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Liebe Leserin, lieber Leser,

die vergangenen Monate waren gepragt von bedeutenden Verdnderungen in der européi-
schen sowie nationalen Gesetzgebung, die sowohl Unternehmen als auch Eigentiimer von
Immobilien betreffen. In unserem aktuellen Newsletter méchten wir Thnen daher wieder wie
gewohnt einen Uberblick {iber die neuesten Entwicklungen und deren potenzielle Auswir-
kungen geben.

In der jlingsten Rechtsprechung des Europaischen Gerichtshofs (EuGH) wurde eine bedeu-
tende Entscheidung getroffen, die die Frage nach dem Zugang zu europaisch harmonisierten
technischen Normen aufwirft. Der EUGH hat entschieden, dass ein freier und kostenloser
Zugang zu diesen Normen gewdhrt werden muss. Diese Entwicklung wirft nicht nur eine
grundlegende Frage lUber den Zugang zu technischen Normen auf, sondern hat auch erheb-
liche Auswirkungen auf das nationale und europdische Normungssystem, insbesondere im
Bereich der DIN-Normen.

Die Neufassung der F-Gase-Verordnung (EU) 2024 /573 markiert einen weiteren Schritt in der
EU-Gesetzgebung zur Kontrolle fluorierter Treibhausgase. Die Verordnung, die am 11. Mérz
2024 in Kraft trat, beinhaltet verscharfte Bestimmungen zur Reduzierung von Emissionen
fluorierter Treibhausgase und setzt damit neue MaBstébe im Umweltschutz.

Ein weiterer Meilenstein in der EU-Gesetzgebung ist die Einfliihrung der Kl-Verordnung, die
am 13. Méarz 2024 vom Européischen Parlament verabschiedet wurde. Diese Verordnung legt
neue Pflichten fiir Unternehmen fest, insbesondere im Immobiliensektor, die Kiinstliche In-
telligenz einsetzen. Wahrend der Einsatz von Kl viele Vorteile bietet, erfordert er auch eine
angemessene Regulierung, um potenzielle Risiken zu minimieren.

In Deutschland treten mit der GEG-Novelle 2024 neue rechtliche Rahmenbedingungen in
Kraft, die sowohl Bauherren als auch Eigentlimer betreffen. Die Novelle zielt darauf ab, die
Klimawende bis 2045 voranzutreiben und legt unter anderem neue Pflichten und Fristen fiir
die Modernisierung von Heizungsanlagen fest. Unser Artikel betrachtet die Auswirkungen in
Bezug auf Wohnungseigentiimergemeinschaften.

AbschlieBend behandeln wir in unserer aktuellen Ausgabe auch die Frage der Instandhal-
tungs- und InstandsetzungsmaBnahmen bei WEG-Gemeinschaftseigentum. Ein aktuelles Ur-

teil des BGH vom 22. Marz 2024 gibt Aufschluss dariiber, unter welchen Voraussetzungen die
Kosten flir Sanierungsarbeiten auf einzelne Wohnungseigentiimer libertragen werden kdnnen.

Wir wiinschen lhnen viel Freude beim Lesen!

o e N

MARTIN WAMBACH HENNING WUNDISCH
Geschaftsflihrender Partner Partner

MAI 2024




Rodl & Partner

— Facility Management

Der EuGH hat entschieden

Freier und kostenloser Zugang zu europaisch harmonisierten

technischen Normen

von Klaus Forster LL.M.

Der EuGH entfacht eine grundlegende Frage erneut:
Miissen technische Normen flir alle Biirger frei und kos-
tenlos zugénglich sein?

Mit seinem Urteil vom 5.3.2024 (Rs. C-588/21) hat der
EuGH entschieden, dass jedenfalls europdisch harmo-
nisierte Normen, die Standards fiir Produkte festlegen,
Bestandteil des EU-Rechts sind und somit frei und kos-
tenlos zugénglich sein miissen.

Nicht entschieden ist dagegen die bislang ungeklarte
Frage, ob auch nationale technische Normen (z. B. DIN-
Normen) ebenfalls kostenlos und frei zuganglich sein
miissen. Denn der EuGH hat dies nur fiir européisch
harmonisierte Normen bejaht.

Kurz erklart:

Was sind harmonisierte technische Normen?

ZUM HINTERGRUND UND ZUR BEDEUTUNG VON
NATIONALEN DIN-NORMEN

In Deutschland gibt es das Deutsche Institut flir Normung
eV. (DIN) als eine der maBgeblichen Plattformen fir Nor-
mung und Standardisierung. Zwischen dem Institut und
der Bunderepublik Deutschland besteht eine vertraglich
geregelte Zusammenarbeit. Hierdurch wurde das Deut-
sche Institut fiir Normung e.V. (DIN) als einzige nationale
Normungsorganisation anerkannt. Dies bedeutet jedoch
nicht, dass die Normen ,Gesetzesstatus” hatten. Grund-
sétzlich ist die Anwendung von DIN-Normen freiwillig und
nicht bindend. Anders ist es, wenn die Anwendung in Ver-
tragen vereinbart ist oder ein Gesetz die Einhaltung von
DIN-Normen selbst vorschreibt. Dann ist die Einhaltung
im Ergebnis rechtlich relevant. Die Einhaltung von DIN-

Der Begriff ,harmonisierte Norm” wurde von der Europdischen Kommission im Rahmen der Neuen Konzeption

(New Approach) festgelegr. Darunter fallen alle Normen, die von der Europdischen Kommission und der Euro-

pdischen Freihandelsassoziation (EFTA) an cine anerkannte europdische Normungsorganisation in Auftrag

gegeben wurden und im Amusblacr der Europdischen Union verdffentlichr sind. Man spriche in diesem Zusam-

menhang von Europdischen Normen (EN).

Umserzung: Alle europdischen harmonisierten Normen miissen als nationale Normen umgesetzr werden (z.B.

DIN EN in Deutschland). Widerspriichliche nationale Normen miissen innerhalb eines bestimmuen Zeitraums

zuriickgezogen werden.

Normen ist aber haufig empfehlenswert. Denn DIN-Normen geben die
sog. allgemein anerkannten Regeln der Technik wieder. Das hat zur Folge,
dass z.B. im Rahmen eines Haftungsprozesses die Beachtung von DIN-
Normen zur (widerlegbaren) Vermutung fiihrt, dass man sich richtig ver-
halten hat oder - in anderen Fallen - dass man z.B. mangelfrei geleistet
hat oder man seinen Verkehrssicherungspflichten nachgekommen ist.

In Gesetzen und Verordnungen wird immer haufiger auf technische Re-
gelwerke verwiesen. Dies sowohl im Planungs- und Baubereich als auch
im Regelwerk fiir den Betrieb von Anlagen und Gebauden. Im Ergebnis ist
also die Kenntnis von Inhalten und Zielen von DIN-Normen von hoher
praktischer Bedeutung. Letztlich auch, um einen rechtssicheren Betrieb
von Gebauden und Anlagen sicherzustellen.

