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Einleitung: Auftrag, Zusammensetzung der Arbeits-
gruppe und Beratungsverlauf

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist zuletzt im Jahr 2007 durch Gesetz vom 26. Mai
2007 (BGBI. 1 2007, S. 370) grundlegend reformiert worden. Diese Reform betraf im Wesent-
lichen die Ausweitung der Beschlusskompetenz der Wohnungseigentiimer, Anderungen im
Verfahrensrecht und die Regelung der Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentumer. Trotz dieser Rechtsanderungen wird das Gesetz aus Praxis und Wissenschaft in
verschiedener Hinsicht kritisiert. Die Kritik betrifft dabei auch Punkte, die Gegenstand der
Reform des Jahres 2007 waren, inshesondere die gesetzlichen Regelungen zur Rechtsfa-
higkeit der Gemeinschaft und das Verfahrensrecht. Daneben wird — vor allem aus der Ver-
waltungspraxis — auf Defizite im Recht der baulichen MaRnahmen hingewiesen, die unter
anderem zu Tage treten, wenn MalBhahmen zur Erhéhung der Barrierefreiheit, zur Installati-
on von Ladestationen fir Elektrofahrzeuge und zur energetischen Sanierung angestrebt
werden. Auch die Schwerfalligkeit der Verwaltung von Wohnungseigentum wird allgemein

kritisiert.

Der Bundesrat beschloss in seiner Sitzung am 23. September 2016, den ,Entwurf eines Ge-
setzes zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und des Burgerlichen Gesetzbuchs
zur Forderung der Barrierefreiheit und Elektromobilitat® im Deutschen Bundestag (BR-Drs.
340/16 — Beschluss) einzubringen. Die Bundesregierung erhob gegen diesen Entwurf Be-
denken. Nachdem der Entwurf dem Grundsatz der Diskontinuitat unterfallen war, brachte ihn
der Bundesrat mit Beschluss vom 15. Dezember 2017 erneut ein (BR-Drs. 730/17 — Be-

schluss). Der Entwurf wurde allerdings nicht weiterverfolgt.

Der Koalitionsvertrag zwischen SPD und CDU/CSU sieht fir die laufende Legislaturperiode
vor, die Regelungen des Wohnungseigentumsrechts zu reformieren und mit dem Mietrecht
zu harmonisieren, ,um die Vorbereitung und Durchflihrung von Beschlissen der Wohnungs-
eigentiimer Uber bauliche MalZnahmen insbesondere in den Bereichen Barrierefreiheit, ener-

getische Sanierung, Férderung von Elektromobilitdt und Einbruchsschutz zu erleichtern®.

Im Sommer 2018 wurden zwei Diskussionsentwiirfe vorgelegt, die versuchten, punktuell auf
drangende gesellschaftliche Herausforderungen im Wohnungseigentumsrecht Antworten zu
finden. Im Mittelpunkt standen Initiativen zur Erleichterung von Baumalnahmen zur Erhé-
hung der Barrierefreiheit in den Wohnungseigentumsanlagen und zur Errichtung von La-

destationen fir Elektrofahrzeuge in Mietobjekten und Wohnungseigentumsanlagen. Es han-



delte sich dabei um den Diskussionsentwurf des Bayerischen Staatsministeriums der Justiz
fur ein ,Gesetz fur zukunftsfahiges Wohnen im Wohneigentum® und um den Diskussionsent-
wurf des Bundesministeriums der Justiz und fir Verbraucherschutz zu einem ,Gesetz zur

Forderung von Barrierefreiheit und Elektromobilitéat im Miet- und Wohnungseigentumsrecht®.

Im Juni 2018 fasste die 89. Konferenz der Justizministerinnen und Justizminister (JuMiKo)
den Beschluss, eine landeroffene Arbeitsgruppe einzurichten. Um Wohnungseigentum wie-
der attraktiver zu machen, solle gepruft werden, ,durch welche gesetzgeberischen Mafl3nah-
men zum Beispiel einem bestehenden Sanierungsstau bei Wohnungseigentumsanlagen, vor
allem auch soweit dieser die Gewahrleistung der Barrierefreiheit des Wohnens und die For-
derung der Elektroenergie behindert, entgegengewirkt werden kann, um damit wertvollen
Wohnraum dauerhaft zu erhalten sowie insbesondere in Ballungsgebieten die Erweiterung
bestehenden Wohnraums zu erleichtern. Ferner soll geprift werden, wie gesetzgeberisch
eine effizientere Verwaltung des Gemeinschaftseigentums befdrdert werden kann®. Das
Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz wurde gebeten, sich an der Ar-

beitsgruppe zu beteiligen; es ist dieser Einladung gefolgt.

Die Leitung der Arbeitsgruppe erfolgte gemeinsam durch das Bayerische Staatsministerium
der Justiz und durch das Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz. Neben
Bayern beteiligten sich die folgenden Lander: Baden-Wrttemberg, Berlin, Hessen, Nieder-
sachsen, Nordrhein-Westfalen, Rheinland-Pfalz, Saarland, Sachsen, Schleswig-Holstein und
Thiringen.

Die Arbeitsgruppe beschréankte sich bei ihrer Beratung thematisch nicht auf den Auftrag der
JuMiKo, sondern ihre Untersuchung des Wohnungseigentumsgesetzes war breiter angelegt.
Anfang Juli 2018 wurden die Bundesressorts, die Landesjustizverwaltungen, Verbande so-
wie Experten angeschrieben und gebeten, zu den genannten Diskussionsentwirfen aus dem
Sommer 2018 Stellung zu nehmen. Die Adressaten wurden auf3erdem gebeten, den aus
ihrer Sicht dariiber hinaus bestehenden Anderungsbedarf im Bereich des Wohnungseigen-
tumsrechts zu benennen. Durch Auswertung der umfangreich vorgelegten Stellungnahmen
bildete die Arbeitsgruppe Themenschwerpunkte, die in Sitzungen der Arbeitsgruppe beraten
wurden. Diese Beratungen wurden in der Weise vorbereitet, dass zu den anstehenden The-
men Arbeitspapiere erstellt wurden, in denen die derzeitige Rechtslage, die Problemschilde-

rung und Vorschlage zu moglichen Losungsansatzen dargestellt wurden.



