20. Wahlperiode

Wortprotokoll
der 88. — 6ffentlichen — Sitzung

Rechtsausschuss
Berlin, den 19. Februar 2024, 17:01 Uhr
Berlin, Paul-Lobe-Haus, Saal 2.600

Vorsitz: Elisabeth Winkelmeier-Becker, MdB

Tagesordnung - Offentliche Anhérung

Einziger Tagesordnungspunkt Seite 8

Gesetzentwurf der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Zulassung virtueller
Wohnungseigentiimerversammlungen, zur
Erleichterung des Einsatzes von
Steckersolargeriten und zur Ubertragbarkeit
beschriankter personlicher

Dienstbarkeiten fiir Erneuerbare-Energien-Anlagen

BT-Drucksache 20/9890

Protokoll-Nr. 20/88

Deutscher Bundestag

Rechtsausschuss

Federfiihrend:
Rechtsausschuss

Mitberatend:

Ausschuss fiir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit
und Verbraucherschutz

Ausschuss fiir Wohnen, Stadtentwicklung, Bauwesen und
Kommunen

Ausschuss fiir Klimaschutz und Energie

Gutachtlich:
Parlamentarischer Beirat fiir nachhaltige Entwicklung

Berichterstatter/in:

Abg. Dr. Jan-Marco Luczak [CDU/CSU]

Abg. Canan Bayram [BUNDNIS 90/DIE GRUNEN]
Abg. Katharina Willkomm [FDP]

Abg. Fabian Jacobi [AfD]

* Dieses Wortprotokoll wurde mit Hilfe automatischer Transkription erstellt. Fiir den exakten Wortlaut wird auf die
Videoaufzeichnung der 6ffentlichen Anhorung verwiesen, die in voller Lange tiber die Mediathek des Deutschen Bundestages unter
www.bundestag.de/mediathek/ausschusssitzungen abrufbar ist. Dort sind auch die eingereichten Stellungnahmen der

Sachverstdndigen abrufbar.

20. Wahlperiode

Seite 1 von 32


http://www.bundestag.de/mediathek/ausschusssitzungen

b) Gesetzentwurf der Fraktion der CDU/CSU

Entwurf eines Gesetzes zum beschleunigten
Ausbau von Balkonkraftwerken
(BalKraftBeschG)

BT-Drucksache 20/6905

Rechtsausschuss

Federfiihrend:
Rechtsausschuss

Mitberatend:

Wirtschaftsausschuss

Ausschuss fiir Umwelt, Naturschutz, nukleare Sicherheit
und Verbraucherschutz

Ausschuss fiir Wohnen, Stadtentwicklung, Bauwesen und
Kommunen

Ausschuss fiir Klimaschutz und Energie

Berichterstatter/in:

Abg. Kaweh Mansoori [SPD]

Abg. Dr. Jan-Marco Luczak [CDU/CSU]

Abg. Canan Bayram [BUNDNIS 90/DIE GRUNEN]
Abg. Katharina Willkomm [FDP]

Abg. Fabian Jacobi [AfD]

20. Wahlperiode Protokoll der 88. Sitzung — 6ffentlich —
vom 19. Februar 2024

Seite 2 von 32



;\\\\
ﬁ.’”/

Teilnehmende Abgeordnete

Sprechregister Abgeordnete

Sprechregister Sachverstéindige

Seite 4

Seite 6

Seite 7

Rechtsausschuss

20. Wahlperiode

Protokoll der 88. Sitzung — 6ffentlich —

vom 19. Februar 2024

Seite 3 von 32



% Rechtsausschuss
Mitglieder des Ausschusses
Ordentliche Mitglieder Unter- | Stellvertretende Unter-
schrift | Mitglieder schrift
SPD Dilcher, Esther O Dieren, Jan O
Eichwede, Sonja O Déring, Felix O
Fechner, Dr. Johannes O Echeverria, Axel O
Fiedler, Sebastian O Esken, Saskia O
Karaahmetoglu, Macit O Miiller, Bettina O
Licina-Bode, Luiza O Roloff, Sebastian O
Limbacher, Esra O Scheer, Dr. Nina O
Martens, Dr. Zanda Schieder, Marianne n
Plobner, Jan O Schisanowski, Timo O
Wegge, Carmen ] Wiese, Dirk 0O
CDU/CSU Heveling, Ansgar O Amthor, Philipp O
Hierl, Susanne O Gutting, Olav d
Krings, Dr. Giinter O Hoffmann, Alexander d
Mayer (Alt6tting), Stephan Hoppenstedt, Dr. O
Miiller, Axel Hendrik
Miiller (Braunschweig), Lehrieder, Paul O
Carsten O Lindholz, Andrea O
Oellers, Wilfried Luczak, Dr. Jan-Marco
Plum, Dr. Martin Santos Wintz, Catarina O
Ullrich, Dr. Volker O dos
Winkelmeier-Becker, Thies, Hans-Jiirgen O
Elisabeth Warken, Nina 0
Weiss, Maria-Lena O
BUNDNIS 90/DIE Bayram, Canan Aeffner, Stephanie O
GRUNEN Benner, Lukas O Beck, Katharina O
Limburg, Helge O Kiinast, Renate O
Rottmann, Dr. Manuela O Notz, Dr. Konstantin von O
Steffen, Dr. Till O Schonberger, Marlene d
Tesfaiesus, Awet O Steinmiiller, Hanna O
FDP Fricke, Otto a Kubicki, Wolfgang a
Hartewig, Philipp O Kuhle, Konstantin d
Helling-Plahr, Katrin O Schroder, Ria O
Lieb, Dr. Thorsten L Skudelny, Judith O
Willkomm, Katharina Thomae, Stephan O
AfD Brandner, Stephan 0 Beckamp, Roger U
Jacobi, Fabian Haug, Jochen O
Peterka, Tobias Matthias (Il Wirth, Dr. Christian O
Seitz, Thomas O

20. Wahlperiode

Protokoll der 88. Sitzung — 6ffentlich —
vom 19. Februar 2024

Seite 4 von 32



é' .§ Rechtsausschuss
Ordentliche Mitglieder Unter- | Stellvertretende Unter-
schrift | Mitglieder schrift
BSW Mohamed Ali, Amira d O
Beratende Mitglieder (§ 57 Abs. 2 GOBT) des Ausschusses
Unter-
schrift
Die Linke Biinger, Clara u
Henning-Wellsow, Susanne O
Weiteres Mitglied des Deutschen Bundestages
Unter-
schrift
SPD | Rinkert, Daniel

20. Wahlperiode

Protokoll der 88. Sitzung — 6ffentlich —
vom 19. Februar 2024

Seite 5 von 32



Rechtsausschuss

Sprechregister Abgeordnete

Canan Bayram (BUNDNIS 90/DIE GRUNEN)
Dr. Jan-Marco Luczak (CDU/CSU)

Dr. Zanda Martens (SPD)

Carsten Miiller (Braunschweig) (CDU/CSU)
Dr. Daniel Plum (CDU/CSU)

Daniel Rinkert (SPD)

Elisabeth Winkelmeier-Becker (CDU/CSU) (Vorsitzende)

Katharina Willkomm (FDP)

Seite

18, 25

17, 26

18, 25

18

19

18, 26

8,9, 10,11, 12, 13,
14, 15, 16, 17, 18,
19, 20, 21, 23, 24,
25, 26, 28, 29, 30,

31

17, 26

20. Wahlperiode Protokoll der 88. Sitzung — 6ffentlich —
vom 19. Februar 2024

Seite 6 von 32



Rechtsausschuss

Sprechregister Sachverstindige

Seite

Dr. Oliver Elzer 8, 25, 26
Richter am Kammergericht

Stellvertretender Vorsitzender des 10. Zivilsenats

Richter am Anwaltsgerichtshof in Berlin

Jost Emmerich 9, 24, 28
Richter am Oberlandesgericht Miinchen

Gabriele Heinrich 10, 23, 28
Wohnen im Eigentum e. V., Bonn

Simone Herpich 11, 29
Vorsitzende des Vereins Balkon.Solar e. V., Merzhausen

Martin KabBler 12, 21, 30
Verband der Immobilienverwalter Deutschland e. V. (VDIV Deutschland),

Berlin

Geschiftsfithrer

Sabine Schuhrmann 13, 21
Deutscher Mieterbund e. V., Berlin
Rechtsanwéltin

Urs Markus Taube 14, 20
Rechtsanwalt, Fiirth

Dr. Valentin Todorow 15, 20
Bundesrechtsanwaltskammer; Ausschuss Schuldrecht
Rechtsanwalt, Berlin

Dr. Kai Warnecke 16, 19, 31
Haus & Grund Deutschland e. V., Berlin
Prasident

20. Wahlperiode Protokoll der 88. Sitzung — 6ffentlich — Seite 7 von 32
vom 19. Februar 2024



Die Vorsitzende Elisabeth Winkelmeier-Becker:
Ich er6ffne hiermit die 88. Sitzung des
Rechtsausschusses des Deutschen Bundestages
und begriile ganz herzlich die Kollegen
Abgeordneten und die Sachverstindigen hier im
Saal. Seien Sie herzlich willkommen. AuBerdem
haben wir seitens des BM] Frau Unterabteilungs-
leiterin Dr. Pakuscher mit Verstarkung aus dem
zustdndigen Fachreferat. Und wir haben
Zuhorerinnen und Zuhorer auf der Tribiine. Wir
freuen uns tber Ihr Interesse.

Zum Gegenstand der heutigen Sitzung: Heute
geht es um einen Gesetzentwurf der
Bundesregierung zur Zulassung virtueller
Wohnungseigentliimerversammlungen. Es geht um
die Erleichterung des Einsatzes von
Steckersolargeriten und zur Ubertragbarkeit
beschrénkter personlicher Dienstbarkeiten fiir
erneuerbare Energieanlagen. Durch den
Gesetzentwurf soll eine Beschlusskompetenz der
Wohnungseigenttimer fiir virtuelle
Wohnungseigentiimerversammlungen geschaffen
werden. Weiterhin soll unter anderem die
Stromerzeugung durch Steckersolargerite im
Wohnungseigentumsrecht und im Mietrecht in
den Katalog der sogenannten privilegierten
MaBnahmen aufgenommen werden. Ebenfalls
Gegenstand der heutigen Anhérung ist der
Gesetzentwurf der Fraktion der CDU/CSU zum
beschleunigten Ausbau von Balkonkraftwerken.
Dieser zielt ebenfalls darauf ab, Anspriiche von
Mietern und Eigentiimern auf die Anbringung
und Nutzung von Balkonkraftwerken zu schaffen.

Ich habe noch einige Hinweise zum Verfahren.
Zunéchst starten wir mit den Sachverstdndigen.
Sie haben jeweils Gelegenheit zu einer
einleitenden Stellungnahme. Dafiir haben Sie vier
Minuten. Vier Minuten kann man auch auf dem
Bildschirm dann riickwiérts ablaufen sehen. Ich
glaube, 30 Sekunden vor Ablauf gibt es das erste
akustische Signal. Aber dann haben Sie noch ein
bisschen Zeit fiir das Ende Threr Stellungnahme.
Wir machen das in alphabetischer Reihenfolge.
Also bei Thnen, Herr Dr. Elzer, fiangt es an und
geht dann bis zu Herrn Dr. Warnecke. Dann
starten wir in die Frage- und Antwortrunden. Die
Kollegen wissen, in welchem Umfang sie
Gelegenheit zur Frage haben, deshalb brauche ich
das hier nicht ausfithren. Wir sammeln die Fragen
und dann gibt es Antwortrunden in

Rechtsausschuss

entgegengesetzter Reihenfolge. Da fangt also Herr
Dr. Warnecke an. Herr Dr. Elzer kann, wenn er
eine Frage hat, als Letzter antworten. Bei einer
weiteren Fragerunde geht es dann wieder hin und
her. Noch der Hinweis: Die Sitzung ist 6ffentlich.
Wir werden iibrigens auch gestreamt und
anschliefend wird die Aufzeichnung in der
Mediathek des Bundestages weiter abrufbar sein.
Es wird auBerdem ein Wortprotokoll erstellt. Ich
darf noch die Zuschauer bitten, keine Missfallens-
oder Beifallshekundungen zu machen. Das wire
hier uniiblich. Im Zentrum steht jetzt, was die
Sachverstdndigen uns sagen. Und dazu hat Herr
Dr. Elzer als Erster das Wort. Kénnen Sie bitte Thr
Mikro anmachen?

SV Dr. Oliver Elzer: Klappt es jetzt? Dann fange
ich noch mal von vorne an, wo ich behauptet
habe, ich wiirde mich auf meine schriftliche
Stellungnahme beziehen. Das tue ich hiermit
nochmal und gebe den Hinweis, dass ich mich
auf zwei Punkte konzentrieren méchte. Punkt 1
ist die geplante Anderung von § 20 Absatz 2 Satz
1 Nummer 5 Wohnungseigentumsgesetz (WEG),
die Balkonkraftwerke. Diese Regelung hat einen
Anspruch, eine Idee. Sie sagt, sie will einen
Anspruch auf bauliche Verdnderungen schaffen.
Und darin liegt die Krux. Wenn man das machen
will, miisste man vielleicht besser formulieren
oder aber konnotieren. Ich habe grundsétzlich mit
der Regelung tiberhaupt kein Problem, ich
unterstiitze sie, fande es nur schoner, wenn man
noch andere Formulierungen fidnde, um es stirker
zu machen. Denn moglicherweise ist nicht jedes
Balkonkraftwerk eine bauliche Verdnderung.
Wenn man sie aber fordern will, miisste man
vielleicht noch andere Regelungen schaffen, um
sie zu unterstiitzen. Im Schwerpunkt mochte ich
mich in meiner Stellungnahme, die ich hier
miindlich halte, auf die virtuelle Eigentiimer-
versammlung konzentrieren. Worum geht es
nicht? Es geht nicht darum, es als Moglichkeit zu
schaffen, dass Wohnungseigentiimerinnen und
Wohnungseigentlimer online an einer
Versammlung teilnehmen. Das erlaubt das Gesetz
bereits jetzt — § 23 Absatz 1 Satz 2 WEG. Es geht
hier darum, den Nachbarn zu zwingen, online
teilzunehmen, ohne dass er die Wahl hatte, ob er
in eine Versammlung gehen oder sich online
versammeln moéchte. Wenn man das zwingend fiir
richtig erachtet, dann braucht man hierfiir aus
meiner Sicht Griinde. Ein Grund kénnten die
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iiberbordenden Kosten sein. Dieses Argument
scheint mir personlich aber schwach zu sein. Die
Kosten sind nicht zu hoch. Sie diirften héher sein
als im Gesetzentwurf genannt, sie sollten aber
keinen Wohnungseigentiimer iiberfordern. Das
zweite Argument ist, dass es der Verwaltung
sicherlich erleichtern wiirde, solche
Versammlungen zu organisieren und zu leiten.
Ich finde, das ist ein wichtiges Argument. Ohne
Verwaltung geht es nicht. Dennoch ist die Frage,
ob die Erleichterung fiir die Verwaltungen als
Grund reicht, um einen Teil der Wohnungs-
eigentiimer von der Moglichkeit, an einer
Versammlung teilzunehmen, auszuschlieBen. Da
bin ich skeptisch. Wir haben Teile der
Bevolkerung, die nicht ausreichend die Fahigkeit
haben, virtuell zu kommunizieren. Das miissen
nicht nur Alte sein, es werden aber iiberwiegend
dltere Menschen sein. Diese Gruppe ist nicht zu
vernachldssigen. Und deshalb meine ich, die
jetzige Regelung ist zu hart, weil sie keinen
angemessenen Ausgleich zwischen denjenigen
schafft, die sich dann doch versammeln wollen
und denjenigen, die auf die Online-Teilnahme
bestehen.

Im ﬁbrigen meine ich, dass der Gesetzentwurf, so
wie er vorliegt, nicht gerade schick ist. Ich hoffe,
wir kommen in der Fragerunde noch etwas
starker darauf zu sprechen. Ich halte weder vom
Quorum etwas — diese Dreiviertelmehrheit — noch
der Idee, dass es irgendwie vergleichbar sein
miisste. Und ich habe auch groBe Sorgen, was die
OrdnungsmaBigkeit angeht. Ist es schon nicht
ordnungsméBig, wenn ein Wohnungseigentiimer
gar keinen Rechner hat? Ist es ordnungsmabBig,
wenn ein Rechner zwar da ist, aber wir
moglicherweise keine ausreichende
Ubertragungsrate haben? Und was ist mit einem
Schwellenwert? Wir haben 10 Prozent,

20 Prozent, 30 Prozent der Eigentiimer, die das
gar nicht wollen, aber letztendlich nicht
durchgedrungen sind. Wollen wir die alle
ausschlieBen? Wann ist es nicht ordnungsmébBig?
Dafiir bietet uns das jetzige Gesetz im Moment
keine ausreichende Handhabe. Als letzter Punkt
dies: Wenn man das alles dennoch will, dann
schiitzen Sie bitte das Jetzige durch das Verbot,
durch Vereinbarung etwas anderes zu bestimmen.
Die Fantasie der Notare und Bautréger ist gro8.
Die werden noch viel Schlimmeres in ihre
Gemeinschaftsordnung hineinschreiben als was
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bereits jetzt im Gesetz steht. Und deshalb sperren
Sie es bitte.

Die Vorsitzende: Vielen Dank zunéchst fiir diesen
Input von Ihnen, Herr Dr. Elzer. Und es geht bei
uns weiter mit Herrn Jost Emmerich, Richter am
OLG Miinchen. Sie haben das Wort.

