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Die Eigentimerversammlung

Coronazelten, wann jetzt, wo jetzt,

wie jetzt?

Rechtsanwalt Georg Hopfensperger, Miinchen
Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Die tiberwiegende Anzahl von Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften hélt ihre Ei-
gentlimerversammlung tiblicherweise im
ersten Halbjahr, zumeist im zweiten Quar-
tal ab. Aufgrund der Corona-Pandemie
und des daraus resultierenden Versamm-
lungsverbotes war dies im laufenden Jahr
bisher in der Regel nicht maoglich.

In einigen Bundesldndern ist es bereits
seit mehreren Wochen erlaubt, Eigentii-
merversammlungen abzuhalten. In Bay-
ern hat die Staatsregierung in der Kabi-
nettssitzung vom 16.6.2020 weitere Lo-
ckerungen der Corona-Mafnahmen be-
schlossen. Seit 22.6.2020 sind Veranstal-

tungen, die aufgrund ihres personlichen
Zuschnitts nur von einem absehbaren
Teilnehmerkreis besucht werden, mit bis
zu 50 Gisten innen und bis zu 100 Gisten
im Freien moglich. Damit konnen nun Ei-
gentiimerversammlungen wieder abgehal-
ten werden, sofern die Anzahl der Teilneh-
mer 50 Personen nicht {ibersteigt. Fiir
groBere Wohnungseigentiimergemein-
schaften sind Eigentiimerversammlungen
noch immer nicht zuléssig.

Um die Wohnungseigentiimergemein-
schaften und deren Verwalter handlungs-
fahig zu erhalten, wurden durch das Co-
vid-19-Gesetz schon am 27.3.2020 ver-
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schiedene Vorschriften — auch im Bereich
des Wohnungseigentumsrechts — einge-
fithrt, aufgrund derer die Durchfiihrung
von Eigentiimerversammlungen in Coro-
na-Zeiten eigentlich nicht notwendig ist.

So enthilt das Gesetz beispielsweise Rege-
lungen, dass im Falle der Beendigung des
Bestellungszeitraumes der bisherige Ver-
walter im Amt bleibt, ferner dass der Wirt-
schaftsplan fort gilt, auch wenn dessen
Fortgeltung nicht schon im vergangenen
Jahr beschlossen worden ist. Das Gesetz
gewihrleistet damit, dass die Wohnungs-
eigentlimer weiterhin einen Verwalter ha-
ben, ihre monatlichen Hausgeldzahlungen
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leisten miissen und die Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft dadurch unverandert
iiber liquide Mittel verfiigt.

Fiir die sogenannten NotmafBnahmen wa-
ren keine Corona-bedingten Anderungen
notwendig, da der Verwalter schon auf-
grund seiner bisherigen Befugnisse nach
dem Wohnungseigentumsgesetz berech-
tigt ist, derartige Mafnahmen auch ohne
vorherigen Eigentiimerbeschluss in eige-
ner Verantwortung zu treffen.

Das Gesetz gab und gibt dem Verwalter also
ausreichend Mittel zur Hand, um die not-
wendigen MaBnahmen zu treffen und da-
durch einen Stillstand fiir die Wohnungsei-
gentiimergemeinschaften zu verhindern.
Dennoch — und ohne Not — wurden wéh-
rend des Versammlungsverbotes in vielen
Eigentiimergemeinschaften Eigentiimer-
versammlungen durchgefiihrt und Be-
schliisse gefasst.

Umlaufbeschluss: die absolute
Ausnahme

Ein legales Instrument hierfiir ist die
Durchfiihrung eines Umlaufbeschlussver-
fahrens nach § 23 Abs. 3 WEG. Dieses
Verfahren erfordert aber die Allstimmig-
keit, d.h. jeder Eigentiimer muss dem Be-
schlussantrag ausdriicklich zustimmen.
Ansonsten kommt ein Umlaufbeschluss
im schriftlichen Verfahren nicht zu Stan-
de. In der Praxis ist das Umlaufverfahren
erfahrungsgemaf nur in kleinsten oder
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kleineren Wohnungseigentiimergemein-
schaften moglich. Ein Umlaufbeschluss ist
daher in der Regel nicht praktikabel, bzw.
nicht durchsetzbar, zumal eine Beschluss-
fassung, beispielsweise per E-Mail nicht
zuldssig ist, sondern die Beschlussfassung
schriftlich zu erfolgen hat.

