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Was andert sich fiir Wohnungse1gelgtumer oder Verwalter?
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Mr[ der Veroffenthchung im Bundesgesetzblatt (BGB 1 Nr. 11 vom 30. Mirz 2007) ist die
letztg foasma'le Hiirde genommen Die Reform des Wohnungseigentumsrechts tritt nu

langem hin und her endgultlg zum 1. Juli 2007 in Kraft. Die wichtigsten Neu
(Auszug) werden nachfolgend in einer stichwortartigen Ubersicht dar
‘.‘4 * ' .

1. Zustimmungserfordernis Dritter zu
Vereinbarungen

§ 5 Absatz 4 Satz 2 WEG — neu

Kiinftig wird die Zustimmung von Grund-
pfandrechtsgldubigern zu Anderungen von
Vereinbarungen nur noch dann erforderlich
sein, wenn es um die Begriindung, Authe-
bung, Anderung oder Ubertragung von Sonder-
nutzungsrechten geht.

2. Bescheinigung der Abgeschlossenheit/
Erstellung der Aufteilungsplane

§ 7 Abs. 4 WEG —neu

Anders als nach einem fritheren Entwurf des
Bundesrates bleibt es bei der Aufrechterhal-
tung des Abgeschlossenheitserfordernisses
und der Erstellung des Aufteilungsplanes,
allerdings konnen die einzelnen Bundeslidn-
der durch Rechtsverordnung bestimmen, dass
die Bescheinigung der Abgeschlossenheit und
die Erstellung der Aufteilungspline privaten
Sachverstandigen tibertragen werden kann und
nicht mehr durch Baubehorden erfolgt.

3. Gesetzlicher Anspruch auf Anpassung/
Anderung von Vereinbarungen

§ 10 Absatz 2 Satz 3 WEG — neu

Nachdem die Rechtsprechungbereits grundsitz-
lich Wohnungseigentiimern einen Anspruch auf
Anderung bzw. Anpassung von Vereinbarungen
eingerdumt hat, wird dieser Anspruch nun-
mehr gesetzlich normiert, allerdings mit einer
niedrigeren Eingriffsschwelle als die von der
Rechtsprechung bisher vorausgesetzte ,,grobe
Unbilligkeit*. Stattdessen wird darauf abgestellt,
dass das Festhalten an der bestehenden Rege-
lung ,,unbillig erscheint*

4. Rechte und Pflichten der Wohnungs-
eigentimer und der Wohnungseigen-
timergemeinschaft

§ 10 Absatz 1 Weg — neu

Die neue Bestimmung bezeichnet die Wohnungs-
eigenttimer als Inhaber von Rechten und Pflichten,
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insbesondere hinsichtlich des Sondereigentums
und des Gemeinschaftseigentums.

Durch Verweis auf abweichende Vorschriften er-
folgt an dieser Stelle die grundsitzliche Abgren-
zung gegeniiber Rechten und Pflichten der
teilrechtsfihigen Wohnungseigentiimergemein-
schaft. Beispiel: Vertragspartner z.B. bei Energie-
lieferungsvertragen, Handwerker u.s.w. sind nicht
mehr die einzelnen Eigentiimer, sondern die
WEG als Verband, d.h. teilrechtsfihige Gemein-
schaft, Vertragspartner. Die Anfechtungen v.
Beschliissen ist aber nach wie vor ,,Sache“ der
Einzeleigentiimer.

5. Die rechtsfahige Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft

§ 10 Absatz 6 WEG —neu

Diese Bestimmung regelt die Rechte und Pflich-
ten der Wohnungseigentiimergemeinschaft als

teilrechtsfihiges Subjekt, die Rechte erwerben

und Pflichten eingehen kann. Sie ist Inhaberin

von Rechten und Pflichten und iibt gemein-
schaftsbezogene Rechte der Wohnungseigen-
titmer aus und nimmt gemeinschaftsbezogene

Pflichten wahr.

6. Das Verwaltervermdgen

§ 10 Absatz 7 WEG — neu

Entgegen der fritheren Rechtsauffassung wird
hier das Verwalterverméogen der rechtsfihigen
Gemeinschaft zugeordnet und hinsichtlich In-
halt und Umfang gesetzlich definiert. Vorteil:
Vermogen ist unabhingig vom jeweiligen Mit-
gliederbestand.

