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1. Aktuelle Gerichtsurteile

Auch Zweiergemeinschaften sind stets zu dritt. Neben den zwei Sondereigentimern existiert
die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, vom Bundesgerichtshof (BGH)
neuerdings ,,GAWE“ abgekiirzt. Das klingt spukhaft und ist es auch. Besonders, wenn das
Verwalteramt unbesetzt ist, die GAWE fir die beiden Eigentimer also unsichtbar ist. So wie
Cary Grant, der im Hitchcock-Klassiker ,Der unsichtbare Dritte” einen redlichen
Werbefachmann spielte, der in die Fange einer Geheimdienstintrige geriet, tappen
Wohnungseigentimer, die von ihrem Miteigentimer Auslagenerstattung fordern, in die Falle,
wenn sie die einschlagige hdchstrichterliche Rechtsprechung nicht kennen.

Mit Urteil vom 25.03.2022 zum gerichtlichen Aktenzeichen V ZR 92/21 entschied der BGH, dass in
einer Zweiergemeinschaft, in der Stimmenpatt herrscht und Verbindlichkeiten der GAWE getilgt
wurden, diese in Anspruch genommen werden muss. Zahlungsklagen gegen den Miteigentiimer —
auch wenn er aus der Gemeinschaft ausgeschieden ist — sind unbegriindet.

Der Fall

Der dem Fall zugrunde liegende Sachverhalt spielte vor dem 01.12.2020. Der Klager und der
Beklagte waren die beiden einzigen Mitglieder der Gemeinschaft. Der Klager halt 51,07/ 100
Miteigentumsanteile (MEA), die vom Beklagten spater verauRerte Wohnung ist mit 48,93/100 MEA
verbunden. Kosten werden nach MEA verteilt, abgestimmt wird nach TE/GO nach Objektprinzip. Der
neue Eigentimer wurde am 27.09.2019 ins Wohnungsgrundbuch als Rechtsnachfolger des
Beklagten eingetragen. Zuvor hatten beide Parteien immer wieder Verbindlichkeiten der GAWE
getilgt und forderten voneinander die Erstattung der jeweils verauslagten Kosten in Hohe des MEA
des anderen. Der Klager verklagte den Beklagten vor dem Amtsgericht Saarbriicken auf Zahlung
von 7.068,49 EUR. Der Beklagte verrechnete im Prozess mit streitigen Gegenforderungen aus
seinerseits fur die GAWE getétigten Auslagen. Das Amtsgericht verurteilte den Beklagten unter
teilweiser Berlcksichtigung der eingewandten Aufrechnung zur Zahlung von 2.641,10 EUR. Der
Klager ging in Berufung und wollte weitere 4.138,12 EUR zugesprochen bekommen. Der Beklagte
lieR das Urteil rechtskréftig werden, legte also keine Rechtsmittel ein.

Das Landgericht Saarbriicken versagte dem Klager die 4.138,12 EUR. Denn der Beklagte durfe hier
ausnahmsweise aufrechnen. Zwar finde — so das LG Saarbriicken — die fur die teilschuldnerische
AuR3enhaftung einschlagige Vorschrift des § 10 Abs. 8 S. 1 WEG aF laut Rechtsprechung des BGH
in einer Zweiergemeinschaft keine Anwendung, weil sonst das Finanzsystem innerhalb der GAWE
umgangen wirde. Von diesem Grundsatz sei vorliegend aber eine Ausnahme zu machen, da der
Beklagte aus der Gemeinschaft ausgeschieden sei und auf die dortige Beschlussfassung daher
keinen Einfluss mehr nehmen kénne. Das Landgericht lie3 die Revision zu.

Die Entscheidung

Der BGH folgt dem Landgericht nicht und spricht dem Klager auch die weiteren 4.138,12 EUR zu.
Zwar nehme der Beklagte als Ex-Wohnungseigentiimer die Stellung eines au3enstehenden Dritten
ein. Es sei ihm daher nicht mehr mdglich, unmittelbar auf die Beschlussfassung Einfluss zu nehmen
und eine Beschlussersetzungsklage gegen die GAWE anzustrengen. Sein Ausscheiden &ndere aber
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nichts daran, dass es sich bei dem noch wahrend seiner Mitgliedschaft entstandenen
Erstattungsanspruch gegen die GAWE um eine sogenannte Sozialverbindlichkeit handele, auf die
8§10 Abs. 8 WEG aF nicht anwendbar sei. Forderungen eines Wohnungseigentimers auf
Aufwendungserstattung wegen der Tilgung einer Verbindlichkeit der GAWE hatten ihre Grundlage
einschliellich in dem Gemeinschaftsverhéltnis und seien untrennbar mit der Rechtsstellung des
Ausgleichsberechtigten als fritherem Wohnungseigentimer verbunden. Anspriiche dieser Art
wirden deshalb auch nicht durch die spatere Beendigung der Mitgliedschaft zu ,normalen”
Drittglaubigerforderung. Der ausgeschiedene Wohnungseigentimer musse sich daher an die GAWE
als Schuldnerin seiner Ersatzforderung halten und ggf. die Vollstreckung gegen diese betreiben.

Fazit fir Wohnungseigentimer oder Verwaltungsbeirate

Fur Sondereigentimer, die wahrend ihrer Zugehorigkeit zur GAWE Verbindlichkeiten der
Gemeinschaft gegenlber anderen Miteigentimern oder Dritten getilgt haben, mussen ihre
Erstattungsanspriiche gegen die GdWE richten. Direkte Zahlungsanspriiche gegen ihre
Miteigentimer bestehen nicht, Zahlungsklagen sind daher aussichtslos. Es muss ,luber Bande
gespielt* werden. Fir den Anspruchsteller bedeutet dies oft, die Angelegenheit in die
Eigentimerversammlung zu bringen, beispielsweise mit einer Abstimmung Uber die freiwillige
Zahlung des begehrten Geldbetrages zur Vermeidung einer sonst drohenden Zahlungsklage gegen
die GAWE als Beschlussgegenstand (8 23 Abs. 2 WEG). Dies gilt zumindest, solange der die
Zahlung begehrende Eigentimer noch Wohnungseigentiimer ist. Scheidet er aus, stehen ihm
Beschlussantragsrechte und Stimmrechte nicht mehr zu. Gleichwohl kann er natirlich seiner
ehemaligen Gemeinschaft eine Frist zur Zahlung unter Klageandrohung setzen. Fir das
Gemeinschaftsmitglied mag der oben skizzierte Weg unnétig sein, wenn in einer zerstrittenen
Zweiergemeinschaft mit Stimmenpatt der Miteigentiimer bereits vorab signalisiert, die Zahlung
abzulehnen. Eine unmittelbare Zahlungsklage gegen die GAWE wére dann zulassig. Die GAWE wird
im Prozess von dem anderen Wohnungseigentimer gesetzlich vertreten. Ungeklart ist, was
geschieht, wenn der andere Wohnungseigentiimer sein Sondereigentum nach Rechtshéangigkeit
veraufert. Theoretisch misste der Erwerber als gesetzlicher Vertreter der Gemeinschaft eintreten,
da der Klager nicht auf beiden Seiten des Prozessrechtsverhéltnisses erscheinen durfte.

Unverstandlich ist, weshalb der Beklagte nicht in Berufung gegangen ist. Wenn — wie es das Urteil
besagt — auch die klagerische Forderung ein Erstattungsanspruch wegen getilgter
Gemeinschaftsverbindlichkeiten war, war die Klage ebenfalls unbegriindet. Dies wéare im
Berufungsverfahren zur Sprache gekommen. Der Beklagte hétte Uber eine Drittwiderklage
nachdenken, also die GAWE verklagen missen. Dann hatte es jedenfalls nicht an der
Passivlegitimation der Drittwiderbeklagten (GAWE) gefehlt, moglicherweise aber an der Zulassigkeit.
Auch hier wére die Frage interessant gewesen, wer gesetzlicher Vertreter der verwalterlosen GAWE
gewesen ware.

Fazit fiir die Gemeinschaft

Wenn zwei sich streiten, freut sich - laut Sprichwort - der Dritte. Dies muss allerdings nicht immer so
sein. Verklagt zu werden, ist fir gewdhnlich kein freudiges Ereignis. Durch das Rechtsgefiige
innerhalb einer Wohnungseigentimergemeinschaft lasst es sich aber nicht verhindern, dass im
Normalfall die GAWE Anspriiche verfolgt bzw. in Anspruch genommen wird, nicht die einzelnen
Sondereigentiimer.
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Zum SpieRrutenlauf kann es fur Glaubiger werden, wenn die GAWE chronisch pleite, d. h. die
Gemeinschaftskasse leer, und ihre Mitglieder nicht bereit sind, sie mit Finanzmitteln auszustatten,
also Beschliisse Uber Wirtschaftsplane, Jahresabrechnungen oder eine Sonderumlage
herbeizufiihren. Dann musste der Glaubiger, der einen Zahlungstitel gegen die GAWE erstritten hat,
den Anspruch der Gemeinschaft gegen ihre Mitglieder auf ordnungsmafige Verwaltung
(Finanzmittelausstattung) pfanden, eine Beschlussfassung erzwingen, hiertiber die Auffillung des
Gemeinschaftsvermégens herbeifiihren, um ganz am Ende, in diese Vermdgensmasse vollstrecken
zu kénnen. Hierzu muss nicht gewartet werden, bis Hausgeld tatsachlich gezahlt wurde. Der
Glaubiger kann nach Beschlussfassung die dadurch entstehenden Zahlungsanspriiche der
Gemeinschaft gegen ihre Mitglieder pfanden und sich zur Einziehung tUberweisen lassen. Das hebt
die Spannung, da kommt Freude auf. Hitchcock hatte es nicht besser inszenieren kénnen.