SV Jost Emmerich: Guten Abend, meine Damen
und Herren, vielen Dank fiir die Einladung.
Meine Stellungnahme beschriankt sich auf die
Zulassung virtueller Eigentiimerversammlungen,
die ich begriile. Und ich begriiBe auch den
Gesetzentwurf der Bundesregierung, aus zwei
Griinden. Es gibt viele sehr, sehr unterschiedliche
Wohnungseigentiimergemeinschaften. Fir
manche Gemeinschaften passen die Regelungen,
fiir manche passen sie nicht. Fiir die Gemein-
schaften, fiir die sie passen, muss man die
Moglichkeit durch Schaffung einer Kompetenz
zulassen. Bei den Gemeinschaften, fir die sie
nicht passen, gibt es viele Schutzmechanismen,
die ausreichen. Und es gibt Situationen, fiir die
virtuelle Eigentiimerversammlungen sehr gut
geeignet sind. Das sind auf jeden Fall die Zweit-,
Dritt-, Viertversammlungen bei gré8eren
Sanierungen, gerade energetischen Sanierungen.
Bei der ersten Versammlung kann man ja
iiberlegen, ob man die folgenden Versammlungen
virtuell durchfithren will. Die Schutzmechanis-
men zugunsten der Wohnungseigentiimer sind
ausreichend. Der Gesetzentwurf sieht das
Erfordernis einer Dreiviertelmehrheit vor und es
gibt den MaBstab ordnungsméBiger Verwaltung,
den die Rechtsprechung ausfiillen kann, soll,
muss und wird. Es besteht die Moglichkeit, im
Rahmen einer virtuellen Eigentiimerversammlung
mit einfacher Mehrheit zu beschliefen, sich beim
nédchsten Mal in Priasenz zu treffen. Und ich
denke, auch diese Beschriankung auf drei Jahre
hilft ein wenig. Wenn man meint, wie sich aus
Stellungnahmen anderer Sachverstdndiger ergibt,
die Hilfskompetenz der Verwaltungsbeirats-
vorsitzenden rein in Priasenz einzuberufen, miisse
ausdriicklich geregelt werden, sollte das in das
Gesetz aufgenommen werden.

Nur ganz kurz zu Vielgestaltigkeit: Es gibt das
Bild, das in den anderen Stellungnahmen vielfach
gemalt wird, dieses Bild der Wohnungseigen-
timergemeinschaften vieler selbst nutzender
Wohnungseigentiimer, von denen einige nicht in
der Lage sind, an einer virtuellen Eigentiimer-
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versammlung teilzunehmen. Fiir solche
Gemeinschaften sind virtuelle Eigentlimer-
versammlungen sicherlich nicht geeignet. Da
stimme ich mit allen iiberein. Aber es gibt ganz
viele Wohnungseigentiimer-gemeinschaften, fir
die sie geeignetsind, wo jeder das gerne machen
wiirde und eigentlich keine Lust hat, zur
Eigentiimerversammlung hinzufahren. Es gibt
rein kapitalistische, von Anlegern betriebene
Wohnungseigentiimergemeinschaften wie
Altenheime, Hotels. Es gibt Reihenhéuser,
Doppelhduser, die aus rein bauordnungs-
rechtlichen Griinden nicht real geteilt sind. Es
gibt ganz viele unterschiedliche Formen von
Wohnungseigentiimergemeinschaften, die auch
der Gesetzgeber der Reform nicht im Blick hatte
und die auch hier in den Stellungnahmen nicht
im Blick sind, die mir aber auch stdndig in
meiner gerichtlichen Praxis begegnen. Die gibt es
alle, die haben ganz andere Regelungsbediirfnisse
und die brauchen mehr Flexibilitdt. Da hat keiner
das Bediirfnis, anders als bei den selbstnutzenden
Wohnungseigentlimern, iiber das Grillen und das
Musizieren und die Farbe der Markise zu streiten.
Denen geht es um ganz andere Dinge, bei denen
man sich vielleicht auch rein virtuell treffen
kann. Es gibt — darauf wollte ich eingehen — auch
diese Situationen, fiir die sie besser geeignet sind,
wo vielleicht sogar die Teilhabe, die Moglichkeit,
die Demokratie im Kleinen gestédrkt wird. Das
sind die zahlreichen Folgeversammlungen, wo
man sonst vielleicht auf das Mittel der Delegation
der Entscheidung zuriickgreifen wiirde, auf ein
Gremium, Verwaltungsbeirat mit irgendeinem
Bauausschuss oder sonstigem oder einen
Umlaufbeschluss machen wiirde. In diesen Féllen
kann man jetzt virtuelle Eigentiimerver-
sammlungen machen. Das schafft mehr
Flexibilitat, das schafft mehr Beweglichkeit und
auch mehr Teilhabe, weil ich mit einer virtuellen
Eigentiimerversammlung sicherlich noch besser
informiert werde und Fragen stellen kann, als
wenn ich nur einen Umlaufbeschluss nach einer
Absenkung bekomme. In einer virtuellen
Eigentiimerversammlung werde ich besser
informiert, als wenn die Entscheidung der
Vergabe an eine bestimmte Firma oder der
letztendlichen Entscheidung iiber eine
Sanierungsvariante oder die Beauftragung eines
Nachtrags oder was auch immer alles noch zu
beschliefien ist, dann von jemand anders getroffen
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wird oder nach § 27 Abs. 2 WEG jetzt vom
Verwalter. Ich meine, die Schutzmechanismen
sind ausreichend. Letztlich wird es gar nicht so
leicht sein, eine Dreiviertelmehrheit zu
bekommen. Auch im Ubrigen werden viele
Einzelfragen von der Rechtsprechung zu kldren
sein. Dafiir ist sie da. Das entspricht dem WEG.
Die Rechtsprechung wird Richtlinien aufstellen,
wann es geht, wann nicht. Gegebenenfalls kann
der Beschluss angefochten werden .

Die Vorsitzende: Vielen Dank, Herr Emmerich.
Und dann spricht fiir Wohnen im Eigentum
Gabriele Heinrich.

SVe Gabriele Heinrich: Sehr geehrte Damen und
Herren, vielen Dank fiir die Einladung. Fast alle
Ziele dieses Gesetzentwurfes begriiBen wir
ausdriicklich und kénnen sie voll und ganz
mittragen. So zum Beispiel das Ziel, dass die
Entscheidungsfindung in Eigentiimerver-
sammlungen bedarfsorientiert, inklusiv und
partizipatorisch sein soll, oder dass der soziale
Zusammenhalt in einer offenen Gesellschaft
gewihrt und verbessert werden soll. Die
Wohnungseigentiimergemeinschaft sehen wir
auch als Zelle dieser Gesellschaft. Nur leider
werden diese Ziele nicht erreicht. Im Gegenteil:
Wir befiirchten, dass mit der gesetzlichen
Einfiihrung der reinen Online-Eigentiimer-
versammlung die Ziele der Partizipation, des
Zusammenhalts und der Starkung des
Gemeinschaftssinns sogar konterkariert werden.
Die Folgen, die wir sehen sind: Es besteht die
Gefahr, dass Menschen ausgegrenzt werden,
dltere, nicht technisch bewanderte Menschen,
bildungsbenachteiligte Menschen, vielleicht auch
Querulanten, die nerven und dass tiberstimmte
Wohnungseigentiimer an der Ausiibung ihrer
Kernrechte gehindert werden. Dazu gehéren das
Rederecht, das Fragerecht, das Beschlussantrags-
recht und das Stimmrecht. Das sage ich hier ganz
bewusst. Dass die gemeinsame Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums erschwert und die
Eigentiimerversammlung als der wichtigste Ort
der Begegnung, der Diskussion und der
Entscheidungsfindung abgewertet wird. Es kann
zum Stresstest fiir Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften kommen, wenn Verwaltungen
oder einzelne Eigentiimer die Durchfithrung
reiner Online-Eigentiimerversammlungen fordern,
sogar mit Konsequenzen drohen. Uberhaupt nicht
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geregelt ist, wie der Vorsitzende des Verwaltungs-
beirats handeln soll oder muss, wenn Gefahr im
Verzug ist und er eine auBerordentliche
Eigentiimerversammlung einberufen muss. Der
Beirat kann ja nicht einfach die Software der
Verwaltung nutzen. Und es kann auch nicht
erwartet werden, dass die Beiratsvorsitzenden
eine Onlineversammlung mal so leicht leiten oder
moderieren kann. Das Problem gibt es natiirlich
auch bei der hybriden Versammlung. Das muss
aber geregelt werden, aus unserer Sicht.

Und dann noch etwas: Angesichts der
Heizungsumstellungen und energetischen
Gebdudesanierung ist der Gespriachsbedarf in
Wohnungseigentiimergemeinschaften so hoch wie
nie. Also statt die Diskussion der Eigentiimer
miteinander zu befordern, steht zu befiirchten,
dass sie noch weiter verkiirzt werden soll. Wir
wollen kein Verwalterfernsehen. Viele dieser
Argumente werden so oder dhnlich auch von
anderen Verbdnden vorgetragen, sei es von der
Bagso (Bundesarbeitsgemeinschaft der
Seniorenorganisationen), vom vzbv
(Verbraucherzentrale Bundesverband), vom VdK
(Verband der Kriegsbeschddigten), vom DAV
(Deutscher Anwaltverein), von der Seniorenunion
der FDP und sogar von Verwalterverbdnden,
ndmlich dem VDEV (Verband der
Immobilienverwalter Deutschland), auf dessen
Stellungnahme ich Sie besonders hinweisen
mochte und teilweise auch dem BFW
(Bundesverband Freier Immobilien- und
Wohnungsunternehmen). Auch die beiden
Autoren des ersten Gesetzentwurfes haben sich in
einem Brief dagegen ausgesprochen. Wir fragen
uns auch, worin der dringende Bedarf fiir die
reine Online-Eigentiimerversammlung so kurz
nach der letzten Reform des Wohnungseigentums-
gesetzes jetzt liegt. Der Gesetzentwurf gibt keine
Auskunft iiber den Bedarf. Es werden lediglich
hypothetische Annahmen aufgestellt, vage
Schitzungen ohne statistische oder empirische
Belege und ohne wissenschaftliche Studien.
Daraus ist nur zu erkennen: Uber die
Wohnungseigentiimer ist kaum etwas bekannt
und sie wurden auch nicht gefragt. Wenn es also
keinen dringenden Bedarf gibt, dass die
Digitalisierung vorangebracht werden soll, dann
sollten Alternativen angeboten werden. Und die
gibt es ja. Es gibt ja die hybride Eigentiimer-
versammlung schon jetzt, die genutzt werden

Rechtsausschuss

kann. Aber man kann natiirlich die Digitali-
sierung weiter fordern, indem man sagt, die
einzelnen Wohnungseigentiimer sollten einen
Rechtsanspruch auf eine hybride Eigentiimer-
versammlung bekommen. Mit der hybriden
Eigentiimerversammlung wird keinem
Wohnungseigentiimer etwas weggenommen. Die
Chance einer hoheren Beteiligung an den
Eigentiimerversammlungen ist gegeben und
gleichzeitig wird die Digitalisierung noch weiter
gefordert. Diese Regelung wiirden wir begriien.

Die Vorsitzende: Vielen Dank, Frau Heinrich.
Dann hat das Wort Frau Simone Herpich,
Vorsitzende des Vereins Balkon Solar e. V.

SVe Simone Herpich: Danke, dass ich heute hier
sprechen darf. Ich beschrianke mich heute auf das
Thema Balkonsolar. Uber 100.000 Biirgerinnen
und Biirger haben letztes Jahr eine Petition an den
Bundestag unterzeichnet und Vereinfachungen
fiir Steckersolargerite gefordert. Und fiir all diese
Menschen bin ich heute hier. Wir schéatzen, dass
es bereits um die 1,6 Millionen Anlagen in
Deutschland gibt, also deutlich iiber einen
Gigawatt-peak installierte Leistung. Man sieht
also, ein Steckersolargerét ist inzwischen eine
absolut iibliche Nutzung von einer Wohnung, so
wie zum Beispiel ein Heizliifter oder auch ein
Toaster. Aus unserer langjdhrigen Arbeit zu
Balkonsolar kann ich zwei ganz klare Aussagen
treffen. Erstens: Balkonsolar ist sicher. Zweitens:
Balkonsolar leistet einen erheblichen Beitrag zur
Verringerung des personlichen Strombezugs und
fiihrt uns damit auch in die Energiezukunft
Deutschlands.

Zum ersten Punkt: Balkonsolar ist sicher. Im
Rahmen vom Normungsverfahren des VDE
(Verband der Elektrotechnik Elektronik
Informationstechnik), bei dem unser Mitglied
Christian Ofenheusle auch dabei ist, wurde
umfangreich die Sicherheit diskutiert und bisher
ist bei den 1,6 Millionen Anlagen nichts passiert.
Kein Feuer, kein Herunterfallen. Zum Thema
Brandschutz generell bei Balkonsolaranlagen
haben sich die Arbeitsgemeinschaft der
Leiterinnen und Leiter der Berufsfeuerwehren
und auch der Deutsche Feuerwehrverband letztes
Jahr geduBert. Dem Fachausschuss sind keine
brandschutztechnischen Probleme bekannt und
sie haben keine Bedenken, solange der zweite
Rettungsweg bestehen bleibt. Alle Teile vom
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Balkonkraftwerk sind isoliert und dadurch auch
beriihrungssicher. Wir sollten hier also auf die
Expertinnen und Experten vom Fach héren. Zum
Thema Haftung und Herunterfallen kann ich
sagen: Hier liegt uns ein juristisches Gutachten
vor. Darin wird auch dargelegt, dass der
Aufhénger haftet und nicht der Vermieter.

Zum zweiten wichtigen Punkt: Balkonsolar leistet
einen erheblichen Beitrag zur Verringerung von
persénlichem Strombezug und fiihrt uns in die
Energiezukunft Deutschlands. Es sind tatsédchlich
so um die 25 Prozent bis 30 Prozent Einsparungen
moglich. Je nachdem, wie das eigene Verhalten zu
Hause ist, ob man den Strom auch gut dann
nutzen kann, wenn die Sonne auch scheint.
Menschen akzeptieren dadurch die Energiewende
viel, viel mehr, das ist unsere Erfahrung, weil sie
selbst mitmachen kénnen. Und es kénnen viel
mehr Menschen dadurch mitmachen.
Mieterinnen und Mieter zum Beispiel, die bisher
noch nicht teilnehmen konnten an der
Energiewende und nicht immer nur die im
Eigenheim, die sowieso schon eine Férderung fiir
ihre Dachsolaranlage bekommen. Das alles macht
auch die Teilnahme an Mieterstromprojekten am
dringend notwendigsten und am Energy Sharing,
was auch kommen wird, was von der EU
vorgegeben ist, also das Teilen von Strom in
Nachbarschaften und auch die Mitgliedschaft in
Biirgerenergiegenossenschaften viel, viel
wahrscheinlicher. Aullerdem ist es natiirlich eine
kostengiinstige und niitzliche BildungsmaBnahme
fiir unsere Energiezukunft in Deutschland. Man
wird dadurch super gut vorbereitet, den Strom
dann zu verbrauchen, wenn am meisten da ist.
Das reduziert auch den nétigen Netzausbau in
Deutschland. Also, das ist Bildung, die macht
SpaB. Bildung, die begreifbar ist, im wahrsten
Sinne des Wortes. Bildung, die auch fiir alle
Seiten Geld spart, und Bildung auch mit einem
Skaleneffekt. Denn wer kann, der will danach
nédmlich auch mehr.

Es gibt allerdings aus unserer Sicht noch
Verbesserungsvorschlédge, um auch Rechts-
sicherheit herzustellen und dann auch den
Ausbau von Solargerdten zu beschleunigen. Dafiir
haben wir ergdnzende Vorschldge zusammen-
getragen, wie zum Beispiel: Anderungsvorschlige
im Rechtsausschuss und im Ausschuss fiir
Umwelt miissen iibernommen werden und das

Rechtsausschuss

Begleitdokument muss weiter detailliert werden.
Vielen Dank.

Die Vorsitzende: Vielen Dank, Frau Herpich. Es
geht weiter mit Herrn Martin Kaller, Geschéfts-
fiihrer vom Verband der Immobilienverwalter
Deutschland (VDIV). Sie haben jetzt das Wort.

SV Martin KabBler: Herzlichen Dank, Frau
Vorsitzende. Der VDIV begriit die Moglichkeit,
zukiinftig auch virtuelle Versammlungen als
weitere Form neben der Hybrid- und der
Préasenzversammlung zuzulassen. Viele weitere
relevante Organisationen teilen unsere
Auffassung, so unter anderem der Verband
privater Bauherren, der kommunale und
genossenschaftliche und der kommunale
genossenschaftliche kirchliche Wohnungsverband
gdw und auch die Bundesrechtsanwaltskammer.
Bereits im Rahmen der WEG-Reform 2020 gab es
zahlreiche Stimmen, die die Einfiihrung der
virtuellen Versammlung befiirworteten, so unter
anderem die heutigen Regierungsparteien
Biindnis 90/DIE GRUNEN und die FDP. Der
vorliegende Entwurf ist aus unserer Sicht kurz,
knapp und gut. Er ist ldangst {iberfdllig und
beachtet, dass die virtuelle Versammlung
hinsichtlich der Teilnahme und Rechteausiibung
mit einer Prdsenzversammlung vergleichbar sein
muss und der Minderheitenschutz gewahrt bleibt
Die beabsichtigte Regelung zu den Steckersolar-
gerdten tragen wir ebenfalls mit. Die erste Lesung
zeigte, dass viele Fraktionen im Bundestag diesen
Gesetzentwurf mittragen. Das das ist aus unserer
Sicht eine gute Grundlage fiir den Abschluss des
Verfahrens. Auch die Stellungnahme des
Parlamentarischen Beirats fiir nachhaltige
Entwicklung begriiBit ausdriicklich die Einfiihrung
virtueller Versammlungen. Ebenso kommt der
Nationale Normenkontrollrat zu der Einschétzung
— Zitat: ,,Die Darstellung der Regelungsfolgen ist
nachvollziehbar und methodengerecht. Der
Nationale Normenkontrollrat erhebt hiergegen im
Rahmen seines gesetzlichen Auftrages keine
Einwédnde." Bundesweit gibt es rund 10 Millionen
Eigentumswohnungen, etwa 55 Prozent davon
sind vermietet. Viele der vermietenden
Eigentiimer leben nicht vor Ort. Ebenso Besitzer
von Ferienwohnungen. Thnen allen er6ffnet die
virtuelle Versammlung die Moglichkeit der
Teilnahme. Auch alleinerziehende und
mobilitdtseingeschrdnkte Eigentiimer, die in der
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Vergangenheit nicht auf Prdsenzversammlungen
zugegen waren, konnen nun daran teilnehmen.

