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I. Sachverhalt

Ein eingetragener Verein kann wegen der Corona-Pan-
demie aktuell keine Mitgliederversammlung abhalten.
Die anstehenden Beschliisse sollen daher gem. § 5
Abs. 3 des Gesetzes iiber Mafinahmen im Gesellschafts-,
Genossenschafts-, Vereins-, Stiftungs- und Wohnungs-
eigentumsrecht zur Bekdmpfung der Auswirkungen
der COVID-19-Pandemie (BGBI. I 2020, S. 570, dort
Art. 2; im Folgenden kurz: MafinG-GesR) gefasst wer-
den. Konkret ist geplant, die Beschliisse tiber die Inter-
net-Plattform ,Doodle abzuwickeln.

Rechtsprechung

WEG §§ 12 Abs. 1, 16 Abs. 2, 43; BGB §§ 670, 675
Abs. 1 — Zustimmung des Verwalters zur Verduflerung
des Wohnungseigentums; Kosten eines Rechtsstreits;
Entnahme aus dem Gemeinschaftsvermogen

Literaturhinweise

Veranstaltungen

,Doodle“ ist eine Internetseite, auf der die Benut-
zer Umfragen und Abstimmungen einrichten und die
Teilnehmer dazu per E-Mail einladen kénnen. Dafiir
wird den Teilnehmern ein Link zu einer Internetseite
bereitgestellt, auf der diese ihre Stimmen unter Nen-
nung ihres Namens abgeben kénnen. Die Identitit der
Teilnehmer wird nicht tiberpriift. Es kénnen aber nur
diejenigen ihre Stimme abgegeben, denen der Einla-
dungslink bekannt ist. Das Ergebnis der Umfrage ldsst
sich auf der Internetseite unter dem bereitgestellten
Link dauerhaft abrufen. Der Initiator (= Administrator
der jeweiligen Umfrage) kann die Abstimmungsmodali-
titen festlegen. Je nachdem, ob eine kostenlose Basis-
version oder ecine kostenpflichtige Version verwendet
wird, stehen verschiedene Einstellungsmoglichkeiten
zur Verfiigung (Stimmen verinderbar, Abstimmungs-
fristen, ,versteckte Umfrage®, anonyme Abstimmung
etc.). Unter anderem lisst sich bestimmen, dass nur
die ecigene Stimme sichtbar ist und dass die Stim-
me nur unter bestimmten Voraussetzungen bis zu
einem bestimmten Zeitpunkt gedndert werden kann.
Ab dem festgelegten Zeitpunkt ist die eigene Stimme
unverinderlich.
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II. Frage
Geniigt diese Art der Abstimmung den Anforderungen
des § 5 Abs. 3 MafinG-GesR?

III. Zur Rechtslage

1. Modifikation des § 32 Abs. 2 BGB durch § 5 Abs. 3
MafinG-GesR

Gem. § 32 Abs. 1 BGB werden die Angelegenheiten des
Vereins grundsitzlich durch Beschlussfassung in einer
Versammlung der Mitglieder geordnet. Davon macht
§ 32 Abs. 2 BGB eine Ausnahme fiir den Fall, dass alle
Mitglieder ihre Zustimmung zum Beschluss schrift-
lich erkliren. Geschieht dies, so ist die Abhaltung einer
Versammlung entbehrlich. Bisher konnte aber selbst
eine einzige Nein-Stimme den Beschluss im schriftli-
chen Verfahren verhindern (vgl. BeckOGK-BGB/Notz,
Std.: 15.9.2018, § 32 Rn. 196).