Dennoch sind alle diese Normen nicht frei verfligbar und nicht kostenlos,
sondern missen kauflich erworben werden. Hier stellt sich seit jeher die
Frage, ob dies sachgerecht ist und dem Sinn und Zweck sowie der zuneh-
menden Bedeutung der technischen Normen entspricht. Zum einen fi-
nanzieren sich das Deutsche Institut fiir Normung e.V. und auch andere
Verbande mit dem Verkauf der schriftlich fixierten Normen. Dadurch wird
sichergestellt, dass geeignete Fachleute fiir die jeweiligen Themen die
Normen erarbeiten und weiterentwickeln. Dies rechtfertigt das privatwirt-
schaftliche System der kostenpflichtigen Normungsarbeit. Auf der ande-
ren Seite widerspricht der nicht freie Zugang dem Sinn und Zweck der
Normungsarbeit. Denn nur der freie und offene Zugang kann eine weite
Verbreitung, ein gleichwertiges und einheitliches Sicherheitsniveau sowie
Transparenz sicherstellen. Insofern konnte man aus Griinden des &ffent-
lichen Interesses und der Transparenz einen kostenlosen und frei zugang-
lichen Zugang zu den Normen auch auf nationaler Ebene fordern.

DIE ENTSCHEIDUNG DES EUGH

Der EuGH hat die Frage nun jedenfalls auf européischer Ebene im Zu-
sammenhang mit harmonisierten technischen Normen entschieden. Im
streitigen Fall ging es darum, ob technische Spezifikationen, die von einer
europaischen Normungsorganisation fiir die EU-Kommission erstellt wur-
den und die Sicherheit von Spielzeug betreffen, frei und kostenlos zu-
ganglich sein missen. Nach der Entscheidung des EuGH sind harmoni-
sierte technische Normen, die europaweit Standards fiir Produkte
festlegen und amtlich veroffentlicht werden, Bestandteil des EU-Rechts
und miissen damit frei und kostenlos verfiigbar sein. Aus der Transpa-
renzverordnung besteht ein Anspruch auf Zugang zu diesen Normen. Der
Zugang kann zwar verweigert werden, jedoch greifen die in der Verord-
nung genannten Ausnahmen nicht aufgrund des ,iberwiegenden 6ffent-
lichen Interesses an der Verbreitung”. Denn eine harmonisierte techni-
sche Norm bestimmt im Besonderen, welche Rechte und Pflichten der
Einzelne hat. Die Kenntnis der technischen Norm ist erforderlich, um zu
priifen und in einem Rechtsstreit belegen zu kénnen, ob eine Leistung, ein
Produkt den normierten Anforderungen geniigt. Dies folgt aus den euro-
paischen Grundséatzen der Rechtsstaatlichkeit und der Transparenz.

AUSBLICK

Die Auswirkungen der Entscheidung des EuGH auf das nationale bzw.
das europaische System der technischen Normung, wie insbesondere der
Normung von DIN, sind erheblich. Wie die nationalen Gerichte mit dieser
Frage umgehen, ist aktuell nicht abschatzbar!
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MAI 2024

Kontake fiir weitere
Informarionen

Klaus Forster LL.M.
Rechtsanwalt, Verbandsjurist
T +49 911 9193 3611

E klaus.forster@roedl.com




Unsere Inhouse-Schulungen - die perfekte

Kombination aus rechtlicher und technischer Expertise

Unsere Themen

- Betreiberverantwortung
- Ausschreibung von Facility Management Leistungen

- Einflihrung in das Arbeitsschutzmanagement

- Grundlagen zur Gestaltung von Bau- und Architektenvertragen Iy,
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T Nehmen Sie auch an unseren offenen
>< SCI’I’III’ICH’(?I’I an unseren
4 verschiedenen Standorten reil:

BETREIBER-
VERANTWORTUNG 2.0 IM
FACILITY MANAGEMENT

In unserem zweitégigen Seminar vermitteln wir Thnen nicht nur ein fundiertes Versténdnis der rechtlichen Grundlagen,
sondern zeigen lhnen auch praxisnahe Wege auf, wie Sie die Betreiberverantwortung innerhalb Ihrer Organisation
systematisch umsetzen konnen. Basierend auf der GEFMA 190 ,Betreiberverantwortung 2.0 im Facility Management”,
die aktuelle Entwicklungen im Bereich Klimaschutz, Nachhaltigkeit und gesellschaftliche Verantwortung beriicksichtigt,

gliedert sich der Inhalt unseres Seminars in vier Blécke.

Block I:

J \]l

Block Il: Block IllI: Block IV:
GruBr;c:Irzxigs;r_der Ubersicht liber Delegation und Riick- Haftung und
bestehende delegation von Pflichten Exkulpation

verantwortung 2.0

Regelwerke und

Betreiber- und
Unternehmerpflichten

Rechtsfolgen bei
Pflichtverletzung

Empfehlungen und
Arbeitshilfen

lhre Vorteile

Vorbereitung der Schulungsinhalte abgestimmt
auf Ihre spezifischen Fragestellungen

Durchfiuhrung der Schulung in Ihren Raumen
Bereitstellung des Foliensatzes als Kopiervorlage

Beantwortung von Fragen der Teilnehmerinnen und
Teilnehmer wahrend bzw. im Nachgang der Schulung

Teilnehmerzertifikate als Schulungsnachweis

Gerne unterbreiten wir
Ihnen ein unverbindliches,
individuelles Angebot.

Kontake fiir weitere
Informationen

Peggy Kretschmer

B.Sc. Wirtschaftswissenschaften
T +49 911 9193 3502

E peggy.kretschmer@roedl.com

Konformitatslevel

Dieses Seminar bietet die ideale Kombination
aus juristischer und technischer Expertise.

J Einflihrung in die Grundlagen der Betreiberverantwortung

J Differenzierung zwischen Unternehmer- und Betreiberpflichten

J Sensibilisierung fiir die konkreten daraus resultierenden Aufgaben
und Pflichten sowie mégliche Rechtsfolgen

J Erlauterung der Anforderungen an eine rechtskonforme Delegation
von Betreiberpflichten und die Moglichkeiten einer Riickdelegation

\/ Freiexemplar GEFMA 190
\/ Gelegenheit fir individuelle Fragen und vertiefende Diskussionen
\/ Teilnehmerzertifikat

Termine:

19./20. Juni 2024 | R6d| & Partner Koln
Kranhaus 1, Im Zollhafen 18 | 50678 Kéln

17./18. Juli 2024 | R6d| & Partner Nirnberg
AuBere Sulzbacher StraBe 100 | 90491 Niirnberg

18./19. September 2024 | R6d| & Partner Eschborn
Taunus Tower, Mergenthalerallee 73-75 | 65760 Eschborn

26./27. November 2024 | R6dI & Partner Hamburg
Kehrwieder 9 | 20457 Hamburg

Anmeldung unter:
https://www.roedl.de/themen/FM/
seminar-betreiberverantwortung-
facility-management
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— Betreiberverantwortung

Die Neufassung der F-Gase-Verordnung (EU) 2024/573

Ein bedeutender Schritt in der EU-Gesetzgebung zur Kontrolle fluo-

rierter Treibhausgase

von Ann-Kristin Kuhn

Die neu eingefiihrte Verordnung (EU) 2024/573 (im Fol-
genden F-Gase-VO genannt), die sich auf fluorierte
Treibhausgase bezieht, trat am 11.3.2024 in Kraft und er-
setzte nach intensiven Verhandlungen die vorherige
Verordnung (EU) Nr. 517/2014. Diese EU-Verordnung ist
in Deutschland unmittelbar anwendbar und muss an-
sonsten nur in einzelnen Aspekten in nationales Recht
umgesetzt werden. Die Uberarbeitung markiert einen
signifikanten Fortschritt bei der Reduzierung von Emis-
sionen fluorierter Treibhausgase und umfasst wesentli-
che Bestimmungen zu Themen wie Dichtheitspriifun-
gen, Zertifizierung, Entsorgung, Kennzeichnung und
Emissionsbegrenzung.