Warum reicht nicht die hybride Versammlung?
Sie ist mithsam, kompliziert, teuer. Und es gibt
zwei Teilnehmerkreise. Online-Eigentiimer fithlen
sich dabei meist im Hintertreffen. Gemein-
schaften wehren sich auch mehrheitlich gegen
diese Versammlung, weil mehr Technik,
zusitzliche Versammlungsrdume und mindestens
zwei Mitarbeiter der Verwaltung nétig sind.

Ausdriicklich wenden wir uns gegen Uber-
legungen, das Recht fiir jeden Einzelnen auf
Online-Teilnahme festzuschreiben. Das ist einfach
praxisfremd!

Ergidnzungsbedarf sehen wir an drei Stellen.
Erstens, das 75-Prozent-Quorum ist zu hoch. Im
Sinne der Systematik des WEG pléddieren wir fiir
eine einfache Mehrheit, so wie bei baulichen
Verdnderungen am Gemeinschaftseigentum.
Zweitens, im Entwurf ist die Technologieoffenheit
mehr herauszustellen. Die Begrenzung auf eine
Zwei-Wege-Audio- und Videoverbindung in
Echtzeit ist inkonsequent im Vergleich zur
Durchfiihrung einer hybriden Versammlung.
Drittens, nach wie vor miissen 100 Prozent aller
Eigentiimer ihre Zustimmung zu einem
Umlaufbeschluss erteilen. Benoétigt die
Verwaltung schnelle Entscheidungen durch die
Wohnungseigentiimergemeinschaft, sollte auf
eine einfache Mehrheit abgestellt werden.
Ausdriicklich wenden wir uns gegen die
Meinung, dass éltere und technikferne
Eigentiimer vergessen werden. Niemand wird
unbillig benachteiligt. Vertrauen wir doch auf
eine ordnungsgemaile Verwaltung und auf die
gerichtliche Kontrolle.

Aber eines gehort auch zur Wahrheit: der
eklatante Fachkriaftemangel in unseren
Unternehmen. Ein Grund dafiir: lange
Préasenzversammlungen am Abend und
Regelungen zum Arbeitszeitgesetz. Die Folge:
Immer mehr Verwaltungen lehnen
Gemeinschaften in der Praxis ab und der
Prozentsatz verwalterloser Gemeinschaften steigt
sprunghaft an. Wollen Sie tatsdchlich hier im
Deutschen Bundestag, dass zukiinftig eine grofie
Anzahl von Gemeinschaften iiberhaupt nicht
mehr abgeholt werden, wenn es darum geht,
Gesetze und Verordnungen im Wohngebédude

Rechtsausschuss

umzusetzen? Und — das klang schon an — wo
Gemeinschaften wihrend der Pandemie keine
Beschliisse fassen konnten, wurden sie auch von
den Forderprogrammen ausgeschlossen und
eklatant benachteiligt. Die virtuelle Versammlung
wadre hier bereits die Losung gewesen. Und
abschlieBend: Jede Wohnungseigentlimer-
gemeinschaft kann immer zur Pridsenz-
versammlung zuriickkehren, dafiir gentiigt sogar
ein mit einfacher Mehrheit gefasster Beschluss.

Die Vorsitzende: Vielen Dank, Herr KaBler. Es
geht weiter mit Frau Sabine Schuhrmann vom
Deutschen Mieterbund. Sie haben das Wort.

SVe Sabine Schuhrmann: Sehr verehrte Damen
und Herren, vielen Dank fiir die Einladung. Der
Deutsche Mieterbund begriiit sehr, dass
Mieterinnen und Mietern mit dem vorliegenden
Gesetzentwurf der Zugang zu erneuerbaren
Energien erleichtert werden soll und sie einen
gesetzlich geregelten Anspruch auf Erlaubnis von
Steckersolargeriten erhalten sollen. In
Deutschland wohnen 53 Prozent aller Haushalte
zur Miete. Mieterinnen und Mieter neben
Wohnungseigentiimern in den Ausbau
erneuerbarer Energien mit einzubeziehen, diirfte
also sinnvoll sein, um Schwung in die Nutzung
von Solarenergie zu bekommen. Es entspricht
dem Wunsch vieler Mieterinnen und Mieter,
umweltbewusst zu wohnen. Sie haben aber
derzeit keinen Einfluss auf die energetische
Beschaffenheit ihrer Mietwohnung. Sie kénnen
insbesondere von Vermietenden nicht verlangen,
dass die Wohnung energetisch modernisiert wird.
Ein gesetzlicher Anspruch auf Stromerzeugung
iiber Steckersolargerite gibt Mieterinnen nun
erstmals die Gelegenheit, aktiv die Energiewende
mitzugestalten.

Je nach Anlagentyp und Sonneneinstrahlung
kénnen Mieterinnen und Mieter zwischen 10 und
15 Prozent ihres Haushaltsstrombedarfs {iber das
Balkonkraftwerk abdecken. Die geplante
Privilegierung von Steckersolargeriten ist also
auch geeignet, steigende Strompreise mit
abzufedern. Ein gesetzlich geregelter Anspruch
auf Erlaubnis von Steckersolargeriten ist im
Mietrecht richtig, aber auch wichtig. Denn die
Erfahrungen aus der Praxis zeigen, dass es einen
dringenden Bedarf an einem gesetzlich geregelten
Erlaubnisanspruch gibt. Ein Balkonkraftwerk
bedeutet im Regelfall eine bauliche Verdnderung
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der Mietwohnung und bedarf damit der Erlaubnis
des Vermietenden. Nach aktueller Rechtslage
haben Mieterinnen und Mieter aber keinen
Anspruch auf diese Erlaubnis. Ob Vermieter ein
Balkonkraftwerk erlauben, steht in ihrem freien
Ermessen. Sie konnen die Solaranlage ohne
Weiteres ablehnen oder die Erteilung der
Erlaubnis an Bedingungen kniipfen, die vielfach
iiberzogen sind. Aus der Praxis sind uns Beispiele
bekannt, in denen Vermietende zur Auflage
gemacht haben, dass Mieter erst mal ein
Brandschutzgutachten einholen oder die gesamte
Hauselektrik des Gebdudes durch einen
Sachverstdndigen iiberpriifen lassen sollten. Oder
sie machen zur Auflage, dass die Balkonsolar-
anlage im sichtgeschiitzten Bereich und damit
aulBerhalb direkter Sonneneinstrahlung aufgestellt
werden soll. Diese Hiirden schrecken viele
Mieterinnen und Mieter ab und machen
Balkonkraftwerke fiir sie wirtschaftlich
uninteressant. Ein gesetzlich geregelter
Erlaubnisanspruch ist daher wichtig. Er bewirkt,
dass Vermietende Balkonsolaranlagen nur noch
ablehnen konnen, wenn die Maflnahme ihnen
nicht zugemutet werden kann. Wann dies der Fall
ist und welche Vorgaben Vermietende fiir die
Umsetzung der Solaranlage festlegen diirfen,
damit die MaBnahme fir sie zumutbar wird, ist
im Gesetz leider nicht ndher bestimmt. Auch in
der Gesetzesbegriindung finden sich dazu keine
Anhaltspunkte. Aus der Sicht des Deutschen
Mieterbundes ist es erforderlich, die Kriterien fiir
die praktische Umsetzung des Erlaubnis-
anspruchs ndher zu bestimmen. Welche Vorgaben
diirfen Vermietende machen und welche nicht?
Anderenfalls besteht die Gefahr, dass die
Vorschrift streitanfillig und mit erheblichen
Unsicherheiten fiir Mietende verbunden ist.
Vielen Dank.

Die Vorsitzende: Vielen Dank, Frau Schuhrmann.
Dann hat das Wort Rechtsanwalt Urs Taube.

SV Urs Markus Taube: Sehr verehrte Frau
Vorsitzende, sehr geehrte Damen und Herren! Ich
danke zundéchst fiir die Einladung und fiir die
Gelegenheit, hier eine Stellungnahme abgeben zu
diirfen. Ich denke, hinsichtlich der
Steckersolargerite besteht eigentlich
iibergreifender Konsens, sodass ich mich hier auf
die etwas schwierigere und kontroverse
Diskussion beziiglich der rein virtuellen

Rechtsausschuss

Eigentiimerversammlungen beschridnken méchte.
Es war vorhin die Rede davon, dass es fiir diese
Versammlungen in der Zukunft Richtlinien
seitens der Rechtsprechung geben soll oder, dass
diese entwickelt werden sollen. Ich bin der
Meinung, diese Richtlinien gibt es ldngst und seit
Jahren. Ich habe in meiner schriftlichen
Stellungnahme darauf Bezug genommen. Das ist
einmal eine Entscheidung des Bundesgerichtshofs
aus dem Jahr 2010, dass also grundsétzlich das
Recht der Teilnahme an einer Eigentlimer-
versammlung unentziehbar ist. Und die zweite
Entscheidung des Bundesgerichtshofs stammt
schon aus dem Jahr 1993, die besagt, dass eine
Wohnungseigentiimerversammlung grundsétzlich
nicht 6ffentlich stattfindet, weil die Eigentiimer
auf diese Art und Weise ihre Konflikte
untereinander und frei von fremden Einfliissen
ausiiben oder durchfiihren sollen. Beide
elementaren Grundsitze, die seit Jahren in der
Praxis gelten, sind hier ein bisschen in Gefahr.
Das eine ist, dass hier Teilhabe entzogen werden
konnte. Es ist richtig, dass de jure kein Entzug der
Teilnahme und Teilhaberechte beabsichtigt sein
soll. De facto wird es aber schon bei vielen
Wohnungseigenttimern darauf hinauslaufen.
Wenn man sagt, hier die dlteren und
benachteiligten oder fremdsprachlichen — oder
wie auch immer — Eigentiimer seien hier also
ohne Weiteres heute schon in der Lage, daran
teilzunehmen, dann blicke ich in die Gesichter
der Mandanten und der Eigentiimerinnen und
Eigentiimer, die ich in der Praxis berate. Und ich
sage: Nein, mindestens 20 bis 30 Prozent, meine
ich, sind nicht in der Lage, virtuellen
Eigentiimerversammlungen in der Form zu
folgen. Es gibt Schwierigkeiten bei der Umsetzung
der Technik. Es gibt dltere Menschen, die schon
bei der Bedienung eines Handys oder eines
Smartphones Schwierigkeiten haben, geschweige
denn bei einem Computer mit einem
Kamerasystem bei der Teilnahme an virtuellen
Versammlungen, wo ich moéglicherweise nur in
blinde Kacheln blicke und keine Interaktion mit
meinem Gegeniiber haben kann.

Das Zweite: Wenn das Bundesjustizministerium
auf der Homepage empfiehlt: Was macht jemand,
der nicht in der Lage ist, ohne Weiteres technisch
daran teilzunehmen? Na ja, dann geht zu euren
Nachbarn, geht zu Familienangehorigen, geht zu
Freundinnen und Freunden. Die helfen euch
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dann schon bei der Versammlung. Gut, sage ich,
dann habe ich die Problematik der Nicht-
offentlichkeit oder der Offentlichkeit. Viele
Beschliisse werden als anfechtbar einkassiert,
weil sie nicht nichtéffentlich stattgefunden
haben, sondern weil fremde Personen an einer
Versammlung teilgenommen haben. Das wird in
Zukunft die Frage sein: Wie stelle ich sicher, dass
diese Bedingung, eine virtuelle Versammlung
miisse in jedem Fall auch einer Prdsenz-
veranstaltung entsprechen, in Gestaltung und in
der Ausilibung der Rechte, wie soll da der
Verwalter das in Zukunft regeln oder
kontrollieren? Also, ich sehe da grofBe
Schwierigkeiten. Danke.

Die Vorsitzende: Vielen Dank, Herr Taube. Dann
geht es bei uns weiter mit Rechtsanwalt Dr.
Valentin Todorow von der
Bundesrechtsanwaltskammer. Sie haben das
Wort.

SV Dr. Valentin Todorow: Vielen Dank. Als
Rechtsanwaltskammer, Ausschuss Schuldrecht,
vertreten wir nicht die Interessen der Beteiligten
in diesen Sachverhalten, sondern eher die
Interessen der Praxis. Also: Ist das anwendbar? Ist
das umsetzbar? Ist das klar? Ist die Regelung
Streit vermeidend, wertungswiderspriichlich oder
eben gerade nicht wertungswiderspriichlich? Das
ist unser Fokus. Vor diesem Hintergrund die
Stellungnahme zu der Solarthematik: Also erstens
ist es gut, dass der Gesetzgeber hier etwas getan
hat, denn es gab bislang divergierende
Rechtsprechung im Mietrecht und im WEG-Recht
zur Frage, wann da ein Anspruch des Mieters
bzw. des WEG-Eigentiimers bestehen konnte und
unter welchen Voraussetzungen. Das ist jetzt
einheitlich. Das ist gut. Fiir uns ist auch aus der
Praxis wichtig, dass es dann eine Verfahrens-
vorschrift oder einen Kanal gibt, unter dem die
Interessenabwégung stattfinden kann. Das ist hier
der Fall im Mietrecht in dem Unzumutbar-
keitseinwand des Vermieters bei § 554 Absatz 1
Satz 2 BGB oder ordnungsgeméfle Verwaltung als
Schranke fiir die Ausiibungsgestaltung der
Wohnungseigentliimergemeinschaft in § 20 WEG.
Das ist die Frage aus der Praxis dann immer:
Kann man Tatbestandsmerkmale wie
Unzumutbarkeit und ordnungsgeméiDBe
Verwaltung etwas genauer machen? Wir glauben
es eigentlich nach Diskussion nicht. Also die

Rechtsausschuss

Anliegen, dass es moglichst erleichtert werden
soll, ist jedenfalls im Mietrecht gegeben — meinen
wir — dadurch, dass es der Grundsatz des
Anspruchs und der Ausnahme ist. Der Vermieter
muss einwenden, dass es unzumutbar. Er muss
das darlegen kénnen. Aber genauer zu
beschreiben, was unzumutbar ist, ist aus unserer
Sicht nicht so richtig gesetzgeberisch handhabbar.
Da wird es eher — fiirchten wir — uniiber-
sichtlicher, wenn man da irgendwelche Leitlinien
hereinschreibt, was unzumutbar ist und was nicht
— also bauordnungsrechtlich oder so. Das muss
die Rechtsprechung hinkriegen, meinen wir.

Zur virtuellen Eigentiimerversammlung haben
wir liber den Minderheitenschutz bzw. die

25 Prozent viel diskutiert im Ausschuss, ob das
fiir die zumutbar ist. Da gab es unterschiedliche
Meinungen. Es ist nicht genau das, wofiir wir
unsere Kompetenz haben, wiirde ich sagen. Aus
Praktikersicht gibt es eine Losung, ndmlich die
Vertretung. Auch die, die nicht in der Lage sind,
virtuell einen Onlinezugang zu bewerkstelligen,
sind nicht ausgeschlossen; per Gesetz gibt es eine
Moglichkeit. Sie sind nicht ausgeschlossen. Ob
die nun gleichrangig ist, will ich gar nicht
bewerten. Also der Ausschuss meinte jedenfalls
in der Mehrheit, dass es schon zumutbar ist fir
diejenigen, die keine Internetverbindung haben,
dass es zumindest diesen Ausweg gibt, gegeniiber
den Vorteilen, die diese digitale Versammlung
doch bringt, was die Kosten angeht etc.

Ich will noch einen Satz sagen zu den Dienst-
barkeiten. Das begriilen wir alles. Es gab einen
Einwand des Bundesrates, meine ich, dass
Nebenanlagen — also wenn Wegerechte auf einem
Grundstiick daneben dazu dienen, um zum
Beispiel zur Wartung an diese Anlage heran-
zukommen —, von der Regelung, dass die
Ubertragbarkeit privilegiert wird, nicht erfasst
wiéren. AulBerdem gab es den Einwand des
Bundesrates, dass auch Unterlassungsdienst-
barkeiten nicht erfasst werden. Da hat die
Bundesregierung geantwortet, dass diese schon
vom Wortlaut erfasst seien. Das mag sein, aber ich
meine, dass bei solchen Anlagen vielleicht noch
einmal dariiber nachgedacht werden sollte, ob
Anlagen, die auf benachbarten Grundstiicken
liegen, tatsdchlich auch privilegiert sind. Wenn
ich den Wortlaut der Norm so lese, wohl nicht,
was dann wiederum die althergebrachten
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Verfahren und Umstédndlichkeiten mit sich
bringen wiirde, damit diese Wegerechte mit
iibertragen werden kénnen.