Im Einzelnen behandelte die Arbeitsgruppe die folgenden Themen:

Sitzung | Datum Themen
1. 14./15. November 2018 | 1. Eigentimerversammlung
2.  Verwaltungsbeirat
2. 16./17. Januar 2019 3. Bauliche Malinahmen einschlief3lich
Kostentragung

4. Begrindung der Gemeinschaft

5. Vermietetes Sondereigentum —
3. 26./27. Februar 2019 Harmonisierung Mietrecht und WEG
6. Jahresabrechnung
7. Mehrhausanlagen — Untergemeinschaften
8. Sondernutzungsrechte —
Erweiterung der Sondereigentumsfahigkeit

4. 3./4. April 2019 9. Verfahrensvorschriften

10. Verwaltung des Gemeinschaftseigentums —
Organisation und Kompetenzverteilung

11. Grundbuchbezogene Fragen

5. 22./23. Mai 2019 12. Problemimmobilien
13. Hausgeldprivileg in der Zwangsversteigerung
14. Sonstige Einzelthemen

Die Ergebnisse der einzelnen Arbeitsgruppensitzungen wurden schriftlich in Teilberichten
zusammengefasst und diese innerhalb der Arbeitsgruppe abgestimmt. Diese Teilberichte
sind die Grundlage des vorliegenden Abschlussberichts. Er enthdlt zu einzelnen Punkten,
jedoch nicht in allen Bereichen gesetzgeberische Anderungsvorschlage. Zu Themenberei-
chen, bei denen die Uberlegungen der Arbeitsgruppe auf umfassendere Anderungen in der
Struktur und in den Regelungsinhalten hinauslaufen, legte die Arbeitsgruppe keine detaillier-
ten Anderungsvorschlage vor, sondern uberlasst die detaillierten Anderungen einem spate-
ren Gesetzentwurf. So solle der Gefahr begegnet werden, dass sich die Diskussion im
Schwerpunkt vor allem auf die Umsetzung im Gesetz fokussiert und die grundlegenden

Uberlegungen moglicherweise darunter leiden kénnten.

Es ist darauf hinzuweisen, dass es zu einem Teil der zu diskutierenden Regelungsbereiche
und beabsichtigten Rechtséanderungen erforderlich wird, flr einen bestimmten Zeitraum nach
Inkrafttreten von Anderungen Ubergangsregelungen zu priifen. Mit den damit im Zusam-
menhang stehenden Problemen und deren rechtlicher Umsetzung hat sich die Arbeitsgruppe

aus Zeitgriinden nicht befasst.




Die Mitglieder der Arbeitsgruppe sind sich darin einig, dass eine moéglichst umfassende Ver-
offentlichung des vorliegenden Abschlussberichts erfolgen soll. Er soll die Grundlage fur die
Aufnahme der Arbeiten an einem Gesetzentwurf bilden. Die Arbeitsgruppe geht davon aus,
dass die thematische Begrenzung ihrer Beratungen Regelungsvorschlagen in Bereichen, die
nicht Gegenstand der Diskussion in der Arbeitsgruppe waren, nicht entgegensteht.



. Abgrenzung zwischen Gemeinschafts- und
Sondereigentum

Das WEG unterscheidet zwischen Gemeinschafts- und Sondereigentum. In der Praxis berei-
tet die eigentumsrechtliche Zuordnung von Gebaudeteilen zum Sonder- oder zum Gemein-
schaftseigentum gelegentlich Schwierigkeiten. Nach 8 5 Absatz 2 WEG konnen Teile des
Gebéaudes, die fur dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, sowie Anlagen und Ein-
richtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen, nicht
Gegenstand des Sondereigentums sein, selbst wenn sie sich im Bereich der im Sonderei-
gentum stehenden Raume befinden. Die Abgrenzung zwischen Sonder- und Gemein-

schaftseigentum ist demnach von einer rechtlichen Wertung abhangig.

Trotz der hiermit verbundenen Schwierigkeiten bei der Zuordnung zum Sondereigentum
sieht die Arbeitsgruppe keine Alternative zu dieser wertungsabhangigen Abgrenzung. Der
gesetzlichen Wertung, alle Gebaudeteile und Einrichtungen, an denen ein Kollektivinteresse
besteht, zwingend im Gemeinschaftseigentum zu behalten, sei uneingeschrankt zuzustim-
men. Abgelehnt wurde deshalb auch der Vorschlag, die Zuordnung von Gebaudeteilen zum
Sondereigentum durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer zu ermdglichen. Die gesetz-
liche Unterscheidung zwischen Sonder- und Gemeinschaftseigentum sei fir ein dauerhaftes
gedeihliches Zusammenleben zentral und dirfe deshalb nicht zur Disposition stehen. Eine
Erganzung des Gesetzes um Regelbeispiele, die bauliche Bestandteile dem Sonder- oder
dem Gemeinschaftseigentum zuordnen, wurde als nicht praktikabel angesehen. Eine solche
Regelung wirde die Gefahr in sich bergen, nicht erschopfend zu sein, und kénnte einer

sachgerechten Rechtsfortbildung durch die Rechtsprechung entgegenstehen.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die gesetzliche Regelung tber die Zuordnung von Geb&udebestand-

teilen zum Gemeinschafts- und zum Sondereigentum nicht zu andern.



