, gilt etwas anderes und die
Wohnungseigentimer sind gezwungen, nach
§ 7 Abs. 1 Satz 3 HeizkostenV vorzugehen. Das
Ermessen der Wohnungseigentimer ist inso-
weit auf null reduziert.
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Ist der ,kritische Wert” des erfassten War-
meverbrauchs unterschritten, mussen die
Wohnungseigentimer die Kosten des War-
meverbrauchs nach den ,anerkannten Re-
geln der Technik” bestimmen. Streitig ist,
wann das der Fall ist. Jedenfalls als Dau-
menregel sollte man davon bei einer Erfas-
sung von weniger als 20 % ausgehen.

3. Klarungen
3.1. Anwendbarkeit von § 7 Abs. 1 Satz 3
HeizkostenV

Der WEG-Senat klart mit der Entscheidung,
dass § 7 Abs. 1 Satz 3 HeizkostenV nur dann
anwendbar ist, wenn seine gesetzlichen Vo-
raussetzungen vorliegen. Das Uberzeugt.
Verwunderlich ist allerdings, warum der
WEG-Senat meint, dies nochmals fir das Woh-
nungseigentum entscheiden zu koénnen bzw.
zu missen. Denn die HeizkostenV ist grund-
satzlich unterschiedslos auf das Miet- und das
Wohnungseigentumsrecht anzuwenden.
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Bei anderen Regelungen gilt dies aller-
dings nicht. § 7 Abs. 2 HeizkostenV regelt
beispielsweise, welche Kosten zum Be-
trieb der zentralen Heizungsanlage geho-
ren. Zwischen Mieter und Vermieter hat
diese Vorschrift eine Bedeutung. Denn
der Vermieter kann nicht alle Kosten als
Betriebskosten auf den Mieter umlegen.
Unter den Wohnungseigentimern ist die
Unterscheidung hingegen bedeutungslos.
Denn die Wohnungseigentimer missen
alle im Zusammenhang mit dem Betrieb



anfallenden Kosten tragen. Ebenso ist es
mit dem Kurzungsrecht des Mieters nach
§ 12 Abs. 1 HeizkostenV. Denn zwischen
den Wohnungseigentimern ist eine solche
Kirzung nicht vorstellbar.

Der WEG-Senat erwahnt die Energieeffizi-
enz-Richtlinie (EED) nicht. Es wdre aber auch
anhand dieser zu fragen gewesen, ob es im
Einzelfall erlaubt ist, einen Verbrauch nicht er-
mitteln zu massen.

© HINWEIS:

Die Maglichkeit, den Warmeverbrauch der
Nutzer nach den anerkannten Regeln der
Technik zu bestimmen, besteht im Ubrigen
auch nicht, wenn Warmemengenzahler
und nicht Heizkostenverteiler verbaut sind
(LG Dortmund, Beschluss v. 8.6.2018, 17 S
33/18). Im Gegensatz zu Heizkostenver-
teilern ermitteln Warmemengenzahler die
abgegebene Warmeenergie anhand von
Volumenstrom sowie aus der Differenz aus
Vor- und Rucklauftemperatur, so dass sie
auch den wesentlichen Teil der Rohrwar-
me erfassen.

3.2. Anwendbarkeit von § 9a Abs. 1
HeizkostenV

Der WEG-Senat klart mit der Entscheidung
ferner, dass § 9a Abs. 1 HeizkostenV auf
das Phanomen ,Rohrwarme” nicht anwend-
bar ist. Dies hatte man jongst im Karlsruher
Landgericht noch anders gesehen (LG Karls-
ruhe, Urteil v. 25.9.2018, 11 S 8/18). Dieses
sah einen ,zwingenden Grund” im Sinne der
Bestimmung, wenn nur ein sehr geringer An-
teil der abgegebenen Wérme von den Ver-
brauchserfassungsgeraten erfasst wird. Denn
dann seien die ermittelten Verbrauchswerte
selbst bei ordnungsgemaler Funktionsweise
der Messgerdte und ohne Ablesefehler nicht
zuverlassig und belastbar. Dieser Uberlegung
tritt der BGH mit dem Argument entgegen,
die  Messinstrumente funktionierten doch
fehlerfrei.
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Die dem § 93 Abs. 1 HeizkostenV unter-
liegenden Sachverhalte haben Fallgestal-
tungen zum Gegenstand, in denen aus
zwingenden Grinden (namentlich eines
Gerdateausfalls) eine ordnungsgemaRe Er-
fassung des Verbrauchs nicht moglich ist.
Derartige Sachverhalte sind nicht mit den
hier in Rede stehenden Féllen vergleich-
bar, die dadurch gekennzeichnet sind, dass
eine Verbrauchserfassung sehr wohl még-
lich ist und auch erfolgt.