Wie wére es nach dem neuen WEG 2020 (WEMo0G)?

Da der im Fall beschriebene Sachverhalt vor dem 01.12.2020 spielte und abgeschlossen war, war
8§10 Abs. 8 S. 1 WEG aF die fur den Gegenanspruch mafRgebliche Anspruchsgrundlage. Der
Gesetzgeber hat die Vorschrift in das neue Gesetz bernommen (8 9 a Abs. 4 S. 1 WEG nF). Nach
wie vor greift sie nur dann nicht, wenn die streitige Forderung nicht aus dem Gemeinschaftsverhaltnis
herriihrt.  Bei  sogenannten  Sozialverbindlichkeiten ist dies indessen der Fall.
Aufwendungsersatzanspriiche wegen getilgter Gemeinschaftsverbindlichkeiten gehéren dazu.

Dr. Jan-Hendrik Schmidt

W-I'R Breiholdt Nierhaus Schmidt

Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwaélte PartG mbB Hamburg
www.wir-breiholdt.de

Seit der Einfihrung des neuen § 26 WEG am 1.12.2020 kann der Verwalter jederzeit ohne
Angabe von Grunden abberufen werden (8 26 Abs. 3 S. 1 WEG). Voraussetzung ist, dass eine
Mehrheit der abgegebenen Stimmen fur die Abberufung stimmt. Gibt es keine Mehrheit,
sondern fordert nur ein Eigentimer oder eine Minderheit die Abberufung, besteht ein
Abberufungsanspruch nur dann, wenn die mehrheitlich beschlossene Ablehnung der
Abberufung aus objektiver Sicht unvertretbar erscheint. MaRgeblich ist eine
Gesamtbetrachtung aller gegen den Verwalter erhobenen Vorwirfe. Der Bundesgerichtshof
(BGH) aufert sich in einem aktuellen Urteil erstmals auch zur neuen Gesetzeslage.

Mit Urteil vom 25. Februar 2022 zum gerichtlichen Aktenzeichen V ZR 65/21 entschied der BGH
Uber einen Fall, der Uber das Landgericht Berlin zu ihm gelangt war und vom BGH dorthin
zuriickverwiesen wurde. Streitgegensténdlich ist eine Anfechtungs- und Beschlussersetzungsklage
gegen einen Negativbeschluss, den bestellten Verwalter vorzeitig ,in die Wiste zu schicken®. Der
Fall gab dem BGH Gelegenheit, alte und neue Gesetzeslage miteinander zu vergleichen. Er sieht
einige deutliche Parallelen.

Der Fall


http://www.wir-breiholdt.de/
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Die Klager und die Ubrigen Wohnungseigentimer (Beklagten zu 1) bilden eine
Wohnungseigentimergemeinschaft (Beklagte zu 2) im Amtsgerichtsbezirk Berlin-Schéneberg. Es
handelt sich um eine Mehrhausanlage, wobei unklar ist, ob die Gemeinschaftsordnung
Vereinbarungen zur Bildung von Untergemeinschaften enthalt. Friher wurden Jahresabrechnungen
vom Verwalter getrennt nach Hauserkomplexen erstellt und in Teilversammlungen der jeweiligen
Hauser genehmigt. Auch in einer Eigentimerversammlung vom 4.12.2018 wurde so verfahren und
die Jahresabrechnung 2017 fur diesen Hauserkomplex beschlossen. Mit Urteil vom 31.7.2019 stellte
das Amtsgericht in einem Vorprozess die Nichtigkeit dieses Beschlusses fest, da es der
Untergemeinschaft an der nétigen Beschlusskompetenz fehle. Das Urteil ist rechtskréaftig.

In der hier streitgegenstandlichen Eigentiimerversammliung vom 28.11.2019 beschlossen die
Wohnungseigentimer zu TOP 4.2, dass in den Jahresabrechnungen 2016 - 2018 die
Kostenzuordnung ,wie bisher” erfolgen und eine neue Gesamtabrechnung erstellt werden solle. Der
unter TOP 6.4 gestellte Antrag, die sofortige Abberufung des Verwalters und die Kiindigung des
Verwaltervertrages aus wichtigen Grinden zum 31.12.2019 zu beschlieBen, wurde hingegen
abgelehnt.

Mit ihrer zunéchst nur gegen die Beklagten zu 1 (Ubrigen Wohnungseigentiimer) gerichteten Klage
vom 23.12.2019 haben die Klager den Negativbeschluss zu TOP 6.4 angefochten und zudem
beantragt, den abgelehnten Beschlussantrag im Wege der gerichtlichen Beschlussersetzung durch
einen Abberufungsbeschluss und eine Kindigung des Verwaltervertrages zu ersetzen. Das
Amtsgericht wies die Klage am 13.8.2020 ab. Am 1.12.2020 trat das WEMoG in Kraft. Am 2.3.2021
verhandelte das Landgericht Berlin in der Berufungsinstanz und wies die Berufung der Klager mit
Urteil vom selben Tage zurlick. Die Revision zum Bundesgerichtshof lieR es zu. Im
Revisionsverfahren erweiterten die Klager ihre Antrage auch gegen die Beklagte zu 2, nahmen diese
Klageerweiterung aber im Termin vor dem BGH am 10.12.2021 mit Zustimmung der Beklagten
wieder zurtick.

Der BGH konnte nach den gegenwartigen Feststellungen kein abschlieRendes Urteil fallen und
verwies die Akte zuriick an das Berufungsgericht.

Die Entscheidung

Das Berufungsgericht hatte Anfechtung und Beschlussersetzung nach altem Recht beurteilt und die
Klage insgesamt als unbegrindet erachtet. Die Klager hatten ihre Vorwirfe gegen den Verwalter
schon nicht zeitlich geordnet und dartiber hinaus zumindest teilweise nicht innerhalb angemessener
Frist geltend gemacht. Altere Vorwirfe, beispielsweise Uber angeblich fehlerhaftes
Verwalterverhalten aus den Jahren 2012 und 2018, kdnne bereits aus zeitlichen Grinden nicht
bericksichtigt werden.

Der BGH sieht das anders. Er verneint im Gegensatz zum Berufungsgericht allgemeingiltige
zeitliche Grenzen, jenseits derer Pflichtverletzungen des Verwalters unbeachtlich sind. Derartige
Grenzen gabe es nicht, wobei letztlich offenbleiben kénne, ob ein Abberufungsanspruch des
einzelnen Wohnungseigentiimers unter besonderen Umstanden ausgeschlossen sein kénne, wenn
der zugrunde gelegte Vorfall lange Zeit zuriickliege (Rn 30 der Urteilsgriinde).

Nach dem alten, wie nach dem neuen WEG bestehe ein Anspruch des einzelnen
Wohnungseigentiimers bzw. der Minderheit auf Abberufung des Verwalters nur, wenn die Ablehnung
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der Abberufung aus objektiver Sicht unvertretbar erscheine. Dies kénne und durfe vom Gericht nur
in einer umfassenden Wirdigung samtlicher Umstdnde des Einzelfalles und aller gegen den
Verwalter erhobenen Vorwirfe beurteilt werden. Daher sei es unzuldssig, von vornherein
zurilickliegende Vorwiirfe aufl3en vor zu lassen. Zwar sei es denkbar, dass ein bestimmter Zeitablauf
eine Pflichtverletzung als weniger gewichtig erscheinen lieRe; dies enthebe das Gericht aber nicht
von der Pflicht, zun&chst alle Umsténde in die Gesamtabwéagung einzustellen, zumal auch ein langer
zuriickliegender Punkt mit weiteren spateren Vorféllen ,das Fass zum Uberlaufen bringen kénnte*.

Die Frage, ob die dem Verwalter vorgeworfene Missachtung des Urteils aus dem Vorprozess
tatsdchlich eine Pflichtverletzung beinhalte, lasse sich nur nach einem Blick in die
Gemeinschaftsordnung beantworten. Darum habe sich das Berufungsgericht aber bislang nicht
gekimmert.