7. Begrenzung der Haftung

§ 10 Absatz 8 WEG — neu

Als Folge der Teilrechtsfihigkeit erfolgt durch
diese Bestimmung eine Regelung der nur an-
teiligen Haftung der Wohnungseigentiimer im
Auflenverhiltnis und ebenso auch im Innen-
verhaltnis. Kiinftig haften die Wohnungseigen-
tiimer neben der teilrechtsfihigen Gemein-
schaft fir Verwaltungsschulden unmittelbar

in der Hohe anteilig beschrankt auf ihren
Miteigentumsanteil am Gemeinschaftseigen-
tum. Gldubiger der Gemeinschaft konnen
sich also wegen ihrer Forderungen an die
teilrechtsfihige Gemeinschaft und daneben
auch noch an die einzelnen Wohnungseigen-
tiimer halten. § 10 Abs. 8 Satz 1, 2. Halbsatz
WEG n. E beschridnkt dabei die Haftung des
Wohnungseigentiimers auf solche Verbind-
lichkeiten, die ,,wihrend seiner Zugehorigkeit
zur Gemeinschaft entstanden oder wihrend
dieses Zeitraums fillig geworden sind*. Des
Weiteren ordnet § 10 Abs. 8 Satz 1 HS.2 WEG
n. F. die Nachhaftung ausgeschiedener Woh-
nungseigentiimer entsprechend § 160 HGB an.
Hat also ein Wohnungseigentiimer sein Son-
der- bzw. Teileigentum verduf8ert, haftet er fiir
die wihrend seiner Gemeinschaftszugehorig-
keit begriindeten Verbindlichkeiten noch funf
Jahre nach seinem Ausscheiden aus der Eigen-
timergemeinschaft.

8. Insolvenzfahigkeit

§ 11 Absatz 3 WEG — neu

Nach dem urspriinglichen Entwurf sollte die
Wohnungseigentiimergemeinschaft insolvenz-
fahig sein. Der Rechtsausschuss empfiehlt
dagegen eine Regelung, wonach ein Insol-
venzverfahren iiber das Verwaltungsvermo-
gen der Wohnungseigentiimergemeinschaft
nicht stattfindet. Damit entféllt auch die im
urspriinglichen Regierungsentwurf enthal-
tene Regelung nach § 11 Absatz 4 WEG — neu,
wonach der Verwalter nicht verpflichtet sein
sollte, Insolvenzantrag fiir die Gemeinschaft
zu stellen.

9. Aufhebung von VerauBerungs-
beschrankungen

§ 12 Absatz 4 WEG — neu

Nach bisher geltendem Recht kann durch
Vereinbarung geregelt werden, dass die Ver-
duflerung der Zustimmung Dritter, beispiels-
weise des Verwalters bedarf.



Diese Beschrankungen konnen kiinftig durch
mehrheitliche Beschlussfassung aufgehoben
werden.

10. Anderung der Verteilung von Betriebs-
und Verwaltungskosten

§ 16 Absatz 3 WEG —neu

Anderungen der Verteilung der Betriebs- (§ 2
BetrKV) und Verwaltungskosten (z.B. Verwal-
terhonorar) werden durch die Neuregelung
der Beschlussfassung durch einfachen Mehr-
heitsbeschluss unterworfen. Derartige Kosten
konnen kiinftig also mit einfacher Mehrheit
dauerhaft abweichend vom bisher geltenden
Kostenverteilungsschliissel ,nach Verbrauch
oder Verursachung erfasst und nach diesem
oder nach einem anderen Maf3stab verteilt
werden, soweit dies ordnungsmaifiger Ver-
waltung entspricht

11. Anderung der Kostenverteilung bei
Instandhaltung, Instandsetzung und
baulichen Veranderungen

§ 16 Abs. 4 WEG — neu

Fiir konkrete MafSnahmen der Instandhaltung,
der Instandsetzung, bei baulichen Verédnderun-
gen und Modernisierungsmafinahmen im
Einzelfall, nicht generell, wird den Wohnungs-
eigentiimern das Recht eingeraumt, abweichen-
de Kostenverteilungsmaf3stabe nach Gebrauch
oder Gebrauchsmoglichkeiten mit Dreiviertel-
Mehrheit (nach Képfen) zu beschlief}en, wo-
bei diese Mehrheit mehr als die Halfte der Mit-
eigentumsanteile reprasentieren muss.

12. Erweiterte Beschlusskompetenz

§ 21 Absatz 5 Nr. 7 WEG — neu

Ebenfalls der Beschlussfassung, und zwar
durch einfachen Mehrheitsbeschluss, werden
Regelungen unterworfen zur Art und Weise
von Zahlungen, zur Filligkeit und zu Verzugs-
folgen sowie zu Kosten fiir eine besondere
Nutzung (z.B. Falligkeit v. Hausgeld oder Teil-
nahme am Lastschriftverfahren, Umzugspau-
schalen).