§ 5 Abs. 3 MafinG-GesR modifiziert § 32 Abs. 2
BGB dahingehend, dass ein versammlungsloser Be-
schluss auch dann giiltig ist, ,wenn alle Mitglieder be-
teiligt wurden, bis zu dem vom Verein gesetzten Termin
mindestens die Hilfte der Mitglieder ihre Stimmen in
Textform abgegeben haben und der Beschluss mit der
erforderlichen Mehrheit gefasst wurde®. Fiir eine wirk-
same Beschlussfassung ist demnach erforderlich, dass
die Stimmen mindestens in Textform abgegeben wur-
den. Es stellt sich also die Frage, ob die Stimmabgabe
im Rahmen einer sog. Doodle-Umfrage den Anforde-
rungen des § 126b BGB geniigt. Die Gesetzesbegriin-
dung nennt beispielhaft eine Abstimmung per E-Mail
und Telefax (vgl. BT-Drucks. 19/18110, S. 30), schlieSt
aber andere Methoden der Stimmabgabe in Textform
nicht aus. Das Gesetz ist insofern medienoffen gestaltet.
Es diirfte daher grundsitzlich moglich sein, auf andere
Verfahren zuriickzugreifen, solange diese den Anforde-
rungen des § 126b BGB gentigen.

2. Anforderungen an die Textform i. S. d. § 126b
BGB

a) Dauerhafter Datentriger

Gem. § 126b S. 1 BGB verlangt , Textform® eine lesbare
Erklirung, in der die Person des Erklirenden genannt
ist, auf einem dauerhaften Datentriger. Dauerhafter
Datentriger ist gem. § 126b S. 2 BGB jedes Medium,
das es dem Empfinger ermoglicht, eine auf dem Daten-
triger befindliche, an ihn persénlich gerichtete Er-
klirung so aufzubewahren oder zu speichern, dass sie
ihm wihrend eines fiir ihren Zweck angemessenen
Zeitraums zuginglich ist und geeignet ist, die Er-
klirung unverindert wiederzugeben. Weitere An-
forderungen, bspw. an die Feststellung der Identitit
oder die Identifizierbarkeit mittels Unterschrift, stellt
das Gesetz an die Textform nicht. Die Textform bietet
demnach keinen Schutz der Authentizitit oder Integritit
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der Erklirung und erfiillt keine Identifizierungs- oder
Beweisfunktion. Thr Sinn und Zweck erschopft sich
darin, dass die Beteiligten den Inhalt der Erklirung
in Ruhe durchlesen und spiter ggf. noch einmal nach-
lesen konnen (BeckOGK-BGB/Primaczenko/Frohn,
Std.: 1.5.2020, § 126b Rn. 5; Staudinger/Hertel, BGB,
2017, § 126b Rn. 10). Vor diesem Hintergrund reicht
etwa die dauerhafte Speicherung auf Festplatte, USB-
Stick, CD-ROM, DVD oder E-Mail.

Die Frage, ob eine sog. Doodle-Umfrage (oder cine
sonstige ,Abstimmungswebsite“) den genannten Anfor-
derungen geniigt, haben wir nicht unmittelbar erértert
gefunden. Auch sind uns die technischen Hintergriinde
des Ablaufs und der Speicherung der Umfrageergebnis-
se nicht vollumfinglich bekannt. Geht man — wie im
Sachverhalt — davon aus, dass die Ergebnisse dauerhaft
gespeichert und jedenfalls dem Administrator der Um-
frage dauerhaft zuginglich sind, so wird letztlich vom
Initiator eine Plattform bei einem Drittanbieter bereit-
gestellt, auf der die einzelnen Vereinsmitglieder ihre
Stimme dauerhaft ,hinterlegen kénnen. Im Hinblick
auf die Mindestanforderungen der Textform ist jeden-
falls auf einen Abstimmungsmodus zu achten, in dem
die Stimmen nicht von anderen Benutzern oder noch
nach Abstimmungsende vom Abstimmenden selbst ge-
dndert werden kdnnen.

