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Zur grundsdtzlichen Nichtoffentlichkeit von Eigentiimerversammlungen liegt nun die

Begriindung der Berufungsentscheidung des Landgerichts Minchen | vom 29.1.2015 vor.

Ein Kommentar— in Erganzung des Beitrags aus Heft 2 /15, S. 18 ff.

m Berufungsurteil (AZ 365 S 2567 /14)
wurde zumindest das Ergebnis der dies-
seits kritisierten Vorentscheidung des
Amtsgerichts Miinchen bestétigt, d. h. den
Beschlussanfechtungen der Klagerseite auf
Ungiiltigkeit aller Beschllsse stattgegeben,
allerdings mit erheblich anderslautenden
Begriindungspassagen:

Zundchst ist bei Beschluss-Formfehlern —
also auch solchen einer Verletzung des
Nichtéffentlichkeitsgrundsatzes — nach
wie vor im Sinne der herrschenden Mei-
nung im Anfechtungsfall auf Kausali-
tatsiiberlegungen abzustellen. Der vom
Amtsgericht angesprochenen und insbe-
sondere im Aktienrecht vom BGH favori-
sierten sog. Relevanztheorie wurde damit
eine Absage erteilt.

Bestétigt wurde vom Landgericht auch
nach wie vor die grundsétzliche Moglich-
keit, in diesen Fragen Geschaftsordnungs-
beschliisse mit Entscheidungskompetenz

der Gemeinschaft fassen zu kénnen, wo-
bei allerdings im Anfechtungsfalle gefass-
ter Sachbeschliisse nach Tagesordnung
solche Geschiftsordnungsbeschliisse auch
an Grundsatzen ordnungsgeméaRer Ver-
waltung zu messen sind. Wird insoweit
vom Verwalter im wohlverstandenen In-
teresse der Gemeinschaft etwa ein Anwalt
und/oder Bausachverstandiger punktuell
zur Beantwortung anstehender Fragen
eingeladen, kann entgegen amtsgericht-
licher Ansicht auch bei einem spontanen
Teilnahme-Gestattungsbeschluss nicht von
einer Verletzung des Nichtoffentlichkeits-
grundsatzes gesprochen werden,

Zuletzt kann es auch stillschweigende
Rigeverzichte gegen bekannte bzw. be-
kanntgemachte férmliche Beschlussman-
gel geben (auf die es aufgrund vorliegend
erfolgter Riige allerdings in der Berufungs-
entscheidung nicht ankam).

Was die primar entscheidungserhebliche
verfahrensrechtliche Problematik hinsicht-
lich der Verteilung einer Darlegungs- und
Beweislast zu Kausalitdtsfragen in solchen

Wirkt sich ein Formfehler denn auch

wirklich auf die Beschlussfassung aus?

formlichen Anfechtungsfallen betrifft,
ist im Sinne der ebenfalls herrschenden
Meinung von einer — wenn auch wider-
legbaren — Vermutung auszugehen, dass
sich ein geriigter bestimmter Formmangel
auch auf konkrete Beschlussergebnisse
kausal ausgewirkt hat. Auch vorliegend
konnte sich der Kldger in seiner Anfech-
tung aller Sachbeschliisse damit allein auf
den Formfehler berufen (Anwesenheit >
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in ZMR 5/2010. In solchen Einzelfillen
wie hier sollten deshalb Gerichte in Zu-
kunft zumindest auch von einer gewissen
Darlegungs- bzw. Gegen-Beweislast eines
Anfechtungskldgers ausgehen. Vorliegend
muss nun die Gemeinschaft zeitraubend
und kostentréchtig eine neue a. o. Eigen-
timerversammlung einberufen, um die
gebotenen Sachbeschlisse zu wiederho-
len, was auf Seiten aller Beteiligten nur auf
Unverstandnis stoBen kann.