ANWENDUNGSBEREICH

Artikel 2 der Neufassung der F-Gase-Verordnung defi-
niert erstmals den Anwendungsbereich der Verordnung.
Dieser umfasst:

- ,die in den Anhéngen |, Il und Il aufgefiihrten fluo-
rierten Treibhausgase, unabhangig davon, ob sie al-
lein oder als Gemische vorliegen, und

- Erzeugnisse und Einrichtungen, einschlieBlich ihrer
Teile, die fluorierte Treibhausgase enthalten oder zu
ihrem Funktionieren benétigen.”

Diese Neuerung stellt eine wichtige Klarstellung gegen-
liber der alten Version der F-Gase-VO dar, da sie den
Geltungsbereich der Verordnung préazisiert und erwei-
tert. Sie bezieht sich nun nicht nur ausschlieBlich auf
fluorierte Treibhausgase, sondern auch auf Produkte
und Einrichtungen, die diese Gase enthalten oder fiir
ihre Funktion bendtigen. Dies kdnnte eine breitere Pa-
lette von Industrien und Anwendungen betreffen und
dazu beitragen, die Emissionen von fluorierten Treib-
hausgasen weiter zu reduzieren.

ANDERUNGEN GEGENUBER DER VORGANGER-VO

VERMEIDUNG VON EMISSIONEN

Ziel der Verordnung ist die Vermeidung von Emissionen
fluorierter Treibhausgase. GemaB Artikel 4 Absatz 1 ist
eine absichtliche Freisetzung dieser Gase in die Atmo-
sphére verboten, es sei denn, sie ist fiir den vorgesehe-
nen Gebrauch technisch notwendig. Schon in der vor-
herigen Verordnung war vorgeschrieben, Vorkehrungen
zur Verhinderung von Leckagen zu treffen und alle tech-
nisch und wirtschaftlich durchfiihrbaren MaBnahmen
zur Minimierung von Leckagen zu ergreifen. Dies galt
ausdriicklich nur flr unbeabsichtigte Freisetzungen.
Nun missen auch bei einer absichtlichen, technisch
notwendigen Freisetzung explizit MaBnahmen ergriffen
werden, um freigesetzte Gase aufzufangen. Neu ist
auch, dass bei der Herstellung, Lagerung, Beférderung
und Umfillung fluorierter Treibhausgase von einem Be-
hélter oder System in einen anderen Behalter oder ein
anderes System, in eine Einrichtung oder in eine Anlage
[...] entsprechende Vorkehrungen und MaBnahmen zur
Verhinderung von Leckagen getroffen werden miissen.
Sollte bei einem der genannten Félle eine Leckage auf-
treten, muss diese unverziiglich repariert werden. Nach
der neuen Verordnung muss bei Einrichtungen, fiir die
eine Dichtheitskontrolle nach Artikel 5 vorgeschrieben
ist und bei denen eine Undichtigkeit repariert wurde,
eine Bestatigung der Reparatur innerhalb eines Monats
durch eine gemaB Artikel 10 zertifizierte natiirliche Per-
son erfolgen. Dabei ist jedoch zu beachten, dass die
Uberpriifung der Reparatur frithestens nach einer Be-
triebszeit von 24 Stunden erfolgen darf, mit Ausnahme
flir bestimmte mobile Einrichtungen.

DICHTHEITSKONTROLLEN, LECKAGE-ERKENNUNGS-
SYSTEME UND AUFZEICHNUNGEN

Mit der alten Verordnung (EU) Nr. 517/2014 wurden Be-
treibern von Kalte- und Klimaanlagen bereits eine Reihe

von Wartungs- und Instandhaltungspflichten auferlegt.
Diese Pflichten bleiben mit der neuen F-Gase-Verord-
nung weitestgehend bestehen und werden sogar erwei-
tert. Betreiber von ortsfesten Einrichtungen, wie Kélte-
und Klimaanlagen, Warmepumpen, Brandschutz-
einrichtungen und elektrischen Schaltanlagen, miissen
weiterhin Dichtheitskontrollen durchfiihren, wenn diese
fluorierte Treibhausgase enthalten, die in Anhang | oder
Il Gruppe 1 aufgefiihrt sind (Artikel 5).

Eine Neuerung ist der Anhang Il Gruppe 1. Die hier auf-
geflihrten Anlagen mit HFO (Fluorolefinwasserstoff)-Kal-
temitteln ab einer Menge von mindestens einem Kilo-
gramm, die nicht Bestandteil von Schdumen sind, miissen
nun auch einer Dichtheitskontrolle unterzogen werden.
Die bestehenden Anforderungen an das Priifintervall
bleiben unverandert. Diese Anderungen verdeutlichen
die fortgesetzten Bemiihungen der EU, die Emissionen
von fluorierten Treibhausgasen weiter zu reduzieren.

Intervall
Menge Dichtheirs-
kontrolle
fluorierte weniger als 50 t <12 Monate
Treibhausgase COZ—AquivaIent ohne LES
gemaB Anhang | | (keine Beschrén- < 24 Monate
kung mehr ab 5 t) mit LES
fluorierte weniger als <12 Monate
Treibhausgase |10 kg ohne LES
gemaB Anhang < 24 Monate
Il Gruppe 1 mit LES
fluorierte mindestens 50 t < 6 Monate
Treibhausgase | und weniger als ohne LES
gemaB Anhang | | 500 t CO2—Aquiva— <12 Monate
lent mit LES
fluorierte 10 bis 100 kg < 6 Monate
Treibhausgase ohne LES
gemaB Anhang <12 Monate
Il Gruppe 1 mit LES
fluorierte mindestens 500 t < 3 Monate
Treibhausgase COZ—AquivaIent ohne LES
gemaB Anhang | < 6 Monate
mit LES
fluorierte 100 kg oder mehr < 3 Monate
Treibhausgase ohne LES
gemaB Anhang < 6 Monate
Il Gruppe 1 mit LES

LES = Leckage-Erkennungssystem

Tab. 1: Intervalle fiir Dichtheitskontrollen

In Ubereinstimmung mit Artikel 6 sind Leckage-Erken-
nungssysteme nach wie vor unerldsslich. Sie sind ins-
besondere auch in ortsfesten Anlagen, die fluorierte
Treibhausgase in Mengen von 100 Kilo oder mehr ent-
halten, gemaB Anhang Il Gruppe 1 einzubauen. Diese
Anforderung unterstreicht die fortwdhrende Notwendig-
keit, Leckagen zu liberwachen und zu verhindern, um die
Umweltauswirkungen dieser Gase zu minimieren.

Fir Anlagen, fiir die eine Dichtheitskontrolle vorge-
schrieben ist, miissen Betreiber Aufzeichnungen liber
die verwendeten fluorierten Treibhausgase fiihren (Arti-
kel 7). Diese Aufzeichnungen miissen nicht nur den Zeit-
punkt und das Ergebnis der durchgefiihrten Kontrollen
dokumentieren, sondern auch den Zeitpunkt und das
Ergebnis der durchgefiihrten Reparaturen von Undich-
tigkeiten.