Fazit fir Wohnungseigentimer oder Verwaltungsbeirate

Die Klager begriindeten ihr Abberufungsverlangen damit, dass der Verwalter das rechtskraftige Urteil
aus dem Vorprozess, mit dem sogar die Nichtigkeit der damaligen Abrechnungsgenehmigung
festgestellt worden sei, ungentiigend umgesetzt habe. An weiteren Vorwirfen brachten sie vor:
Weigerung, ein Protokoll weiterzugeben; unterlassene Information der Wohnungseigentiimer tber
den Verlauf des Vorprozesses; unterlassene Beschlussherbeifiihrung Uber die Bildung von
Abrechnungsuntereinheiten; Erstellung der im Vorprozess kassierten nichtigen Jahresabrechnung
2017; Abstimmung zu TOP 4.2 sowie eine von den Klagern behauptete Einschiichterung der
Wohnungseigenttimer.

Aus Sicht der klagenden Wohnungseigentiimer von Vorteil ist, dass der BGH der strengeren Ansicht
des Berufungsgerichts eine Absage erteilt, wonach ein Anspruchsteller (Klager), der die vorzeitige
Abberufung und Kiindigung fordere, die hierfiir malfigeblichen Tatsachen nnerhalb einer
angemessenen Frist nach Kenntniserlangung“ vorzubringen habe, also insbesondere durch ein
zeitnahes Einberufungsverlangen. In der Tat gibt es einige Instanzrechtsprechungen, die in
Anlehnung an 8 626 Abs. 2 S. 1 BGB und 8 314 Abs. 3 BGB zeitnahe Aktivitaten fordern, um den
Verwalter ,aus dem Weg zu rdumen®. Der BGH folgt dem in dieser Allgemeinheit nicht.

Abberufung und Kiindigung kénnen fristlos und mit sofortiger Wirkung erfolgen. Ebenfalls denkbar
ist es, wenn — wie hier — auf3erordentlich mit einer Frist zum Jahresende abberufen und gekindigt
wird. Die Versammlung war am 28.11.2019. Praktischer Vorteil fur die Gemeinschaft ist, dass der
Verwalter die Versammlungsniederschrift dann noch zu erstellen hat. Zudem erhélt sich die
Gemeinschaft die Chance, dass der Verwalter die Jahresabrechnung 2019 schuldet, was bei einer
fristlosen Abberufung am 28.11.2019 unstreitig nicht der Fall wére.

Fazit fiir die Gemeinschaft

Nach dem neuen WEG richtet sich der Anspruch auf ordnungsmafige Verwaltung, der auch den
Anspruch auf vorzeitige Abberufung einbezieht, nicht mehr gegen die Ubrigen Eigentiimer, sondern
gegen die rechtsfahige Gemeinschaft (der BGH spricht neuerdings von GAWE). Im vorliegenden
Fall, der vor dem 1.12.2020 startete und nach diesem Stichtag endete, musste die Klage nicht auf
die Gemeinschaft umgestellt werden. Richtige Klagegegner blieben sowohl fir die
Beschlussanfechtung als auch die Beschlussersetzung die tbrigen Wohnungseigentiimer. Eine
Anderung der Anspruchsvoraussetzungen fiir eine vorzeitige Abberufung fuhrt die
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Gesetzesanderung nicht. Ein Anspruch kommt weiterhin nur infrage, wenn die weitere
Zusammenarbeit mit dem bestellten Verwalter aus objektiver Sicht unvertretbar erscheint.

Wie ware es nach dem neuen WEG 2020 (WEMoG)?

Hatte die hier streitgegenstandliche Versammlung nach dem 1.12.2020 stattgefunden, ware die
Beschlussklage gegen die Gemeinschaft zu richten gewesen. Mal3stab fir den Minderheitenschutz
ist die objektive Unvertretbarkeit. Dies gilt nach alter wie neuer Gesetzeslage. Stimmt hingegen eine
Mehrheit fiir die Abberufung und die Kindigung des Verwaltervertrages, sind entgegenstehende
Regelungen in der Gemeinschaftsordnung oder im Verwaltervertrag unwirksam. Die jederzeitige
grundlose Abberufungsmaoglichkeit der Mehrheit ist gesetzlich verankert und lasst anderslautende
Regelungen, die den Verwalter schitzen sollen, unwirksam werden.

Keine Aussage trifft das vorliegende Urteil zu den fur die Praxis relevanten Fragen, ob die
Bestandkraft zwischenzeitlicher Entlastungsbeschliisse und / oder Wiederbestellungen sowie
unterbliebene Abmahnungen juristisch eine Rolle spielen kénnen. Es ist anzunehmen, dass sie im
Rahmen der Gesamtabwagung aller gegen den Verwalter erhobenen Vorwiirfe von Bedeutung sind.
Das Gericht darf nur solche Vorwirfe beriicksichtigen, die von Klagerseite vorgetragen wurde. Im
Beschlussersetzungsverfahren ist dies durchaus langer méglich als in der Beschlussanfechtung mit
ihrer zweimonatigen Klagebegrindungsfrist ab dem Versammlungstag.

Dr. Jan-Hendrik Schmidt

W'I'R Breiholdt Nierhaus Schmidt

Rechtsanwaéltinnen und Rechtsanwaélte PartG mbB Hamburg
www.wir-breiholdt.de

Im Gegensatz zum Wohnungseigentimer, der eigenméachtig z. B. die Fenster in seiner
Wohnung erneuert und von der Gemeinschaft keine Erstattung verlangen kann, sieht es fir
den WEG-Verwalter, der eigenméchtig Instandsetzungsarbeiten am gemeinschaftlichen
Eigentum vergibt, besser aus. Ihm kann gegeniber der Wohnungseigentimergemeinschaft
(GAWE) ein Ersatzanspruch zustehen, mit dem er aufrechnen darf. Dies hat der BGH zu einem
Fall aus dem Amtsgerichtsbezirk Achim entschieden.

Der Fall

Mit Urteil vom 10. Dezember 2021 zum gerichtlichen Aktenzeichen V ZR 32/21 hat der
Bundesgerichtshof (BGH) eine fur die Praxis wichtige Abgrenzung vorgenommen: Der Verwalter
kann Regressansprichen der GAWE Ersatzanspriiche entgegenhalten, wenn durch sein
eigenmachtiges Handeln das gemeinschaftliche Eigentum aufgewertet oder dem
Gemeinschaftsvermégen Aufwendungen erspart wurden. Der eigenméchtige Wohnungseigentiimer
hingegen schaut in die Réhre (dazu Newsletter vom 12.07.2019). Der hier prasentierte Fall gelangte
Uber das Landgericht Lineburg, dem zentralen WEG-Berufungsgericht im OLG-Bezirk Celle, zum
BGH.


http://www.wir-breiholdt.de/
https://vdiv.de/rg-details/weg-vom-fenster-teil-2

vdiv

Die Immobilienverwalter

Der beklagte Verwalter war bis zum 31.12.2015 zum Verwalter der klagenden GAWE bestellt. Im
Jahr 2014 hatten die Eigentimer beschlossen, das ortsansassige Traditionsunternehmen B. mit der
Erneuerung der Eingangstiren und Briefkastenanlagen fur rund 40.000,00 EUR zu beauftragen.
Unter Missachtung des Beschlusses beauftragte die Beklagte eigenméchtig die Firma M. UG
(haftungsbeschrankt), die ein glinstigeres Angebot (36.300,083 EUR) abgegeben hatte. Die Arbeiten
wurden durchgefuhrt. Der Beklagte bezahlte die Firma M. aus dem Verwaltungsvermogen der
GdWE, diese verweigerte die Genehmigung des Vertrages. Die Firma M. wurde im August 2017 im
Handelsregister geldscht, nachdem das Insolvenzverfahren mangels Masse nicht eréffnet worden
war.

Die GdWE klagt auf Rickzahlung der an die Firma M. geleisteten Zahlung nebst Zinsen und
vorgerichtlicher Rechtsanwaltskosten. Die Beklagte rechnet mit Gegenansprichen in gleicher Hohe
auf, da die GAWE durch die Sanierung entsprechend bereichert sei. Amtsgericht und Landgericht
gaben der Klage statt und wiesen die Einwendungen des Ex-Verwalters zuriick. Gegenanspriche
stiinden ihm nicht zu.

Die Entscheidung

Der BGH beurteilt die Rechtslage anders als die Vorzinstanzen. Richtig sei, dass einem
eigenméchtig handelnden Wohnungseigentiimer in einer vergleichbaren Situation keine
Erstattungsanspriche zustiinden. Dieser habe das Selbstorganisationsrecht der Gemeinschatft,
speziell durch die Willensbildung in der Versammlung, zu beachten. Ignoriere er das, stinde ihm
kein Ersatzanspruch gegen die GAWE zu. Ein Ruckgriff auf allgemeine Vorschriften des Birgerlichen
Rechts (Geschéaftsfihrung ohne Auftrag [GoA], Bereicherungsrecht) sei aufgrund der speziellen
Regelungen des WEG gesperrt.