.  Grundbuchbezogene Fragen

Neben der Grundbuchordnung (GBO) enthalten auch das WEG (vgl. 8 7, 8 10 Absatz 2, Ab-
satz 3 WEG) sowie die Wohnungsgrundbuchverfiigung (WGV) Regelungen zu Grundbuch-

eintragungen im Zusammenhang mit Wohnungseigentum.

1. Zentralgrundbuch

Nach geltendem Recht wird fir jeden Miteigentumsanteil ein eigenes Grundbuchblatt ange-
legt (§ 7 Absatz 1 Satz 1 WEG). Das Grundbuchblatt des nunmehr aufgeteilten Grundstticks
wird geschlossen (§ 7 Absatz 1 Satz 3 WEG).

Diskutiert wurde, ob kinftig das Grundbuchblatt des aufgeteilten Grundstiicks als sog.
Zentralgrundbuch offengelassen werden soll. Das hétte den Vorteil, dass Eintragungen, die
alle Miteigentumsanteile betreffen (z. B. Anderungen der Gemeinschaftsordnung und Belas-
tungen mit Dienstbarkeiten), nicht mehr auf allen Grundbuchblattern, sondern nur noch auf
dem Zentralgrundbuchblatt vermerkt werden missten. Das Grundbuchblatt des einzelnen
Miteigentumsanteils enthielte dann nur noch die Eintragungen, die individuell diesen Mitei-
gentumsanteil betreffen. Dadurch kénnte der Aufwand fir das Grundbuchamt minimiert und

die Ubersichtlichkeit des Grundbuchs gesteigert werden.

Jedoch reduziere schon heute die genutzte Grundbuch-Software den technischen Aufwand
fur gleichlautende Eintragungen auf allen Grundbuchblattern. Zudem werde sich dieser Auf-
wand mit Einfihrung des Bundeseinheitlichen Datenbankgrundbuchs weiter reduzieren. Eine
signifikante Arbeitserleichterung fir die Grundbuchdmter durch ein Zentralgrundbuch sei
deshalb nicht zu erwarten. Rechtlich wiirde ein Zentralgrundbuch dagegen schwierige Folge-
fragen aufwerfen, etwa wie das Rangverhaltnis zwischen im Zentralgrundbuch eingetrage-
nen Belastungen und solchen, die im Wohnungs- und Teileigentumsgrundbuch eingetragen
sind, zu bestimmen wére. Zudem existiere das Gesamtgrundstiick nach der Aufteilung mate-
riell-rechtlich als Verfiigungsgegenstand nicht mehr; dem widersprache es, das Grundbuch-

blatt des Gesamtgrundstiicks weiter offenzulassen.
Die Arbeitsgruppe spricht sich deshalb gegen die Einfiihrung eines Zentralgrundbuchs aus.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, kein Zentralgrundbuch einzufihren.



2. Vereinbarungsandernde Beschlisse

a) Eintragungspflicht im Grundbuch

Ob die Anderung der Gemeinschaftsordnung fir ihre Wirksamkeit gegentiber Rechtsnach-
folgern der Eintragung im Grundbuch bedarf, hdngt nach derzeitiger Rechtslage davon ab,
auf welche Weise die Anderung erfolgt ist:

Grundsatzlich kann die Gemeinschaftsordnung als Vereinbarung nur durch eine erneute
Vereinbarung aller Wohnungseigentiimer geandert werden; damit diese Anderung auch ge-
geniuiber Rechtsnachfolgern wirkt, bedarf sie der Eintragung im Grundbuch (8 10 Absatz 3
WEG).

Ausnahmsweise kann fiir die Anderung der Gemeinschaftsordnung aber auch ein Beschluss
genlgen. Dies setzt voraus, dass eine Beschlusskompetenz besteht, die es erlaubt, die Ge-
meinschaftsordnung als Vereinbarung durch Beschluss zu &ndern (sog. vereinbarungsan-
dernder Beschluss). Eine solche Offnungsklausel kann sich unmittelbar aus dem Gesetz
ergeben (sog. gesetzliche Offnungsklausel, z. B. § 12 Absatz 4 Satz 1, § 16 Absatz 3 WEG)
oder kann rechtsgeschéftlich in die Gemeinschaftsordnung aufgenommen worden sein (sog.
rechtsgeschaftliche Offnungsklausel). Nach derzeitiger Rechtslage bedarf ein vereinba-
rungsandernder Beschluss auf Grundlage einer Offnungsklausel zur Geltung gegeniiber
Rechtsnachfolgern nicht der Eintragung im Grundbuch, unabh&ngig davon, ob er auf der
Grundlage einer gesetzlichen oder einer rechtsgeschaftlichen Offnungsklausel ergangen ist
(8 10 Absatz 4 Satz 2 WEG).

Der Verzicht auf das Eintragungserfordernis vereinbarungsandernder Beschlisse soll eine
UbermaRige Belastung der Grundbuchamter verhindern. Um dennoch eine gewisse Publizitat
insbesondere gegeniber Erwerbern von Wohnungseigentum zu gewahrleisten, sind verein-
barungsandernde Beschliisse — wie alle Beschliisse — in die Beschlusssammlung aufzu-
nehmen (8 24 Absatz 7 WEG). Die Eintragung in die Beschlusssammlung ist jedoch fir die
Wirkung gegeniiber Rechtsnachfolgern — im Gegensatz zur Eintragung in das Grundbuch —

nicht konstitutiv; die Beschlusssammlung vermittelt auch keinen guten Glauben.