Eine neue Anforderung betrifft Unternehmen, die nicht
hermetisch geschlossene Einrichtungen verkaufen, die
mit bestimmten fluorierten Treibhausgasen (aufgefiihrt
in Anhang | und Il Gruppe 1) befiillt sind. Diese Unter-
nehmen missen nun ebenfalls Aufzeichnungen (iber
ihre verkauften Einrichtungen und die zertifizierten Un-
ternehmen, die die Installation durchfiihren, dokumen-
tieren. Das Gleiche gilt auch fiir Unternehmen, die be-
stimmte Stoffe (aufgefiihrt in Anhang | Gruppe 1)
herstellen, in Verkehr bringen, liefern oder empfangen,
die flr bestimmte ausgenommene Verwendungen be-
stimmt sind. Auch diese Unternehmen miissen nun Auf-
zeichnungen fiihren. Durch die Erweiterung der Vor-
schriften erhéht sich die Verantwortlichkeit in diesem
Bereich weiter.

Es ist wichtig zu beachten, dass alle Aufzeichnungen
mindestens flinf Jahre lang aufbewahrt werden missen.
AuBerdem miissen sie auf Anordnung der zustdndigen
Behorde des jeweiligen Mitgliedstaats oder der Kommis-
sion zur Verfligung gestellt werden. Diese Anforderun-
gen unterstreichen die Bedeutung der Transparenz und
Verantwortlichkeit im Umgang mit fluorierten Treib-
hausgasen.

PHASE-DOWN - BESCHRANKUNGEN DES INVER-
KEHRBRINGENS

Die Menge an F-Gasen, die jahrlich auf den Markt ge-
bracht werden darf, wird stetig weiter reduziert. Mit der
neuen Verordnung erfolgt diese Reduzierung noch
schneller und umfangreicher als bisher. Zudem werden
die zugelassenen Kéltemittel flir neue Installationen
weiter begrenzt. Dies erfordert von den Betreibern eine
erhdhte Sorgfalt im Umgang mit den Kaltemitteln, da
diese beispielsweise leicht entflammbar sind.

F-GAS-PORTAL
Im Rahmen von Artikel 20 wird von der Kommission ein
digitales System implementiert (F-Gas-Portal). Dieses
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dient der Regulierung des Quotensystems, den Anforderungen an die
Lizenzvergabe fiir Importe und Exporte sowie der Berichterstattung
Uber fluorierte Treibhausgase. Unternehmen sind verpflichtet, sich in
diesem System zu registrieren, um spezifische Aktivitaten durchzufiih-
ren. Dazu gehdéren beispielsweise der Import und Export von fluorierten
Treibhausgasen sowie von Produkten und Anlagen, die diese Gase ent-
halten (siehe Absatz 4). Durch dieses System wird Transparenz gewahr-
leistet und die Einhaltung der Vorschriften sichergestellt.

HANDELSKONTROLLEN UND MASSNAHMEN ZUR UBERWACHUNG
EINES ILLEGALEN HANDELS

Ein weiterer Aspekt der Neuregelung sind umfassende Handelskontrol-
len fir fluorierte Treibhausgase und flir Produkte und Anlagen, die die-
se Gase enthalten. Diese Kontrollen werden von den Zoll- und Markt-
tiberwachungsbehdérden durchgefiihrt, um die Einhaltung der
Verordnung sicherzustellen und illegalen Handel zu verhindern (Artikel
23). Unternehmen sind verpflichtet, sich strikt an die Vorgaben zu hal-
ten und entsprechende Nachweise und Dokumentationen vorzuhalten,
um Handelsbeschrédnkungen zu vermeiden. Mit Artikel 24 wird eine zu-
satzliche MaBnahme zur Bekdmpfung des illegalen Handels mit fluo-
rierten Treibhausgasen eingefiihrt. Diese MaBnahmen zielen darauf ab,
den illegalen Handel effektiv einzuddmmen, indem transparente, nach-
vollziehbare und kontrollierbare Prozesse etabliert werden.

UMSETZUNG IN DEUTSCHES RECHT

Die Umsetzung der letzten F-Gase-Verordnung aus 2014 fiihrte zur
Uberarbeitung der Chemikalien-Klimaschutzverordnung (ChemKlima-
schutzV) und zur Einflihrung von Sanktionsvorschriften durch die Er-
gdnzung der Chemikalien-Sanktionsverordnung (ChemSanktionsV).
Beide Bundesverordnungen miissen nun innerhalb eines Jahres an die
neue EU-Verordnung angepasst werden. Hierzu kdnnen die offiziellen
Bekanntmachungen im Bundesanzeiger oder der Newsticker in unse-
rem Regelwerksinformationssystem REG-IS verfolgt werden, um auf
dem Laufenden zu bleiben. Diese Anpassungen sind ein wichtiger
Schritt zur Umsetzung der neuen F-Gase-Verordnung und tragen zur
Verbesserung des Klimaschutzes bei.

FAZIT

Die tUberarbeitete F-Gase-Verordnung (EU) 2024/573 markiert einen si-
gnifikanten Fortschritt in der EU-Gesetzgebung zur Kontrolle und wei-
teren Verringerung fluorierter Treibhausgase. Sie erweitert ihren An-
wendungsbereich und zielt auf eine umfassendere Reduzierung von
Emissionen ab, wahrend bestehende MaBnahmen durch die Einfih-
rung detaillierterer Vorschriften verscharft werden. Zu den Neuerungen
gehdren das Verbot der absichtlichen Freisetzung von F-Gasen, erwei-
terte Pflichten zur Wartung und Reparatur, die Implementierung eines
digitalen F-Gas-Portals zur Uberwachung und eine verstarkte Bekamp-
fung des illegalen Handels. Insgesamt stellt die Neufassung der F-Ga-
se-Verordnung ein beispielhaftes Agieren der Europaischen Union dar,
die Herausforderungen des Klimawandels durch prazise und weitrei-
chende Gesetzgebung anzugehen, wahrend gleichzeitig Anpassungen
von Industrie und Betreibern gefordert werden.

Kontake fiir weitere
Informarionen

Ann-Kristin Kuhn
Wirtschaftsjuristin (LL.M.)

T +49 911 9193 3589

E ann-kristin.kuhn@roedl.com

— Digitalisierung

Kl-Verordnung kommt

Neue Pflichten fur (Immobilien-)Unternehmen beim Einsatz von KI

von Sabine Schmitt

Spétestens seit ChatGPT ist Klinstliche Intelligenz (KI) in
aller Munde und erlebt einen regelrechten Hype. Auch in
verschiedenen Bereichen der Immobilienbranche hat der
Einsatz von Kl erheblich an Bedeutung gewonnen. Dabei
bietet das nicht nur Vorteile, sondern geht auch mit Risi-
ken einher. Am 13.3.2024 hat das Européische Parlament
nun die weltweit erste KI-Verordnung verabschiedet und
damit einen wichtigen Schritt im Hinblick auf die Regu-
lierung von KI gemacht. Nun stellt sich die Frage: Welche
neuen Pflichten kommen dadurch auf (Immobilien-)Un-
ternehmen zu?

Die Art und Weise wie Immobilien verwaltet, bewertet
und vermarktet werden, kann durch Kl erheblich veran-
dert werden. Eines der wichtigsten Anwendungsfelder
von Kl in der Immobilienbranche ist die Automatisierung
von Prozessen - sei es Gebaudeautomation, Facility Ma-
nagement oder auch die Kl als Immobilienmakler. Beim
Einsatz von Kl sind allerdings auch einige Risiken zu be-
riicksichtigen.

Auch auf EU-Ebene wurde erkannt, dass der rasante
Fortschritt in der Kl-Technologie neue rechtliche Rah-
menbedingungen erfordert, um sicherzustellen, dass
ethische, transparente und sichere Kl eingesetzt wird. Die
nun verabschiedete Kl-Verordnung stellt einen Teil der
bereits 2018 angekiindigten européischen digitalen Stra-
tegie dar.