b) Zugang der Erklirung

Erforderlich ist zudem der formgerechte Zugang der
Erklirung i. S. d. § 130 BGB (vgl. BeckOGK-BGB/
Primaczenko/Frohn, § 126b Rn. 20). Wihrend Fax,
PDEF-Scan oder E-Mail beim Empfinger unproblema-
tisch zugehen kénnen, ist bei digitalisierten Inhalten
auf einer Internetseite zu differenzieren. Die Litera-
tur geht tiberwiegend davon aus, dass das Einstellen
von Informationen auf einer Website nur dann dem
Textformerfordernis gentigt, wenn der Empfinger die
im Internet bereitgehaltene Erklirung tatsichlich
abspeichert oder ausdrucke (vgl. BeckOGK-BGB/
Primaczenko/Frohn, § 126b Rn. 18; Miinch-
KommBGB/Einsele, 8. Aufl. 2018, § 126b Rn. 11; fiir
das Bereitstellen einer Widerrufsbelehrung auf einer
Website BGH NJW 2014, 2857). Die vorhandene
Rechtsprechung betraf allerdings Fille, in denen die Er-
klirung (dort: Widerrufsbelehrung) auf einem Server des
Erklirenden gespeichert war. Dies ist mit dem vorliegen-
den Fall nicht vergleichbar. Darin eroffnet nimlich der
Erklirungsempfinger eine technische Méglichkeit, die
abgegebene Erklirung auf einer Homepage zu hinterle-
gen. Die Homepage wird zwar von einem Drittanbieter
betrieben, die konkrete Umfrage unterliegt jedoch der
Herrschaftsmacht des Erkldrungsempfingers (iiber die
Administrationsseite der konkreten Umfrage). Es diirfte
also schon mit der Stimmabgabe auf der bereitgestellten



Homepage ein ,Abspeichern der Erklirung im vorge-
nannten Sinne zu bejahen sein, denn es kann keinen
Unterschied machen, ob dem Empfinger eine E-Mail
zugeht, die auf dem Server des E-Mail-Providers ge-
speichert wird, oder fiir ihn eine Ja/Nein-Erklirung auf
einer sonstigen Website, die der Empfinger zum Emp-
fang bereitstellt, hinterlegt wird (ihnlich jurisPK-BGB/
Junker, 9. Aufl. 2020, § 126b Rn. 40).

Die Erklirung muss dem Empfinger dabei dauerhaft
und unverinderlich zur Verfiigung stechen (BeckOK-
BGB/Wendtland, Std.: 1.5.2020, § 126b Rn. 9). Inwie-
weit dieses Merkmal bei einer sog. Doodle-Umfrage
erfiillt ist, vermdgen wir nicht abschlieffend zu beurtei-
len. Es erscheint uns jedoch naheliegend, dass man tiber
entsprechende Einstellungen — jedenfalls ab einem be-
stimmten Zeitpunkt — eine Bearbeitung der Erklirung
durch den Erklirenden verhindern kann.

Fiir das gewihlte Verfahren spricht zudem, dass letzt-
lich auch Erklirungen, die iiber die Doodle-Website
an den Initiator gerichtet werden, dauerhaft auf einer
Festplatte gespeichert sind — wenngleich nicht auf der
Festplatte des Empfingers. Der Empfinger kann jedoch
tiber den Link dauerhaft auf diese Erklirung zugreifen.
Ein Erfordernis, dass der Empfinger selbst ,Herr tiber
das Speichermedium® sein muss, ldsst sich dem Gesetz
nicht entnehmen.

©) Lesbarkeit der Erklirung / Person des Erkliren-
den

Die Erklirung muss schlieflich lesbar sein und die Per-
son des Erklirenden erkennen lassen, wobei gentigt, dass
die elekcronische Erklirung tiber ein Anzeigeprogramm
lesbar ist (Palandt/Ellenberger, BGB, 79. Aufl. 2020,
§ 126b Ra. 3). Der Wahrung der Textform diirfte also
nicht entgegenstehen, dass die einzelnen Stimmen als
Code der Website fiir den Empfinger nur insofern les-
bar sind, als die Website die ,,Ubersetzung“ des Quell-
codes fiir den Empfinger tibernimmt.

