Aufgrund des zur Einddmmung der Coronavirus-Pandemie Uber Deutschland verhangten Teil-
Lockdowns, der voraussichtlich bis 10. Januar 2021 fortgesetzt werden soll, stellt sich fur
Verwalterinnen und Verwalter von Wohnungseigentimergemeinschaften die Frage, ob
Eigentamerversammiungen aktuell Gberhaupt durchgefihrt werden kénnen.

Leider ist festzustellen, dass die von Bund, Ldndern und Kommunen getroffenen MaBnahmen
auBerst uneinheitlich sind, was indes auch den jeweils stark unterschiedlichen Verhdltnissen vor
Ort geschuldet ist.

So sehen die jeweiligen Corona-Schutzverordnungen von Bundestand zu Bundesiand stark
unterschiedliche Regelungen vor, welche zudem vieifach mangethaft formuliert sind und nicht
ohne weiteres erkennen lassen, ob sie sich auf Eigentimerversammiungen beziehen oder nicht,
Far Wohnungseigentiimer, Verwaltungsbeirdte und Verwalter besteht daher eine erhebliche
Unsicherheit, wie mit der bestehenden Situation umzugehen ist.

Die nachfolgende Zusammenstellung soll einen kompakten Uberblick Gber die derzeit in den
einzelnen Bundesiédndern geitenden Regelungen und deren Auslegung geben.

Beachten Sie bitte, dass die sich ergebenden Fragen naturgemaB noch nicht abschlieBend
geklart sind und sich erfahrungsgeman duBerst kurzfristig Anderungen der Verordnungslage
ergeben konnen, im Zweifel jeder Fall einzeln betrachtet werden muss und dass daher keine
allgemeingliltigen Handlungsempfehlungen gegeben werden kdnnen.

Bitte beriicksichtigen Sie auch, dass die fur den jeweiligen Ort der Wohnanlage bzw. den Ort der
Eigentomerversammlung zustdndige Kommunalbehdrde berechtigt ist, sog.
Allgemeinverfigungen zu erlassen, durch welche dle landesrechtlichen Vorschriften
konkretisiert und sogar verscharft werden kénnen. Es wird daher dringend empfohlen, sich
jeweils tagesaktuell Giber das Internet oder durch Ricksprache mit der jeweils zustandigen
Behbrde zu informieren.

Gem. § 24 Abs. 1 WEG ist der Verwalter verpflichtet, zumindest einmal im Jahr eine
EigentUmerversammiung abzuhalten. Weigert sich der Verwalter pflichtwidrig, eine
Eigentimerversammiung abzuhalten, kann er gem, § 24 Abs. 2 WEG hierzu verpflichtet und
notfalls auch gerichtlich in Anspruch genommen werden. Gem. § 24 Abs, 3 WEG besteht in
solchen Féllen zudem eine ersatzweise Einladungsbefugnis der Vorsitzenden des
Verwaltungsbeirats bzw, dessen Stellvertreters.

a) Kein Ermessensspielraum des Verwalters bei behérdlicher Unzulassigkeit

VerstdBt die Abhaltung einer Eigentiimerversammiung indes gegen offentlich-rechtliche
Bestimmungen (hier: gegen die Corona-Schutzverordnung des jeweiligen Bundeslandes bzw.
gegen eine Allgemeinverfigung der Kommunalbehorde), ist der Verwalter als zur Einladung
und Abhaltung der Eigentiimerversammiung gem. § 24 Abs. 1 WEG primér befugtes Organ der
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Wohnungseigentimergemeinschaft berechtigt und auch verpflichtet, von der Ladung zu
eigentlich anstehenden Versammlungen abzusehen bzw. bereits angesetzte Versammiungen
abzusagen.

Sieht die entsprechende dffentlich-rechtliche Bestimmung ein Verbot der Abhaltung von
Eigentiimerversammlungen vor, so besteht auch keine Maglichkeit der Eigentimer, den
Verwalter gem. § 24 Abs. 2 WEG zur Einladung und Abhaltung einer Eigentimerversammlung
zu verpflichten!, ebenso wenig besteht mangels pflichtwidrigen Verhaltens des Verwalters eine
ersatzweise Eintadungsbefugnis des Beiratsvorsitzenden oder dessen Stellvertreters gem. § 24

Abs. 3 WEG?.

b) Ermessensspielraum des Verwalters bei behérdlicher Zulassigkeit

Ist die Abhaltung einer Eigentimerversammlung, insbesondere unter Beachtung der éffentlich-
rechtlichen Aufiagen, zuléssig, so besteht grundsétzlich ein Rechtsanspruch der
Wohnungseigentimer dahingehend, dass der Verwalter auch eine Versammiung abhalt,

Dabei ist jedoch zu beachten, dass nach einer hierzu vertretbaren Auffassung die Grundwertung
der von den Bundesténdern erlassenen Corona-Schutzverordnungen zu beachten ist. Hiernach
wird jedermann anlésslich der Corona-Pandemie angehalten, die physisch-sozialen Kontakte zu
anderen Menschen aufer den Angehdrigen des eigenen Hausstandes auf das absolut nétige
Minimum zu reduzieren.