Die Vorsitzende: Vielen Dank, Herr Dr. Todorow.
Dann hat das Wort Dr. Kai Warnecke von Haus
und Grund.

SV Dr. Kai Warnecke: Vielen Dank, Frau
Vorsitzende. Sehr geehrte Damen und Herren
Abgeordnete. Zu den einzelnen Teilen. Als Erstes
die Steckersolargerite. Dass dort sowohl von der
Regierung als auch von der Opposition ein
Vorschlag auf dem Tisch liegt, begriilen wir. Das
ist, glaube ich, das richtige Signal. Wir denken,
dass allerdings diese Steckersolargerite — Frau
Herpich sagte das so schon — eher Mut machen,
an der Energiewende teilzunehmen. Die
technischen Tests, die wir gelesen haben, lassen
uns erst mal nicht vermuten, dass man die
Energiewende nur mit diesen Steckersolargerédten
in Deutschland auch tatsdchlich vollziehen kann.
Aber es ist eben ein Symbol. Vor dem
Hintergrund sei gesagt, dass wir es begriilen
wiirden, wenn die Bundesregierung sich
durchringen kann, den Vorschlag der CDU/CSU-
Bundestagsfraktion noch aufzugreifen, um den
Anbau an selbstgenutzte Terrassen oder Balkone
zu beschrdnken. Das ist zwar, wenn man genau
dariiber nachdenkt, eigentlich eine Selbst-
verstdndlichkeit, nicht aber in Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften. Da ist alles, was nicht
unbedingt selbstverstdndlich ist, dann doch die
Regel. Insofern wire diese Klarstellung
tatsachlich sehr hilfreich, wenn die Bundes-
regierung sich dazu durchringen kénnte, der
Opposition in dem Punkt zu folgen.

Zum Zweiten wiirden wir uns sehr freuen, wenn
der § 554 BGB noch ein bisschen mehr an die
Moglichkeiten des § 20 Absatz 2 Satz 2 WEG
angeglichen werden konnte. Ein altes Problem
und ein altes Dilemma, dass Vermieter Dinge, zu
denen sie von der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft gezwungen werden kénnen,
gegeniiber den Mietern nicht durchsetzen
kénnen, bzw. dass ein Mieter einen Anspruch hat,
der in Konflikt mit der Beschlusslage in der
Wohnungseigentliimergemeinschaft steht. Eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft kénnte ja
ohne Probleme tiber § 20 Absatz 2 Satz 2 WEG
Vorgaben {iiber die Art der Balkonkraftwerke
machen. Das kénnte der Mieter nach der jetzigen
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Konstruktion des § 554 BGB tapfer ignorieren und
dem Vermieter dann sagen: "Ist dein Problem, wie
du es deiner Wohnungseigentiimergemeinschaft
erkldrst." Also Synchronisation von Wohnungs-
eigentumsrecht und Mietrecht wére das A und O.
Das betrifft nicht nur diesen Fall, da gibt es viele
Fille, Stichwort Haustiere — wire sicherlich mal
eine interessante Aufgabe fiir den Gesetzgeber.
Interessant ist das Stichwort Skaleneffekt, das
kam auch von Frau Herpich. Wir stellen uns die
Frage, warum der nédchste Schritt, mehr Solar auf
die Ddcher zu bringen, ndmlich Mieterstrom fiir
private Vermieter auf den Weg zu bringen, von
der Bundesregierung in diesem Zusammenhang
nicht angegangen wird. Denn groBe Solaranlagen
auf den Ddchern wéren eigentlich das, was wir
uns wunschen wiirden, damit der Strom dann an
die Mieterinnen und Mieter geliefert werden
kann.

Ein Wort zum Thema virtuelle Versammlung. Wir
glauben hier in der Tat, die Zeit ist leider noch
nicht ganz reif. Der Hauptgrund fiir rein virtuelle
Versammlungen ist der Hinweis, dass hybride
Versammlungen zu teuer sind. Ich habe hier
geguckt. Fast jeder von uns hat zwei mobile
Endgerite dabei. Das heilit, jeder von uns konnte
in einer Eigentiimerversammlung, die hier gerade
stattfindet, noch einen weiteren Eigentiimer an
ein eigenes mobiles Endgerit mit heransetzen.
Und ohne viele technische Probleme konnte also
die doppelte Anzahl an Personen an
individuellen Endgerdten an einer hybriden
Eigentiimerversammlung teilnehmen. Es wére
schlicht kein Problem. Deswegen glauben wir,
dass der Vorschlag des Bundesrates, die Hiirden
fiir die rein virtuelle Eigentlimerversammlung aus
den schon hier angesprochenen Griinden des de-
facto-Ausschlusses derzeit der Vorschlag mit der
Einstimmigkeit der richtige wére. Das wird
sicherlich in wenigen Jahren etwas anders sein.
Es ist weiterhin so, dass Eigentiimer nicht

18 Jahre alt sind, sondern eher umgekehrt, 81. Das
bedeutet, dass die technische Affinitat vielleicht
noch hoch ist, aber die Umsetzbarkeit im Alter
schwieriger wird.

Last but not least noch einen Hinweis zur
Ubertragbarkeit beschrinkt persénlicher
Dienstbarkeiten. Das ist schon ein schwerer
Eingriff aus unserer Sicht mit Blick auf das
Grundbuch. Und wir wiirden uns sehr freuen,
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wenn hier zumindest eine Ausgleichszahlung bei
denjenigen moglich ist, die eine Nichtiibertrag-
barkeit haben eintragen lassen. Das wire ein
Signal, denn hier wird ja klar gegen deren Willen
gehandelt und das Grundbuch ist elementar.
Vielen Dank.

Die Vorsitzende: Vielen Dank fiir die
Eingangsstatements. Wir starten mit der
Fragerunde und als Erste hat sich Kollegin
Willkomm gemeldet.

Abg. Katharina Willkomm (FDP): Danke, Frau
Vorsitzende. Allen Sachverstdndigen mochte ich
erstmal fiir ihre Stellungnahmen danken. Das
waren jetzt teilweise sehr gegensétzliche
Standpunkte, deswegen habe ich zwei Fragen an
den Herrn Emmerich, die sich vor allem auch so
ein bisschen auf die Einordnung dessen, was wir
gehort haben, beziehen. Sie haben als Richter viel
Erfahrung gemacht sowohl mit Préasenz-
versammlungen als auch mit den hybriden
Veranstaltungsmoglichkeiten. Wir haben den
Sachverstdndigen Taube gehort, der schétzt, dass
20 Prozent bis 30 Prozent der Personen nicht
teilnahmefihig seien. Jetzt ist die Frage: Wenn
dann aber andererseits 70 bis 80 Prozent
teilnehmen — und meine Erfahrung deckt sich
damit, dass aktuell in den Prdsenzveranstaltungen
nur eine Handvoll Eigentiimer sitzen, also wenige
von vielen —, wie wiirden Sie aufgrund Threr
Erfahrung mit den bisherigen Formaten
einschitzen, wie sich das dann mit den rein
digitalen Versammlungen verhélt und ob wir
vielleicht sogar aufgrund hoherer Teilnahme ein
bisschen mehr Rechtssicherheit bekommen?

Und die zweite Frage zielt auf das Thema mit
dem Quorum ab. Wenn man die Eingangs-
statements von Herrn Dr. Elzer und von Frau
Heinrich gehort hat, ist ja das Quorum, die
Dreiviertelmehrheit, dafiir eigentlich zu niedrig.
Herrn KabBler ist es zu hoch. Wie wiirden Sie das
einordnen? Und halten Sie Minderheiten jetzt fiir
hinreichend geschiitzt?

Die Vorsitzende: Vielen Dank, Frau Willkomm.
Dann hat das Wort Dr. Luczak.

Abg. Dr. Jan-Marco Luczak (CDU/CSU): Vielen
Dank, Frau Vorsitzende. Ich wiirde gerne zwei
Fragen zur Eigentiimerversammlung an Herrn
KabBler richten. Wir haben in der Tat sehr
gegensitzliche Stellungnahmen gehért, wenn es
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um die Fragen geht: Was wird eigentlich das
Ergebnis von reinen Online-Eigentiimer-
versammlungen sein? Werden da Menschen
ausgeschlossen? Wird jemandem etwas
aufgezwungen? Und da wiirde mich Ihr Blick auf
die Praxis noch mal interessieren, auch und
insbesondere mit Blick auf die Situation, die wir
seit Corona haben, wo sich viele Dinge digital
deutlich weiterentwickelt haben. Auch im
Parteikreis haben wir vorher keine digitalen
Mitgliederversammlungen gemacht, das machen
wir jetzt heute standardmé&Big und das ist auch
kein Problem. Deswegen wire noch mal meine
Frage: Glauben Sie aus Threr Verwaltungspraxis,
also aus dem, was Sie von Ihren Unternehmen
héren, dass am Ende ein Mehr an Partizipation da
sein wird? Weil heute ist auch mir gespiegelt
worden — was ich auch sehr nachvollziehbar
finde —, dass viele Menschen an Prasenz-
veranstaltungen ohnehin nicht teilnehmen, weil
sie alleinerziehend sind, weil sie beruflich stark
eingebunden sind oder auch kein Interesse haben.
Wie schétzen Sie das ein? Ist eine Online-
Versammlung ein Mehr und auch insbesondere
auch ein Mehr gegeniiber einer hybriden
Veranstaltung? Sie haben in diesem Zusammen-
hang auch die Kosten angesprochen und die
unterschiedlichen Gruppen, die sich dort dann
bilden.

Die zweite Frage. Der Bedarf ist ja hier in Abrede
gestellt worden. Man wiirde das nicht brauchen,
weil es die Moglichkeit gibt, das ohnehin schon
heute einvernehmlich machen zu kénnen. Es gibt
die hybriden Versammlungen, da ist die
Verfahrensseite, die technische Seite zu
bedenken, aber in der Sache hatte Frau Heinrich
gesagt: Der Gespriachsbedarf ist hoch wie nie. Wir
reden iiber das Heizungsgesetz und viele andere
Dinge. Ich bin selbst auch Eigentiimer und wir
haben mehr als eine jahrliche Eigentiimer-
versammlung bei uns. Wenn die jetzt jedes Mal in
Prédsenz stattfande, glaube ich, wiirde das eher
schwierig sein. Deswegen auch mit Blick darauf,
wo wir momentan stehen, was Sanierungsquoten
beispielsweise anbelangt: Wie schétzen Sie den
Bedarf an zukiinftigen Eigentiimerversammlungen
ein? Und brauchen wir dazu Verdnderungen im
gesetzlichen Rahmen, um die fiir alle Eigenttimer
und auch die Eigentiimergemeinschaft in Gédnze
gut abbilden zu kénnen?

20. Wahlperiode
vom 19. Februar 2024

Protokoll der 88. Sitzung — 6ffentlich —

Seite 17 von 32



Die Vorsitzende: Dann hat das Wort Frau
Dr. Martens.

Abg. Dr. Zanda Martens (SPD): Vielen Dank, Frau
Vorsitzende, vielen Dank an die Sachverstdndigen
fiir die Stellungnahmen. Ich habe zwei
Nachfragen dazu. Die erste richtet sich an Frau
Heinrich. Der Gesetzentwurf fiithrt zur
Begriindung der Einfiihrung einer rein virtuellen
Eigentiimerversammlung aus, dass die
Durchfiihrung einer rein virtuellen Eigen-
timerversammlung erleichtert werden soll.
Wohnen im Eigentum ist ja einer der groBten
Verbraucherverbdnde fiir Wohnungseigentiimer in
Deutschland und ich wollte Sie deshalb fragen,
ob Sie das bestéitigen konnen, dass der Bedarf der
Eigentiimer nach einer rein virtuellen
Versammlung an Sie herangetragen worden ist,
also ob Sie das empirisch bestdtigen konnen, dass
die Eigentiimer eine rein virtuelle Versammlung
oder die Erméglichung dieser wiinschen.

Meine zweite Frage richtet sich an Frau
Schuhrmann. Mit der Anderung des § 554 BGB
soll die Nutzung solarer Energie bzw. die Nutzung
von Balkonkraftwerken fiir die Mieterinnen und
Mieter vereinfacht werden. Sie haben ausgefiihrt,
warum das aus Threr Sicht auch nétig ist.
Welchen weiteren Bedarf an Rechtssicherheit
sehen Sie, um die Nutzung fiir Mieterinnen und
Mieter in der Praxis attraktiv zu machen, damit es
nicht nur bei dem Ob bleibt, was wir erméglichen
wirden, sondern auch das Wie hinzukommt. Also
wie soll das ausgestaltet werden, damit die
Mieterinnen und Mieter in der Praxis davon auch
Gebrauch machen wiirden? Vielen Dank.

Die Vorsitzende: Die nédchste Frage stellt Kollegin
Bayram.

Abg. Canan Bayram (BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN): Vielen Dank, Frau Vorsitzende. Vielen
Dank auch an die Sachverstdndigen. Ich finde das
total spannend, wie unterschiedlich man das
sehen kann. Ich habe zwei Fragen an Herrn
Taube. Sie haben ja die Entscheidung des BGH
betont oder herausgestellt, auch in Threr
Stellungnahme, und in Threr Arbeit haben Sie
auch hiufig mit Verwalterinnen und Verwaltern
zu tun. Und eigentlich sage ich mal: Aus der
Sicht des Gesetzgebers wollen wir ja Regelungen
schaffen, die einmal anwendbar sind und die den
Menschen helfen, also allen, die daran beteiligt
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sind, das heiBt den Mieterinnen und Mietern, den
Eigentiimerinnen und Eigentiimern, den
Verwalterinnen und Verwaltern. Deswegen meine
Frage: Wie ist Threr Erfahrung nach die Meinung
von den Verwalterinnen und Verwaltern zu der
geplanten Reform, insbesondere in Bezug auf die
virtuelle Eigentiimerinnen- und Eigentiimer-
versammlung? Und Sie haben schon in Threr
ersten Stellungnahme so deutlich gemacht, dass
Sie das, wie es jetzt geregelt ist, eher kritisch
sehen. Kénnen Sie uns denn sagen, was denn aus
Threr Sicht darin stehenmiisste, damit die von
Thnen genannten Bedenken ausgerdumt werden
kénnen? Vielen Dank.

Die Vorsitzende: Vielen Dank. Dann hat das Wort
Carsten Miiller.

Abg. Carsten Miiller (Braunschweig) (CDU/CSU):
Vielen Dank, Frau Vorsitzende. Ich hitte zunachst
eine Frage an Herrn KaBler. Wir haben iiber die
Frage der Partizipationsmdglichkeiten hier schon
verschiedentlich gesprochen und ich will jetzt
nicht vertiefen, wie man das ermdglichen kann,
dass bei physischen Versammlungen gebrechliche
iltere Eigentlimer anreisen konnen und wer die
Kosten und die Miihen trdgt. Aber: Welche
Moéglichkeiten haben wir und Vorkehrungen
wirden Sie treffen, damit die Teilnahme im
virtuellen Willensbildungsprozess ermoglicht und
erleichtert wird? Was brauchte es, um das
sicherzustellen, damit wir von dem im Moment
iiberwiegend angewendeten realen Zustand, den
ich fiir unbefriedigend halte, wegzukommen?

Zweite Frage zum Thema Balkonsolar an Herrn
Dr. Warnecke. Anders als § 20 Absatz 2

Satz 2 WEG sieht fiir § 554 BGB nicht vor, dass
die Vermieter auf die Art und Weise des Einbaus
der Steckersolargerite Einfluss nehmen und
bestimmte Technologien vorschreiben kénnen.
Was ist aus Threr Sicht insofern sinnvoll, wenn
wir uns nur auf diese offensichtliche Inkongruenz
bei diesem Punkt beschrianken? Was miisste
passieren?

Die Vorsitzende: Das Wort hat Kollege Rinkert.

Abg. Daniel Rinkert (SPD): Frau Vorsitzende,
vielen Dank! Meine Frage richtet sich an Frau
Heinrich und an Herrn Dr. Elzer. Sie haben ja
beide in Thren Eingangsstatements, aber auch in
Thren Stellungnahmen dieses Dreiviertelquorum
kritisiert, aber auch, dass Wohnungseigentiimer
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dann iiberstimmt werden kénnen. Warum ist aus
Threr Sicht die Unterstiitzung oder Vertretung von
Personen mit geringen Digitalkompetenzen durch
Freunde oder Verwandte keine ausreichende
Alternative? Und was wire denn stattdessen eine
Alternative fiir einen angemessenen Ausgleich
zwischen denjenigen Wohnungseigentiimern, die
rein digital teilnehmen mochten, aber auch
denjenigen, denen eine préasente Teilnahme sehr
wichtig ist?

Die Vorsitzende: Und den Abschluss in dieser
Runde macht Dr. Plum.

Abg. Dr. Martin Plum (CDU/CSU): Vielen Dank,
Frau Vorsitzende. Ich m6chte mit zwei Fragen
nochmal das Thema Steckersolargerite bzw.
Balkonkraftwerke aufgreifen. Die erste Frage
wirde ich gerne an Herrn Dr. Todorow richten.
Der Gesetzentwurf der Bundesregierung geht zu
§ 20 WEG davon aus, dass eine grundlegende
Umgestaltung der Wohnanlage im Sinne von § 20
Absatz 4 WEG bei der Installation von
Steckersolargeriten regelméfBig nicht vorliegt, und
zwar auch dann nicht, wenn solche Gerite von
mehreren oder gar allen Einheiten installiert
werden. Wiirden Sie diese Annahme des
Gesetzentwurfs teilen und was hat diese
Annahme als Konsequenz fiir Auswirkungen auf
mogliche Anspriiche von Mieterinnen und
Mietern gegeniiber ihren Vermietern bzw. den
Eigentiimern gegeniiber der Wohnungseigen-
timergemeinschaft?