Beim eigenméachtigen Verwalter sei dies anders. Dem Verwalter komme nach dem gesetzlichen
Leithild des Wohnungseigentumsgesetzes aufgrund seiner Organstellung eine Handlungs- und
Entscheidungskompetenz flr Malinahmen ordnungsmafiger Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums zu. Dies gelte sowohl nach friherem als auch — erst recht — nach neuem Recht. Vor
diesem Hintergrund kdnne — anders als beim eigenméchtigen Eigentimer — keine Sperrwirkung
wohnungseigentumsrechtlicher Spezialvorschriften gegeniber den allgemeinen Vorschriften der
GoA und des Bereicherungsrechts angenommen werden. Der eigenméachtige Verwalter kénne daher
Uber das eng begrenzte Notgeschaftsfilhrungsrecht hinaus Ersatzanspriiche einwenden. Daher sei
das Landgericht verpflichtet, dem Einwand des Beklagten nachzugehen, dass die GAWE durch die
tatsachlich durchgefihrte Erneuerung des gemeinschaftlichen Eigentums (Eingangstiren,
Briefkastenanlagen) eine Substanzverbesserung erlangt und Aufwendungen (fir die Firma B.)
erspart habe. Zu Ermittlung der H6he eines Erstattungsanspruchs der Beklagten misse das
Landgericht den objektiven Wert der erbrachten Leistung feststellen unter Bertuicksichtigung etwaiger
Unvollstandigkeiten und Mangel im Gewerk sowie eines Abzugs im Hinblick auf die wirtschaftlichen
Nachteile, die damit verbunden sein kénnten, dass die Beklagte statt der Firma B. die Firma M.
beauftragt habe. Zu diesem Zweck hat der BGH die Akte an das Landgericht Liineburg
zurlickverwiesen.

Fazit fur Wohnungseigentimer oder Verwaltungsbeirate

Wohnungseigentimer miissen mit Anliegen, die das gemeinschaftliche Eigentum betreffen, die
Versammlung anrufen. Nehmen sie im eigenen Namen und auf eigene Rechnung eigenmachtig
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ErhaltungsmaRnahmen am gemeinschaftlichen Eigentum vor, deren Beauftragung und Bezahlung
Sache der GAWE gewesen ware, steht ihnen kein Erstattungsanspruch zu. Dies hat der BGH fur
eigenméchtig ausgetauschte Fenster entschieden. Nur bei Notmalinahmen kann es sich anders
verhalten. Deren Voraussetzungen liegen zumeist nicht vor.

Fazit fiir die Gemeinschaft

Der BGH stellt fest, dass Schuldnerin mdglicher Ersatzanspriiche des Verwalters stets die GAWE
ist. Soweit sich aus friheren Entscheidungen des BGH etwas anderes ergeben haben sollte, halt er
hieran nicht fest (Rn. 19).

Vertragspartner des Verwalters ist die Gemeinschaft. Der Verwaltervertrag ist ein auf
Geschaftsbesorgung gerichteter Dienstvertrag. Es gehdrt zum gesetzlichen Leitbild des
Verwaltervertrages, dass die Kosten aus der Ausfihrung der Geschéftsbesorgung nicht von dem
Beauftragten (Verwalter) sondern von dem Auftraggeber (GAWE) zu tragen sind, in dessen Interesse
die Geschéftsbesorgung erfolgt. Der BGH I6st den Sachverhalt nicht Gber das Schadensersatzrecht,
sondern Uber den Herausgabeanspruch des Geschéaftsherrn gegentiber dem Geschaftsbesorger
nach § 667 BGB.

Wie ware es nach dem neuen WEG 2020 (WEMo0G)?

Nach § 27 Abs. 1 WEG in der seit dem 1.12.2020 geltenden Fassung sind die gesetzlichen
Entscheidungskompetenzen des bestellten Verwalters gegentber der frilheren Gesetzeslage
nochmals erweitert worden (Rn. 15). Der BGH erwéahnt, dass die Wohnungseigentiimer geman § 27
Abs. 2 WEG die Mdglichkeit haben, den gesetzlichen Aufgabenkreis des Verwalters noch mehr zu
erweitern, sofern dies in Uberschaubaren Grenzen erfolgt und der Beschluss hinreichend bestimmt
ist.

Die Motivation von Wohnungseigentimern, durch eine Auftragsvergabe eine bestehende
Geschaftsbeziehung zu festigen, um sich dadurch fir die Zukunft Vorteile zu sichern, kénnte in
Zukunft ein Aspekt sein, um die Einholung von Vergleichsangeboten hinfallig werden zu lassen.

Dr. Jan-Hendrik Schmidt

W-I'R Breiholdt Nierhaus Schmidt

Rechtsanwaltinnen und Rechtsanwaélte PartG mbB Hamburg
www.wir-breiholdt.de

Sanierungsbeschlisse missen auf Grundlage einer ausreichenden Tatsachengrundlage
gefasst werden. Fur gewdhnlich gelten folgende Schritte: Bestandsaufnahme (Schadenbild,
Schadenursachen, GegenmalBhahmen, Kostenschatzung; ggf. Machbarkeitsstudie);
Sanierungsplanung; Sanierung. Flankiert werden diese Schritte von weiteren Umsténden:
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Finanzierung, Kostenverteilung, Fordermittel. Der Bundesgerichtshof (BGH) auflerte sich
jetzt zu einem Fall aus Hessen, in dem sich die Eigentimer seit langerem und auch in
mehreren Vorprozessen uber die Erforderlichkeit, dem Umfang (komplett oder punktuell) und
den Zeitpunkt (sofort oder in 3 -5 Jahren) einer Dachsanierung stritten. Ein Sachverstandiger
und ein Dachdecker - beide gemeinschaftlich beauftragt und bezahlt - waren
unterschiedlicher Ansicht und erschwerten die Willensbildung. Mit Urteil vom 7.4.2022 zum
gerichtlichen Aktenzeichen V ZR 165/21 kassierte der BGH ein Urteil des Landgerichts
Frankfurt am Main und verwies den Fall zur weiteren Sachverhaltsaufklarung inkl.
Beweisaufnahme zurtick in die Berufungsinstanz. Dabei gibt der BGH dem Landgericht im
Fall mit auf den Weg, an Art und Umfang der im Zeitpunkt der Beschlussfassung vorliegenden
Erkenntnisse keine Uberzogenen Anforderungen zu stellen.

Der Fall

Die Parteien bilden eine zerstrittene, verwalterlose Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
(GAWE). Den Klagern und den Beklagten gehédren jeweils 2 Einheiten, wobei die Beklagten tber
eine knappe Stimmenmehrheit verfugen. Die Eigentiimer streiten seit langerem uber die
Erforderlichkeit einer Dachsanierung. Nach mehreren Vorprozessen einigten sie sich auf eine
sachverstandige Begutachtung. Der Sachverstandige stellte in seinem Gutachten vom 5.12.2017
einen kurzfristigen punktuellen Reparaturbedarf am Dach fest. Die vollstindige Sanierung des
Daches empfahl er nach Ablauf von 3-5 Jahren. Nach wechselseitiger anwaltlicher Korrespondenz
luden die Beklagten einvernehmlich zu einer Eigentimerversammlung am 19.11.2019 ein, zu der
die Klager nicht erschienen. Die Beklagten beschlossen zu TOP 1 die vollstandige Sanierung des
Daches und zu TOP 2 die Erhebung einer Sonderumlage von 100.000,00 EUR.

Die Klager fochten den Beschluss zu TOP 1 an. In der Klagebegrindung beanstandeten sie, dass
nach den Feststellungen des gemeinsam beauftragten Sachverstandigen nur punktuelle
Ausbesserungsmalfinahmen erforderlich waren, die in der Folgezeit tatsachlich durchgefuhrt wurden,
wahrend eine vollstdandige Dachsanierung erst fur einen spateren Zeitpunkt als notwendig
angesehen worden sei. Nicht geriigt wurde von ihnen, vor der Versammlung nicht hinreichend
informiert worden zu sein, Unterlagen nicht erhalten zu haben oder mit einem Verlangen ihrerseits
nach weiterer sachverstandiger Begutachtung abgeschnitten worden zu sein.

Das Berufungsgericht gab der Anfechtungsklage statt. Der zu TOP 1 gefasste Beschluss habe
ordnungsmaRiger Verwaltung widersprochen, weil er auf einer unzureichenden Tatsachengrundlage
gefasst worden sei. Der von den Parteien einvernehmlich beauftragte Sachverstandige habe eine
vollstandige Dachreparatur vor Ablauf von 3-5 Jahren nicht fir erforderlich gehalten. Es entspreche
nicht ordnungsméaRiger Verwaltung, zuerst einen Sachverstandigen mit der Schadenermittlung zu
beauftragen, um sich anschlielend — wenn die Dachdeckerfirma bei der tatséchlichen Ausfiihrung
weiteren Sanierungsbedarf sehe und die Feststellungen des Sachverstandigen fir unzutreffend
halte — ohne weitere Prifung der Einschatzung der Dachdeckerfirma anzuschlieRen. In formeller
Hinsicht sei es aul3erdem erforderlich gewesen, mit der Einladung die entsprechenden Unterlagen,
z.B. eine schriftliche Stellungnahme der Dachdeckerfirma, zur Verfigung zu stellen.