AUSWIRKUNGEN DER KI-VERORDNUNG AUF DEN
EINSATZ VON KI IN DER IMMOBILIENWIRTSCHAFT

Die KI-Verordnung der EU (,Al-Act”) legt klare Regelun-
gen und Standards fiir den Umgang mit KI-Systemen fest.
Dabei verfolgt sie einen risikobasierten Ansatz, wonach
KI-Systeme einer Risikoklasse zugeordnet werden und

Anbieter bzw. Anwender von KI-Systemen je nach Schwe-
re der Beeintrachtigung strengere Pflichten aufgegeben
werden. Die KI-Verordnung erfasst dabei alle 6ffentlichen
und nicht-6ffentlichen Stellen, die KI-Systeme in Verkehr
bringen oder nutzen.

Der Umfang der Pflichten, die Immobilienunternehmen
erflillen miissen, hangt dabei stark vom jeweils verwen-
deten KI-System ab. Die folgenden zwei Pflichten gelten
jedoch fiir alle Unternehmen, die Kl-Systeme anbieten
bzw. nutzen:

- Kl-Kompetenz
Unternehmen miissen sicherstellen, dass ihre Mitar-
beiter, die mit dem Betrieb und der Nutzung von KiI-
Systemen befasst sind, liber ausreichende Fach-
kenntnisse verfligen. Schulungen zu Datenschutz,
Ethik und Kl-Verantwortung sind hierfiir ein essenzi-
eller Teilbereich.

- Transparenzpflichten
Anbieter miissen auBerdem sicherstellen, dass be-
troffenen natiirlichen Personen mitgeteilt wird, dass
sie es mit einem Kl-System zu tun haben. Etwas an-
deres gilt nur dann, wenn dies aufgrund der Umstén-
de und des Kontexts der Nutzung offensichtlich ist.
Neben dem Anbieter trifft aber auch den Anwender
eine Transparenzpflicht. Dieser muss offenlegen,
dass die Inhalte kiinstlich erzeugt oder manipuliert
wurden (z.B. Deepfakes).

- Anforderungen an Hochrisiko-KI-Systeme

Daneben normiert die KI-Verordnung einen umfang-

reichen Pflichtenkatalog flir Hochrisiko-KI-Systeme.

Ob eine Kl als Hochrisiko-KI eingestuft wird, richtet

sich dabei nach dem Klassifikationssystem in Art. 6

und 7 der KlI-Verordnung. Entscheidend ist demnach,

ob ein Risiko flir Sicherheit und Gesundheit oder

Grundrechtsverletzungen besteht.
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Zu beachten ist auBerdem, dass diese Pflichten unter bestimmten Voraus-
setzungen auch fir einen Nutzer gelten kdnnen, ndmlich dann, wenn das
Unternehmen ein Hochrisiko-KI-System nutzt und an diesem oder seiner
Zweckbestimmung wesentliche Anderungen vornimmt. Dies betrifft ins-
besondere:

- Menschliche Aufsicht wahrend der Verwendung

- Aufzeichnungspflicht fiir automatisch erzeugte Protokolle, um das ord-
nungsgemaBe Funktionieren des KI-Systems nachweisen zu kdnnen

- Priif- und Dokumentationspflichten

- Genauigkeit, Robustheit und Cybersicherheit im Hinblick auf den Ver-
wendungszweck der risikobehafteten KI-Systeme

AuBerdem besteht die Moglichkeit, dass Betreiber und Nutzer von Syste-
men mit minimalem Risiko die Anforderungen fiir Hochrisiko-KI-Systeme
auf freiwilliger Basis umsetzen.

BIS WANN MUSSEN DIE ANFORDERUNGEN DER KI-VERORDNUNG
UMGESETZT WERDEN?

Die meisten Regelungen der Kl-Verordnung sollen nach einer Ubergangsfrist
von zwei Jahren zur Anwendung kommen. Eine Umsetzung in nationales Recht
ist dabei nicht erforderlich. Die Verordnung findet unmittelbar Anwendung. Es
gibt jedoch auch Vorschriften, wie beispielsweise die Pflicht, KI-Kompetenz
durch Schulungen zu gewahrleisten oder auch das Verbot bestimmter Arten
von KI-Systemen, die bereits sechs Monate nach Inkrafttreten gelten.

DATENSCHUTZ UND DATENSICHERHEIT BLEIBEN

Bei alldem sollte auBerdem nicht vergessen werden, dass die Regelungen des
Datenschutzes, insbesondere die DSGVO, weiterhin gelten. Soweit in KI-An-
wendungen also personenbezogene Daten verarbeitet werden, muss auch das
Datenschutzrecht eingehalten werden. Auch Fragen zur Datensicherheit soll-
ten im Zusammenhang mit dem Einsatz von Kl nicht unbeantwortet bleiben.

FAZIT UND AUSBLICK

Der rasante technische Fortschritt deutet darauf hin, dass kiinftig immer
mehr KlI-Systeme eingesetzt werden und somit auch die Kl-Verordnung nur
den Beginn einer Reihe von Gesetzen darstellt, die solche Systeme regulieren
sollen. Auch wenn die umfangreichen Pflichten der Kl-Verordnung nur auf
den Einsatz von Hochrisikosystemen anwendbar sind und aller Voraussicht
nach in den meisten Fallen nicht direkt auf den Einsatz von Kl in der Immobi-
lienbranche, macht es durchaus Sinn, bereits jetzt die notwendigen Vorkeh-
rungen zu treffen.

Immobilienunternehmen, die Kl bereits einsetzen oder einen solchen Einsatz
planen, sollten sich mit den regulatorischen Anforderungen auseinanderset-
zen. Zu bericksichtigen ist dabei, welchen Anwendungsbereich die einge-
setzte Kl hat, welche Risiken sie birgt und ob die damit verbundenen Pflich-
ten umsetzbar sind. Umfangreiche Pflichten bestehen immer dann, wenn
Hochrisiko-KI angeboten oder eingesetzt wird oder wenn ein Unternehmen
als Anbieter von General Foundation Modellen eingestuft wird.

Die dynamische Entwicklung wird in Zukunft sicher fiir weiteren Anpassungs-
bedarf sorgen.

Kontake fiir weitere
Informarionen

Sabine Schmitt

Rechtsanwaltin, Zertifizierte
Datenschutzbeauftragte (TUV Siid)
T +49 9119193 3710

E sabine.schmitt@roedl.com

— Miet- und WEG-Recht

AUSGABE:
FOKUS IMMOBILIEN
MAI 2024

Die GEG-Novelle 2024 und ihre Auswirkungen auf
Wohnungseigentimer nach dem Wohnungseigen-

tumsgesetz (,WEG”)

von Hilal Ozdemir

Ziel des Klimaschutzgesetzes in Deutschland ist es, bis
2045 treibhausgasneutral zu werden. Die Warmewende
im Gebéudesektor spielt dabei eine entscheidende Rol-
le. Der Bundestag hat daher am 8.9.2023 die umstritte-
ne Novelle zum Geb&udeenergiegesetz (GEG) verab-
schiedet, um die Klimawende bis 2045 voranzubringen.

Erreicht werden soll dies damit, dass mindestens 65
Prozent der Wérme in Gebé&uden durch Erneuerbare
Energien erzeugt werden. Betroffen sind nicht nur Neu-
baugebéude, in denen neue Heizungen eingebaut wer-
den sollen. Auch Eigentiimer von Bestandsimmobilien
sind bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen zur Mo-
dernisierung ihrer Heizungsanlagen verpflichtet.