Die zweite Frage wiirde ich gerne an Herrn

Dr. Warnecke richten. Wird den
Eigentiimerinteressen hinsichtlich bei der
Verdnderung des duleren Erscheinungsbildes
ausreichend Rechnung getragen, wenn bauliche
Anderungen jetzt dem Mehrheitsprinzip
unterliegen und nicht durch Beschluss aller
Eigentiimer beschlossen werden? Und muss
solchen privilegierten MafBnahmen dann
regelmédlig zugestimmt werden?

Die Vorsitzende: Vielen Dank. Dann konnen wir
jetzt mit der Antwortrunde beginnen. Wie gesagt,
es wiirde Dr. Warnecke beginnen und ich muss
noch hinzufiigen, Sie haben bitte einen Zeitraum
von etwa zwei Minuten pro Frage, die an Sie
gestellt worden ist. Das wire nett, wenn Sie sich
daran orientieren, sonst muss ich das bewirken.
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Herr Dr. Warnecke, Sie hatten zwei Fragen und
jetzt das Wort zur Antwort.

SV Dr. Kai Warnecke: Zunichst zu Herrn Miiller,
vielen Dank. In der Tat ist es derzeit so, dass die
Eigentiimergemeinschaft die Moglichkeit hat, mit
Blick auf das dullere Erscheinungsbild einer
Immobilie nach § 20 Absatz 2 Satz 2 WEG
Vorgaben zur Art und Weise der Ausfithrung
festzulegen. An die miisste sich dann der einzelne
Wohnungseigentiimer halten. So wie wir die
vorgeschlagene Anderung des § 554 BGB
verstehen, hat der Eigentimer jedoch keine
Moglichkeit, einem Mieter genau diese Vorgaben,
die die Wohnungseigentiimergemeinschaft
gemacht hat, mit auf den Weg zu geben, weil nach
dem vorgeschlagenen Entwurf der Mieter selbst
das Steckersolargerit aussuchen kann, was
erstmal nachvollziehbar ist. Ich wiirde mich hier
noch nicht einmal hinstellen und sagen, es muss
so sein, dass der Mieter der Wohnungseigen-
timergemeinschaft folgen muss. Es kann auch
umgekehrt sein. Das Entscheidende ist nur, dass
der einzelne Wohnungseigentiimer aufgerieben
wird zwischen der Wohnungseigenttimer-
gemeinschaft einerseits und dem Mieter
andererseits und er kann im Prinzip nur zwischen
Pest und Cholera wihlen. Entweder er hat einen
unzufriedenen Mieter, der sagt: Was machst du
mir hier Vorgaben, warum griatschst du mir da
rein? Oder aber, er trdgt einen ersten Konflikt in
die Wohnungseigentiimergemeinschaft hinein.
Das ist das Grauen fiir die Verwalter. Da lebt der
eine oder andere Fachanwalt von, wenn man
dann erstmal so ein bisschen Unruhe in der
Wohnungseigentiimergemeinschaft drin hat und
der erste unzufrieden ist und man sich an dem
Balkonkraftwerk abgestritten hat, dann endet das
mit Streitigkeiten iiber die Balkonbepflanzung
und die Schuhe im Hausflur und allem moglichen
Weiterem. Und deswegen ist es ein grundsitz-
liches Anliegen, das wir haben, dass es da einfach
kein Auseinanderklaffen der Rechtssituation gibt,
die vermietende Einzeleigentiimer in eine
Situation bringen, die sie selbst nicht 16sen
konnen. Vor dem Hintergrund — wenn ich das
jetzt als Eigentlimervertreter sagen darf — wiirde
ich immer dafiir plddieren, dass die Vorgaben, die
die Wohnungseigentiimergemeinschaft dem
einzelnen Eigentiimer machen kann, auch
Vorgaben sind, die der vermietende Einzel-
eigentiimer dann seinem Mieter machen kann.
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Und das miisste einschrankend in § 554 BGB
geregelt sein, dass man sagen kann: Klar, jeder
Mieter darf sein Balkonsteckergerit kaufen und
erwerben, aber nur unter den Ausfiihrungs-
bestimmungen, die die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft fiir das gesamte Objekt auf den Weg
gebracht hat. Das wire an der Stelle unser
Wunsch.

Bei der Frage von Herrn Plum bin ich mir jetzt
nicht ganz sicher. Tatsédchlich ist es so, dass
bauliche Anderungen jetzt nach dem
Mehrheitsprinzip beschlossen werden konnen
und privilegierten Mafinahmen muss zugestimmt
werden. Das ist die aktuelle Gesetzeslage und
nach meinem Verstdndnis soll daran aktuell auch
nichts gedndert werden, sondern das ist so. Vielen
Dank.

Die Vorsitzende: Ja, vielen Dank. Dann hat Herr
Dr. Todorow ebenfalls Gelegenheit zur Antwort
auf Dr. Plum. Zwei Minuten.

SV Dr. Valentin Todorow: Vielen Dank fiir die
Frage. Die Frage betraf § 20 Absatz 4 WEG, also
ob nach dem Gesetzentwurf bei der Installation
von Steckersolargeriten regelmébBig keine
grundlegende Umgestaltung vorliegt und ob das
nach meiner Beobachtung aus der Praxis stimmt.
Ja, ich wiirde sagen, das stimmt. In der Regel ist
das keine grundlegende Umgestaltung.
Grundlegende Umgestaltungen, wenn man das
mal vom Baurecht oder vom Architektenrecht her
sieht, wird man bei Anlagen, die von aullen an
ein Gebdude angebracht werden, wohl nicht
annehmen konnen. Das Gebdude wird auch nicht
in seiner Funktionsweise vollig verdndert. Man
muss nicht die ganze Haustechnik umplanen,
soweit ich das jedenfalls verstehe. Das heilit,
dieser Annahme der Bundesregierung in der
Gesetzesbegriindung wiirde ich zustimmen. Das
stimmt wohl. Vielleicht gibt es krasse
Ausnahmefille, wo das mal anders ist, aber in der
Regel wird das stimmen.

Die zweite Frage war, was folgt daraus fiir den
Anspruch des Mieters gegen den Vermieter auf
Zustimmung zu einer solchen Anlage oder auf
Anbringung einer solchen Anlage? Daraus folgt,
dass der Vermieter jedenfalls nicht
entgegenhalten kann, dass das WEG-rechtlich
nicht zuzumuten sei im Rahmen von § 554
Absatz 1 Satz 2 BGB, weil das zu einer
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Umgestaltung fiihre. Dieser Einwand wird ihm
wohl in aller Regel von vornherein abgeschnitten
sein.

Die Vorsitzende: Vielen Dank. Dann hat Herr
Taube Gelegenheit zur Antwort auf zwei Fragen
von Frau Bayram.

SV Urs Markus Taube: Also zur ersten Frage: Wie
schaut es mit Berichten von Verwaltern vor Ort
aus? Da muss ich natiirlich dazusagen: Das ist
eine kleine Handvoll, das ist sicherlich nicht
repréasentativ. Sicher nicht so repriasentativ wie
von Herrn KabBler, aber das Entziicken der
Verwalter, mit denen ich gesprochen habe,
hinsichtlich der rein virtuellen Versammlung,
hélt sich in sehr engen Grenzen. Mir wird gesagt,
da wird eine gewisse Uberforderung gesehen, es
muss Veranstaltungstechnik angeschafft werden,
es muss Software angeschafft und lizenziert
werden. Das sind Kosten. Es miissen Mitarbeiter
geschult werden, die im Markt im Moment ja
ohnehin so gut wie nicht vorhanden sind. Bei
virtuellen Eigentlimerversammlungen ist halt ein
sehr hohes Mall an Moderationsleistung
erforderlich, um das Ganze irgendwie im Griff zu
halten. Das kennt man aus anderen
Versammlungen auf anderer Ebene, die virtuell
stattgefunden haben. Bei den hybriden
Veranstaltungen ist bisher die Regel, dass
einzelne Eigentiimer online teilnehmen mo6chten,
weil sie beispielsweise kérperlich beeintrachtigt
sind, gesundheitlich beeintrdachtigt sind oder halt
nicht vor Ort wohnen. Da haben es die
Verwaltungen hingekriegt mit einem Notebook
und einem Beamer, die aufgestellt wurden, und
einem Beirat, der ihnen da vielleicht unter die
Arme gegriffen hat oder eben auch Nachbar-
schafts- oder Freundeshilfe oder andere
Eigentiimer, die in der Prdsenzveranstaltung
vorhanden oder anwesend waren, die geholfen
haben. Insofern ist hybrid weniger problematisch.
Bei rein virtuellen Versammlungen herrschen
auch da — zumindest bei den Verwaltern, mit
denen ich gesprochen habe — Vorbehalte.

Verbesserungsmoglichkeiten oder wie konnten
wir zu virtuellen Eigentiimerversammlungen
kommen? Zunéchst mal bin ich der Meinung,
dass der bisherige § 23 Absatz 1 WEG hier schon
ausreichend die Gelegenheit gibt, wenn sich
Eigentiimer in dafiir geeigneten Eigentlimer-
gemeinschaften einig sind, weil schon jetzt eine
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virtuelle Versammlung auf die Beine gestellt
werden konnte. Vielleicht iiberlegt man sich, ob
man diesen § 23 Absatz 1 WEG in der
vorhandenen Form vielleicht noch
weiterentwickeln kénnte. Als Anwalt —
selbstdndiges Organ der Rechtspflege oder
unabhéngiges Organ der Rechtspflege und stets
gehalten, in jedem Stadium des Verfahrens eine
giitliche Einigung herbeizufiithren — wiirde ich
sonst sagen: Na ja, wie kriegen wir da zusétzlich
ein Netz rein, einen doppelten Boden sozusagen,
eine Auffangmoglichkeit? Und da sage ich: Okay,
da schlieBe ich mich der Stellungnahme des
Bundesrats an und sage erstens: Es muss eine
einstimmige Beschlussfassung sein. Zweitens
wirde ich sagen, die Beschlussfassung tiber die
virtuelle Eigentiimerversammlung und
insbesondere deren Fortschreibung muss jeweils
auch in Prédsenz stattfinden. Und es muss klar
sein, dass in jedem Fall auch durch einfache
Mehrheitsentscheidung jederzeit in die
Présenzveranstaltung zuriickgekehrt werden
kann. Das wére jetzt von meiner Seite vielleicht
als Anregung zu verstehen. Danke.

Die Vorsitzende: Vielen Dank. Dann antwortet
Frau Schuhrmann auf Frau Dr. Martens.

SVe Sabine Schuhrmann: Sehr geehrte Frau

Dr. Martens, vielen Dank fiir Thre Frage. Ein
weiterer Bedarf an Rechtssicherheit besteht fiir
Mieterinnen und Mieter vor allem in der Frage,
wie das Balkonkraftwerk umgesetzt werden darf.
Ich nenne mal als Beispiel den Standort der
Solarmodule. Dieser Anbringungsort ist im
rdumlichen Bereich im Gesetz nicht nidher
geregelt. Also, wo hat der Mieter Anspruch auf
Anbringung dieser Stecker-Solarmodule? Auch in
der Gesetzesbegriindung finden sich dazu derzeit
keinerlei Hinweise. Wenn Vermieter jetzt aus
optischen Griinden zur Auflage machen, dass die
Steckersolargerite nur im sichtgeschiitzten
Bereich des Balkons angebracht werden diirfen,
dann stellt sich fiir Mieterinnen und Mieter die
Frage, ob sie eine Anbringung im Bereich der
AuBenbriistung verlangen kénnen und damit im
direkten Sonneneinstrahlungsbereich. Denn ein
Balkonkraftwerk aullerhalb direkter
Sonneneinstrahlung ist wirtschaftlich wenig
sinnvoll. Wir halten es daher fur erforderlich,
dass noch einmal konkretisiert wird, welche
Vorgaben Vermietende beziiglich des
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Anbringungsortes und der technischen
Nachweise fiir ein Balkonkraftwerk festlegen
diirfen. Und es sollte insbesondere klargestellt
werden, dass ein Anspruch auf Installation im
Bereich direkter Sonneneinstrahlung besteht.
Dann sollte man aus unserer Sicht generell bei
den privilegierten Malnahmen mal dariiber
nachdenken, ob denn diese Riickbaupflicht, die
den Mieter trifft, wenn das Mietverhaltnis
beendet ist, eingeschrdankt werden sollte. Derzeit
ist es so, dass, sobald das Mietverhiltnis beendet
ist, der Mieter zum Riickbau einer baulichen
Verdnderung verpflichtet wire. Das gilt dann hier
auch fiir das Steckersolargerit. Diese
Riickbaupflicht diirfte aber generell mit der
Zielsetzung des Gesetzgebers, erneuerbare
Energien verstdrkt auszubauen, schwer vereinbar
sein. Denn die Vorteile einer Solaranlage kénnen
ja auch nach Auszug des Mieters noch die
nachfolgenden Mieter oder — wenn der Vermieter
die Wohnung selbst nutzt — vom Vermieter
weiterhin genutzt werden. Wir sehen daher ein
Bediirfnis dafiir, dass diese generelle
Riickbaupflicht dahingehend eingeschrankt wird,
dass der Mieter zum Riickbau nur verpflichtet ist,
wenn ein berechtigtes Interesse des Vermieters
besteht. Und wenn das Balkonkraftwerk in der
Wohnung verbleibt, sollte man auch mal dariiber
nachdenken, ob dann ein Entschiddigungs-
anspruch fiir Mieter hinsichtlich der getdtigten
Investitionen vorgesehen werden kénnte. Denn
ein solcher Entschddigungsanspruch wiirde
zusétzliche Anreize schaffen, in ein solches
Balkonkraftwerk zu investieren. Vielen Dank.

Die Vorsitzende: Herr KaBler, Sie hatten drei
Fragen von Dr. Luczak und Carsten Miiller.

SV Martin KabBler: Herzlichen Dank. Ich fasse mal
zusammen: Es geht um Pandemieerfahrungen, es
geht um technische Umsetzbarkeit, es geht um die
Teilnahme an Versammlungen, wenn sie virtuell
durchgefiihrt wurden und um die Kostenfrage.
Bevor ich die Fragen beantworte, eine ganz kurze
Anmerkung zu Herrn Taube. Anschaffungskosten
fiir die Durchfithrung von hybriden Versamm-
lungen gibt es. Auch die Moderation hat einen
anderen Anspruch. Die Hybridversammlung ist
doch viel komplexer als eine virtuelle
Versammlung, weil Sie einmal die Teilnehmer im
Internet bespielen und einmal Priasenz bespielen
miussen. Und das ist die Hirde, die viele
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Eigentiimergemeinschaften schon mal nicht
iberspringen, weil sie mitbekommen: Das
funktioniert nur, wenn sie zwei Leute in der
Moderation haben. Das verursacht Kosten.
Weitere Kosten, die in einem hybriden Format
beispielsweise verursacht werden: Der Verwalter
wird immer — weil es ordnungsgemébe
Verwaltung ist — einen Versammlungsraum
anmieten, weil er im Vorfeld nicht weiB, wie viele
Leute kommen. Das sind Kosten, die
Eigentiimergemeinschaften nicht tragen wollen.
Und wer von den Personen hier im Saal eine
Eigentumswohnung hat, der wird ja wissen, wie
um 2 Euro oder 3 Euro Gebiihrenerh6hung fiir
einen Verwalter gefeilscht wird. Deswegen
werden Eigentiimergemeinschaften wohl kaum
hohere Kosten akzeptieren, wenn es um eine
Hybridversammlung geht. Unter den
Unternehmen, die wir befragen — in der Tat, da
gebe ich Thnen recht, das ist bei einer hohen
Anzahl — da ist herausgekommen, dass die
Gemeinschaften die Hybridversammlungen
ablehnen.

Wenn wir jetzt uns die Pandemie anschauen,
dann miissen wir ja sehen, dass die
Notstandsgesetzgebung des Bundes den
Verwaltungen und den Gemeinschaften an die
Hand gegeben hatte, dass sie keine
Versammlungen durchfiithren miissen. Einige
Verwalter haben mit Gemeinschaften —
insbesondere denjenigen, die nicht streitanfillig
sind — virtuelle Versammlungen durchgefiihrt. Bis
heute ist nicht ein Urteil erschienen, in dem
etwas angefochten oder fiir nichtig erklart wurde.
Das heilt, es ist moglich. Das Zweite, das wir
festgestellt haben: Es sind deutlich mehr Leute in
den virtuellen Versammlungen als auf einer
Prasenzversammlung. Nicht unbedingt, weil die
Leute nicht anreisen miissen, sondern weil die
virtuelle Versammlung ihnen auch als Verwalter
die Moglichkeit gibt, besser mit den Leuten zu
kommunizieren. Wie oft erlebt man in der Praxis,
dass in einer Eigentiimergemeinschaft die
Versammlung ansteht und 30 Prozent von den

20 Prozent, die iiberhaupt in eine Versammlung
gehen, noch nicht einmal ihre Unterlagen ge6ffnet
haben zu Beginn der Sitzung geoffnet haben.
Beim virtuellen Format werden allen vorab die
Unterlagen auch vorab iibermittelt. Kommt der
entsprechende Tagesordnungspunkt, kann der
Verwalter auch noch mal die Unterlagen bildlich
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abbilden. Die Technik, um die es geht, ist
ausgereift. Wir haben am Markt {iber

30 verschiedene Anbieter, die entweder eine
derartige Videokonferenz und virtuelle Technik in
bestehende ERP (Enterprise Resource Planning)-
Softwaresysteme einbinden. Wir haben Anbieter,
die hier eine Einzeldienstleistung anbieten. Und
in diesen virtuellen Versammlungen wurde
folgende Erfahrung gemacht: Weil sie nicht so
zeitintensiv sind, hat man den Gemeinschaften
die Moglichkeit gegeben, einen Test durch-
zufiihren. Es wurde vorher erklart, wie es
funktioniert und kurioserweise waren auch in
diesen Versammlungen mehr dltere Eigentiimer
als jiingere Eigentiimer zugegen. Dieses
Argument, dass wir aufgrund dessen, dass es
iltere Eigentiimer gibt, die keine Internet-
verbindung haben und das nicht kénnen, dieses
Format nicht umsetzen, finde ich nicht richtig.