Die Arbeitsgruppe ist sich einig, dass diese Rechtslage aus Sicht eines Erwerbers von Woh-
nungseigentum unbefriedigend ist. Der Erwerber habe ein berechtigtes Interesse, den Inhalt
des Wohnungseigentums rechtssicher feststellen zu kénnen. Dieses Interesse kénne vollum-
fanglich nur durch eine konstitutive und vom o6ffentlichen Glauben umfasste Eintragung im
Grundbuch befriedigt werden. Andernfalls bestehe die Gefahr, dass auch schwerwiegende

Anderungen der Gemeinschaftsordnung auRerhalb des Grundbuchs und damit ohne dass
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die Anderung vom offentlichen Glauben des Grundbuchs erfasst ist, erfolgen. Aus Sicht des
einzelnen Erwerbers konne dies im Extremfall dazu fuhren, dass eine erworbene Einheit
nicht wie vorgesehen genutzt werden kann (z. B. wenn die als Wohnungseigentum erworbe-
ne Einheit zuvor aul3erhalb des Grundbuchs einer Nutzung als Teileigentum zugefuhrt wor-
den ist). Dies wiederum geféahrde die Verkehrsfahigkeit von Wohnungs- und Teileigentum

insgesamt.

Aus fachlicher Sicht halt die Arbeitsgruppe deshalb eine umfassende Eintragungspflicht aller
Anderungen der Gemeinschaftsordnung fiir wiinschenswert, unabhangig davon, ob diese
Anderungen durch Vereinbarung oder aufgrund einer gesetzlichen oder rechtsgeschaftlichen
Offnungsklausel erfolgen.

Zugleich erkennt die Arbeitsgruppe aber auch die Gefahr einer Uberlastung der Grundbuch-
amter. Der Gesetzgeber hat sich 2007 gerade zur Vermeidung dieser Uberlastung dafiir ent-
schieden, vereinbarungsandernde Beschlisse ohne Grundbucheintragung gegeniber Drit-

ten wirken zu lassen.

Sollte eine umfassende Eintragungspflicht wegen der damit einhergehenden Belastung der
Grundbuchamter nicht durchsetzbar sein, wird Uberwiegend beflirwortet, zwischen vereinba-
rungsandernden Beschliissen auf Grundlage einer gesetzlichen Offnungsklausel und auf
Grundlage einer rechtsgeschaftlichen Offnungsklausel zu differenzieren. Die Eintragungs-
pflicht soll nur fir vereinbarungséndernde Beschlisse auf Grundlage einer rechtsgeschéftli-

chen Offnungsklausel gelten.

Hintergrund dieser Differenzierung ist der Gedanke, dass der Gesetzgeber durch die Einfih-
rung gesetzlicher Offnungsklauseln das Vertrauen in den Bestand der davon erfassten Re-
gelungsbereiche niedriger bewertet habe als das Interesse an dem insoweit unveranderten
Bestand der Gemeinschaftsordnung. Zudem seien die Regelungsbereiche, die von gesetzli-
chen Offnungsklauseln erfasst werden, nach ihrer Zahl und ihrem Umfang beschrénkt und
fur jedermann unmittelbar aus dem Gesetz ersichtlich. Schwerwiegende Eingriffe, etwa in die
Nutzungsmdoglichkeit des Wohnungseigentums, erlaubten die gesetzlichen Offnungsklauseln
nicht. Wirde man fir die auf der Grundlage der gesetzlichen Offnungsklauseln gefassten
Beschlusse auf eine Grundbucheintragung verzichten, waren lediglich diese abgrenzbaren
Regelungsbereiche vom Schutzbereich des offentlichen Glaubens des Grundbuchs ausge-
nommen. Darauf konne sich jeder Erwerber einstellen. Davon unterscheide sich die Situation
bei vereinbarungsandernden Beschliissen auf Grundlage rechtsgeschaéftlicher Offnungsklau-
seln deutlich, da deren Regelungsbereiche grundsatzlich nicht beschréankt seien und die dar-

aus resultierende Unsicherheit einem Erwerber nicht zumutbar sei. Auch vor dem Hinter-
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grund der Belastung der Grundbuchamter sei eine Differenzierung zwischen gesetzlichen
und rechtsgeschéftlichen Offnungsklauseln sinnvoll. Denn der bei weitem Uberwiegende An-
teil an vereinbarungsandernden Beschlussen diirfte auf gesetzlichen Offnungsklauseln beru-
hen. Die Zahl der nach dieser Differenzierung eintragungspflichtigen Beschlisse lasse des-
halb keinen Gibermafigen Mehraufwand bei den Grundbuch&mtern befiirchten.

Fur den Fall, dass auch diese Differenzierung vor dem Hintergrund einer zu starken Belas-
tung der Grundbuchéamter politisch nicht durchsetzbar ist, wurde schlielich alternativ vorge-
schlagen, zur weiteren Reduktion des Eintragungsaufwands die Eintragungspflicht fir ver-
einbarungsandernde Beschliisse auf bestimmte, fir Erwerber typischerweise besonders
wichtige Bereiche rechtsgeschaftlicher Offnungsklauseln zu beschranken (z. B. Anderung
der Zweckbestimmung oder der Gebrauchsmdglichkeiten). Gegeniiber der formalen Abgren-
zung zwischen rechtsgeschéftlichen und gesetzlichen Offnungsklauseln gehe eine solche
inhaltliche Abgrenzung aber unvermeidlich mit zusatzlichen Abgrenzungsschwierigkeiten
einher. Es bestehe deshalb die Gefahr, dass die durch die geringere Zahl an Eintragungsan-
trdgen erhoffte Arbeitserleichterung durch einen erhdhten Aufwand fir die Bearbeitung des

einzelnen Eintragungsantrags konterkariert werde.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass vereinbarungsandernde Beschliisse der Eintragung im Grund-

buch bedurfen sollen, um gegeniiber Rechtsnachfolgern zu wirken.

Dafir misste § 10 Absatz 4 Satz 2 WEG wie folgt geandert werden:

.Dies gift auch nicht flr die gemals § 23 Absatz 1 aufgrund einer Vereinbarung ge-

fassten-Beschliisse, die vom Gesetz abweichen oder eine Vereinbarung dndern.*

Hilfsweise wird vorgeschlagen, dass zumindest vereinbarungsandernde Beschliisse auf

Grundlage rechtsgeschaftlicher Offnungsklauseln eintragungspflichtig sein sollen.