4. Moglichkeiten zur Reduzierung einer
erhohten Rohrwarme

Die Wohnungseigentimer kénnen dem Pha-

nomen ,Rohrwarme” teilweise begegnen. Der

BGH weist auf 3 Moglichkeiten hin:

= Nach § 7 Abs. 1 Satz 1 HeizkostenV konnten
die Wohnungseigentimer einen Umlage-
schlussel 50% Verbrauchskosten zu 50 %
Grundkosten bestimmen.

= Die Wohnungseigentimer konnten bestim-
men, dass die Vorlauftemperatur abgesenkt
wird.

= Die Wohnungseigentimer konnten bestim-
men, dass fur die Erfassung der Rohrwarme
geeignetere Messgerdte angebracht wer-
den. Es wurde insoweit z.B. vorgeschlagen,
an den freiliegenden Heizungsrohren (elek-
tronische) Heizkostenverteiler anzubringen
und auf diese Weise die abgegebene Rohr-
warme zu erfassen. Ferner ist an den Einbau
von Verdunstungsgeraten zu denken.

4. Verhaltensempfehlungen fiir
Verwalter

m Jeder Verwalter muss wissen, dass das
Phanomen ,Rohrwarme” fir viele Woh-
nungseigentimer von groRer Bedeutung
ist und Potenzial fur Arger birgt.

m Jeder Verwalter sollte die BGH-Recht-
sprechung kennen, wann §§ 7, 9a Heiz-
kostenv anwendbar sind - und wann
nicht. Ferner sollte er wissen, dass das
Ermessen, von § 7 Abs. 1 Satz 3 Heizkos-
tenV Gebrauch zu machen, im Einzelfall
auf null reduziert ist. Hiervon sollte er
den Wohnungseigentimern berichten
und Vorschlage machen.

m Jeder Verwalter sollte mit den Wohnungs-
eigentimern besprechen, ob man dem
Phanomen ,Rohrwarme” mit einem an-
deren Umlageschlissel oder technischen
Malnahmen teilweise begegnen kann.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Heizkostenabrechnung - 636688

© BUCHTIPP: .

oOliver Elzer, Forde- E

Forderungsmanagement
rungsmanagement [ firWeGVerwalier
fiir WEG-Verwalter,

309 Seiten,
ISBN 978-3-648-
13638-6,

59,95 Euro, Haufe i
Dieses Buch stellt Verwaltern detailliert die
Abldufe des Forderungsmanagements vor:
von der Mahnung bis zur Durchfuhrung der
Zwangsvollstreckung im Wohnungseigentum.

Deckert/Elzer kompakt 11

WEG-Rechtsprechung
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Bauliche Verdnderung: Riickbau

AG Kassel, Urteil v. 24.10.2019, 800 C 2005/19
Der Beschluss, nach dem ein 87-jahriger Woh-
nungseigentimer zum Ruckbau eines Trep-
penliftes im gemeinschaftlichen Treppenhaus
verpflichtet wird, dessen Einbau gestattet wor-
den war, um der mittlerweile verstorbenen
Ehefrau dieses Miteigentimers den notwendi-
gen barrierefreien Zugang zu den Raumen des
Sondereigentums zu ermaglichen, verstofst
gegen Treu und Glauben.

@ Weiterfiihrende Informationen:
Bauliche Veranderung: Beseitigung
- 2720315

Verwalter: Verkehrssicherungspflicht

AG Moers, Urteil v. 11.7.2019, 564 C 9/19

Der Verwalter kann einem Wohnungseigenti-
mer wegen des Zustands einer Treppe Scha-
densersatz schulden.

@ Weiterfithrende Informationen:
Uberwachungspflichten des Verwalters,
Verkehrssicherungspflicht - 637290

Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer:
Wissenszurechnung

OLG Frankfurt, Urteil v. 19.9.2019, 1 U 233/18
Eine Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
kann von einer anderen dasjenige nach § 812
Abs. 1 Satz 1 Alt. 2 BGB zuriickfordern, was
der gemeinsame Verwalter zur Verschleierung
betrigerischer Entnahmen dorthin Uberwie-
sen hat. Die beklagte Gemeinschaft kann sich
nicht auf den Wegfall der Bereicherung beru-
fen, weil ihr die Kenntnis des Verwalters als
ihres Vertreters zuzurechnen ist, § 166 Abs. 1,
§ 818 Abs. 4 und § 819 Abs. 1 BGB.