13. Beschlusskompetenz fir Modernisie-
rungsmafnahmen

§ 22 Abs. 2 und 3 WEG —neu
Modernisierungsmafinahmen gem. § 559 Abs.
1 BGB (z.B. Kabelanschluss, Anbau von Balko-
nen) und Mafinahmen, die der Anpassung des
gemeinschaftlichen Eigentums an den Stand
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der Technik dienen, konnen kiinftig mit Drei-
viertel-Mehrheit (Kopfprinzip) beschlossen
werden, wobei diese Mehrheit mehr als die
Hilfte der Miteigentumsanteile reprisentie-
ren muss.

Die vorgesehenen Mafinahmen diirfen jedoch
die Eigenart der Wohnanlage nicht dndern
(Anbau eines Wintergartens oder uneinheit-
liche Gestaltung) und keinen Wohnungseigen-
tiimer gegeniiber den anderen unbillig beein-
trichtigen. Ein individueller Anspruch auf
Durchfithrung dieser Mafinahmen gegen den
Willen der Mehrheit wird jedoch nicht einge-
raumt.

Fiir modernisierende Instandsetzungsmaf3-
nahmen bleibt es bei der einfachen Mehr-
heit der in der beschlussfihigen Versammlung
anwesenden und vertretenen Wohnungseigen-
tiimer.

14. Verlangerung der Einladungsfrist

§ 24 Abs. 4 WEG — neu

Die Einladungsfrist von bisher ,,mindestens
einer Woche“ wird auf ,mindestens zwei
Wochen“ erhoht.

15. Einfihrung einer Beschluss-Sammlung

§ 24 Abs. 7 und 8 WEG — neu

Zwecks umfassender Information und Doku-
mentation wird die Fithrung einer Beschluss-

Sammlung zwingend vorgeschrieben. In diese

Sammlung sind alle Versammlungsbeschliisse,
alle schriftlichen Beschliisse und Urteile in

Rechtsstreitigkeiten der Gemeinschaft aufzu-
nehmen. Bei nicht ordnungsméfiger Fithrung

der Beschluss-Sammlung liegt regelmifiig ein

wichtiger Grund zur Abberufung des Verwal-
ters vor (erstmaliges Einfiihren eines Regelbei-
spieles fur die Verwalterabberufung).

16. Erstbestellung des Verwalters

§ 26 Abs. 1 Satz 2 2. Halbsatz WEG — neu

Im Falle der Erstbestellung des Verwalters nach
Begriindung des Wohnungseigentums darf die
Bestellung auf hochstens drei Jahre vorgenom-
men werden.

17. Aufgaben und Befugnisse des
Verwalters

§ 27 WEG — neu

Durch die Einfuhrung der Teilrechtsfihig-
keit wurde es erforderlich, die Aufgaben und
Befugnisse des Verwalters neu zu strukturie-

ren, da der Verwalter kiinftig als Geschiftsfiih-
rungs- und Vertretungsorgan der rechtsfihigen

Gemeinschaft im Rahmen der Verwaltung des

gemeinschaftlichen Eigentums einerseits und

andererseits im Rahmen seiner Geschiftsfiih-
rung in allen Angelegenheiten titig wird, die

das Innenverhiltnis der Wohnungseigentiimer
betreffen.

18. Regelung kiinftiger WEG-Streitigkeiten

im ZP0-Verfahren

§ 43 ff. WEG — neu

Gerichtliche Auseinandersetzungen sind kiinf-
tig nicht mehr im Verfahren der freiwilligen

Gerichtsbarkeit (FGG-Verfahren) zu fiihren,
sondern im Verfahren nach der Zivilprozess-
ordnung. Das fiihrt dazu, dass u.a. der Amts-
ermittlungsgrundsatz entfillt, die Moglichkeit

eréffnet wird, ein Versiumnisurteil zu erlassen

und dass die gesamten Verfahrungskosten von

der unterliegenden Partei zu zahlen sind (Ver-
meidung von Prozesshanselei)

19.Bevorrechtigung von Hausgeldforderung
in der Zwangsversteigerung

§10 ZVG

Kam es in der Vergangenheit zu Zwangsver-
steigerungsverfahren bei Zahlungsunfihig-
keit von Wohnungseigentiimern, blieben im
Regelfall Forderungen der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft aus riickstindigen Haus-
geldbeitragen unberticksichtigt. Kiinftig wer-
den diese Forderungen in begrenzter Hohe
bevorrechtigt behandelt, so dass die Verluste
der Gemeinschaft in diesen Fillen in Grenzen
gehalten werden.
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