Dariiber hinaus muss die Person des Erklirenden
genannt werden (Palandt/Ellenberger, § 126b Rn. 4;
MiinchKommBGB/Einsele, § 126b Rn. 7). Ausrei-
chend diirfte sein, dass die Mitglieder im Abstimmungs-
feld ihren Namen angeben, soweit dieser dann auch fur
den Empfinger (Initiator der Anfrage) lesbar ist. Eine
irgendwie geartete Identifizierung des Erklirenden ist
gerade nicht erforderlich (vgl. lit. a).

d) Abschluss der Erklirung

Einen ,Abschluss der Erklirung® verlangt die Neufas-
sung des § 126b BGB zwar nicht mehr ausdriicklich;
in der Literatur besteht jedoch weitgehend Einigkeit,
dass eine inhaltliche Anderung der bisherigen Rechts-

lage nicht beabsichtigt war (Palandt/Ellenberger, § 126b
Rn. 5; BeckOGK-BGB/Primaczenko/Frohn, § 126b
Rn. 23; vgl. auch BT-Drucks. 17/12637, S. 44). Der Sinn
und Zweck des Erfordernisses liegt darin, dass fiir den
Empfinger ersichtlich ist, ob die Erklirung rechtlich
bindend sein soll und vollstindig ist (BeckOGK-BGB/
Primaczenko/Frohn, § 126b Rn. 23; Miinch-
KommBGB/Einsele, § 126b Rn. 8). Die Erklirung
soll sich damit von bloflen Entwiirfen ohne rechtliche
Bindung abgrenzen lassen (MiinchKommBGB/Einsele,
§ 126b Rn. 8).

Bei der Stimmabgabe im Rahmen einer sog. Doodle-
Umfrage gibt es regelmifig tiberhaupt nur die Option,
seinen Namen einzugeben und mit ,,Ja“ oder ,Nein“ zu
stimmen. Fir den Empfinger ist also ohne Weiteres
ersichtlich, wo die Erklirung beginnt und endet. Ab-
grenzungsschwierigkeiten zu einem bloflen Entwurf
diirften sich hier von vornherein nicht einstellen. Die
Erklirung ist vielmehr ihrer Natur nach mit dem Ab-
schicken der Stimme vollstindig und ,abgeschlossen®.
Nach dem Normzweck wird man dieses Erfordernis
deshalb vorliegend als erfiillt ansehen konnen.

3. Fazit

Im Ergebnis wiirden wir davon ausgehen, dass bei ent-
sprechender Gestaltung des Verfahrens auch die Ab-
stimmung mittels einer sog. Doodle-Umfrage den
Anforderungen der Textform geniigen kann. Vorausset-
zung dafiir ist, dass die Ergebnisse — jedenfalls ab einem
bestimmten Zeitpunkt (dem ,Abstimmungsende) —
unveridnderlich auf der vom Administrator eingerichte-
ten Abstimmungsseite gespeichert werden.

BGB § 577a Abs. 1, Abs. 1aS.1 Nr. 1, S. 2
Voraussetzungen der Kiindigungssperre bei
Wohnungsumwandlung

I. Sachverhalt

Frau A ist Eigentiimerin eines Zweifamilienhauses.
Derzeit wird die eine der beiden Wohnungen von ihrem
Sohn bewohnt, die andere ist an einen Dritten vermie-
tet. Nun soll die Immobilie auf den Sohn und die Toch-
ter der A tbertragen werden. Diese beabsichtigen, das
Grundstiick in Wohnungseigentum aufzuteilen. Dabei
soll der Sohn die von ihm bereits bewohnte Wohnung
erhalten, die Tochter mochte die andere Wohnung aus-
bauen und selbst nutzen (Eigenbedarfskiindigung vor-
geschen).