@ Weiterfiilhrende Informationen:

Wissenszurechnung des Verwalters
- 7227586
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lusslich

Auch das noch

Der beriihmte Name

,Mein Name ist Bond. James Bond.” So oder so ahnlich wollte sich ein
Herr vollig legal vorstellen konnen und beantragte, Vor- und Nachnamen
entsprechend zu andern. Er fihle sich ohnehin nur noch vom Namen
James Bond angesprochen und auRerdem belaste ihn sein bisheriger
Name sehr, weil das Verhaltnis zu seiner gleichnamigen Familie zerrit-
tet sei. Mehrere Arzte befirworteten eine entsprechende Anderung des
Namens. Gleichwohl lehnte die Behorde den Antrag ab.

Das VG Koblenz (Urteil v. 9.5.2017, 1 K 616/16.K0) erwies sich end-
qgultig als Spielverderber und bestatigte die Entscheidung der Behorde.
Einen wichtigen Grund, ausgerechnet ,James Bond” als neuen Namen
festzulegen, vermochten die Richter nicht zu erkennen. Der Name wer-
de aufgrund seiner literarischen Vorbelegqung immer mit der gleichna-
migen Figur in Verbindung gebracht und trage daher gleichsam den
Keim neuer Schwierigkeiten in sich. Zugleich kénne bei Nennung des
Namens an der Ernsthaftigkeit der Namensfihrung gezweifelt werden.
und schlieRlich lasse sich das Problem mit den anderen Familienmit-
gliedern nicht einfach durch eine Umbenennung losen.

Standpunkt

Dr. Dr. Andrik Abramenko, Idstein

sw,: Y

Grundbuch statt Beschluss-Sammlung! lﬁ"
Mit der neuerlichen Novelle zum WEG erhort

der Gesetzgeber endlich die Bitten aus Praxis und Schrifttum, Be-
schlisse in das Grundbuch einzutragen, soweit sie die Gemein-
schaftsordnung dndern. Dies ist auch ein Uberfalliger Schritt, da
deren aktuelle Fassung nach einem solchen Beschluss nicht mehr
aus dem Grundbuch ersichtlich war und die Beschluss-Sammlung
nur unzuldnglichen Ersatz bot. Leider will der Gesetzgeber auf
halbem Weg stehenbleiben und in § 10 Abs. 3 S. 1 WEG-E nur die
Eintragungsfahigkeit solcher Beschlisse normieren, die aufgrund
einer vereinbarten Offnungsklausel gefasst werden. Damit steht
der Rechtspfleger vor der (grundbuchuntypischen) Notwendig-
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Zitat

Man kann einem Menschen nicht alles beibringen; man kann
ihm nur helfen, es in sich selbst zu entdecken.
Galileo Galilei (1564 - 1642), italienischer Physiker und Astronom

UND SO FRAGE iCH SiE:
HABEN SiE DREI

VERGLEICHSANGEBOTE
EINGEHOLT?

keit einer materiell-rechtlichen Prifung, ob ein Beschluss auf
einer gesetzlichen oder einer vereinbarten Beschlusskompetenz
beruht. Dartber hinaus bleiben stets Zweifel an der Wirksamkeit
vereinbarungsandernder Beschlisse gegen Rechtsnachfolger. Be-
ruhen sie namlich auf einer vereinbarten Offnungsklausel, wirken
sie nur nach grundbuchlicher Wahrung gegen Sondernachfolger.
SchlieRlich bleibt das Problem des gutglaubigen Erwerbs. Denn
der Gesetzgeber will die Eintragung noch vor Bestandskraft zu-
lassen. Damit wirde ein Anfechtungsverfahren zwecklos, wenn
zwischenzeitlich eine Verauerung an einen Erwerber stattgefun-
den hat, der etwa in gutem Glauben an die ihm gunstige Ande-
rung des Kostenverteilungsschlissels durch Beschluss erworben
hat. All diese Probleme lassen sich unschwer vermeiden, wenn
der Gesetzgeber die FEintragung aller vereinbarungsandernden
Beschlisse zulasst, aber erst nach ihrer Bestandskraft. Dann kann
der Rechtsverkehr wirklich beruhigt aufatmen: Grundbuch statt
Beschluss-Sammlung!
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