Die neuen gesetzlichen Vorgaben des GEG - auch als
»Heizungsgesetz” bekannt - sind zum 1.1.2024 in Kraft ge-
treten. Welche Pflichten und Fristen gelten nun fiir Woh-
nungseigentiimergemeinschaften? Die rechtlichen Rah-
menbedingungen méchten wir in diesem Artikel aufzeigen.

NEUE VORGABEN FUR GEBAUDEEIGENTUMER AB
DEM 1.1.2024

Das GEG-neu sieht vor, dass ab dem 1.1.2024 neu ein-
gebaute Heizungen in Neubau- und Bestandsgebauden,
sowohl in Wohn- als auch in Nichtwohngebauden, min-

destens 65 Prozent Erneuerbare Energie oder unver-
meidbare Abwirme nutzen miissen. Reine Ol- und Erd-
gasheizungen dirfen damit grundsatzlich nicht mehr
eingebaut werden. Die Novellierung beinhaltet als zent-
ralen Bestandteil den neu formulierten § 71 GEG-neu.
Bislang waren in dieser Vorschrift lediglich Vorschriften
zur Dammung von Warmeverteilungs- und Warmwasser-
leitungen festgelegt. Mit der Uberarbeitung des GEG-
neu werden nun insbesondere Anforderungen an Hei-
zungsanlagen geregelt. Dies bedeutet, dass zukiinftig
nicht nur die DAmmung von Leitungen, sondern auch die
Anforderungen an Heizungsanlagen im Fokus steht.

WAS GILT, WENN DIE HEIZUNG NOCH FUNKTIONIERT?

Aus der neuen GEG-Novelle, die fiir Wohngebdude und
Nichtwohngebdude gleichermaBen gilt, resultiert keine
sofortige Austauschpflicht hinsichtlich funktionieren-
der fossiler Heizungssysteme bei Bestandsgebauden.
Das bedeutet, dass eine vor 2024 installierte Gas- oder
Olheizung auch nach dem 1.1.2024 weiter betrieben wer-
den kann.

HEIZUNG KAPUTT, WAS NUN?

Kaputte Heizungen in Bestandsimmobilien dirfen
grundsatzlich ohne Einschrankung repariert werden.

13
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Erst bei einem Totalausfall (sog. ,Havarie”) muss die alte
Heizungsanlage gegen ein mit mindestens 65 Prozent
Erneuerbaren Energien betriebenes Heizsystem ausge-
tauscht werden.

Aber selbst dann gelten groBziigige Ubergangsfristen:

In Stadten mit mehr als | Umriistungspflicht
100.000 Einwohnern | spatestens nach dem
30.6.2026

In Stadten bis 100.000 | Umriistungspflicht
Einwohner | spatestens nach dem
30.6.2028

Diese in § 71 Abs. 8 GEG vorgesehenen Ubergangsfristen
gelten, um eine bessere Abstimmung der Investitionsent-
scheidung auf die 6rtliche Warmeplanung zu ermoglichen.
Das gilt auch bei Neubauten, die in Bauliicken errichtet
werden. In einen Neubau, der in einem ausgewiesenen
Neubaugebiet errichtet werden soll und fiir den der Ei-
gentliimer Bauantrag ab dem 1.1.2024 stellt, darf er nur
noch eine Heizung einbauen, die zu mindestens 65 Pro-
zent mit Erneuerbaren Energien betrieben wird.

Die Ubergangsfristen fiir Bestandsgebdude sind mit den
Fristen fiir die kommunale Warmeplanung abgestimmt:

Wird in einer Kommune schon vor dem 30.6.2026 bzw.
30.6.2028 eine Entscheidung liber die Ausweisung als
Gebiet zum Neu- oder Ausbau eines Warmenetzes oder
als Wasserstoffnetzausbaugebiet auf der Grundlage ei-
nes Warmeplans getroffen, wird dort der Einbau von
Heizungen mit 65 Prozent Erneuerbaren Energien schon
dann verbindlich. Fir Gemeinden unter 100.000 Ein-
wohnern wird fiir die Warmeplanung ein vereinfachtes
Verfahren ermdoglicht. Liegt nach Ablauf der Fristen
noch kein Warmeplan vor, miissen Gebaudeeigentiimer
dennoch die 65-Prozent-Anforderung bei einem Hei-
zungswechsel erfiillen.

Hinweis: Diese Ubergangsfristen gelten auch bei Woh-
nungseigentumsgemeinschaften.

ZUSTANDIGKEITEN BEI WOHNUNGSEIGENTUMERGE-
MEINSCHAFTEN

Die Vorschriften aus dem GEG richten sich in erster Linie
gegen den Gebadudeeigentiimer oder Bauherren. Ein kon-
kreter Bezug auf die Wohnungseigentlimergemeinschaf-
ten lasst sich im novellierten GEG jedoch nicht finden.

Da eine nach dem GEG bestehende Pflicht zum Aus-
tausch einer Zentralheizung faktisch nur einheitlich er-
fillt werden kann, kann sich eine Verantwortung und
Zustandigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft
zumindest aus § 9a Abs. 2 WEG ableiten. Demnach bt
die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer die sich

aus dem gemeinschaftlichen Eigentum ergebenden
Rechte sowie solche Rechte der Wohnungseigentiimer
aus, die eine einheitliche Rechtsverfolgung erfordern,
und nimmt die entsprechenden Pflichten der Woh-
nungseigentiimer wahr.

Die mangelnde konkrete Einbeziehung der Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft im neuen GEG bedeutet somit
nicht, dass diese von den Neuerungen des GEG ver-
schont bliebe.

AUFGABEN DES VERWALTERS

Soweit eine Wohnungseigentlimergemeinschaft Umriis-
tungspflichten aus dem GEG zu erfiillen hat, ist der Ver-
walter angehalten, die fiir die Umsetzung dieser Pflich-
ten erforderlichen Beschliisse vorzubereiten. Um auf die
notwendige Einhaltung der 65-Prozent-EE-Vorgabe vor-
bereitet zu sein, muss sich die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft informieren. Diese Informationen muss der
WEG-Verwalter einholen, weil er dariiber ,wachen”
muss, dass diese Informationen nicht nur rechtzeitig
umgesetzt werden, sondern auch entsprechend vorbe-
reitende Beschliisse gefasst sind.

Problematisch ist die Situation, wenn es in der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft keinen Verwalter gibt. In
diesem Fall wird die Wohnungseigentiimergemeinschaft
durch alle Miteigentliimer gemeinsam vertreten. Dies ist
gerade bei groBeren, aber auch bei zerstrittenen kleinen
Wohnungseigentiimergemeinschaften kaum praktika-
bel. Auch die GEG-Novelle bietet der verwalterlosen Ge-
meinschaft keineswegs Hilfestellungen.

HEIZUNGSERNEUERUNG ALS BAULICHE VERANDE-
RUNGEN ODER ERHALTUNGSMASSNAHMEN

Bei der Reparatur (= Instandsetzung) oder dem Aus-
tausch einer defekten Heizung handelt es sich grund-
sétzlich um eine ErhaltungsmaBnahme (§ 19 Abs. 2 Nr.
2 WEG), die als solche beschlossen werden kann. So-
weit eine Wohnungseigentlimergemeinschaft etwa eine
intakte Gasheizung zur Vermeidung des Einbaus einer
Warmepumpe erneuern mochte, kann auch dies mit ein-
facher Mehrheit als bauliche Veranderung nach § 20
WEG beschlossen werden. Weder das WEG noch das
GEG stehen einer solchen Beschlussfassung grundsatz-
lich entgegen.