II. Fragen
1. Sind die Regelungen des § 577a BGB dahingehend zu

verstehen, dass
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a) keine Kiindigungssperre eingreift, wenn Frau A zu-
gunsten ihrer Tochter wegen Eigenbedarfs kiindigt und
der Mieter auszieht und wenn sodann iibertragen und
aufgeteilt wird,

b) die Kiindigungssperre eingreift, wenn Frau A (um
Notargebiihren einzusparen) selbst in  Wohnungs-
eigentum aufteilt und danach tibertrigt und wenn dar-
aufhin die Tochter wegen Eigenbedarfs kiindigt,

¢ keine Kiindigungssperre eingreift, wenn Frau A an
Sohn und Tochter zu Miteigentumsanteilen oder in
GbR iibertrigt, diese die Kiindigung aussprechen und
dann in Wohnungseigentum aufteilen?

2. Zu Frage 1 o): Ist es unerheblich, ob der Mieter zum
Zeitpunkt der Aufteilung in Wohnungseigentum die
Wohnung noch bewohnt, weil die Aufteilung fiir die
Kiindigungsbeschrinkung gem. § 577a Abs. la BGB

irrelevant ist?

III. Zur Rechtslage

1. Kiindigungsbeschrinkung gem. § 577a Abs. 1
BGB (Veriuflerung von in Wohnungseigentum um-
gewandelten und vermieteten Wohnriumen)

Gem. § 577a Abs. 1 BGB kann sich der Erwerber erst
nach Ablauf einer bestimmten Frist auf die Kiindi-
gungsgriinde des § 573 Abs. 2 Nr. 2 BGB (Eigenbe-
darf) oder des § 573 Abs. 2 Nr. 3 BGB (wirtschaftli-
che Verwertung) berufen, wenn der Wohnraum einem
Mieter iiberlassen und danach an der Wohnung Woh-
nungseigentum begriindet und das Wohnungseigentum
verduflert wird. Die Kiindigungssperrfrist betrigt drei
Jahre ab Verduflerung des Wohnungseigentums, so-
fern nicht durch eine Kiindigungssperrfristverordnung
(erlassen aufgrund von § 577a Abs. 2 BGB) eine lingere
Frist bestimmt ist.

Die Sperrfrist nach § 577a Abs. 1 BGB setzt nach dem
Wortlaut cine bestimmte zeitliche Reihenfolge von
Mietvertragsschluss, Uberlassung der Mietriume an den
Mieter, Umwandlung der Wohnriume in Wohnungs-
eigentum und Verduflerung voraus. § 577a Abs. 1 BGB
schiitzt den Mieter nur, wenn an Wohnriumen nach
Mietvertragsschluss und Uberlassung der Wohnriu-
me an den Mieter Wohnungseigentum begriindet
und dieses anschlieflend — d. h. nach Begriindung des
Wohnungseigentums gem. §§ 2, 3, 4 Abs. 1, 8 WEG
(Eintragung im Grundbuch bzw. Anlegen der Grund-
buchblitter, vgl. BGH DNotZ 2016, 847) — verduflert
wird (vgl. BGH NJW 2009, 2738 Tz. 17; jew. m. w. N.:
MiinchKommBGB/H34ublein, 8. Aufl. 2020, § 577a
Rn. 4, 6; BeckOGK-BGB/Kliths, Std.: 1.4.2020, § 577a
Rn. 18, 22, 26; Staudinger/Rolfs, BGB, 2018, § 577a
Rn. 12 f).
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§ 577a Abs. 1 BGB kniipft dabei an die Eigentums-
umschreibung an; die schuldrechtliche Grundlage ist
nicht relevant (MiinchKommBGB/Hiublein, § 577a
Rn. 6; Staudinger/Rolfs, § 577a Rn. 13 — jew. m. w. N.).
Ebenso ist fiir die Norm die Person des Erwerbers ohne
Bedeutung; ein Angehdrigenprivileg sicht das Gesetz
im Unterschied zu § 577a Abs. 1a S. 2 BGB nicht vor
(BeckOGK-BGB/Kliths, § 577a Rn. 42). Allerdings
wirkt eine vor Verduflerung zugunsten eines Familienan-
gehorigen ausgesprochene (wirksame) Kiindigung fort,
sofern sie nicht rechtsmissbriuchlich ist (OLG Hamm
NJW-RR 1992, 1164; BeckOGK-BGB/Kliihs, § 577a
Rn. 43).