Die Beklagten hatten in der Klageerwiderung vorgetragen, dass der mit punktuellen Reparaturen
beauftragte Dachdecker wahrend der Arbeiten festgestellt habe, dass das Dach véllig marode sei,
dass er keine Mdglichkeit sehe, die Reparaturen gemafl dem Gutachten durchzufiihren, und dass
grolRe Gefahren von dem Dach ausgingen, da freigelegte Balken diinner als angenommen seien und
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Ziegel groRflachig herunterfallen kénnten. Unter Berticksichtigung dieser neuen Erkenntnisse sei es
daher richtig gewesen, zu beschlieen, das Dach sofort vollstandig zu sanieren. Als Zeugen fir ihre
Behauptungen hatten die Beklagten den Dachdecker benannt.

Die Entscheidung

Der BGH verneint einen materiellen Beschlussmangel. Richtig sei zwar im Grundsatz, dass sich die
zerstrittenen Eigentimer an das Ergebnis der Begutachtung durch den einvernehmlich beauftragten
Sachverstandigen halten missten. Dies gelte aber nicht, wenn aufgrund neuer Erkenntnisse eine
sofortige Instandsetzung des Daches zwingend erforderlich sei. Denn dann wére ein Abweichen von
den Feststellungen und Empfehlungen des Sachverstandigen geboten gewesen. Die Darlegungs-
und Beweislast flr eine solche Behauptung liege aufgrund der vorangegangenen einvernehmlichen
Vereinbarung bei den Beklagten. Diese hatten substanziiert und unter Beweisangebot (Zeugnis des
Dachdeckers) vorgetragen. Dem hétte das Berufungsgericht nachgehen mussen. Hierzu habe es
nunmehr Gelegenheit. Rechtlich komme es darauf an, ob ein verninftiger Wohnungseigentiimer
aufgrund der Angaben des Dachdeckers im Zeitpunkt der Beschlussfassung zu der Uberzeugung
gelangen musste, dass eine vollstandige Dachsanierung unaufschiebbar war. Hieran seien
gerichtlicherseits keine Uberzogenen Anforderungen zu stellen.

Fazit fur Wohnungseigentumer oder Verwaltungsbeirate

Die Klager haben es moglicherweise versdumt, aufgrund der neuen Erkenntnisse des Dachdeckers
eine ergdnzende Begutachtung durch den einvernehmlich eingeschalteten Sachverstandigen zu
verlangen bzw. dies innerhalb der Klagebegriindungsfrist vorzutragen und ihre Klage darauf zu
stutzen. Allerdings héatten die Kléager fir ein solches Verlangen tatséchliche Anhaltspunkte aufzeigen
muissen, dass bzw. weshalb die Feststellungen des Dachdeckers unzutreffend bzw. fachlich
angreifbar waren. Die Dachdeckerei hatte sich die Dachflache offenbar grindlich angeschaut.
Zumindest wurden zahlreiche Details zu tragenden Konstruktionsteilen des Daches und dem
Zustand der Dachlatten dargelegt, die die vom Sachverstandigen anfangs veranschlagte
Restlebensdauer von 3-5 Jahren widerlegten.

Fazit fiir die Gemeinschaft

Bei einem umfangreichen bzw. teurem Sanierungsbedarf widerspricht es grundsatzlich
ordnungsmafiger Verwaltung, ohne Bestandsaufnahme und ohne Sanierungsplanung Handwerker
zu beauftragen. Gleichwohl erwachsen Mehrheitsbeschliisse, die dies missachten, in Bestandskraft,
wenn sie gerichtlich unangefochten bleiben.

Wie wére es nach dem neuen WEG 2020 (WEMo0G)?

Im Fall fand die Eigentimerversammlung vor dem 1.12.2020 statt, so dass die Beschlisse nach
altem Recht zu beurteilen waren. Nach neuem Recht ist die Beschlussklage gegen die Gemeinschaft
(GAWE) zu richten. Mal3geblich fiir die Beurteilung der Rechtslage ist in beiden Fallen der Zeitpunkt
der Beschlussfassung (Versammlungstag). Nach alter Gesetzeslage machten sich die einzelnen
Wohnungseigentimer, die bei einer dringend erforderlichen InstandsetzungsmalRhahme am
gemeinschaftlichen Eigentum nicht mit Ja stimmten, personlich schadensersatzpflichtig. Nach neuer
Gesetzeslage dirften sich solche Schadensersatzanspriiche gegen die GAWE richten. Diese kann
gof. Regress bei einzelnen Wohnungseigentimern nehmen, die einen Negativbeschluss
mitverursachten.
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Dr. Jan-Hendrik Schmidt

W-I'R Breiholdt Nierhaus Schmidt

Rechtsanwaéltinnen und Rechtsanwélte PartG mbB Hamburg
www.wir-breiholdt.de

2. Relevante Gesetzesnovellen

In seiner Sitzung am 24. Juni 2022 hat der Bundestag das Gesetz ,zur Anderung des
Energiewirtschaftsrechts im Zusammenhang mit dem klimaschutz-Sofortprogramm und zu
Anpassungen im Recht der Endkundenbelieferung” (Bundestagsdrucksachen 20/1599,
20/1977 und 20/2137) beschlossen. Mit dem Gesetz sollen der Ausbau erneuerbarer Energien
beschleunigt, Versorgungsengpasse verringert und rechtliche Unklarheiten bei
Vertragskiundigungen durch Energielieferanten beseitigt werden.

Die Novelle des Energiewirtschaftsgesetzes beinhaltet umfangreiche Regelungen, die den Ausbau
der Energienetze vorantreiben sollen. Unter anderem wird dem Ausbau von
Hochspannungsleitungen ein ,lUberragendes offentliches Interesse” eingeraumt. Die Netzplanung
soll kiinftig konsequent am Zielt ,Treibhausgasneutralitat in 2045 ausgerichtet werden. Dieses Ziel
wurde unmittelbar in das Energiewirtschaftsgesetz aufgenommen.

In den Gesetzentwurf der Bundesregierung waren umfangreiche Anderungen des Ausschusses fiir
Klimaschutz und Energie eingegangen (Bundestagsdrucksache 20/2402).

Um im Falle einer Gasmangellage mit der Folge weiter steigender Gaspreise
Handlungsoptionen zu haben, plant die Bundesregierung in einem neuen 8§ 26 EnSiG eine
Verordnungsermdachtigung fir ein Umlagesystem, welches die deutlich hdheren Preise
gleichmaRig auf die Gesamtheit der Verbraucher vorsieht. Anspruchsberechtigt fir den Uber
die Umlage finanzierten Ausgleich sollen die Energieversorger sein, die von der Stérung der
Gaslieferungen betroffen sind.

Ankniipfend an die geplanten Anderungen im Energiesicherungsgesetz hat das
Wirtschaftsministerium letzten Freitag (1.7.) den Entwurf einer Anderungsverordnung zur Einfiigung
einer zeitlich erleichterten Preisweitergabeklausel in die AVBFernwdrmeV vorgelegt. Diese enthalt
eine Regelung zur zeitlich erleichterten Preisweitergabe von Fernwarmeversorgungsunternehmen
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an ihre Kunden im Falle von verminderten Gasimporten. Es handelt sich dabei um eine
Folgeregelung zu & 24 EnSiG fir die nachgeordnete Marktebene Fernwéarme.
Fernwarmeversorgungsunternehmen, die ihre Warme aus Gas erzeugen, héatten danach zeitlich
befristet das Recht, die ihnen von ihren Gaslieferanten im Falle eines Gasnotstandes weitergebenen
Preiserhbhungen an ihre Kunden weiterzugeben. Der Zeitpunkt der Weiterreichung der
Preiserhbhung dirfte dann abweichend von den vertraglich vereinbarten Zeitpunkten gewéhlt
werden. Die ansonsten bestehende Systematik der Preisanpassung in der AVBFernwarmeV bliebe
aber unverandert. Im Gegenzug erhielten die Kunden ein Sonderkiindigungsrecht.

Aufgrund der Eilbedurftigkeit sollen sowohl der Bundestag als auch Bundesrat noch in dieser Woche
bis zum 8.7. und damit vor der Sommerpause dartber abstimmen.