Konrerenz: noch nicnt Gesetz
Auch die Beschlussfassung iiber eine Eigen-
tiimerversammlung per Videokonferenz ist
im Gesetz noch nicht vorgesehen und daher
unzulissig. Der Referentenentwurf zur An-
derung des Wohnungseigentumsgesetzes
sieht zwar eine Beschlusskompetenz vor,
um eine Online-Teilnahme an einer Eigen-
tiimerversammlung zu ermoglichen. Das
Gesetz ist aber noch nicht in Kraft getreten.
Inwieweit dies im Ubrigen kiinftig tat-
sdchlich zur Durchfiihrung von vir-
tuellen Eigentiimerversammlungen
fithren wird, wird sich zeigen.
Bedenken dagegen bestehen je-
denfalls im Hinblick auf das Gebot
der Nichtoffentlichkeit und das Verbot,
derartige Versammlungen aufzuzeichnen.
In der aktuellen Corona-Pandemie jeden-
falls konnte eine Eigentlimerversammlung
bisher nicht legal online oder als virtuelle
Versammlung durchgefiihrt werden. Den-
noch gefasste Beschliisse sind anfechtbar.
Denn die Eigentiimerversammlung ist ei-
ne Priasenzversammlung. Jeder Eigentii-

mer hat das Recht, personlich an einer Ei-
gentiimerversammlung teilzunehmen.
Dort findet die Willensbildung der Eigen-
tlimer statt. Das Wohnungseigentumsge-
setz sieht vor, dass das Teilnahmerecht ei-
nes Eigentiimers nicht eingeschrankt wer-
den kann und die Beschlussfassung im
Rahmen einer Zusammenkunft der Eigen-
tlimer am Versammlungsort zu erfolgen
hat. Die Eigentiimerversammlung ist so-
mit oberstes Organ zur Herbeifiihrung
von Eigentlimerentscheidungen durch Be-
schliisse, die dann verbindlich vom Ver-
walter auszufiihren sind.

lelefonkonferenz: unzulass g

Deshalb sind beispielsweise auch Telefon-
konferenzen nicht moglich. Die Willens-
bildung der Eigentiimer hat grundsatzlich
nur im Rahmen einer nichtoffentlichen
Eigentiimerversammlung zu erfol-
gen, zu der jeder Eigentiimer das
Recht hat, personlich zu erschei-
nen und die Willensbildung mit zu
beeinflussen.

Auch wenn die aktuellen Lockerungen in
Bayern nun im Freien Veranstaltungen
von bis zu 100 Personen zulassen, scheidet
dies fiir groBere Wohnungseigentiimerge-
meinschaften aus, da hierdurch gegen das
Prinzip der Nicht6ffentlichkeit einer Ei-
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gentiimerversammlung verstoBen wird,
selbst wenn ein entsprechender Veranstal-
tungsort unter Einhaltung der weiterhin
geltenden Abstands- und Hygienevor-
schriften gefunden wiirde. Das Abstands-
gebot von 1,5 Metern gilt im Freien auf-
grund des Bayerischen Versammlungsge-
setzes weiterhin, so dass zur Einhaltung
des Prinzips der Nichtoffentlichkeit und
des Abstandsgebotes fiir groBere Woh-
nungseigentiimergemeinschaften Veran-
staltungsorte wie die Allianz Arena oder
das Olympiastadion benétigt wiirden.

Einmannversammlung:
unzulassig

Einige — durchaus kreative — Verwalter
fithren nun sogenannte Einmannver-
sammlungen durch. Dabei lésst sich der
Verwalter von den Eigentiimern Voll-
machten erteilen und fiihrt die Eigentii-
merversammlung entweder allein oder
maximal mit dem Beirat im stillen Kdm-
merchen und nur aufgrund der von ande-
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ren Eigentiimern erteilten Vollmachten
durch. Derartige Beschlussfassungen sind
nur moglich, wenn sie denjenigen Eigen-
tlimern, die nicht bereit sind, Vollmachten
zu erteilen auch ein personliches Teilnah-
merecht an der Eigentiimerversammlung
einrdumen. In Corona-Zeiten stellen die
Verwalter aber die Durchfiihrung der Ver-
sammlung unter die Bedingung, dass
samtliche Eigentlimer nicht an der Ver-
sammlung teilnehmen diirfen, sondern
aufgrund der Kontaktsperren nur eine be-
grenzte Personenzahl, zumeist Verwalter
und Beirat, sonst niemand. Eine solche
Beschrankung des Teilnahmerechts ist
unzuldssig.