Betrachtet man den Querschnitt an Eigen-
timergemeinschaften in Deutschland, miissen
leider die Erfahrung machen, dass immer mehr
Gemeinschaften keinen Verwalter mehr finden,
weil die Verwalter heute anders agieren. Sie
haben kein Personal mehr, um die hohere Anzahl
an Versammlungen, die auf uns zukommt, pro
Jahr — ich erinnere nur an das Gebdudeenergie-
gesetz und wie viele Abstimmungen eine
Verwaltung durchfiithren musste, bis die
Gemeinschaft sich entschlossen entschlieBt, zu
finanzieren. Sie finden kein Personal, Sie finden
auch keine Gemeinschaften, die sich dreimal im
Jahr treffen, um diese Dinge zu verhandeln. Wir
miussen doch, verdammt nochmal, auch an die
jungen Familien denken, die uns umgeben. Denn
was passiert in der Praxis auch? Dort, wo nicht
saniert wird und eine junge Familie eine
Eigentumswohnung kauft, hat sie doch heute
schon Probleme, bei einer Bank einen Kredit zu
bekommen, weil die Immobilie energetisch nicht
ertiichtigt ist. Es ist auch ein Gesetz, das ab 2026
hier bei uns umgesetzt werden muss, das aus
Briissel kommt. Wir miissen auch die Zukunft,
die Altersvorsorge derjenigen mit bedenken, die
auch kiinftig im Wohnungseigentum bleiben oder
dieses erwerben wollen.

Und zur Einstimmigkeit sei gesagt: Warum wurde
denn eine WEG-Reform 2020 eingeleitet? Weil
diese Einstimmigkeit so viele Prozesse in den
Eigentiimergemeinschaften verhindert hat.
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Deswegen ist der Gesetzgeber 2020 vollig zu
Recht zu einer einfachen Mehrheit iibergegangen.
Und bildungsschwache Eigentiimer — heilt es ja
auch immer — sind nicht internetaffin. Meine
Erfahrung ist: Die haben meistens auch die besten
Endgerite. Das ist also auch kein Argument,
warum wir virtuell nicht kénnen. Und auf das
Thema angesprochen: Was passiert mit
Eigentiimern, die wirklich nicht durch das
Internet an einer virtuellen Versammlung
teilnehmen kénnen? Sie bekommen natiirlich im
Vorfeld alle Unterlagen iibermittelt, wie alle
anderen auch in der Vergangenheit, die nicht an
einer Versammlung in Présenz teilnehmen
konnten. Von daher, glaube ich, ist dem Gentige
getan. Zum Thema Nichtoffentlichkeit. Das
Thema stellt sich seit der WEG-Reform 2020 bei
der hybriden Versammlung. Es ist kein neues
Problem und deswegen sollte dieses Gesetz auch
nicht entsprechend boykottiert werden, sondern
wir sollten gemeinsam dafiir Sorge tragen, dass
die Rechtsprechung, die Gerichtsbarkeit in
unserem Land das ausformulieren und richten
wird, was hier im Gesetz im Einzelfall nicht zu
regeln ist. Danke.

Die Vorsitzende: Vielen Dank. Falls noch Fragen
offengeblieben sind, haben wir ja noch eine
zweite Runde. Dann antwortet Frau Heinrich auf
Frau Dr. Martens und Herrn Rinkert.

SVe Gabriele Heinrich: Die erste Frage war,
inwieweit an uns der Bedarf nach einer virtuellen
Versammlung herangetragen wurde. Und die
zweite Frage ging darum, inwieweit auch
Nachbarn, Freunde etc. zur Unterstiitzung bei
virtuellen Veranstaltungen hinzugezogen werden
kénnten und wie wir dazu stehen. Also zur ersten
Frage: Nein, bei uns wurde von den Mitgliedern
kein Bedarf nach einer gesetzlichen Anderung des
Wohnungseigentumsgesetzes fiir virtuelle
Versammlungen angemeldet. Meines Wissens
auch nicht an das Bundesjustizministerium. Und
wir haben sowohl Wohnungseigentiimer als auch
Verwaltungen befragt. Keine offizielle Befragung,
aber die Erkenntnisse sind: In kleinen Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften unter 15 Personen gibt
es in der Regel keine Probleme. Das heilit, da
laufen entweder virtuelle oder auch hybride
Versammlungen, hybride in der Form, dass — wie
schon gesagt wurde — das Notebook daneben
gestellt wurde, also relativ unkonventionell,
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wenn es erforderlich ist. Das ist kein Problem fiir
die Wohnungseigentiimergemeinschaften. Je
groBer die Wohnungseigentiimergemeinschaften,
umso schwieriger wird es sowohl bei den
hybriden, als auch bei den rein virtuellen
Versammlungen. Wir haben Wohnungseigen-
timergemeinschaften von 200, 500, 1.000,

1.800 Wohnungseigentiimern. Wie soll da eine
virtuelle Wohnungseigentiimer-Versammlung
durchgefiihrt werden? Also das ist aus unserer
Sicht nicht machbar, von daher passiert das nicht.
Und wir haben auch Verwaltungen gefragt, die
sagen: Ja, okay, bei kleineren oder mittelgrofen
machen wir das noch, bei gréBeren nicht. Und es
gibt auch Verwalter, die kategorisch {iberhaupt
keine hybride und auch keine virtuelle
Versammlung durchfithren. Das haben uns
Wohnungseigenttiimer und zum Teil auch
Verwaltungen mitgeteilt. Das heiBt, die miissen
eigentlich noch geschult werden. Da fehlen
insgesamt noch Erfahrungen mit den hybriden
Versammlungen.

Und dann zu den Kosten in den Wohnungseigen-
timergemeinschaften. Die Umlage von einem
Raum oder die Umlage von Technik sind in der
Regel machbar. Dazu muss man keine Rechte des
Wohnungseigentumsgesetzes fiir die einzelnen
Wohnungseigentlimer reduzieren. Also, das ist
wirklich viel zu grof3 gefahren. Und das andere
ist: Die Kosten fiir die Durchfiihrung von
hybriden oder Online-Versammlungen sind aus
unserer Erfahrung und auch bei Nachfrage von
Verwaltungen gleich. Man braucht bei einer
hybriden Versammlung zwei bis drei Mitarbeiter
und auch bei einer virtuellen Versammlung, weil
einer inhaltlich arbeiten, der andere die Chats
angucken und der andere gucken muss, ob sich
Leute melden usw. Da ist kein groBer Unterschied
zwischen dem, was wir bisher geho6rt haben. Also,
das kann es nicht sein. Also, die Kostenfrage ist
hier aus unserer Sicht zu vernachlédssigen. Die
Frage, inwieweit Verwalter gestdrkt werden
miissen, kann doch nicht iiber das Wohnungs-
eigentumsgesetz geregelt werden. Verwalter sind
Dienstleister der Wohnungseigentiimer. Da halte
ich es fiir wichtig, dass es entsprechende
Berufsgesetze gibt, dass sie anders gefordert
werden. Aber bitte nicht dadurch, indem die
Rechte der Wohnungseigentiimer eingeschrankt
werden.
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Dann zu dem Thema, ob wir dafiir sind, dass
Nachbarn etc. zur Unterstiitzung bei virtuellen
Veranstaltungen hinzugezogen werden kdnnten.
Da haben wir die gleiche Haltung wie Herr Taube,
dass wir der Meinung sind, es ist eine nicht
offentliche Versammlung und das sollte sie auch
bleiben. Und es kann nicht sein, Nachbarn oder
Bekannte dahin zu schicken. Und es kann auch
die Einschriankung eines Kernrechts nicht
dadurch geheilt werden, indem man Nachbarn
oder Bekannte in die Versammlung schickt. Das
geht ja wohl auch nicht. Und das Dritte ist:
Vertretungsvollmachten sind aus unserer Sicht
Notlésungen. Die sollten nicht zum Standard
erhoben werden, sondern die Wohnungseigen-
tumer brauchen den Raum zur Diskussion, zur
Entscheidungsfindung, zur Willensbildung. Das
ist einfach wichtig. Vielleicht muss man da
starker den Beirat hinzuziehen, dass nicht immer
der Verwalter daran beteiligt werden muss. Aber
das ist noch mal eine andere Frage.

Die Vorsitzende: Vielen Dank, Frau Heinrich. Und
Herr Emmerich hatte zwei Fragen von Frau
Willkomm.

SV Jost Emmerich: Vielen Dank fiir die Fragen.
Ich wiirde gerne Folgendes noch mal betonen,
weil das meiner Meinung nach ein bisschen zu
kurz kam: Ich teile Thre Bedenken grundsitzlich,
auch die von Herrn Taube. Wenn jemand in der
Eigentiimerversammlung sitzt und gerne daran
teilnimmt und es dann zu diesem Beschluss tiber
die virtuelle Versammlung kommt und er sagt:
,,Jch will das nicht, ich werde das anfechten.
Dann wird sich im Zweifel keine Dreiviertel-
mehrheit finden. Und wenn sie sich trotzdem
findet, dann sind unsere Kollegen aus der
Anwaltschaft dafiir da, die Rechte der
Wohnungseigentiimer vor Gericht durchzusetzen.
Und ich glaube, so viel Vertrauen kann man in die
Rechtsprechung haben, dass, wenn dann jemand
sagt: ,,die haben mich bewusst ausgeschlossen,
ich saB da und wollte teilnehmen‘ und sie haben
trotzdem mit Dreiviertelmehrheit gesagt: ,,nein,
ist mir egal, ob du daran teilnehmen kannst“,
dann schon ein entsprechendes Urteil
herauskommen wird. Ich glaube, das kann man
schon der Rechtsprechung iiberlassen. Es gibt den
MaBstab ordnungsméBiger Verwaltung und der
beinhaltet eben auch diese Elemente. Der
Kernbereich der Mitgliedschafts-rechte ist sogar
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noch besser geschiitzt. Dieser Schutz, den gibt es
und der ist ausreichend im Gesetz. Und ich
mochte einfach noch mal betonen: Es gibt auch
ganz viele Gemeinschaften, da passt es. Sie haben
es selbst gesagt: In so einer kleinen
Wohnungseigentliimergemeinschaft mit 15 Leuten,
die machen das einfach. Aber wenn die das jetzt
einfach machen und sich einig sind, dann ist
trotzdem alles nichtig. Deswegen ist es so wichtig,
dass es diese Beschlusskompetenz gibt, selbst
wenn sie sich einig sind. Und diese
Dreiviertelmehrheit reicht als Schutzmechanis-
mus aus.

Die virtuelle Eigentiimerversammlung ermdglicht
in einigen Féllen auch vielen Leuten die
Teilnahme und stérkt die Rechte geradezu fiir
Leute, die vorher vielleicht nicht daran
teilnehmen wollten oder aus irgendwelchen
Griinden verhindert waren. Die hybride
Eigentiimerversammlung ist nicht unbedingt eine
Alternative aufgrund der schon dargelegten
Griinde, weil es einfach zwei unterschiedliche
Arten zu kommunizieren gibt und die online
teilnehmenden Personen immer ein bisschen
aubBen vor sind. Es gibt einfach viele Gemein-
schaften und auch viele Situationen, da ist die
virtuelle Eigentiimerversammlung geeignet. Es
gibt viele Situationen, da ist sie nicht geeignet.
Das sind die Fille, die Herr Taube und Frau
Heinrich gerade aufgefiihrt haben. Da bin ich
vollig bei Thnen. Wenn das dann trotzdem gegen
den Willen der Wohnungseigentiimer beschlossen
wird, gegen den Willen der Minderheit, dann
muss das eben angefochten und fiir ungiiltig
erkldart werden. Dafiir ist die Rechtsprechung da.
Das ist bei den baulichen Verdnderungen ja auch
nicht anders. Also den Schutz gibt es.

Und zur Frage mit der Dreiviertelmehrheit: Ein
Quorum von Dreivierteln ist schon sehr hoch.
Natiirlich kann man sagen, es reichen jetzt drei
Viertel der Anwesenden, aber das sind ja auch
die, auf die es entscheidend ankommt. Wenn eine
Wohnungseigentiimerin, ein Wohnungseigen-
tlimer sowieso nicht in die Eigentiimer-
versammlung geht, dann werden vielleicht seine
Rechte auch nicht so beeintrdachtigt. Wenn er aber
dort ist und sagt, er ist dagegen, dann wird es
nicht so hdufig zu dieser Dreiviertelmehrheit
kommen, denke ich. Man kann den Eigentiimern
die Entscheidung iiberlassen, ob sie in diesen

20. Wahlperiode
vom 19. Februar 2024

Protokoll der 88. Sitzung — 6ffentlich —

Seite 24 von 32



Fillen den Beschluss anfechten. Man kann den
Eigentiimern diesen Freiraum tiiberlassen. Es gibt
einfach viele Situationen, da passt es. Und wenn
es streitig ist, wird sich selten eine Dreiviertel-
mehrheit finden. Es wird sich vielleicht eine
einfache Mehrheit finden, aber die Dreiviertel-
mehrheit ist schon eine Hiirde, die selten erreicht
wird, wenn Sachen sehr kontrovers diskutiert
werden. Deswegen meine ich, dass der Schutz
ausreichend formuliert ist.

Die Vorsitzende: Vielen Dank. Dann horen wir
nun Dr. Elzer mit der Antwort auf Herrn Rinkert.

SV Dr. Oliver Elzer: Ja, vielen Dank. Nur ein Wort
dazu. Zwei Richter, zwei Meinungen. Man kann
nicht erst eine Beschlusskompetenz einfithren
und sagen: Wenn ihr davon Gebrauch macht,
dann ist es nicht ordnungsméaBig. Das geht nicht.
Also wenn Sie sich dafiir entscheiden, welche
Mehrheit auch immer, die den Beschluss trégt,
kann man im Anschluss nicht sagen, das ist nicht
ordnungsmaéBig, da passt was nicht.

Die Frage an mich war wohl basierend auf der
Stellungnahme der Bundesregierung. Warum
meine ich, reicht es nicht aus, sich durch Dritte
zu unterstiitzen oder sich vertreten zu lassen?
Fangen wir mit dem Zweiten an. Wir haben sehr
viele Anwiélte hier. Die stellen bei mir héufig
Antrige auf Terminsverlegung. Wenn ich sage:
Schicke doch einen Vertreter. Kein Anwalt hat
sich in 25 Jahren Berufserfahrung darauf
eingelassen und gesagt, dann komme ich nicht,
ich schicke einen Vertreter. Alle beharren darauf,
selbst kommen zu wollen, selbst an der
Diskussion teilzunehmen. Da gilt fiir Wohnungs-
eigentiimer selbstverstdndlich nichts anderes.

Der andere Punkt, Unterstiitzung durch Dritte.
Wie stellt man sich das vor? Das Enkelkind stellt
den Rechner auf, macht das Headset an und
verlasst den Raum. Und dann? Dann funktioniert
irgendetwas nicht. Das ist keine Losung. Es ist
eine ganz klare Entdemokratisierung. Dem sollte
man keine Hand reichen. Sie haben dann noch
gefragt: Was konnte man denn tun? Lassen Sie es
eigentlich so, wie es ist. Alle Fragen, die von
Herrn Luczak und von Herrn Miiller kamen, die
scheinen zu suggerieren, es gibe noch keine
Virtualitdt. Wir haben bereits die Moglichkeit,
dass alle Eigentiimer, die wollen, zu Hause
bleiben, ob es die jungen Miitter sind, ob es
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diejenigen sind, die Barrierefreiheit brauchen,
alle konnen zu Hause bleiben. Es geht nur darum:
Muss ich zu Hause bleiben? Gibt es einen Zwang?
Und dafiir habe ich gar kein sinnvolles Argument
gehort. Aber wenn man dennoch irgendwie was
machen wollte — ich habe in der Stellungnahme
ausfiihrlich geschildert, was man machen konnte,
ich habe das Medienraum oder Teilnahmeraum
genannt, wenn man es unbedingt will —, mein
Vorschlag: Dann richten Sie bitte fiir die
Wohnungseigentiimerinnen, fiir die Wohnungs-
eigentiimer, die nicht zu Hause teilnehmen
wollen, einen Raum ein, in dem sie teilnehmen.
Das ist keine gute Losung, aber es ist besser, als
sie einfach auszuschlieBen.

Die Vorsitzende: Wunderbar. Wir haben noch
Stoff fiir eine zweite Fragerunde und als Erste hat
sich Frau Bayram gemeldet.

Abg. Canan Bayram (BUNDNIS 90/DIE
GRUNEN): Vielen Dank. Ich habe zwei Fragen an
Frau Herpich. Und zwar: Wie wichtig sind aus
Threr Sicht die Fragen von Optik und Asthetik bei
der Anbringung von Steckersolargerdten im
Verhiltnis zum Nutzen solcher Anlagen? Und
meine zweite Frage: In Threr schriftlichen
Stellungnahme haben Sie auch auf das
Begleitdokument Stellung bezogen. Ist darin die
Priorisierung Ihrer Ansicht nach ausreichend
klargestellt?