Soweit das Preisniveau langerfristig derart hoch bleibt, ist klar, dass die monatlichen
Hausgeldzahlungen in Eigentimergemeinschaften als auch die verlangten Vorauszahlungen fiir
Betriebskosten in den Mietverhaltnissen deutlich angehoben werden missen, um einer erheblichen
Nachzahlung bei der nachsten Abrechnung entgegenzuwirken. Verwaltungsunternehmen sollten
ihre  Kunden sensibilisieren, hier im Zweifel im Rahmen einer auBerordentlichen
Eigentimerversammlung Uber eine sofortige Anhebung der Hausgeldzahlung abzustimmen. Auch
in laufenden Mietverhéltnissen waére eine einvernehmliche Vereinbarung zwischen den
Mietvertragsparteien tber die Anhebung der Vorauszahlungen mdglich, auch wenn das Gesetz in §
560 Abs. 4 BGB eine Anpassung von Betriebskostenvorauszahlungen erst nach erfolgter
Abrechnung vorsieht.

Die fur Wohnungseigentimergemeinschaften anzuwendenden Ausnahmeregelungen nach
Art. 2, § 6 des Gesetzes ,,zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-,
Insolvenz- und Strafverfahrensrecht” gelten noch bis zum 31. August 2022. Danach endet u.
a. die Regelung, dass der zuletzt bestellte Verwalter im Sinne des
Wohnungseigentumsgesetzes bis zu seiner Abberufung oder bis zur Bestellung eines neuen
Verwalters im Amt bleibt.

Es ist wichtig, dass beauftragte Verwaltungsunternehmen in Fallen eines ausgelaufenen
Bestellungszeitraumes eine  wirksame Bevollméchtigung sicherstellen.  Entsprechende
Beschlussfassungen in den verwalteten Eigentimergemeinschaften fiir eine Neu- bzw.
Wiederbestellung sind also rechtzeitig vor dem 31. August 2022 nachzuholen, sofern nicht schon
geschehen.

Seit Gber 20 Jahren wird mit der EEG-Umlage der Ausbau des Okostroms mitfinanziert.
Bezahlt wurde sie bislang von allen Stromverbrauchern. Damit soll ab Juli 2022 Schluss sein.
Die vorzeitige Abschaffung billigte der Bundesrat in einer Sitzung vom 20. Mai 2022. Die
Anderung befindet sich somit auf der Zielgeraden.
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Durch die Streichung der EEG-Umlage sollen Kunden und Unternehmen von den steigenden
Energiepreisen entlastet werden. Derzeit sind 3,72 Cent pro Kilowattstunde fallig. Geplant war die
Abschaffung fiir das Jahr 2023. Somit greifen die Anderungen ein halbes Jahr friiher. Die Umlage
wird kiinftig aus dem Bundeshaushalt gezahlt.
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Das Bundeskabinett hat den Gesetzentwurf der Regierungsparteien zur Aufteilung der
Kohlendioxidkosten (Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz — CO2KostAufG) beschlossen.
Danach soll der CO2-Preis ab 1. Januar 2023 anhand der energetischen Qualitat des Gebaudes
zwischen Vermieter und Mieter aufgeteilt werden. Der VDIV Deutschland begrufdt die
Systematik des Modells, hélt jedoch den Zeitpunkt des Inkrafttretens fur problematisch.

Anhand der spezifischen CO2-Emissionen des Gebaudes soll der CO2-Preis fiur fossile Brennstoffe
kunftig prozentual anteilig gemaf den Verantwortungsbereichen auf Mieter und Vermieter umgelegt
werden. Vermieter von Gebauden mit einer besonders schlechten Energiebilanz (>= 52 kg CO2/m?/a)
missen 90 Prozent der CO:-Kosten tragen. In Gebduden mit einem Effizienzstandard, der
mindestens EH55 entspricht, missen Mieter die Kosten alleine bestreiten. Ziel ist, Anreize zu
schaffen: Auf Vermieterseite sollen mehr energetische Sanierungen forciert werden. Der Mieter wird
zur Ressourceneinsparung motiviert.

Aus Sicht des VDIV Deutschland ist das Stufenmodell angemessener als die urspringlich diskutierte
50/50 Aufteilung, jedoch ist davon auszugehen, dass sowohl Mieter als auch die vermietenden
Eigentimer in Wohnungseigentumsanlagen einen deutlich erhéhten Informations- und
Beratungsbedarf haben werden. Zusatzliche gerichtliche Klarungsfalle sind zu erwarten. Auch der
Gesetzgeber schlieRt nach seiner Begrindung im Gesetzentwurf nicht aus, dass es im Mietverhaltnis
anfanglich Unsicherheiten in der Anwendung der neuen gesetzlichen Regelungen geben wird.

Die mit dem Gesetz angestrebte Aufteilung der CO2-Kosten zwischen Vermieter und Mieter soll
einen Beitrag zum Erreichen der nationalen Klimaschutzziele leisten. Die aktuelle Lage und die
explodierenden Preise flir fossile Brennstoffe bringen insgesamt hohe gesellschaftspolitische
Herausforderungen und Belastungen flr die Bevolkerung mit sich, die zukiinftig schwer kalkulierbar
sind. Auch die deutlich gestiegenen Material- und Handwerkerkosten machen es vermietenden
Eigentimern nicht leicht, energetische Sanierungen schnell umzusetzen. Hinzu kommen die seit
zwei Jahren in vielen Eigentimergemeinschaften aufgrund der Pandemie ausgefallenen
Eigentumerversammlungen. Da der Gesetzgeber bislang keine Moglichkeit zulasst, reine Online-
Eigentimerversammlungen einzufihren, kénnen wichtige und kostenintensive Beschlisse zur
energetischen Sanierung nicht gefasst werden.

Der VDIV Deutschland fordert daher, das Inkrafttreten des im Entwurf vorliegenden CO2KostAufG
um mindestens ein, besser noch zwei Jahre zu verschieben. ,Sowohl Mieter als auch Vermieter sind
aktuell mit immens steigenden Lebenshaltungskosten konfrontiert”, erklart Martin Kaller,
Geschaftsfuhrer des VDIV Deutschland. ,Zudem bedarf es bei der Einfihrung energieeffizienter
MaBnahmen zur Senkung der CO2-Kosten eines langen zeitlichen Vorlaufs bei
Wohnungseigentimergemeinschaften. Dem muss Rechnung getragen werden®, betont Martin
KaRler, Geschéftsfuhrer des VDIV.

Die Regelung im vorgesehenen § 11 COzKostAufG-E sieht eine gesetzgeberische Evaluierung durch
Vorlage eines Erfahrungsberichts im September 2026 vor. Der VDIV Deutschland héalt eine Prifung
der Effizienz, Praktikabilitat und Zweckmafigkeit des Verfahrens sowie die geplante statistische
Erfassung der Kostenaufteilung tUber alle betroffenen Mietverhaltnisse hinweg fur notwendig und
sinnvoll. Im Rahmen der Erstellung eines Erfahrungsberichts sollten jedoch auch die Auswirkungen
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auf die Investitionsfahigkeit der privat vermietenden Eigentimer untersucht werden, so VDIV-
Geschaftsfihrer Martin KaR3ler.

Der VDIV Deutschland regt zudem an, dass gerade bei privat vermietenden Eigentimern die
eingenommenen Mittel aus der CO2-Bepreisung fir weitere spezielle Forderanreize verwendet
werden, die insbesondere im Bereich der Wohnungseigentimergemeinschaften ihre Wirkung
entfalten. Programme sollten dabei starker auf WEG konzentriert werden.

Das Gesetz wird im nachsten Schritt vom Bundestag beraten. Ob es die Instanz passiert, ist derzeit
umstritten. So kritisieren Verbénde, dass das Gesetz in der aktuellen politischen Lage nicht
zielfihrend wirken kann.

Mit einer Novelle des Energiewirtschaftsgesetzes (Bundestagsdrucksache 20/1599) will die
Bundesregierung das Ziel der Treibhausgasneutralitat im Jahr 2045 in das Gesetz aufnehmen
und starker in dort geregelte Prozesse verankern. Ziel ist, den Ausbau erneuerbarer Energien
zu beschleunigen, Engpésse in der Versorgung wegen fehlender Stromnetze zu vermeiden
und rechtliche Unklarheiten bei der Kiindigung des Vertrags seitens des Energielieferanten
in Zeiten steigender Energiepreise zu beseitigen. Der Gesetzentwurf wurde nach der ersten
Lesung im Bundestag am 12. Mai in die zustandigen Ausschisse lUiberwiesen.

Mit dem Ausbau der erneuerbaren Energien und der schrittweisen Abschaltung der verbleibenden
Kernkraftwerke und der Kohlekraftwerke muss Strom kinftig zunehmend Uber weite Strecken
transportiert werden. Strom aus den Windenergieanlagen im Norden muss in den Stiden und Westen
Deutschlands gelangen. Die Uberarbeitung des Energiewirtschaftsgesetzes soll die
Voraussetzungen dafir schaffen, dass die Netze konsequent mit Blick auf die
Treibhausgasneutralitdt geplant und insbesondere in der Hochstspannungsebene ausgebaut
werden.