Alternativ konnte die Eintragungspflicht auf Regelungsbereiche beschrankt werden, die fir

Erwerber besonders wichtig sind.

b) Eintragungsverfahren

Nach allgemeinen grundbuchverfahrensrechtlichen Grundsatzen bedarf eine Grundbuchein-
tragung grundsatzlich der Bewilligung aller Betroffenen in mindestens 6ffentlich beglaubigter
Form (8 19, § 29 GBO). Fur die Eintragung vereinbarungsandernder Beschlisse im Grund-

buch bedarf es deshalb an sich einer notariell beglaubigten Bewilligung
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ausnahmslos aller Wohnungseigenttiimer. Diese Bewilligungen durften sich, gerade in grofl3e-
ren Gemeinschaften, praktisch nicht erlangen lassen. Ohne Bewilligungen ist eine Grund-
buchberichtigung nach allgemeinen Grundsatzen nur mdglich, wenn die Unrichtigkeit des
Grundbuchs durch offentliche oder 6ffentlich beglaubigte Urkunde nachgewiesen wird (8§ 22,
§ 29 GBO). Dazu musste die Beschlussfassung notariell protokolliert werden.

Diskutiert wurde, wie vor diesem Hintergrund vereinbarungsandernde Beschliisse dem

Grundbuchamt gegentiber nachgewiesen werden sollen.

Teilweise wurde eine notarielle Protokollierung des Beschlusses beflrwortet. Gerade wenn
die Eintragungspflicht auf vereinbarungsandernde Beschliisse beschrankt werde, die auf
Grundlage rechtsgeschéftlicher Offnungsklauseln erfolgen, sei die Zuziehung eines Notars
angemessen. Der Notar kdnne den Verwalter bzw. die Wohnungseigentiimer bei der Vorbe-
reitung der Versammlung und der Formulierung des Beschlusses unterstitzen. Zudem kon-
ne der Notar verpflichtet werden, eine konsolidierte Fassung der Gemeinschaftsordnung zu
erstellen (vgl. 8 54 des Gesetzes betreffend die Gesellschaften mit beschrankter Haftung
[GmbHG]), die eine schnelle und einfache Auskunft Uber den aktuellen Inhalt der Gemein-
schaftsordnung ermoglicht.

Uberwiegend wurde es aber fir ausreichend erachtet, wenn eine Niederschrift des Be-
schlusses nach den allgemeinen Vorschriften (vgl. 8 24 Absatz 6 WEG) vorgelegt wird, die
Niederschrift also von dem Versammlungsvorsitzenden, dem Verwaltungsbeiratsvorsitzen-
den und einem Wohnungseigentimer unterschrieben ist und die Unterschriften 6ffentlich
beglaubigt sind. Dieser Nachweis sei bereits heute fir die Aufhebung einer VeréaufRerungs-
zustimmung vorgesehen (8 12 Absatz 4 Satz 5 WEG) und kdnne problemlos auf alle Gibrigen

Falle vereinbarungséandernder Beschliisse erstreckt werden.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass vereinbarungsandernde Beschlisse gegeniiber dem Grund-
buchamt durch eine Niederschrift des Beschlusses nachgewiesen werden sollen. Die Nie-
derschrift soll von dem Versammlungsvorsitzenden, dem Verwaltungsbeiratsvorsitzenden
und einem weiteren Wohnungseigentimer unterschrieben und die Unterschriften 6ffentlich

beglaubigt sein.
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Dafir musste 8 24 Absatz 6 WEG um folgenden Satz erganzt werden:

~Soweijt ein Beschluss durch eine 6ffentlich beglaubigte Urkunde nachgewiesen wer-
den muss, gentigt die Vorlage einer Niederschrift tber den Beschluss, bei der die Un-

terschriften der in Satz 2 genannten Personen offentlich beglaubigt sind.*”

c) Folgefrage: Zukunft der Beschlusssammlung

Nach geltendem Recht sind alle Beschlisse in eine formalisierte Beschlusssammlung aufzu-
nehmen (8 24 Absatz 7 WEG). Diese Beschlusssammlung wurde durch den Gesetzgeber
2007 eingefuhrt, um den Verzicht auf die Eintragung vereinbarungsandernder Beschlisse in
das Grundbuch auszugleichen. Die Beschlusssammlung soll insoweit das Grundbuch erset-
zen, ohne dass ihr freilich die konstitutive Wirkung und der 6ffentliche Glaube des Grund-

buchs zugutekommen.

Es wurde erwogen, die Beschlusssammlung abzuschaffen, wenn alle oder zumindest die
wichtigsten vereinbarungsandernden Beschlisse in das Grundbuch einzutragen sind. Denn
durch die Eintragungspflicht verliere die Beschlusssammlung ihren Zweck. Die Sammlung
der Niederschriften wichtiger Beschlisse kdnne, wie schon vor Einfilhrung der Beschluss-
sammlung, auch ohne konkrete gesetzliche Verpflichtung nach den Vorgaben der ord-
nungsmaligen Verwaltung erfolgen. Die zusatzliche formalisierte Sammlung aller Beschlus-
se sei unverhaltnismafig. Eine flexibel ausgestaltete, an der ordnungsmafigen Verwaltung
orientierte Sammlung sei auch unter Informationsgesichtspunkten vorzugswirdig. Denn die
formalisierte Beschlusssammlung des geltenden Rechts berge die Gefahr in sich, dass auf-
grund der Vielzahl der dort gesammelten Beschliisse die Ubersichtlichkeit eingeschrankt

werde und bedeutsame Beschliisse nicht hinreichend zur Kenntnis genommen wiirden.