Dies bedeutet fiir den Sachverhalt, dass die Kiindi-
gungssperrfrist nach § 577a Abs. 1 BGB nicht ein-
greift, wenn

— Frau A selbst zugunsten ihrer Tochter wegen Eigenbe-
darfs kiindigt (vorbehaltlich eines Rechtsmissbrauchs),
sodann der Mieter auszieht und Frau A anschlieffend
Wohnungseigentum begriindet und die Wohnungen an
ihre Kinder veriuflert; in diesem Fall wirkt die Kiin-
digung zugunsten der Tochter fort, sodass diese nicht
erneut wegen Eigenbedarfs kiindigen muss;

— Wohnungseigentum erst nach der Verduflerung (d. h.
nach Eigentumsumschreibung) durch Frau A an ihre
Kinder (ggf. in GbR) von den Kindern begriindet wird
(zur ggf. moglichen Kiindigungssperrfrist nach § 577a
Abs. 1a BGB s. Ziff. 2).

Die Kiindigungssperrfrist nach § 577a Abs. 1 BGB
greift jedoch ein, wenn Frau A ohne vorherige Kiindi-
gung wegen Eigenbedarfs zugunsten ihrer Tochter und
ohne Auszug des Mieters Wohnungseigentum begriin-
det, die beiden Wohnungen anschlieffend an ihre Kin-
der (ggf. in GbR) verduf8ert und die Tochter von Frau A
sodann wegen Eigenbedarfs kiindigen méochte.

2. Kiindigungsbeschrinkung gem. § 577a Abs. 1a
S. 1 Nr. 1 BGB (Erwerb von vermieteten Wohnriu-
men durch Personengesellschaft oder mehrere Er-
werber)

Gem. § 577a Abs. 1a S. 1 Nr. 1 BGB gilt die Kiindi-
gungsbeschrinkung nach Abs. 1 entsprechend, wenn
vermieteter Wohnraum nach der Uberlassung an den
Mieter einer Personengesellschaft oder mehreren Erwer-
bern verduflert worden ist.

§ 577a Abs. 1a BGB kniipft die Kiindigungssperrfrist
nicht an eine Umwandlung in Wohnungseigentum vor
Veriuferung (BeckOGK-BGB/Kliihs, § 577a Rn. 47).
§ 577a Abs. 1a BGB setzt also keine Umwandlung in
Wohnungseigentum oder eine Umwandlungsabsicht



voraus; er ist vielmehr auch dann anzuwenden, wenn
das Grundstiick nach Begriindung des Mietverhiltnisses
und Uberlassung der Mietriume an den Mieter unaufge-
teilt an eine Personengesellschaft verduf8ert wird (BGH
DNotZ 2018, 774; Staudinger/Rolfs, § 577a Rn. 23).
Das zeigt im systematischen Zusammenhang ebenso
der § 577a Abs. 2a BGB. Diese Norm stellt klar, dass
die Umwandlung in Wohnungseigentum nach Erwerb
durch eine Erwerbermehrheit i. S. v. § 577a Abs. 1a S. 1
Nr. 1 BGB keinen neuerlichen Anlauf der Kiindigungs-
sperrfrist bewirkt, sondern dass auch in diesem Fall fur
den Fristbeginn auf die Verduflerung abzustellen ist. Im
Umbkehrschluss ist damit zugleich gesagt, dass § 577a
Abs. 1 und § 577a Abs. 1a BGB zwei voneinander tat-
bestandlich unabhingige Kiindigungsbeschrinkungen
regeln und § 577a Abs. la BGB keine Umwandlung
oder Umwandlungsabsicht voraussetzt. Daraus folgt zu-
gleich, dass eine Umwandlung in Wohnungseigentum
nach Verduflerung — anders als bei § 577a Abs. 1 BGB
(s. 0.) — die Anwendung des § 577a Abs. 1a S. 1 Nr. 1
BGB von vornherein nicht ausschlieflen kann.