Die Vorsitzende: Dann geht es weiter mit Frau
Dr. Martens.

Abg. Dr. Zanda Martens (SPD): Vielen Dank, Frau
Vorsitzende. Ich habe noch zwei Nachfragen an
Herrn Dr. Elzer. Sie haben gerade sehr ausfiihrlich
geschildert, was Sie von der Moglichkeit rein
virtueller Versammlungen halten und haben in
Threr Stellungnahme tatsédchlich auch ausfiihrlich
auf die Auslegungsprobleme hingewiesen, was
die Einfiihrung des 75-Prozent-Quorums betrifft.
Vielleicht kénnen Sie noch mal genauer
schildern, welche Probleme Sie fur die Rechts-
praxis, insbesondere was die OrdnungsmaBigkeit
der Beschliisse der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft betrifft, sehen und beziiglich der
Vergleichbarkeit der digitalen Versammlung mit
einer Prdsenzveranstaltung. Und die zweite Frage
zu dem zweiten Themenkomplex: Der
Gesetzentwurf ist auf Steckersolargeréte
beschrankt. Macht es aus Ihrer Sicht Sinn, den
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Katalog der privilegierten MaBnahmen in § 20
WEG auf alle Photovoltaikanlagen zu erweitern?
Vielen Dank.

Die Vorsitzende: Herr Rinkert.

Abg. Daniel Rinkert (SPD): Vielen Dank, Frau
Vorsitzende. Meine erste Frage geht an Frau
Heinrich. Inwiefern sehen Sie weiteren
Regelungsbedarf, um die nachhaltige Entwicklung
von Eigentiimergesellschaften fiir die Energie-
und Wiarmewende zu sichern? Meine zweite
Frage geht an Herrn Dr. Elzer. Sie haben in Threr
Stellungnahme ja kritisiert, dass es in der Praxis
weiterhin wahrscheinlich zu Streit fiithren wird,
wenn das Steckersolargerédt nicht mit baulichen
Verdnderungen einhergeht und damit nicht unter
die Privilegierungsregelung des § 20 WEG fillt.
Welche Anderungen am Gesetz wiren aus Ihrer
Sicht erforderlich, damit man bei diesem Problem
das Konfliktpotenzial innerhalb der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften minimiert? Danke
schon.

Die Vorsitzende: Frau Willkomm.

Abg. Katharina Willkomm (FDP): Danke, Frau
Vorsitzende. Ich habe eine Frage an Herrn
Emmerich und an Herrn KaBler. Wir hatten jetzt
einige Stellungnahmen iiber die Ausgestaltung
einer digitalen Versammlung gehért, gerade fiir
Menschen, die nicht unbedingt so technikaffin
sind. Jetzt gibt es natiirlich den gesetzlich nicht
bestimmten Begriff der ordnungsméBigen
Verwaltung. Und da kam mir gerade der Gedanke:
Konnte das nicht auch im Interesse der
Gesamtheit der Wohnungseigentiimer — je nach
individuellem Fall — liegen, dass dann sogar der
Verwalter in einem gewissen Male sogar die
Pflicht dazu hat, wenn ein Eigentiimer daran
teilnehmen machte, aber sagt, ich bin nicht so gut
mit der Technik, dass dann auch der Verwalter
schon ein Stiick weit in die Pflicht genommen
werden konnte, die Technik zu erklaren und mal
einen Probelauf zu machen, um die Anfangs-
schwierigkeiten den Wohnungseigentiimern da zu
nehmen?

Die Vorsitzende: Und Dr. Luczak fragt.

Abg. Dr. Jan-Marco Luczak (CDU/CSU): Ja, vielen
Dank. Die erste Frage wiirde ich auch noch mal
an Herrn KabBler richten wollen. Wir haben jetzt
ein sehr leidenschaftliches Pladoyer von Herrn
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Elzer gehort, mit sehr starken Worten, wie Zwang
und Entdemokratisierung. Ich will noch mal
ankniipfen an meine erste Frage, an das Mehr an
Partizipation, was aus meiner Sicht auch
gewihrleistet ist, wenn man jetzt mal an den
Begriff der ordnungsgemiBen Verwaltung
ankniipft und man sieht, man hat eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft, wo eben
vielleicht alle uiiber 80 sind, die alle nicht
technikaffin sind. Ich meine, dann wiirde doch
ein normaler Verwalter — deswegen mal ein Blick
aus der Praxis —, der wiirde doch dann
wahrscheinlich gar nicht auf die Idee kommen, so
etwas vorzuschlagen. Wie wiirde man mit sowas
in der Praxis umgehen? Damit diese manchmal
etwas theoretischen Diskussionen vielleicht noch
etwas geerdet wird. Das wiirde mich mal
interessieren.

Die zweite Frage wiirde ich an Herrn Warnecke
richten wollen. Frau Schuhrmann hat jetzt gerade
zwei Vorschldge in den Raum gestellt: Eine
Riickbauverpflichtung fiir Steckersolargerdte und
moglicherweise auch noch einen Entschadigungs-
anspruch. Das steht zwar momentan nicht im
Gesetzentwurf, ich kenne aber die Kolleginnen
und Kollegen der Ampel. Nicht, dass die jetzt auf
Gedanken kommen. Deswegen vielleicht noch
mal Thre Sichtweise dazu. Wenn ich das mal
nachvollziehe, wiirde das ja am Ende bedeuten,
dass auch noch eine Entschddigung zu zahlen ist,
wenn das Steckersolargerét bleibt und sie in das
Eigentum des Vermieters iibergeht. Und wenn er
dann weitervermietet, dann ist das ja Bestandteil
der Mietsache, muss also dann auch instand-
gehalten und der Gebrauch gewihrleistet werden.
Thm wiirde sozusagen etwas iibergeholfen
werden, wogegen er sich gar nicht gegen wehren
kann. Da hétte ich jetzt etwas Skepsis, aber
vielleicht konnen Sie das noch in etwas
treffendere Worte fassen.

Die Vorsitzende: Genau. Dazu hat Herr
Dr. Warnecke jetzt Zeit, denn wir beginnen jetzt
mit Dr. Elzer.

SV Dr. Oliver Elzer: Ja, vielen Dank.
Uberraschend, aber wie schon. Clustern wir das
ein bisschen und gehen erstmal zu den
Steckersolargerdten. Warum habe ich da
Magengrimmen? Ich habe es in der Stellung-
nahme dargestellt. Der Gesetzgeber will mit
diesem Gesetz das Ganze anschieben, einen
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privilegierten Anspruch schaffen. Véllig in
Ordnung, aber dabei muss es sich um eine
bauliche Verdnderung handeln. Nur dann greift
das Gesetz. Die Frage ist: Jedes Mal, wenn ich mit
einer Schelle ein Steckersolargerit in der
Balkonbriistung anbringe oder gar irgendwie
aufstelle, ist es bereits eine bauliche
Verdnderung? Dariiber kann man streiten. Die
Lage im Schrifttum ist 50:50, das heilit, wenn
man hier Klarheit schaffen wollte, gdbe es zwei
Moglichkeiten. Die eine ist, den Begriff der
baulichen Verdnderung klarer zu machen,
ndmlich zu sagen: Auch dann, wenn das optische
Erscheinungsbild beeintrachtigt ist, haben wir
eine bauliche Verdnderung. Ich hatte Thnen in
einer Stellungnahme vom Landgericht Frankfurt
nachgewiesen, wo das so vertreten wird. Andere
Moglichkeit, wenn man sagt, es ist ein
Gebrauchmachen von der Balkonbriistung. Dann
konnte man im Sinne des § 14 WEG sagen, dass
im Anbringen eines Steckersolargerites jedenfalls
kein Nachteil besteht. Dann wére man jeweils safe
und hétte das Ziel erreicht, den Anspruch
wirklich zu sichern. Ansonsten haben Sie
weiterhin Streit.

Bei Punkt 2 war die Frage gestellt, ob es richtig
ist, den Gesetzentwurf auf Steckersolargerite zu
begrenzen. Ein klares Nein. Ich hatte die Ehre,
wie einige von uns, hier bereits vor vier Jahren
vor Thnen vortragen zu diirfen. Ich habe bereits
damals gesagt: Wenn man das schon macht — es
ist vollig unstrukturiert, die privilegierten
baulichen Verdnderungen, da ist kein echtes
System hinter —, dann macht doch auch bitte die
gesamte Photovoltaik und die gesamte
Solarthermie. Das ist nicht schlimm. Warum
nicht? Das geht sowieso nur an den Stellen, wo
ich als Eigentiimer ein Gebrauchsrecht habe. Ich
kann es ohnehin nur dort machen, wo ich agieren
kann. Das sind jetzt nicht alle Flachen und alle
Rdume. Insofern, Sie bleiben eigentlich hinter
dem eigentlichen Anliegen zuriick, den
Eigentiimern hier zu helfen. Deswegen ganz klar:
Wenn Sie es schon machen, dann bitte
weitergehend und so wie ich es damals
vorgeschlagen habe, auch fiir die gesamte
Photovoltaik, Solarthermie und andere Dinge.

Die dritte Frage, die an mich gerichtet war, war
die Frage der OrdnungsmaébBigkeit. Herr Kollege
Emmerich hat dazu ja auch schon Stellung
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genommen. Wie muss man sich das vorstellen? Es
hat sich eine Mehrheit gefunden. Jetzt geht das
zum Richter. Wir sind Richter — schnell, aber
nicht sehr schnell. Es wird dauern. Es wird
vielleicht Monate, im Einzelfall, auch wenn wir
es ins Rechtsmittel geben, Jahre dauern. Und was
ist jetzt ordnungsmé&Big? Dann meldet sich ein
Eigentiimer und sagt: Na ja, Leute, ich habe
iiberhaupt keine Endgeréte. Habe ich nicht. Muss
er sich jetzt welche anschaffen? Ist das jetzt nicht
ordnungsméBig, wenn er es nicht anschaffen
muss? Und das Zweite: Er hat das zwar, aber er
hat nicht die Kompetenz. Oder er ist in einer
Region, wo man gar nicht empfangen kann. Hat er
jetzt Pech gehabt, muss er jetzt ins Studio gehen,
um dort empfangen zu kénnen? Muss er Hilfe
suchend beim Nachbar anklopfen? Dann haben
wir Schwellenwerte. Ich habe es in meiner
Stellungnahme beschrieben. Wie viel miissen es
denn sein, die in die Ecke getrieben werden?
Einer, zwei, sieben, die sagen konnen: ,,Hey, mich
beschrédnkt das in meiner Rechtewahrnehmung.*
Herr Kollege Taube hat es geschildert. Das ist das
elementarste Recht des Wohnungseigentiimers, an
der Verwaltung teilzunehmen. Das ist das
wichtigste Wirtschaftsgut, was er hat. Du machst
nicht mit? Nimm einen Vertreter, geh mal zum
Nachbarn. Aber wenn er es denn will, wie kann
man das erreichen? Wann schlieBen wir ihn aus?
Dazu schweigt sich das Gesetz hier total aus, so
fand ich. Sie haben es zu Recht gesagt: Alles kann
angefochten werden. Aber warum wollen wir uns
eine Norm geben, die dann ganz viel Streit
erzeugen wird? Das kann nicht unser Ziel sein.
Wir brauchen eine Regelung, die letztendlich
einen angemessenen Ausgleich schafft zwischen
denen, die natiirlich digital kommunizieren
kénnen und sollen. Da spricht iiberhaupt nichts
dagegen. Jeder, der zu Hause sein méchte, soll zu
Hause bleiben. Gar kein Problem. Die Frage ist
doch nur die, diejenigen es nicht méchten oder
vielleicht auch gar nicht kénnen — wir haben
noch schwarze Locher in Deutschland — was tun
wir mit denen? Und da finde ich, miisste man
mehr leisten, als der Gesetzentwurf tut.

Auch diese Vergleichbarkeit der Rechte. Was
heilit denn das? Wann sind die vergleichbar? Also
ich freue mich schon auf die eine und andere
Kommentierung. Warum steht da nicht drin, er
muss die gleichen Rechte haben, die er sonst auch
in der Versammlung hat. Warum muss das nur
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vergleichbar sein? Und Dreiviertelquorum? Ich
sehe schon Zahlfehler. Ich sehe schon die
Kommentierung: Ist das jetzt nichtig? Und die
Folgebeschliisse? Also was Sie sich da
hereinfahren an Kommentierung. Ich freue mich
iiber jeden Aufsatz, den ich dazu schreiben kann,
aber das ist nicht wirklich schoén. Und dann ist es
moglich — ein paar Minuten habe ich ja noch —
wie hieD es so schon im Gesetz? Das hat mir die
Zehennégel hochgerollt. Da heilit es doch so
schon: "an einem Versammlungsort stattfindet
oder stattfinden kann". ,,Stattfinden kann" — was
heilit denn das jetzt? Wer ruft denn das jetzt auf?
Der Verwalter? Wird der nach § 27 Absatz 2 WEG
noch mal erméchtigt? Miissen die noch mal
beschlieffen? Und warum eigentlich nur fiir drei
Jahre? Was soll das Ganze? Und warum lehnt man
sich ans Aktienrecht an? Also ich persoénlich
finde die Normen nicht wirklich gelungen. Man
kénnte sie klarer fassen, wenn man sie iiberhaupt
nehmen will und nicht bei dem bleiben will, was
wir bereits haben. So schlecht ist das gar nicht.
Und Frau Heinrich hat ja zu Recht gesagt, das
Ganze soll doch evaluiert werden; warum wartet
man nicht noch ein paar Jahre ab, stellt fest, das
ist Mist, was wir haben, dann kann man es ja neu
machen. Aber wo ist jetzt der Druck, jetzt zu
kommen mit etwas, was wir vielleicht noch gar
nicht brauchen, aber vielleicht viele verletzen?
Vielen Dank.

Die Vorsitzende: Ja, vielen Dank, Herr Dr. Elzer.
Dann hat das Wort Herr Emmerich. Sie hatten
eine Frage von Frau Willkomm.

SV Jost Emmerich: Ja, vielen Dank fiir die Frage.
Ich sehe vor mir schon tberall ,,a.A. (andere
Auffassung) Elzer”“. Ganz kurz zur baulichen
Verdnderung: Wenn es schon kaum eine bauliche
Verdnderung ist und nur mit ein paar Schellen
angebracht ist, dann ist es fiir den Mieter auch
kein Problem, das einzupacken und in der neuen
Wohnung am Balkon anzubringen. Die Wallbox
selbst ist auch kein Problem. Das Problem werden
wir haben mit der Infrastruktur fiir die Wallbox.
Das ist wahnsinnig teuer zu errichten und sinnlos
wieder zu beseitigen. Da braucht es eine
Regelung, aber nicht beim Balkonkraftwerk, das
man unter den Arm packen kann.

Nochmal zu den virtuellen Eigentiimerver-
sammlungen. Natiirlich, wir drehen uns im Kreis.
Wenn es diesen Fall gibt, wird es irgendeinen
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Schwellenwert geben; auch dafiir ist die
Rechtsprechung da, Schwellenwerte zu
entwickeln. Und vielleicht reicht auch schon ein
einziger Eigentiimer, der — nach welchen
Beweislastregeln auch immer — dann darlegen
wird: Ich bin ausgeschlossen, in meinen
Mitgliedschaftsrechten beschnitten; dann kann
ich mit Erfolg anfechten. Dafiir ist die
Rechtsprechung da. Das Gesetz muss nicht alles
regeln. Es wird, wie auch Frau Heinrich schon
gesagt hat, Eigentiimerversammlungen geben, da
passt es einfach und es gibt welche, da passt es
nicht. Wenn die Wohnungseigentiimer es
trotzdem beschlieBen, obwohl es nicht passt und
es keinen Empfang gibt oder dltere
Wohnungseigentiimer dabei sind, dann wird halt
angefochten und aufgehoben und in Zukunft auf
nachdriicklichen Hinweis der Kollegin oder des
Kollegen vom Amtsgericht wieder in Priasenz
veranstaltet. Das haben wir ja bei den baulichen
Verdnderungen jetzt auch. Frither waren die
sakrosankt, dann kam 2007 so ein bisschen die
Offnung mit der Modernisierung und jetzt geht
alles mit einfacher Mehrheit. Da sind ja auch
viele vom Glauben abgefallen und da wird man
mit dem § 20 Absatz 4 WEG — der wird jetzt
langsam zum Leben erweckt — Grenzen finden.
Und so wird das auch mit der virtuellen
Eigentiimerversammlung sein. Der Gesetzgeber
gibt einen Rahmen vor und erméglicht es, damit
die Leute ihr Leben so gestalten und ihr
Zusammensein so gestalten, wie es fiir sie passt.
Und wenn sie dabei Rechte zu sehr verletzen,
dann gibt es die gerichtliche Kontrolle. Das wird
auch hier so laufen, da bin ich zuversichtlich.

Die Vorsitzende: Vielen Dank. Frau Heinrich hat
das Wort. Sie hatten eine Frage von Herrn
Rinkert.