Empfehlungen an
versammlungsleitende Verwalter:

In Zukunft sollten Sie bereits am Einlass
zum Versammlungsraum Teilnahmebe-
rechtigungen sehr streng kontrollieren
und in dort ausliegender Anwesenheits-
liste Zweifelsfalle auch registrieren. Nach
Eréffnung der Versammlung und noch
vor Eintritt in die Tagesordnung sollten
Sie anschlieBend die versammelte Ge-
meinschaft darauf hinweisen, dass sich

Am Einlass zum Versammlungsraum

Teilnahmeberechtigungen streng kontrollie-

ren und in Anwesenbheitslisten registrieren.

derzeit aus |hrer Sicht bestimmte Fremd-
personen/Géste im Saal befinden und
dadurch der nach herrschender Meinung
bestehende Nichtéffentlichkeitsgrundsatz
verletzt sein konnte. Hinsichtlich der Teil-
nahmeberechtigung von Vertreter- bzw.
Begleitpersonen sollten Sie dabei auf
Grundsatze bisher einschligiger Recht-
sprechung — soweit bekannt — verweisen
(zur anwaltlichen Vertretung von Eigentii-
mern und Teilnahme Dritter in der EV vgl.
auch zuletzt Aufsatz von Drasdo in NZM
10/2015, 360). Zu fragen sind die Teilneh-
mer von lhnen auch, ob sie die Anwesen-
heit bestimmter Fremdpersonen riigen
wollen oder ob Sie von stillschweigendem
Rugeverzicht aller Anwesenden ausgehen
diirfen bzw. ein Geschiftsordnungsbe-
schluss beantragt und zur Diskussion ge-
stellt werde. Vor anstehenden spontanen
Geschiftsordnungsbeschliissen sollte
ebenfalls auf mogliche, wechselseitige
Anfechtungsrisiken folgender Sachbe-
schliisse je nach Abstimmungsergebnis
fur die hiervon betroffenen Eigentii-
merseiten hingewiesen werden. Solche
Hinweise, aber auch Fragen und Erkla-
rungen der Eigentiimer sollten Sie zu
Beweiszwecken tunlichst im Versamm-
lungsprotokoll ausdriicklich festhalten.
Bei erkannter Anwesenheit fremder
Dritter haben Sie grundsatzlich - selbst
ohne erfolgte Eigentiimerriige bzw.
unabhédngig von einem Geschiftsord-
nungsbeschluss - als Versammlungslei-
ter die Kompetenz, Fremde des Saales
zu verweisen und bis dahin den Beginn
und Ablauf einer Versammlung kurz zu
unterbrechen. Ohne entsprechende
Weisung der Eigentiimermehrheit kann
allerdings auch eine solche Alleinent-
scheidung Ihrerseits zu Anfechtungsri-
siken fiihren, sollten Sie damit einem
Eigentimer ohne sachlich gebotenem
Grund zumindest mittelbar Teilnahme-
bzw. Stimmrechte entziehen.

Wo bleibt das Individualrecht?

Das letzte Wort ist bei solchen formalrecht-
lichen Beschlussangriffen aus meiner Sicht
noch nicht gesprochen! Auch die Selbstver-
waltungskompetenz einer Gemeinschaft in
eigener Ermessensausiibung sollte gerade
bei allein verfahrens-formfehlerbehafteten
Beschliissen im Einzelfall in Abwagung mit
Eigentiimerindividualrechten nicht unberiick-
sichtigt bleiben. Vorliegend wollte offensicht-
lich das Gericht auch die Gberwiegende
Mehrheit der Eigentiimer ,strafen”, wenn
tberdies in den Griinden beiliufig erwahnt
wurde, dass der Gemeinschaft eigentlich
schon aus friiheren Verfahren die Problema-
tik durch die Gerichte sehr deutlich vor Augen
geflihrt worden sei, sie sich dessen ungeach-
tet offensichtlich jedoch bisher nicht entspre-
chend belehren liel. Bedauerlich erscheint,
dass Miinchen in diesen doch umstrittenen
Fragen keine Revision zugelassen hat.

In Teilzeit zum
anerkannten Abschluss! r B
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Gepriifte/r
Immobilienfachwirt/in
(gtw) und (IHK)

Vorbereitung zur IHK Prifung
10 Wochenendseminare

Geprifte/r
Immobilien-
verwalter/in
(EBZ|gtw|DDIV)

6 Wochenendseminare
DDIV-anerkannt
8 Monate
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Starten Sie jetzt!

Informationen: www.gtw-weiterbildung.de

gtw - Weiterbildung fir die Immobilienwirtschaft

Termine, Anmeldung und Beratung unter
Tel: 089/ 57 88 79 und www.gtw-weiterbildung.de
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