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Beschliisse der Ein-Mann-Versammlung nichtig oder

anfechtbar?

Dem berechtigten Anliegen der Eigentii-
mer, ihre WEG-Angelegenheiten auch in
der Corona-Pandemie durch Beschluss
zu regeln, und dem entgegenstehenden
berechtigten Anliegen einzelner Eigen-
tiimer, dass Mehrheitsbeschliisse nur nach
ordnungsgeméfBer Durchfithrung einer
Eigentiimerversammlung mit entspre-
chenden Diskussions- und Abstimmungs-
moglichkeiten wirksam gefasst werden
konnen, wird dadurch Rechnung getragen,
dass die Beschliisse einer sog. ,,Ein-Mann-
Versammlung® nicht als nichtig angesehen
werden, sondern nur als anfechtbar.

AG Augsburg, Urt. v. 30.09.2021
Az. 31 C 2231/20; IMR 2021, 512

Der Fall:

Die Parteien streiten um verschiedene
Beschliisse einer Eigentiimerversamm-
lung, welche im Friithjahr 2020 stattfand.
Zum damaligen Zeitpunkt war die Durch-
fiihrung von Eigentiimerversammlungen
aufgrund bestimmter CORONA-Regeln
verboten.

In dem Ladungsschreiben des Verwalters
wurde darauf hingewiesen, dass kein Ei-
gentlimer personlich auf der Versammlung
erscheinen darf. Jeder Eigentiimer miisse
daher eine Vollmacht mit entsprechender
Weisung fiir die Abstimmung erteilen (..).

Das Problem:

Bisher gibt es zahlreiche Gerichtsentschei-
dungen, die von einer Nichtigkeit der Be-
schliisse ausgehen, wenn die Wohnungs-
eigentiimer in ihren Kernrechten (z. B.
Verbot des personlichen Erscheinens)
beeintrachtigt werden und/oder die WEG
reine Vertreterversammlungen oder Ein-
Mann-Versammlungen durchfiihrt.

Interessant war daher die Frage, ob das
AG Augsburg dies ebenso sieht oder le-
diglich von einer Anfechtbarkeit der Be-
schliisse ausgeht.

Die Entscheidung des Gerichts:

Die Beschliisse wurden zwar fiir ungiiltig
erklart, dennoch wies das Gericht darauf
hin, dass es nicht von einer Nichtigkeit
ausgehe, sondern nur von der blo3en An-
fechtbarkeit.

Es begriindet dies mit dem grundsétzlichen
Bediirfnis der Wohnungseigentiimer, trotz
der massiven Einschrankungen und Ver-
sammlungsverbote, die durch COVID-19
bestehen, ihre Angelegenheit durch Be-
schluss zu regeln.

Den Beteiligten stehen neben der Eigen-
tiimerversammlung auch keine weiteren
geeigneten Mittel zu, denn ein Umlaufbe-
schluss bedarf stets der Allstimmigkeit,
die in der Praxis schwierig zu erreichen
sei.

Deshalb wigte das Gericht die berechtig-
ten Anliegen der Eigentiimer auf ange-
messene Selbstverwaltung in Zeiten der
Pandemie mit dem Recht auf priasente
Diskussion und Abstimmung ab.

Praxis-Tipp:

Eine der ersten Entscheidungen, die nicht
von einer Nichtigkeit, sondern Anfech-
barkeit, der Beschliisse ausgeht. Es bleibt
abzuwarten, wie sich die Rechtsprechung
diesbegziiglich entwickeln wird.

Aktuell wurden die Vorschriften in den
einzelnen Bundesldnder erneut massiv
verschirft (z. B. 2G in Gaststitten).

Es stellt sich nun die Frage, ob Eigentii-
merversammlungen unter diesen Bedin-
gungen durchgefiihrt werden diirfen oder
ob die 2G-Regel einen Eingriff in den
Kernbereich der nichtgeimpften Woh-
nungseigentiimer darstellt.

Eine Gerichtsentscheidung gibt es hierzu
noch nicht, aber - wie soll es auch anders
sein - es existieren unterschiedliche Auf-
fassungen, die weder den Verwaltern noch
den Wohnungseigentiimern helfen.

Es wire sinnvoll, wenn die Bundes- oder
Landesregierungen zukiinftig daran den-
ken, dass wir ca. 9,5 Millionen Eigen-
tumswohnungen in Deutschland haben.

Der VDIV Deutschland rit aktuell davon
ab, Eigentiimerversammlung unter 2G-
Bedingungen durchzufiihren.ll
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