SVe Gabriele Heinrich: Es ging um weiteren
Regelungsbedarf fiir Energie- und Warmewende.
Wir begriilen die Privilegierung der Stecker-
solargerite. Das hatte ich jetzt noch nicht gesagt,
aber das reicht natiirlich nicht fiir die Energie-
und Wiarmewende. Deshalb sind wir dafur, dass
eben auch grofere PV-Anlagen oder Solar-
thermieanlagen auf WEG-Déachern privilegiert
werden sollten. Also dass es dafiir einen
Rechtsanspruch einzelner Eigentiimer,
Wohnungseigentiimer oder einer Gruppe von
Wohnungseigentiimern geben sollte. Und diese
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Regelung wire dann auch sehr interessant fiir
Leute mit E-Autos oder fiir E-Bikes. Die wiirden
dann auch Rechtssicherheit bekommen, die ja
jetzt im Moment noch nicht so richtig gegeben ist.
Keinen Rechtsanspruch wiirden wir haben wollen
fiir PV-Anlagen an Hausfassaden und fiir PV-
Anlagen in Gérten, weil wir Griinflaichen nicht
umgenutzt und das duBere Erscheinungsbild der
Fassade nicht gedndert haben wollen. Aber Sinn
und Zweck der Privilegierung ist: Wenn sich eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht
entscheiden kann oder will, eine PV-Anlage auf
ihr gemeinschaftliches Dach zu installieren, dann
sollen doch wenigstens einzelnen Eigentiimern
oder einer Gruppe von Wohnungseigentiimern die
Moglichkeit dazu gegeben werden. Und Nachteile
sehen wir nicht. Denn zum einen: Die
Wohnungseigentliimergemeinschaft kann ja viele
Auflagen machen. Und zweitens: Wohnungs-
eigentiimer konnen ja auch spéter dazustoBen,
Jahre spéter noch, es gibt ja diese sogenannte
Nachziiglerregelung. Und iiber diese Teilhabe-
moglichkeit gibt es ja die Moglichkeit der
Umwidmung so einer Anlage in Richtung der
gesamten Wohnungseigentiimergemeinschaft. Von
daher halten wir das fiir sinnvoll und wichtig.

Zweitens, was wir auch noch fiir wichtig halten,
wire ein verpflichtender mittel- und langfristiger
Erhaltungs- und Sanierungsplan nebst
Finanzierungsplan. Das kann ich jetzt nicht
weiter ausfithren, aber das wire wichtig, das
wirklich verbindlich vorzuschreiben, weil viele,
viele Wohnungseigentiimergemeinschaften das
nicht haben. Und die werden sonst in den
nédchsten Jahren iiberfordert sein mit dem, was an
energetischen Sanierungen oder auch
Heizungsumstellungen auf sie zukommt.

Und drittens. Ich mochte gerne ein Gesetz haben
mit Rechtsklarheit und Rechtssicherheit. Fiir
Juristen ist es kein Problem zu sagen, dann kann
man ja anfechten. Aber fiir normale, einfache
Wohnungseigentiimer ist das eine schwierige und
teure Sache. Und wenn wir hier von Kosten und
Kostenreduzierung reden, dann sollten wir auch
daran denken, dass solche Gerichtsverfahren fiir
Wohnungseigentlimer teuer und auch stressig
sind. Und da sollten wir moglichst ein Gesetz
schaffen, wo das moglichst wenig gefordert ist.

Rechtsausschuss

Die Vorsitzende: Die Botschaft ist angekommen,
Frau Heinrich. Und Frau Herpich kann auf zwei
Fragen von Frau Bayram antworten.

SVe Simone Herpich: Ja, zur Frage Optik und
Nutzen des Balkonkraftwerks. Also, fir eine
absolut einheitliche Losung kann nattirlich die
Hausverwaltung jederzeit titig werden, zum
Beispiel mit einer Sammelbestellung, damit die
gleichen Module fiir alle gekauft werden. Da
konnen auf jeden Fall Vorgaben gemacht werden.
Das finden wir auch in Ordnung. Diese sollten
allerdings kein Hindernis darstellen. Zum
Beispiel kann man vorschreiben, dass es nur
schwarze Module sein sollen. Was aber nicht in
Ordnung wire, wenn es Module von einem
bestimmten Hersteller sein sollen, der
moglicherweise nach ein, zwei Jahren gar nicht
mehr auf dem Markt ist. Dann héitte man gar keine
Moglichkeit mehr dazu. Das heiBit, zu detailliert
sollte es nicht sein. Die Anderung der Optik ist
minimal und auch wirklich jederzeit
riickstandsfrei zuriickbaubar, wie zum Beispiel
bei Sonnenschirmen. Und das Problem ist auch,
dass man die Optik gegeniiber dem Nutzen
eigentlich nicht abwiégen sollte. Das ist
grundsatzlich falsch. Das ist wie bei Parkpldtzen,
die sind auch nicht besonders hiibsch. Aber der
Nutzen steht natiirlich im Vordergrund. Und da
die Stromerzeugung aus erneuerbaren Energien
im iiberragenden 6ffentlichen Interesse steht, ist
natiirlich auch das Untersagen aus personlichen
und nicht messbaren édsthetischen Empfindungen
unverhdltnisméBig.

Balkonsolar ist der erste Schritt dafiir, dass man
mitmachen kann und es ist das absolut beste
Werkzeug dafiir, um die Menschen in die
Energiezukunft mitzunehmen, auch fiir
Wohnungseigentiimergemeinschaften. Es wurde
auch schon Mieterstrom angeregt. Es ist natiirlich,
dass Menschen, die offener dafiir sind, dann auch
spéter die groferen Anlagen aufstellen. Das
erleben wir ganz hiaufig. Wenn man mal die
personliche Erfahrung gemacht hat mit einem
Balkonkraftwerk, dann will man meistens mehr
und steht den groBeren Projekten auch offener
gegeniiber. Gerade Mieterstrom ist sonst sehr, sehr
kompliziert umzusetzen. Und hier sehen wir
absolut, dass die Wohnungswirtschaft den
Schliissel in der Hand halt fiir die stdadtische
Energieversorgung der Zukunft.
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Zur Frage mit den Privilegierungen im
Begleitdokument. Das ist dort absolut noch nicht
ausreichend dargestellt, auch gerade noch zum
Thema Steckersolar. Wir mochten auch, dass
natiirlich nicht nur Steckersolargerate privilegiert
werden, sondern alle Photovoltaikanlagen. Es ist
auch tatsachlich so, dass es auch an allen
moglichen Orten befestigt wird. Auch heute
schon bei den 1,6 Millionen Anlagen in
Deutschland, zum Beispiel im Vorgarten oder auf
dem Carport. Es gibt auch den Solartisch oder
auch eine Befestigung an der Fassade und der
Wand. Und es gibt natiirlich auch Photovoltaik-
anlagen am Balkon, die so groB sind, dass sie kein
Steckersolar mehr sind, also fast schon richtige
Anlagen mit acht oder zehn Modulen. Wir
winschen uns auf jeden Fall mehr Klarheit in der
Formulierung, denn Klarheit schafft Sicherheit
und das ist das, was wir brauchen. Das ist das,
was die Mieterinnen und Mieter brauchen, um
auch wirklich aktiv zu werden. Denn man weil,
man kann das machen, aber um wirklich ins
Handeln zu kommen, braucht es die Sicherheit.
Und die kriegen wir nur iiber die juristische
Klarheit.

Ansonsten zu den Beispielen in der Optik: Also
aus rein optischen Griinden darf nicht abgelehnt
werden. Auch die Statik und auch die elektrische
Sicherheit werden hdufig genannt. Die liegt
natiirlich ganz klar in der Verantwortung des
Vermieters. Also Balkonsolar ist so gebaut, dass es
an einen funktionierenden Stromkreis
angeschlossen werden kann. Und wenn der
Vermieter keinen funktionierenden Stromkreis
anbieten kann, dann muss er dafiir Abhilfe
schaffen. Das Anbringen selbst habe ich selbst
auch schon gemacht. Elektrische Kenntnisse
braucht man hier absolut gar nicht. Abschliefend
mochte ich noch dazu sagen, was auch hier schon
héufig genannt wurde: Es fehlen Arbeitskrifte.
Und es ist daher die absolut beste Mdglichkeit,
weil zum Beispiel ich oder jemand, der keine
Fachausbildung auf dem Gebiet der Elektrik hat,
das montieren kann. Die Fachkrifte, die die
groBen Anlagen machen, die werden woanders
gebraucht, weil es da sowieso schon nicht genug
gibt. Also, wir haben sehr, sehr grofe
Erwartungen, dass nach der erfolgreichen Petition
letztes Jahr jetzt endlich die gesetzlichen
Vereinfachungen vollumfinglich kommen
werden. Danke schon.

Rechtsausschuss

Die Vorsitzende: Vielen Dank, Frau Herpich. Herr
KabBler hatte noch zwei Fragen von Frau
Willkomm und Dr. Luczak.

SV Martin KabBler: Herzlichen Dank, Frau
Vorsitzende. Herzlichen Dank auch fiir die
Fragen, Frau Willkomm und Herr Luczak. Wie
sieht es aus, wenn &ltere oder andere Eigentiimer
nicht technikaffin sind? Wie kann man denen
gegebenenfalls ermoglichen, dennoch an diesen
Versammlungen teilzunehmen? Die Praxis zeigt
zum einen, dass Verwalter natirlich sehr, sehr
gern einen Probelauf machen. Auch ein Papier,
wo dezidiert drinsteht, wie die Handhabung zu
erfolgen hat, kann bei &dlteren Eigentiimern
ausreichen. Wir haben technische Produkte in der
Anwendung, die so einfach sind, dass es
eigentlich egal ist, ob Sie iiber ein iPhone, ein
iPad oder iiber ein riesengrofes iPhone drei
Tasten driicken oder ob Sie ein Handzeichen
geben oder was auch immer. Die Eigentiimer
haben es im Rahmen der Corona-Pandemie
schneller als erwartet gelernt, wo sie es eben auch
mussten, damit sie iiberhaupt, sofern sie es
wollten, zu einem Beschluss kamen. Und in der
Regel wird vor der ersten virtuellen Versammlung
immer noch ein Probelauf durchgefiihrt. Es gibt
manchmal — nicht immer — Gespriachsangebote
der Verwaltung, wo eben Eigentiimer in die
Verwaltung kommen und sich das auch noch mal
erkldaren lassen konnen.

Anderes Thema ist das von Herrn Dr. Luczak. Fiir
welche Gemeinschaft kommen eigentlich
virtuelle Versammlungen infrage? Und das ist
insbesondere bei Herrn Emmerich angeklungen,
auch in seiner Stellungnahme klar und dezidiert
wiedergegeben: Es ist eine Option. Es ist doch
keine Pflicht, eine virtuelle Versammlung
durchzufiithren. Man kann doch, wenn man will,
weiter eine Prasenzversammlung machen und
man kann, wenn man will — die wenigen
Gemeinschaften, die sich das antun — auch eine
hybride Versammlung durchfithren. Aber
verdammt noch mal, tiberlassen wir es doch den
Gemeinschaften, wie sie sich in der Zukunft
zusammenfinden wollen, und verhindern wir
nicht die Option darauf. Und ein Verwalter — und
da sind wir bei der ordnungsméBigen Verwaltung
— wird selbstverstandlich darauf achten, wenn er
eine Gemeinschaft hat mit iiber 80-plus-jahrigen
hat, dass er weiterhin die Prdsenzversammlung
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anbietet. Natiirlich wiirde er das tun. Der ist doch
nicht verriickt, es sei denn, er will den Auftrag
mit der Gemeinschaft verlieren. Und das ist doch
die Praxis, Frau Heinrich! Die Praxis ist, dass wir
immer mehr Gemeinschaften haben, die
verwalterlos sind und wir immer mehr Verwalter
haben, die sagen, ich kann nur noch
Gemeinschaften annehmen, sofern wir
digitalisieren. Wir reden hier dartiber iiber
Onlineteilnahme, ja oder nein. Wir haben ganz
andere Herausforderungen am Wohngebédude.
Und wenn wir das Gebdude fragen wiirden,
wonach es sich richten wiirde, dann wire es
wahrscheinlich die virtuelle Versammlung. Weil
dann wird es namlich mal saniert werden, denn
Einstimmigkeit wird nicht funktionieren. Wie
viele Selbstnutzer-Eigentiimer haben wir, die
gerade durch die Corona-Pandemie die Erfahrung
machen mussten, dass plétzlich viel mehr
Eigentiimer in der Versammlung sind, die eine
ganz andere Entscheidung treffen als die finf
Selbstnutzer im Haus gegentiiber den zwolf, denen
auch eine Wohnung gehort, die aber nicht dort
leben, sondern diese Wohnung vermieten. Und
ich glaube, das ist doch die Befiirchtung von
einigen selbstnutzenden Eigentiimern, dass jetzt
mehr Demokratie in eine Versammlung kommt,
Herr Elzer, und nicht weniger Demokratie, wie
Sie das in Threr Stellungnahme geschrieben
haben! Immer mehr haben keine Lust, in
Préasenzversammlungen zu gehen. Das ist die
Praxis. Und wir haben 10 Millionen Besitzer von
Eigentumswohnungen. Ja, wir miissen einen
Ausgleich schaffen. Und das Quorum 75 Prozent
ist extrem hoch. Aber belassen Sie das wenigstens
dabei, auch wenn wir die einfache Mehrheit
fordern, so wie es die Systematik im WEG
vorschreibt. Denn entscheidend ist ja auch in der
Zukunft: Die Beschliisse kommen in engeren
Abfolgen, zeitlich werden die enger gefasst
werden. Eine jdhrliche Prasenzversammlung wird
nicht funktionieren. Herzlichen Dank.

Die Vorsitzende: Und dann hat Dr. Warnecke nun
die Gelegenheit zur Antwort auf Dr. Luczak.

SV Dr. Kai Warnecke: Vielen Dank, Frau
Vorsitzende. Herr Dr. Luczak, ich habe auch
gezuckt, als ich den Vorschlag von Frau
Schuhrmann gehort habe. Das Witzige ist ja, wenn
man sich tberlegt, dass der Mieterbund
mabgeblich den Mieterstrom mit dem Hinweis
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blockiert, ein Eigentiimer kénne ja nicht
Stromlieferant fiir Mieter sein. Dass wir aber den
Elektroschrott von den Mietern iibernehmen
sollen gegen Erstattung, finde ich dann schon
etwas seltsam. Aber ich glaube, Herr Emmerich
hatte das schon richtig angedeutet: Selbst, wenn
es eine Riickbaupflicht aus § 554 BGB gébe, sind
die Balkonsteckersolargerite — ich habe noch
keins montiert, aber bei allem, was ich dartiber
weill — ganz leicht zu montieren und sie sind
auch ganz leicht wieder zu demontieren. Das ist
etwas vollig anderes als der altersgerechte Umbau
einer Mietwohnung, den man eben nicht so leicht
zuriickbauen kann. Vor dem Hintergrund sehe ich
iberhaupt keinen Grund dafiir, hier
Riickbaupflichten des Mieters einzuschrdnken.
Das dauert eine Sekunde, wahrscheinlich geht
das Leerraumen schneller, als einen
Geschirrspiiler leerzurdumen. Das werden die
Mieterinnen und Mieter auch hinbekommen. Und
erst recht keine Entschddigungszahlungen. Auch
dazu sei anzumerken — ich glaube, es war die
Stadt Worms —, Worms hat iiberlegt, wie es mit
den Bundesmitteln umgeht, die die Stadt zur
Verfiigung hat, um erneuerbare Energien so ein
bisschen unters Volk zu bringen. Und die
Uberlegung war, dass man eben diese
Steckersolargerite subventioniert. Als Bewohner
der Stadt Worms bekommen Sie ein paar hundert
Euro in die Hand gedriickt und kénnen sich dann
das Steckersolargerit kaufen. Wenn ich mir dann
iiberlege, wie Mieter und Vermieter hinterher eine
Entschddigungszahlung unter Riickabwicklung
und Einkalkulation einer eventuell geleisteten
Fordersumme auf den Weg bringen sollen, dann
habe ich schon wieder nur Rechtsstreitigkeiten,
nur Auseinandersetzungen. Das wére dann ein
Klassiker, den man rund um die Méangel-
beseitigung am Ende des Mietverhéltnisses
anbringen konnte. Also ich wiirde sagen, die
Mieterinnen und Mieter kénnen ein bisschen
Beitrag zur Energiewende und zum Klimaschutz
leisten und den Stecker herausziehen, das Gerat
ausklinken und mit in ihre ndchste Wohnung
nehmen. Hoffentlich ist es dann Eigentum. Dann
haben sie noch mehr Spall am Gerit.

Die Vorsitzende: So, vielen Dank. Wir hitten noch
ein paar Minuten. Weitere Fragen liegen mir
bisher aber nicht vor. Fillt einem Kollegen noch
spontan eine wichtige Frage ein? Es sieht nicht
danach aus. Dann bleibt mir, Ihnen ganz herzlich
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dafiir zu danken, dass Sie uns im Rahmen eines
sehr lebhaften Austauschs mit Threr Expertise zu
den beiden Punkten virtuelle Wohnungseigen-
timerversammlung und die Nutzung von
Steckersolarkraftwerken informiert haben. Ich
glaube, wer uns jetzt zugeguckt hat, der merkt,
dass wir uns hier wirklich vertiefen in die Punkte
und dass ja auch nicht vorher schon klar ist, was
herauskommt, sondern dass das sehr kontrovers
war und auch, dass die Kritik und Zustimmung
sich nicht daran bemafien, wer hier von

Schluss der Sitzung: 18:53 Uhr

Elisabeth Winkelmeier-Becker, MdB
Vorsitzende
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Regierungs- oder Oppositionsseite benannt
worden ist. Also demokratisch, wiirde ich mal
sagen. Das Wort ist ja schon gefallen und das war
hier heute im besten Sinne auch vertrauens-
bildend fiir die Biirger, die sich manchmal Politik
anders vorstellen als das, was hier heute
abgelaufen ist. In diesem Sinne noch mal ganz
herzlichen Dank in die ganze Runde und ich
schlieBe die Sitzung.
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