Darin gefasste Beschliisse sind anfechtbar,
da sie gegen das Teilnahmerecht eines je-
den Wohnungseigentiimers an der Eigen-
tlimerversammlung und gegen das Gebot
einer gemeinschaftlichen Willensbildung
verstoBen. Im Falle der Erhebung einer
Anfechtungsklage durch einen Woh-
nungseigentiimer nach den §8§ 43, 46

WEG ist deshalb grundsitzlich mit einer
Ungiiltigerklarung entsprechend gefasster
Eigentiimerbeschliisse zu rechnen.

Teilversammlungen: unzuldssig

Ebenfalls durchaus kreativ, aber genauso
unzuldssig sind sogenannte Teilversamm-
lungen. Hier beruft der Verwalter, wenn
die Wohnungseigentiimergemeinschaft
die zuldssige Anzahl von 50 Personen
iberschreitet, mehrere Versammlungen
ein, 1ddt zur ersten Versammlung insge-
samt bis zu 50 Personen, sodann in einer
weiteren Versammlung den Rest der Woh-
nungseigentiimer. Auch dies ist nicht zu-
lassig, da auch insoweit eine gemein-
schaftliche Willensbildung in einer (einzi-
gen) Eigentiimerversammlung an einem
Versammlungsort nicht stattfinden kann.
Wenn die Durchfiihrung der Eigentiimer-
versammlung als Einmannversammlung
oder Teilversammlung, bzw. per Video-
konferenz erfolgt, kann sich der Eigentii-
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mer, der sich hiergegen mit der Anfech-
tungsklage wendet, in der Regel schon auf
einen formellen Mangel berufen. Dabei
gilt eine Kausalitdtsvermutung. Wenn der
anfechtende Eigentlimer darlegt, dass er
im Rahmen der gebotenen Priasenzveran-
staltung die anderen Eigentiimer durch
seine Argumente iiberzeugt hitte, den ge-
fassten Eigentiimerbeschluss nicht oder
anders zu fassen, so gilt eine Vermutung
dahingehend, dass der formelle Mangel
ursachlich fiir die Beschlussfassung war.

Die Eigentiimer miissen dann im Falle ei-
ner Anfechtungsklage darlegen, dass der
Beschluss bei ordnungsgeméBer Durch-
flihrung der Eigentlimerversammlung
trotzdem genauso gefasst wire, wobei ih-
nen die Beweislast hierfiir obliegt. Im All-
gemeinen gelingt dieser Beweis nicht, da
ja eine Priasenzveranstaltung gerade nicht
stattfindet und deshalb grundsétzlich da-
von auszugehen ist, dass bei Anwesenheit
der anderen Wohnungseigentiimer und

der gebotenen gemeinschaftlichen Wil-
lensbildung eine andere Entscheidung ge-
troffen worden ware.

Es ist daher zusammenfassend dringend
davon abzuraten, dass die Eigentiimer in
den jetzigen Zeiten trotz des weiterhin, je-
denfalls fiir groBere Wohnungseigentii-
mergemeinschaften bestehenden Ver-
sammlungsverbotes, Eigentiimerver-
sammlungen durchfithren und Eigentii-
merbeschliisse fassen.

Anderenfalls droht ein erhebliches An-
fechtungs- und Prozessrisiko fiir die tibri-
gen Eigentiimer, die nach dem gesetzli-
chen Leitbild allesamt Beklagte sind, auch
wenn sie der Beschlussfassung personlich
nicht zugestimmt haben.

Derartige Prozesskosten konnen und soll-
ten vermieden werden. Immerhin ist das
erste Halbjahr 2020 gerade erst einmal
abgelaufen, so dass noch geniigend Zeit
verbleibt, um ordnungsgemafBe Eigentii-
merversammlungen einzuberufen und Be-

schliisse herbeizufiihren. Auch fiir Verwal-
ter besteht insoweit ein erhebliches Haf-
tungsrisiko, da in der Durchfiihrung von
unzuldssigen Eigentiimerversammlungen
regelmaBig eine Pflichtverletzung liegt, die
zu Schadensersatzanspriichen fithren
kann, z.B. Prozesskosten, Saalmiete, etc.
Nachdem die Handlungsfahigkeit der
Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht
zuletzt durch das Covid-19-Pandemiege-
setz gewihrleistet ist, sollten also alle Be-
teiligten die Ruhe bewahren und Eigentii-
merversammlungen nur in gesetzlich zu-
lassiger Weise durchfiihren. Auch Corona
wird vorbeigehen.
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