Der Uberwiegende Teil der Arbeitsgruppe halt die Beschlusssammlung gleichwonhl fir sinn-
voll und will sie beibehalten. Trotz ihres Uber Jahre zunehmenden Umfangs sei sie eine
wichtige Informationsquelle. Soweit sie elektronisch gefuhrt wird, sei eine Suche nach Stich-
worten einfach mdglich. Zudem enthalte schon das geltende Recht Mdglichkeiten, Eintra-
gungen auch wieder zu entfernen, sobald sie bedeutungslos geworden sind (8 24 Absatz 7
Satz 6 WEG).

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Beschlusssammlung nicht abzuschaffen.

- 11 -



lll.  Begrindung der Gemeinschaft

Insbesondere beim Erwerb vom Bautrager stellt sich die Frage, wann die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer entsteht und wer zu welchem Zeitpunkt ihr Mitglied wird. Nach dem
Konzept des historischen Gesetzgebers von 1951 wird ein Erwerber erst Mitglied, wenn er
als Miteigentimer im Grundbuch eingetragen ist. Entsprechend den Regelungen der Makler-
und Bautragerverordnung (MaBV) erfolgt die Eigentumsumschreibung aber erst nach Zah-
lung der letzten Kaufpreisrate, die erst nach vollstandiger Fertigstellung insbesondere des
gemeinschaftlichen Eigentums und der Beseitigung etwaiger Méangel fallig ist. Zu diesem
Zeitpunkt hat der Bautrager die Wohnung aber meist schon tbergeben, so dass der Erwer-
ber bereits erhebliche Zeit in ,seiner® Wohnung wohnt, bevor er als Eigentimer in das
Grundbuch eingetragen wird. Hinzu kommt, dass die herrschende Meinung eine sog. Ein-
Mann-Gemeinschaft ablehnt und deshalb davon ausgeht, dass die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer erst entsteht, wenn mindestens zwei Mitglieder vorhanden sind; nach der
derzeit herrschenden Meinung entsteht die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer daher
nicht schon durch die Aufteilung durch den Bautrager. Die Wohnanlage kann also zunachst
nicht durch die Gemeinschaft verwaltet werden, es kénnen weder Beschlisse gefasst noch

Vertrage im Namen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer geschlossen werden.

Da schon in der Anfangsphase das Bedurfnis besteht, Vertrage fiir die Gemeinschaft abzu-
schlieBen, etwa zur Versorgung mit Wasser und Strom, behilft sich die Praxis gegenwartig
oft damit, dass der Bautrager diese Vertrage im Namen der erst noch entstehenden Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer abschliel3t. Alternativ kann er die Vertrage auch zu-
nachst im eigenen Namen abschlieRen und sie nach Entstehung der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer auf diese Uberleiten. In beiden Fallen muss die Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer dann jedoch nach ihrer Entstehung Beschlisse fassen, dass sie die
Vertrage fur sich gelten lassen mdchte, und diesbeziglich Erklarungen gegeniber den Ver-
tragspartnern abgeben. Beides wird in der Praxis haufig Ubersehen und erzeugt damit

Rechtsunsicherheit.

Dieses ,Verwaltungsproblem® versucht die herrschende Meinung durch das Konzept der
,werdenden Wohnungseigentimergemeinschaft zeitlich einzugrenzen. Demnach wird —
vereinfacht betrachtet — ein Erwerber schon mit der Besitziibergabe Mitglied der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer. Folglich entsteht die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tumer mit der Besitziibergabe an den ersten Erwerber; ab diesem Zeitpunkt kann die Wohn-

anlage nach den Regeln des WEG verwaltet werden.
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Da das Konzept der ,werdenden Wohnungseigentiimergemeinschaft‘ einige Probleme (vor
allem hinsichtlich der Rechtssicherheit) und ungeltoste Folgefragen (z. B. hinsichtlich der Gel-
tung fur sog. Zweiterwerber oder Nachzigler) aufwirft, wurde es insgesamt auf den Prif-
stand gestellt und wurden auch mogliche Alternativen erwogen.

1. Zeitpunkt der Entstehung der Gemeinschaft

Nach dem Konzept des historischen Gesetzgebers von 1951 entsteht die Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer erst mit Eintragung des ersten Erwerbers im Grundbuch. Das von der
herrschenden Meinung vertretene Konzept der ,werdenden Wohnungseigentimergemein-
schaft® fuhrt zu einer Vorverlagerung des Entstehungszeitpunkts auf den Zeitpunkt der
Besitziibergabe an den ersten Erwerber. Damit wird jedoch das Problem, dass bestimmte
Rechtsbeziehungen zu Dritten (z. B. Versorgungsvertrage fir Wasser und Strom) bereits vor

dem Einzug des ersten Erwerbers geregelt werden sollten, nicht rechtssicher gelost.

Zustimmung erhielt deshalb der Vorschlag, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigent-
mer insbesondere auch im Falle der Teilung nach 8 8 WEG bereits mit Anlegung der Woh-
nungsgrundbicher als sog. Ein-Mann-Gemeinschaft entstehen soll. Voraussetzung fir die
Entstehung sollen also nicht mehr mehrere Miteigentiimer, sondern lediglich mehrere Mitei-
gentumsanteile sein, auch wenn sich diese in der Hand einer Person befinden. Der auftei-
lende Eigentiimer als zunéchst alleiniges Mitglied kdénne die Wohnanlage dann nach den
Regeln des WEG verwalten und auf diese Weise liber den Abschluss von Versorgungsver-
trdgen beschlielRen, die anschlieRend im Namen der Gemeinschaft der Wohnungseigentu-
mer geschlossen werden kénnen. Durch die Zulassung der Ein-Mann-Gemeinschaft kénne
auch die Bestellung des Verwalters durch den aufteilenden Eigentiimer, die die herrschende

Meinung im Ergebnis zulasst, dogmatisch konsistent erklart werden.