Ebenso kann jedoch auch die Umstellung auf eine War-
mepumpe - beispielsweise aus 6kologischen Griinden
- beschlossen werden. Einen individuellen Anspruch
eines einzelnen Wohnungseigentiimers gegen die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft auf Durchfiihrung von
BaumaBnahmen oder den Einbau bestimmter Heizun-
gen gibt es jedoch nicht.

KOSTENVERTEILUNG IN DER WEG

Ristet die Wohnungseigentiimergemeinschaft auf eine Heizungsanla-
ge, die nach § 71 GEG die 65-Prozent-EE-Vorgabe erfiillt, um, so stellt
sich die Frage, wer die damit verbundenen Kosten zu tragen hat.

Fir die Beantwortung der Kostenfrage bei einem Wechsel des Hei-
zungssystems muss zunachst immer geklért werden, ob Heizkérper Tei-
le des Sondereigentums sind oder mit der Heizung als ,Gesamtanlage”
dem Gemeinschaftseigentum unterfallen.

Fiir die Praxis ist hinsichtlich der Heizk&rperproblematik zwingend ein
ausdriicklicher Kostenzuweisungsbeschluss zulasten aller Woh-
nungseigentiimer neben dem Baubeschluss zu empfehlen:

Handelt es sich auch bei dem Austausch der Heizkdrper um eine Ge-
meinschaftsaufgabe, kann der Beschluss nach § 16 Abs. 2 WEG die
Kostentragung regeln. Soweit es sich bei der beschlossenen MaBnah-
me nicht um eine ErhaltungsmaBnahme, sondern um eine bauliche Ver-
anderung handelt, sind jedoch die nach § 21 WEG fiir die Kosten von
baulichen Verdnderungen geltenden Vorgaben zu beachten.

FOLGEN BEI NICHTUMSETZUNG

Wenn die Wohnungseigentiimergemeinschaft innerhalb der Uber-
gangsfristen keine den Anforderungen nach § 71 GEG entsprechende
Anlage aufgestellt hat, stellt dies eine Ordnungswidrigkeit nach § 108
GEG dar, die mit GeldbuBen geahndet werden kann. In dem Fall kdnnen
Adressat des BuBgelds die Wohnungseigentiimergemeinschaft selbst
oder aber - als gesetzlicher Vertreter - der Verwalter sein.

AUSGABE:
FOKUS IMMOBILIEN
MAI 2024

Kontake fiir weitere
Informationen

Hilal Ozdemir

Rechtsanwaltin,

Fachanwaltin fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht,
Wirtschaftsmediatorin (MuCDR)
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B Die GEG-Novelle 2024 (sog. ,,Heizungsgeserz”)

und die Auswirkungen auf das Miecrecht

I WEBINAR AM 13. JUNI 2024

Die neuen gesetzlichen Vorgaben des GEG - auch als ,Heizungsgesetz” bekannt - sind zum 1.1.2024 in Kraft

getreten und haben auch fiir die Vermieter und Mieter weitreichende Bedeutung, die wir in unserem Webinar

naher beleuchten mochten.

Weitere Informationen zur Veranstaltung sowie die Moglichkeit zur
Anmeldung finden Sie auf unserer Internetseite:

www.roedl.de/seminare
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— Miet- und WEG-Recht

Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen
bei WEG-Gemeinschaftseigentum

Was ist zu beachten?

von Aysel Cuvalli-Deniz

Friiher oder spéter miissen an Gebduden und Gebédude-
teilen Sanierungs- und Erhaltungsarbeiten durchgefiihrt
werden. Die Kosten flir derartige Arbeiten kénnen teil-
weise sehr hoch ausfallen. Handelt es sich um WEG-Ge-
meinschaftseigentum, das sanierungsbedlirftig ist, gilt
hinsichtlich der von den Eigentiimern zu tragenden Sa-
nierungskosten grundsétzlich der gesetzliche Vertei-
lungsschliissel. Demnach miissen sich die Wohnungsei-
gentiimer nach dem Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile
an den Kosten beteiligen. Der BGH hat nun in seinem
jlingsten Urteil vom 22.3.2024 - V ZR 81/23 entschieden,
unter welchen Voraussetzungen die Wohnungseigentii-
mer Kosten flir Sanierungs- und Erhaltungsarbeiten am
Gemeinschaftseigentum auf einzelne Wohnungseigentii-
mer (ibertragen kénnen. Wir bringen lhnen hiermit die
Sichtweise der Karlsruher Richter einmal nahe:

DER FALL DES BGHs

Zu einer Wohnungseigentumsgemeinschaft gehorte eine
Tiefgaragenanlage mit zwanzig sogenannten Kfz-Doppel-
parkern.' Die im gemeinschaftlichen Eigentum stehende
hydraulische Hebeanlage der Doppelparker ging kaputt,
sodass die Doppelparker nicht mehr ordnungsgeman ge-
nutzt werden konnten und nur noch ein Fahrzeug pro

Doppelparker abgestellt werden konnte. Vier dieser
zwanzig Doppelparker standen im Teileigentum des Kla-
gers. In der Teilungserklarung der Gemeinschaft war ge-
regelt, dass grundsétzlich alle Erhaltungskosten nach
den jeweiligen Miteigentumsanteilen von sémtlichen
Wohnungs- und Teileigentliimern zu tragen sind. Im Juni
2021 beschlossen die Wohnungseigentlimer in einer Ei-
gentiimerversammlung jedoch eine Anderung der Kos-
tenverteilung dahingehend, dass die Kosten fiir die Sa-
nierung und Reparatur an den Doppelparkern nicht mehr
von allen Wohnungseigentiimern, sondern nur von den
Teileigentliimern der Doppelparker gemeinschaftlich zu
tragen sind. Mit dem Beschluss der Gemeinschaft wurde
damit der Verteilungsschliissel gedndert. Der Klager
reichte gegen diesen Beschluss eine Anfechtungsklage
ein, die in den Vorinstanzen erfolglos geblieben ist.

DAS URTEIL DES BGHs

Nach der Entscheidung des BGH war der Beschluss Uber
die gednderte Verteilung der fiir die Doppelparker anfal-
lenden Kosten weder nichtig noch anfechtbar. Die Ge-
meinschaft war befugt, einen solchen Beschluss zu fas-
sen. Die Wohnungseigentiimer diirfen fiir einzelne Kosten
oder bestimmte Arten von Kosten der Gemeinschaft eine
von dem gesetzlichen Verteilungsschliissel oder von einer

"Bei diesen sog. Doppelparkern handelt es sich um eine besondere Art von Garage, bei der zwei Autos mithilfe einer steuerbaren Plattform tiberein-
ander geparkt und mittels Steuereinheit bedient werden kénnen.