Das Bundeswirtschaftsministerium hat einen Referentenentwurf fiir eine erste Novelle des
Gebaudeenergiegesetzes (GEG) in die Ressortabstimmung gegeben. Er beinhaltet unter
anderem die Verscharfung des Neubauniveaus auf den Standard Effizienzhaus/-geb&aude 55
zum 1. Januar 2023. Ein zweiter Novellierungsschritt wird voraussichtlich im nachsten Jahr
folgen.

Mit dem Referentenentwurf wird ein zentraler Punkt des Koalitionsvertrages umgesetzt: EH-55 wird
als Neubaustandard verankert, die Anforderungswerte fiir die energetischen KenngréRen zu
Priméarenergiebedarf und Gebaudehille werden in der bestehenden Systematik des GEG
angepasst. In der Formulierungshilfe des Bundeswirtschaftsministeriums wird zugleich festgehalten,
dass dies nur als Zwischenschritt bis zur Einfihrung des Effizienzhaus-40-Standards im Jahr 2025
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als gesetzlicher Neubaustandard zu verstehen ist. Dieses Ziel ist allerdings im Gesetz (noch) nicht
verankert.

In der Immobilienwirtschaft st63t der neue EH-55 Standard in weiten Teilen auf Unverstandnis. Mit
der stetigen Verteuerung der Baupreise und weiter steigenden Zinsen bei einer noch nicht im Detail
vorliegenden Fordersystematik lésst sich das erklarte Ziel von jéhrlich 400.000 Wohnungen
schwerlich erreichen.

Die bereits angekindigte Pflicht, dass neue Heizungen ab 2024 mindestens zu 65 Prozent mit
erneuerbaren Energien betrieben werden muissen, ist im Gesetzentwurf auch nicht enthalten, eine
Solarpflicht fiir Geb4ude genauso wenig. Auch die geplante Anderung des Bilanzierungsverfahrens
von Primarenergie auf Treibhausgasemissionen wird mit diesem Entwurf nicht umgesetzt. Es wird
erwartet, dass diese Anderungen in einem zweiten Novellierungsschritt folgen werden.

Mit der Novelle des Erneuerbare-Energien-Gesetzes will die Bundesregierung die
Stromerzeugung aus Solar- und Windenergie schnell und umfangreich vorantreiben.
Eigentimer und Mieter von Wohnungseigentum sind dabei jedoch bislang nicht bedacht.
Darauf weist der VDIV Deutschland anlasslich der ersten Lesung des Gesetzentwurfs im
Bundestag hin und fordert nachdricklich Nachbesserungen.

Der Gesetzentwurf der EEG-Novelle fordert nach wie vor Personenidentitdt zwischen
Anlagenbetreiber und Stromverbraucher. Damit werden Wohnungseigentiimergemeinschaften, die
eine Mieterstromanlage betreiben wollen, nicht wie Eigenversorger, sondern wie ein Stromanbieter,
also wie Unternehmen, behandelt. Der damit verbundene Aufwand von Melde-, Vertrags-,
Kennzeichnungs-, Abrechnungs- und steuerrechtlichen Pflichten ist hoch und fihrt dazu, dass
deutlich zu wenige Eigentimergemeinschaften in die Stromerzeugung durch erneuerbare Energien
investieren. ,Diese Hindernisse sind hinlanglich bekannt. Wohnungseigentimergemeinschaften
machen rund ein Viertel des Wohngebdudebestandes aus. Wenn dieses enorme Potenzial fir
Photovoltaikanlagen erschlossen werden soll, mussen die burokratischen Hirden schnellstmdglich
aus dem Weg gerdumt werden®, erklart Martin Kaller, Geschéaftsfuhrer des VDIV Deutschland.
Denkbar wére beispielsweise eine Erweiterung der bisherigen Regelungen des EEG, wonach eine
kollektive Eigenversorgung innerhalb des Geb&udes ausdriicklich erlaubt und der individuellen
Eigenversorgung rechtlich gleichgestellt wird.

Positiv bewertet der VDIV Deutschland die in der EEG-Novelle vorgesehene Einfihrung des
Volleinspeisemodells mit attraktiven Vergutungssatzen. ,Die Mehrheit der rund zwei Millionen
Eigentimergemeinschaften scheitert bislang an den Hirden des Mieterstromgesetzes, fir sie ist die
Volleinspeisung eine klimafreundliche und kostenglinstige Alternative®, so die Einschatzung des
VDIV-Geschéftsfuhrers Martin Kal3ler.

Der Gesetzentwurf aus dem Bundeswirtschaftsministerium wurde nach der 1. Lesung im Bundestag
an die Ausschiisse Uberwiesen. Federfiihrend ist der Ausschuss fur Klimaschutz und Energie.
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Zwei wichtige Gesetze haben die letzte Hirde im Gesetzgebungsverfahren passiert: Der
Bundesrat hat in seiner Plenarsitzung am 8. April das Gesetz zum Fillstand von Gasspeichern
(kurz: Gasspeichergesetz) und das Gesetz zur Gewadhrung eines einmaligen
Heizkostenzuschusses aufgrund stark gestiegener Energiekosten beschlossen. Die Gesetze
sollen zeitnah in Kraft treten.

Mit dem Gasspeichergesetz werden Vorgaben aus dem Energiewirtschaftsgesetz und aus dem
Baugesetzbuch vorgenommen. Nutzer von Gasspeicheranlagen missen danach zu festen
Terminen bestimmte Mindestfillstande erreichen. Beispielsweise sollen die Speicher am 1. Oktober
zu mindestens 80 Prozent gefillt sein. Ziel ist, die Abhéngigkeit von russischen Energieimporten zu
verringern und die Versorgungssicherheit vor allem im Blick auf den nachsten Winter zu erhdhen.
Das Gesetz wird nun dem Bundesprasidenten zur Unterzeichnung zugeleitet. Es wird am Tag nach
seiner Verkindung im Bundesgesetzblatt in Kraft treten.

Empfanger*innen von Wohngeld, BAf6G und weiteren Bildungsférderungen werden angesichts der
stark gestiegenen Heizkosten durch einen einmaligen Zuschuss entlastet. Ein Ein-Personen-
Haushalt im Wohngeldbezug erhalt einmalig 270 Euro. Fir eine zweite Person im Haushalt erhoht
sich der Betrag um 80 Euro, fur jedes weitere Familienmitglied um je 70 Euro. Studierende und
Auszubildende mit Anspruch auf staatliche Hilfen bekommen einmalig 230 Euro. Fir die Zuschiisse
ist insgesamt ein Budget von 370 Millionen Euro nétig. Das Gesetz soll am 1. Juni 2022 in Kraft
treten.

3. Modernisieren, sanieren, erhalten

Die energetische Sanierung des WEG-Bestands ist fur die Erreichung eines klimaneutralen
Gebaudebestands unumgéanglich. Wohnungseigentimergemeinschaften (WEG) und
Verwaltung stehen vor groRen Herausforderungen.

35 Millionen Wohnungen in Europa sollen bis 2030 energieeffizient und umweltfreundlich saniert
werden. Das ist die Vorgabe des Europaischen Green Deals, den die Europaische Kommission
verabschiedet hat. Damit einher geht eine Novellierung der EU-Gebauderichtline, die
Verschéarfungen bei den Mindeststandards fur Gebaude vorsieht und bis spatestens 2023 auch in
deutsches Recht umgesetzt werden soll. Der Handlungsdruck auf die Mehrheit der deutschen WEG,
die Sanierungsbedarf haben, nimmt dadurch weiter zu.

Das GREEN Home Projekt ist ein EU-finanziertes Kooperationsprojekt, das zum Ziel hat, die
Sanierungsquote in WEG zu steigern und praxistaugliche Finanzierungsinstrumente fur
Wohnungseigentimergemeinschaften zu entwickeln.

Die Vision: Ein klimaneutraler Gebaudebestand im Gemeinschaftseigentum bis 2045 kann aufgrund
der Komplexitdt des Themas nur im Schulterschluss mit allen beteiligten Akteuren gelingen. In
Dialogformaten, wie runden Tischen und Workshops flieRen die unterschiedlichen Perspektiven,
Erwartungen und Erfahrungen der Stakeholder zusammen, um gemeinsam praktikable und
nachhaltige Lésungen fiir die Herausforderung Klimaneutralitdt zu entwickeln.
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Das Ziel: Das Projekt zielt darauf ab, Wohnungseigentimergemeinschaften und WEG-
Verwaltungen bundesweit bei der systematischen Integration der Themen Klimaschutz und
Energieeffizienz in die Planungs- und Entscheidungsprozesse von Eigentimergemeinschaften zu
unterstutzen.