Bislang stehe zwar 8 10 Absatz 7 Satz 4 WEG der Annahme einer Ein-Mann-Gemeinschaft
entgegen. Dabei handele es sich aber nicht um eine bewusste Entscheidung des Gesetzge-
bers gegen die Ein-Mann-Gemeinschaft. Vielmehr sei diese Vorschrift erst 2007 anlasslich
der Anerkennung der Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer eingefligt
worden, um das Schicksal des Verwaltungsvermogens im Falle der Vereinigung aller Mitei-
gentumsanteile in einer Person zu regeln. Ihr Anwendungsbereich sei jedoch insbesondere
vor dem Hintergrund des Antragserfordernisses gemaRd 8 9 Absatz 1 Nummer 3 WEG nach
wie vor umstritten. Mit Anerkennung der Ein-Mann-Gemeinschaft wirde die Vorschrift obso-
let und sollte deshalb gestrichen werden. Die Zulassung einer Ein-Mann-Gemeinschaft hatte

somit zur Folge, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer nicht erlischt, wenn samt-
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liche Miteigentumsanteile zu einem spéteren Zeitpunkt von einer Person erworben werden.
Das Verwaltungsvermégen bliebe in diesem Fall weiterhin der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentimer zugeordnet. Auch diese Konsequenz wird von der Arbeitsgruppe begruf3t.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer im Falle der Tei-
lung nach 8 8 WEG bereits mit Anlegung der Wohnungsgrundbiicher als sog. Ein-Mann-

Gemeinschaft entstehen soll.

Dafur misste § 10 Absatz 7 Satz 4 WEG gestrichen und § 10 Absatz 6 Satz 1 WEG etwa
wie folgt geéndert werden:

,Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer kann im Rahmen der gesamten Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums gegeniber Dritten und Wohnungseigenti-
mern selbst Rechte erwerben und Pflichten eingehen; dies gilt auch im Falle des §
8- “

2. Ausgestaltung der Ein-Mann-Gemeinschaft

a) Mitgliedschaftsrechte im Anfangsstadium

Lasst man eine Ein-Mann-Gemeinschaft zu, ist der aufteilende Eigentimer zunachst alleini-
ges Mitglied dieser Gemeinschaft. Ein Erwerber wird an sich erst Mitglied der Gemeinschaft

der Wohnungseigentiimer, wenn er als Miteigentimer in das Grundbuch eingetragen wird.

Diskutiert wurde, ob und inwieweit der Erwerber schon vor seiner Eintragung als Miteigenti-
mer im Grundbuch Mitgliedschaftsrechte innehaben oder zumindest austiben kénnen soll,
insbesondere ob das Konzept des werdenden Wohnungseigentiimers weiterhin Bestand
haben soll. Dieses Konzept erfasst nach herrschender Meinung nur den Erwerber vom Bau-

trager (sog. Ersterwerber).

Im Ausgangspunkt erkannte die Arbeitsgruppe ein Interesse des Erwerbers, spatestens ab
Besitzibergabe Uber die Verwaltung mitentscheiden zu kénnen. Kontrovers beurteilt wurde
jedoch, ob es zur Wahrung insbesondere des ,Demokratisierungsinteresses“ besonderer
gesetzlicher Regelungen bedarf. Das ,Demokratisierungsinteresse® werde nach dem von der
herrschenden Meinung vertretenen Konzept des werdenden Wohnungseigentiimers dadurch
gewahrt, dass die Besitziibergabe an den Ersterwerber nicht nur die Gemeinschaft in Gang

setzt, sondern den Ersterwerber auch unmittelbar zum Mitglied der (werdenden) Wohnungs-
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eigentiimergemeinschaft macht. Der Ersterwerber wird ab Besitzibergabe originares Mit-

glied.

Die Zulassung der Ein-Mann-Gemeinschaft wirft die Frage auf, ob es dieses Konzepts oder
anderer spezieller gesetzlicher Regelungen weiterhin bedarf, um das Demokratisierungsinte-

resse der Ersterwerber zu wahren.

Dies wurde von einem Teil der Arbeitsgruppe verneint. Denn der Ersterwerber sei ab Besitz-
Ubergabe, wie jeder andere Erwerber auch, schon nach der allgemeinen Vorschrift des § 446
Satz 2 des Birgerlichen Gesetzbuches (BGB) berechtigt, das Stimmrecht des Bautragers
auszuiben, und spiegelbildlich dem Bautrager gegenuiber verpflichtet, die Lasten zu tragen.
In der Praxis enthielten Erwerbsvertrage deshalb in der Regel aufschiebend bedingte Voll-
machten, die es dem Erwerber ermdglichen, das Stimmrecht des Bautragers auszuliben. Die
Rechtsprechung nehme eine entsprechende Vollmacht sogar ohne ausdriickliche Erwah-
nung im Erwerbsvertrag an (vgl. Kammergericht, Beschluss vom 18.02.2004 — 24 W 126/03).
Nach dem Konzept des werdenden Wohnungseigentimers gingen diese Vollmachten freilich
bislang fur den Ersterwerber, anders als fir den Zweiterwerber, ins Leere, da der Ersterwer-
ber selbst Mitglied wird.