Allerdings greift die Kiindigungsbeschrinkung nach
§ 577a Abs. 1a S. 1 Nr. 1 BGB gem. S. 2 Hs. 1 Var. 1
nicht ein, wenn die Gesellschafter oder Erwerber
derselben Familie oder demselben Hausstand an-
gehoren. Es gile der Maf3stab des § 573 Abs. 2 Nr. 2
BGB (MiinchKommBGB/Hiublein, § 577a Rn. 17;
BeckOGK-BGB/Kliths, § 577a Rn. 50; Staudinger/
Rolfs, § 577a Rn. 31). Soweit die Gesellschafter der
erwerbenden GbR oder mehrere Erwerber als natiir-
liche Personen Geschwister sind, ist der Ausnahme-
tatbestand gem. § 577a Abs. 1a S. 2 Hs. 1 Var. 1 BGB
erfille (vgl. BGHNJW 2003, 2604; MiinchKommBGB/
Hiublein, § 577a Rn. 17, § 573 Rn. 97 m. w. N
Staudinger/Rolfs, § 577a Rn. 31, § 573 Rn. 83).

Fiir den konkreten Sachverhalt bedeutet dies, dass die
Kiindigungssperrfrist gem. § 577a Abs. 1a S. 1 Nr. 1
BGB bei einer Verduflerung der vermieteten Wohnriu-
me an die beiden Kinder der Verduflerin (ggf. in GbR)
wegen § 577a Abs. 1a S. 2 Hs. 1 Var. 1 BGB nicht ein-
greift.

3. Ergebnis

Im konkreten Fall greift weder nach § 577a Abs. 1
BGB noch nach § 577a Abs. 1a BGB eine Kiindi-
gungsbeschrinkung ein, wenn

— Frau A selbst zugunsten ihrer Tochter wegen Eigenbe-
darfs kiindigt (vorbehaltlich eines Rechtsmissbrauchs),
sodann der Mieter auszieht und Frau A anschliefSend
Wohnungseigentum begriindet und die Wohnungen an
ihre Kinder verduflert; in diesem Fall wirke die Eigen-
bedarfskiindigung zugunsten der erwerbenden Kinder

der Frau A fort, sodass es keiner erneuten Kiindigung

bedarf;

— Wohnungseigentum erst nach der Verduflerung (d. h.
nach Eigentumsumschreibung) durch Frau A an ihre
Kinder (ggf. in GbR) von den Kindern begriindet wird.

Die Kiindigungssperrfrist nach § 577a Abs. 1 BGB ist
jedoch zu beachten, wenn Frau A ohne vorherige Kiin-
digung wegen Eigenbedarfs zugunsten ihrer Tochter
und ohne Auszug des Mieters Wohnungseigentum be-
griindet, die beiden Wohnungen anschlieflend an ihre
Kinder (ggf. in GbR) verduflert und die Tochter von
Frau A sodann wegen Eigenbedarfs kiindigen méchte.

Gutachten im Abrufdienst

Folgende Gutachten kénnen Sie {iber unseren Gutach-
ten-Abrufdienst im Internet unter:

http://www.dnoti.de

abrufen. In diesem frei zuginglichen Bereich kénnen
die Gutachten iiber die Gutachten-Abrufnummer oder
mit Titelschlagworten aufgefunden werden. Dies gilt
ebenfalls fiir die bisherigen Abruf-Gutachten.