Status quo: Wir haben bundesweit 63 Eigentiimergemeinschaften und 78 WEG-Verwaltungen zum
Thema Klimaneutralitdt im WEG-Gebé&udebestand befragt. Die Mehrheit der Eigentimer*innen
(92%) und der Immobilienverwaltertinnen (94 %), geht von strengeren gesetzlichen
Sanierungsauflagen in den kommenden Jahren aus. Die steigenden Energiepreise verstarken den
Handlungsbedarf. WEG und WEG-Verwaltung sind sich einig, Sanierungsfahrplénen (SfP), sind als
Informations- und Planungsinstrument nutzlich. 95 % der Eigentumer*innen und 93 % der
Verwalter*innen sehen den Nutzen von SfP als Kalkulationsinstrument fur den kurz-, mittel- und
langfristigen Investitionsbedarf, was wiederum Entscheidungen der WEG Uber angemessene
Erhaltungsricklagen ermoglicht, so die Mehrheitsmeinung von 99 % der befragten Verwalter*innen
und 92 % der Eigentiimer*innen.

Regionale Runde Tische — Bringen Sie sich ein!

Sie sind Einzeleigentimer*in einer Wohnungseigentimergemeinschaft? Sie kennen die Probleme
und Herausforderungen in WEG? Eine langfristige Sanierungsplanung halten Sie fur nutzlich um den
Wert des Gemeinschaftseigentums zu erhalten? Am Gemeinschaftseigentum stehen kurz- bis
mittelfristig umfangliche Sanierungs- und EffizienzmalRnahmen an?

Bringen Sie sich ein und werden Sie Teil des Projekts GREEN Home!

Im September finden drei regionale Runde Tische ,GREEN Home: Hier und Jetzt zum
klimaneutralen WEG-Gebaudebestand® statt:

Region Datum Ort Adresse

Berlin und 21.09.22 Dark Horse Mint Space Glogauer Str. 6
Brandenburg 10999 Berlin
Nordrhein- 27.09 Alte Senffabrik Dusseldorf Birkenstrae 143
Westfalen 40233 Dusseldorf
Baden- 14.09.22 OutOfOffice Stuttgart GmbH Am Fruchtkasten 3
Wirttemberg 70173 Stuttgart

Die Teilnahme ist nur mit Voranmeldung madglich und auf 25 Personen begrenzt.
Sie sind Interessiert? Kommen Sie auf uns zu!

Kristina Eisfeld | Projektkoordination GREEN Home | k.eisfeld@vdiv.de | T +49 30-3009679-27
Informationen zum Projekt finden Sie unter: www.green-home.org
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Bundeswirtschaftsminister Robert Habeck (DIE GRUNEN),Bundesbauministerin Klara
Geywitz (SPD) und 26 Vertreter von Unternehmen, Verbadnden der Warmewirtschaft, des
Handwerks der Gewerkschaften und der Verbraucherschutzverbdnde haben bei einem
virtuellen Warmepumpengipfel eine gemeinsame Absichtserklarung verabschiedet. lhr Ziel:
Sie wollen die Voraussetzungen dafir schaffen, dass ab 2024 mindestens 500.000
Warmepumpen jahrlich neu installiert werden kénnen.

Um die Warmepumpenproduktion und -installation sowie deren Netzanbindung voranzubringen, sind
gemeinsame Anstrengungen notwendig, so das gemeinsame Credo. Die Unterzeichner der
Erklarung wollen nun in ihrem jeweiligen Verantwortungsbereich entsprechende Umsetzungsschritte
unternehmen.

Der Verband der Immobilienverwalter Deutschland (VDIV) sowie die weiteren fiinf Mitgliedsverbande
der Bundesarbeitsgemeinschaft Immobilienwirtschaft Deutschland (BID) begrif3en grundsatzlich die
angestrebte Beschleunigung der Warmewende und die Reduzierung der Abhangigkeit von
Erdgasimporten bzw. generell von fossiler Energie im Gebaudesektor. Aus Sicht der
Branchenverbénde gilt es beim verstarkten Einsatz von Warmepumpen Technologieoffenheit zu
wahren, Abhangigkeiten zu vermeiden und die Verfigbarkeit von Warmepumpen sicherzustellen.
Wichtige Anreize fiur die Installation von Warmepumpen sind nach Einschétzung des BID unter
anderem eine zielfihrende Foérderung und die Abgabenbefreiung fir Warmepumpenstrom.

Ab sofort kénnen bei der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) wieder Zuschisse fur
MalRnahmen zur Barrierereduzierung im Wohnumfeld beantragt werden. Nach Angaben des
Bundesbauministeriums stehen fir dieses Jahr Fordermittel in Hohe von 75 Millionen Euro
zur Verfugung. Das KfW-Programm 455-b hatte Monate lang auf Eis gelegen, weil die Mittel
erschopft waren.

Fur einzelne MalRhahmen wie etwa den Badumbau mit einer bodengleichen Dusche oder die
Reduzierung von Turschwellen vergibt die KfW Investitionszuschisse in Hoéhe von 10 Prozent der
forderfahigen Kosten, maximal 5.000 Euro. Wer sein Haus zum Standard ,Altersgerechtes Haus"
umbaut, bekommt eine héhere Forderung. Dann erstattet die KW 12,5 Prozent der forderfahigen
Kosten, maximal 6.250 Euro. Antragsberechtigt sind neben privaten Eigentimern und Erwerbern
von Ein- oder Zweifamilienhdusern mit maximal zwei  Wohneinheiten  auch
Wohnungseigentimergemeinschaften aus Privatpersonen sowie Mieter. Der Fdrderantrag muss vor
Beginn des Vorhabens im KfW-Zuschussportal gestellt werden.

Im Marz 2021 hatte das Oberverwaltungsgerichts NRW die Allgemeinverfiigung des
Bundesamtes fur Sicherheit in der Informationstechnik (BSI) zur Einbaupflicht von Smart
Metern als ,voraussichtlich rechtswidrig®“ bezeichnet. Jetzt hat die Behorde die strittige
Allgemeinverfiigung zuriickgezogen und eine Ubergangsregelung erlassen, um den
Weitervertrieb und Einbau intelligenter Messsysteme voranzutreiben.
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Mit der Ricknahme der sogenannten Marktverfiigbarkeitserklarung ist das BSI der fur den 25. Mai
anberaumten mundlichen Verhandlung vor dem Verwaltungsgericht zuvorgekommen. Das
Gerichtsverfahren ist damit formal beendet. Die Behdrde hat zusammen mit der Ricknahme der
Markterklarung eine  Allgemeinverfligung zur  Feststellung nach 8§ 19 Abs. 6
Messstellenbetriebsgesetz (MsbG) verdffentlicht. Darin wird festgestellt, dass auf Basis der nun
zurickgenommenen Allgemeinverfliigung eingebaute intelligente Messsysteme nicht mit
unverhaltnismafigen Gefahren verbunden sind, weiter genutzt und auch weiter eingebaut werden
durfen. Damit ist fir die betroffenen Messstellenbetreiber Rechtssicherheit geschaffen. Der
Rolloutlauft somit wieder an. Das BSI hat eine neue rechtssichere Allgemeinverfiigung angekundigt.
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4. Mieten, kaufen, wohnen

Die Koalitionspartner in Sachsen haben sich darauf verstandigt, die Grunderwerbsteuer von
3,5 Prozent auf 5,5 Prozent anzuheben, um den Doppelhaushalt 2023 und 2024 gegen zu
finanzieren. Zu welchem Zeitpunkt der neue Steuersatz gelten soll, ist bislang nicht bekannt.

Auch in Hamburg ist eine Erh6hung der Grunderwerbsteuer vorgesehen: Dort soll der Steuersatz ab
1. Januar 2023 mit 5,5 Prozent einen Prozentpunkt hoher liegen als bislang. In Brandenburg,
Nordrhein-Westfalen, dem Saarland, Schleswig-Holstein und Thiringen ist die Steuer mit 6,5
Prozent derzeit am hdchsten. Bayern und Sachsen waren bisher mit 3,5 Prozent die Bundeslander
mit den niedrigsten Grunderwerbsteuern.

Die Grunderwerbsteuer macht einen erheblichen Teil der ohnehin aufgrund von steigenden Zinsen
und Bau- und Materialkosten stetig wachsenden Baunebenkosten aus.

Wohneigentum besitzen und selbst nutzen war in Deutschland im vergangenen Jahr rund 59
Prozent gunstiger als das Mieten. Zu diesem Ergebnis kommt der siebte Wohnkostenreport,
den das Institut der Deutschen Wirtschaft (IW Kd&ln) und das Unternehmen Accentro
veroffentlicht haben.

Darin wurden in 401 Landkreisen und kreisfreien Stadten die regelmafig anfallenden Kosten eines
selbstnutzenden Wohneigenttiimers mit den Mietkosten verglichen. Der Vorteil der Selbstnutzer fallt
regional sehr unterschiedlich aus: Im thiringischen S6mmerda betrug er beispielsweise 82,9
Prozent, in Dusseldorf 65,7 Prozent. Kostenvorteile ergaben sich durch das zwar langsam steigende,
aber immer noch niedrige Zinsniveau und die Aufteilung der Maklerprovision. Dem standen
wachsende Mieten, vor allem bei Neuvertragen gegeniber. Gegentiber dem Vorjahr 2020 war der
Kostenvorteil der Selbstnutzer um etwa drei Prozent gestiegen.
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