Vereinbarung abweichende Verteilung beschlieBen. Dies
gilt auch dann, wenn durch einen solchen Beschluss der
Kreis der Kostenschuldner verandert wird, indem manche
Wohnungseigentlimer von der Kostentragung géanzlich be-
freit oder umgekehrt erstmals mit Kosten belastet werden.
Es entspricht dem gesetzgeberischen Ziel, dass durch
eine solche Beschlusskompetenz die Wohnungseigentii-
mer im Einzelfall einfacher lber eine angemessene Kos-
tenverteilung entscheiden kdnnen. Der Beschluss der
Wohnungseigentiimer Uber die Verteilung der Kosten fiir
den Doppelparker entspricht nach der Entscheidung des
BGH auch ordnungsgeméBer Verwaltung. Bei Anderungen
des Verteilungsschliissels haben die Wohnungseigentii-
mer einen weiten Gestaltungsspielraum. BeschlieBen sie
flr einzelne Kosten oder bestimmte Arten von Kosten der
Gemeinschaft eine Anderung der bisherigen Verteilung,
dirfen sie jeden MaBstab wahlen, der den Interessen der
Gemeinschaft und der einzelnen Wohnungseigentiimer
angemessen ist und insbesondere nicht zu einer unge-
rechtfertigten Bereicherung einzelner Eigentlimer fiihrt.
Es entspricht jedenfalls dann einer ordnungsgemaBen
Verwaltung, wenn die beschlossene Kostenverteilung den
Gebrauch oder die Mdglichkeit des Gebrauchs bertick-
sichtigt. Im vorliegenden Fall ist dies der Fall, denn durch
die neue Kostenverteilungsregelung werden nur die Teil-
eigentiimer der Doppelparker belastet, die - anders als die
librigen Wohnungseigentlimer - auch einen Nutzen aus
der Erhaltung des Gemeinschaftseigentums an den Dop-
pelparker ziehen und denen die Erhaltung wirtschaftlich
zugutekommt. Die Mehrbelastung der Teileigentiimer im
Vergleich zu dem gesetzlichen VerteilungsmaBstab ist
durch deren alleinige Gebrauchsmaoglichkeit gerechtfer-
tigt. Die Teileigentiimer konnten auch nicht darauf ver-
trauen, dass die gesetzlichen Offnungsklauseln unverén-
dert bleiben. Vielmehr muss grundsétzlich mit Anderungen
der gesetzlichen Rahmenbedingungen gerechnet werden.

RECHTLICHE GRUNDLAGE

Die Kosten der Gemeinschaft werden unter den Woh-
nungseigentlimern grundsatzlich nach Eigentumsantei-
len verteilt. Zu den Kosten der Gemeinschaft gehdren
insbesondere Verwaltungskosten, Kosten des gemein-
schaftlichen Gebrauchs des Gemeinschaftseigentums
sowie die Kosten der Erhaltung des Gemeinschaftsei-
gentums. Damit ist nach § 16 Abs. 2 S. 1 WEG ein gesetz-
licher Verteilungsschliissel nach Miteigentumsanteilen
vorgegeben.

Ein solcher gesetzlich vorgegebener Verteilungsschliissel
gewahrleistet prinzipiell ein hohes MaB an Rechtssicher-
heit. Allerdings bedeutet dies nicht zugleich auch Vertei-
lungsgerechtigkeit. Daher kénnen nach § 16 Abs. 2 S. 2
WEG in Eigentiimerversammlungen von diesem Grund-
satz abweichende Beschliisse gefasst werden. Den Eigen-
timern wird also die Beschlusskompetenz eingerdumt,
die Verteilung von einzelnen Kosten oder von bestimmten

Arten von Kosten zu dndern. Es ist nur eine punktuelle An-
derung konkret zu bestimmender Kosten und Kostenarten
méglich und keine generelle Anderung des in der Gemein-
schaft geltenden Verteilungsschliissels.

FORMELLE VORAUSSETZUNGEN FUR DIE BE-
SCHLUSSFASSUNG

Der Beschluss zur abweichenden Kostenverteilung
kommt mit einfacher Stimmenmehrheit der in der Eigen-
timerversammlung abgegebenen Stimmen zustande. In-
haltlich muss der Beschluss auf eine Kostenverteilungs-
anderung gerichtet sein, inhaltlich bestimmt genug
bezeichnet und transparent sein.

MATERIELLE VORAUSSETZUNGEN FUR DIE BE-
SCHLUSSFASSUNG

Uber die gednderte Kostenverteilung entscheiden die Ei-
gentiimer nach billigem Ermessen. Die beschlossene
neue Kostenverteilung muss den Grundsdtzen der ord-
nungsgemaBen Verwaltung entsprechen. Es sind alle Um-
stédnde abzuwagen, die fiir und gegen eine geanderte Kos-
tenverteilung sprechen. Die Interessen der Gemeinschaft
und der einzelnen Wohnungseigentiimer miissen ange-
messen beriicksichtigt werden. Die Anderung des Vertei-
lungsschlissels darf nicht zu einer unangemessenen und
unbilligen Benachteiligung Einzelner fiihren. Die Be-
schlusskompetenz betrifft das ,Wie” der Kostenvertei-
lung und nicht das ,,Ob” einer Kostentragungspflicht ein-
zelner Eigentlimer.
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Bedeutung. Beachtet werden muss zudem, dass das ,,Ob” einer Ande-
rung und das ,Wie” der gednderten Kostenverteilung nicht willkirlich
sein dirfen.
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Instandhaltungs- und InstandsetzungsmaBnahmen in Gemeinschaften
der Wohnungseigentiimer kommen nicht immer allen Eigentlimern zu-
gute. Manche Eigentlimer ziehen aus den durchgefiihrten Arbeiten gro-
Bere Vorteile als andere. Mit der Entscheidung des BGH wird zur Schaf-
fung von mehr Fairness und Rechtssicherheit innerhalb der
Wohnungseigentiimergemeinschaft beigetragen. Die Beschlusskompe-
tenz der Eigentiimerversammlung bei ErhaltungsmaBnahmen am Ge-
meinschaftseigentum wird gestérkt. Die Gemeinschaft erhalt bei der
Verteilung von Kosten mehr Gestaltungsfreiraum. Hierdurch kann sie
flexibler auf die konkreten Umsténde des Einzelfalls reagieren.
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WIR SIND ALS AUSSTELLER MIT REG-IS DABEI!

Informieren Sie sich an unserem Stand Uber die Einsatzmdglichkeiten und Vorteile von
REG-IS - unserem Regelwerks-Informationssystem fiir die FM-Branche.

RCCh[SSiChCT" hcll’ldeli’l 61[5 HdMSVCI’Wd[[M”lg REG’IS@ Interessieren Sie sich schon jetzt fiir REG-IS? Dann fordern Sie
Regelwerks-Informationssystem einen kostenlosen Testzugang an unter: https://my.reg-is.de
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Bei der Verwaltung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist der Verwalter nach § 9b WEG notwendiges
Organ der WEG. Er vertritt diese nach auBen sowohl auBergerichtlich als auch gerichtlich. Neben kaufméanni-
schen, technischen und organisatorischen Aufgaben miissen Hausverwaltungen insbesondere auch rechtliche
Aufgaben wahrnehmen und diese ordnungsgeman erfiillen.

Im Rahmen der Webinarreihe ,Rechtssicher handeln als Hausverwaltung” sollen in der ersten Einheit die
Grundlagen fiir die ordnungsgemaBe Erfiillung der Aufgaben durch die Verwalter und fiir die Konfliktlésung
innerhalb der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (GdWE) vermittelt werden.

T Weitere Informationen sowie die Moglichkeit zur AN M E LDU N G finden Sie unter:
Anmeldung finden Sie auf unserer Internetseite: v WWW.faCiIity‘manager.de/cafm'messe

Weitere Informationen zur Veranstaltung sowie die Moglichkeit zur

www.roedl.de/seminare
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