BGB §S§ 1018, 428, 432; GBO § 44
Grunddienstbarkeit zugunsten mehrerer herrschen-
der Grundstiicke; Einzelrechte; Gesamtberechti-
gung; Sammelbuchungen; Klarstellungsvermerk;
Richtigstellung

Abruf-Nr.:

HGB § 161
Nachfolge in Kommanditbeteiligung; Zwischenein-
tragung; Nachweis im Handelsregisterverkehr

Abruf-Nr.:

Rechtsprechung

WEG §§ 12 Abs. 1, 16 Abs. 2, 43; BGB §§ 670, 675
Abs. 1

Zustimmung des Verwalters zur Veriduflerung des
Wohnungseigentums; Kosten eines Rechtsstreits;
Entnahme aus dem Gemeinschaftsvermégen

a) Der Verwalter, der verurteilt worden ist, einem
Wohnungseigentiimer die Zustimmung zur Veriufle-
rung seines Wohnungseigentums gemaf§ § 12 Abs. 1
WEG zu erteilen, muss die Kosten des Rechtsstreits
im Innenverhiltnis zu den iibrigen Wohnungseigen-
tiimern nicht selber tragen.

DNotI-Report 12/2020 93



b) Der Verwalter darf die Kosten eines Verfahrens
nach § 12 Abs. 1 WEG jedenfalls dann aus dem
Gemeinschaftsvermégen entnehmen, wenn der Ver-
waltervertrag ihn dazu ermichtigt.

BGH, Urt. v. 18.10.2019 — V ZR 188/18

Problem

Der Beklagte war Verwalter der klagenden Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft. Er verweigerte die nach der
Teilungserklirung erforderliche Zustimmung zur Ver-
duflerung eines Wohnungseigentums in drei Fillen. Auf
die Klagen der betroffenen Eigentiimer hin wurde er zur
Erteilung der Zustimmungen verurteilt. Die Kosten der
Verfahren wurden ihm auferlegt. Zum Ausgleich dieser
Kosten entnahm der Beklagte entsprechende Geldbe-
trige aus dem Gemeinschaftsvermdgen. Daraufhin ver-
klagte ihn die Kligerin auf Riickzahlung.

Entscheidung

Laut BGH ist die Entnahme des Gelds aus dem Ge-
meinschaftsvermogen nicht schon deshalb eine Pfliche
vetleczung nach § 280 Abs. 1 S. 1 BGB, weil der Ver-
walter von vornherein keine Erstattung der Kosten eines
solchen Verfahrens verlangen kénnte.

Sei der Verwalter die zustimmungsberechtigte Person,
so werde er vielmehr in aller Regel bei der Entscheidung
tiber die Zustimmung zur Verduflerung als Treuhin-
der und mittelbarer Stellvertreter der Wohnungseigen-
timer titig. Dies gelte insbesondere dann, wenn die
Wohnungseigentiimer nach der Teilungserklirung die
Entscheidung {iber die Zustimmung nicht an sich zie-
hen koénnten. Weil der Verwalter fiir und im Interesse
der iibrigen Wohnungseigentiimer titig geworden sei,
habe er jedenfalls einen Ersatzanspruch gem. §$ 675
Abs. 1, 670 BGB.

§ 16 Abs. 8 WEG schliefle einen solchen Anspruch niche
aus. Die Norm solle nimlich lediglich verhindern, ,dass
Binnenstreitigkeiten zwischen den Wohnungseigentii-
mern untereinander auf Kosten aller Wohnungseigen-
tiimer ohne Riicksicht auf die jeweilige Parteistellung
und die gerichtliche Kostenentscheidung ausgetragen
werden®. Sei der Verwalter — wie im entschiedenen Fall
— durch den Verwaltervertrag dazu ermichtigt, die
Kosten eines Verfahrens nach § 12 Abs. 1 WEG aus
dem Gemeinschaftsvermogen zu entnehmen, so konne
er jedenfalls seinen Ersatzanspruch auf diesem Weg be-
friedigen.

Davon unberiihre bleibt ein etwaiger Anspruch der
Wohnungseigentiimergemeinschaft aus § 280 Abs. 1
BGB, weil der Verwalter die Zustimmung woméglich
pflichtwidrig verweigert hat. Uber diese Frage hat der
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BGH im konkreten Fall nicht abschlieflend entschie-
den. Dariiber wird das Berufungsgericht nach weiteren
eigenen Feststellungen zu befinden haben.
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