Dies kann dem Verwalter die Méglichkeit geben, sich im Rahmen ordnungsméBiger Verwaltung
auch gegen die Abhaltung einer Eigentimerversammlung zu entscheiden, insbesondere dann,
wenn die Abhaltung einer EigentUmerversammlung zur Entscheidung liber
Beschlussgegenstidnde untergeordneter Bedeutung oder durch das COVID-19-Gesetz v.
27.3.2020 gem. Art. 2 § 6 Abs. 1und 2 bereits gesetzlich geregelter Sachverhalte
(Verwalterbestellung/Wirtschaftsplan) verlangt wird.

Nach anderer Auffassung besteht kein diesbezlglicher Ermessensspielraum des Verwalters,
denn diesem oder den Wohnungseigentimern kann zugemutet werden, trotz Corona an einer
Eigentimerversammlung teilzunehmen, wenn der fir den Seuchen- und Gesundheitsschutz
zustandige Verordnungsgeber durch entsprechende Regelung die Auffassung vertritt, dass
unter bestimmten Voraussetzungen eine Eigentimerversammiung abgehalten werden kann.

Derjenige Eigentiimer, dem das gesundheitliche Risiko zu groB erscheint, kann sich ja vertreten
lassen (vgl.: AG Dortmund, Urt. v. 25.3.2020 - 514 C 84/20, ZMR 2020, 790).

Selbst wenn die fur das jeweilige Bundesland gliltige Verordnung sowie die jeweilige
Aligemeinverfigung der betreffenden Kommune die Abhaltung einer Figentimerversammiung
grundsdtzlich zulasst, so stellt sich weiter die Frage nach dem geeigneten Versammlungsiokal.,
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Die jeweiligen Corona-Schutzverordnungen sehen namlich vor, dass der jeweilige Veranstalter
(also der Verwaiter) die Verantwortung fur die Einhaltung der allgemeinen Hygiene- und
GesundheitsschutzmaBnahmen sowie, je nach Bundesland, Ort und Gréfe der Veranstaltung,
auch die Verantwortung fur besondere SchutzmaBnahmen sowie flr die Erstellung und den
Nachweis eines Hygienekonzepts tragt.

Es ist grundsatzlich davon abzuraten, die damit verbundene Verantwortung (und auch Haftung)
zu Ubernehmen.

Leider ist es aufgrund der angeordneten schlieBung gastronomischer Betriebe zumindest bis
sum 30.11.2020 dem Verwalter nicht mehr moglich, bei grofBeren Eigentumerversammiungen
regelméBig auf die Anmietung geeigneter Rdume in gastronomischen Einrichtungen
auszuweichen und die Verantwortlichkeit fir die Einhaltung der allgemeinen der allgemeinen
Hyagiene- und GesundheitsschutzmaBnahmen sowle eines Hygienekonzepts (das Gastronomen
ohnehin entwickelt hatten) auf den Vermieter der Raumlichkeiten abzuwalzen.

Sollte ein geeigneter Veranstaltungsort auBerhalb gastronomischer Einrichtungen gefunden
werden, so ist hier vertretener Auffassung nach sicherzustelien, dass der Vermieter der
Raumlichkeiten auch die 0.9. Voraussetzungen sicherstellt.

b) Bayern

Die am 1.12,2020 in Kraft getretene und vorlaufig bis 20.12.2020 glltige Neunte Bayerische
InfektionsschutzmaBnahmenverordnung (9. BaylfSMV) v. 30.11.2020 regelt:

§ 5 Veranstaltungen

Vorbehaltlich speziellerer Regelungen in dieser Verordnung sind Veranstaltungen, Versammlungen,
soweit es sich nicht um Versammlungen nach § 7 handelt, Ansammiungen sowie offentliche Festivitdten
landesweit untersagt.

Ausnahmegenehmigungen kénnen auf Antrag von der zustandigen Kreisverwaltungsbehorde erteilt
werden, soweit dies im Einzelfall aus infektionsschutzrechtlicher Sicht vertretbar ist.

Kommentar;

Die Durchfiihrung von Eigentiimerversammiung in Bayern bedarf gem. § 5 S. 2 BaylfSMV einer
Ausnahmegenehmigung, die in der Praxis woh! nur in extremen Ausnahmefallen erteilt werden
durfte; d.h. in der absoluten Mehrzahl alier Falle ist die Abhaltung einer Eigentimerversammlung
behordlich untersagt.

Link zum Verordnungstext:

Neunte Bayerische InfektionsschutzmaBnahmenverordnung (9. BayifSMV) vom 30.1.2020:
httDS://www.verkuendunq—bavern.de/f‘tles/bavmbt/2O20/683/bavmb1—2O2O-683.pdf

Insbesondere relevant: § 5 Veranstaltungen