Uberwiegend sprach sich die Arbeitsgruppe jedoch dafiir aus, die Befugnisse des Ersterwer-
bers gesetzlich zu regeln. Es bestand weiter Einigkeit, dass dessen Rechtsstellung nicht nur
punktuell hinsichtlich einzelner Befugnisse und Verpflichtungen, sondern durch eine Gene-
ralklausel geregelt werden soll. Keine Einigkeit konnte jedoch Uber die Reichweite einer sol-

chen Generalklausel erzielt werden:

Zum einen wurde vertreten, dass sowohl die Rechte als auch die Pflichten aus der Mitglied-
schaft Ubergehen sollen. Dies sei auch bislang nach dem Konzept des werdenden Woh-
nungseigentiimers der Fall und habe sich in der Praxis bewahrt. Zudem wurde vorgetragen,
dass Rechte und Pflichten zusammengehorten. Der Ersterwerber solle deshalb ab der
Besitziibergabe Mitglied sein. Bei der Aufgabe des Konzepts des ,werdenden Wohnungsei-
gentimers® seien auch zwangsvollstreckungs- und insolvenzrechtliche Folgewirkungen zu

beachten.

Dem wurde entgegengehalten, dass es widersprichlich sei, einerseits eine Besserstellung
des Ersterwerbers durch besondere gesetzliche Regelungen gegeniber einer rein vertrag-
lich ausgestalteten Rechtsstellung anzustreben, andererseits dem Ersterwerber dann aber
alle Pflichten gesetzlich aufzuerlegen. Folgerichtig misse sich die gesetzliche Regelung auf

die Befugnisse beschréanken; die Regelung der Pflichten kdnne dem vertraglichen Verhaltnis
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zwischen Bautrager und Ersterwerber tberlassen bleiben. Zudem werfe es erhebliche dog-
matische und praktische Probleme auf, den Ersterwerber bereits vor Grundbuchumschrei-
bung zum Mitglied zu machen. Da Wohnungseigentum sachenrechtlich ,echtes Eigentum®
sei, sei die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer lediglich eine besonders ausgestaltete
Miteigentiimergemeinschaft. Dieser Struktur widerspreche es, wenn der Ersterwerber bereits
Mitglied wird, obwohl er noch nicht Miteigentimer ist. Der Ersterwerber kénne lediglich er-
machtigt werden, die Rechte des verduRernden Miteigentimers aus dessen Mitgliedschaft

auszuiben.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass der Ersterwerber — wie bisher — spatestens ab der Besitzliber-
gabe Uber die Verwaltung der Gemeinschaft mitentscheiden kénnen soll. Es wird jedoch un-
terschiedlich beurteilt, ob es dafiir einer besonderen gesetzlichen Regelung bedarf und ob
eine solche dazu fihren soll, dass der Ersterwerber Mitglied der Gemeinschaft wird oder

lediglich die Rechte aus der Mitgliedschaft ausiiben darf.

b) Gesetzliche Lésung: tatbestandliche Voraussetzungen

aa) Grundvoraussetzungen

Soweit man — unabhangig von dem offengebliebenen Votum der Arbeitsgruppe — besondere
gesetzliche Regelungen fir die Rechtsstellung des Ersterwerbers in der Gemeinschaft an-
strebt, ist die Frage zu entscheiden, ab welchem Zeitpunkt dem Ersterwerber diese Rechts-

stellung zustehen soll.

Nach herrschender Meinung ist werdender Wohnungseigentimer, wer eine vom aufteilenden
Eigentimer abgeleitete rechtlich verfestigte Erwerbsposition besitzt. Daflr wird Uberwiegend
verlangt, dass ein wirksamer Erwerbsvertrag geschlossen worden ist, eine Auflassungsvor-

merkung im Grundbuch eingetragen ist und die Besitziibergabe erfolgt ist.

Problematisch ist, dass insbesondere die Besitziibergabe nicht aus dem Grundbuch ersicht-
lich ist. Diskutiert wurde deshalb, die Besitzlibergabe durch die Mitteilung Uber die Besitz-
Ubergabe zu ersetzen oder auf dieses Tatbestandsmerkmal ganz zu verzichten. Der Verzicht
auf die Besitziibergabe als Tatbestandsmerkmal hatte jedoch zur Folge, dass der Ersterwer-
ber im AuRenverhdltnis die Rechtsstellung bereits zu einem Zeitpunkt erlangen wirde, zu
dem Nutzen und Lasten nach dem Erwerbsvertrag noch gar nicht auf ihn bergegangen sind
(vgl. 8 446 Satz 2 BGB). Die Mitteilung tber die Besitzibergabe zu verlangen, wirde wiede-

rum vielfaltige Folgeprobleme aufwerfen.
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Die Arbeitsgruppe spricht sich deshalb dafir aus, eine etwaige Rechtsstellung des Erster-

werbers in der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer an die Besitziibergabe zu knipfen.
Ergebnis:

Fur den Fall, dass besondere gesetzliche Regelungen fir die Rechtsstellung des Ersterwer-
bers in der Gemeinschaft geschaffen werden, wird vorgeschlagen, dass dies insbesondere

die Besitziibergabe an den Ersterwerber voraussetzen soll.
bb) Reichweite: ,,Ersterwerber* (insbesondere ,,Nachzlgler®) und ,,Zweiterwerber

Nach herrschender Meinung wird werdender Wohnungseigentiimer nur, wer vom aufteilen-
den Eigentimer, in der Regel dem Bautrager, erwirbt (sog. Ersterwerber). Derjenige, der
nachfolgend von einem Ersterwerber erwirbt (sog. Zweiterwerber), wird dagegen nicht wer-
dender Wohnungseigentiimer, auch wenn sich die Gemeinschaft noch im Stadium der wer-
denden Wohnungseigentimergemeinschaft befindet. Diese Differenzierung rechtfertigt die
herrschende Meinung damit, dass nur Ersterwerber ein berechtigtes Demokratisierungsinte-
resse gegentber dem aufteilenden Eigentiimer haben. Ungeklart ist jedoch, ob generell je-
der Ersterwerber, also jeder, der vom aufteilenden Eigentimer — egal zu welchem Zeitpunkt
— erwirbt, werdender Wohnungseigentiimer wird. Fur Ersterwerber, die ihren Erwerbsvertrag
erst geraume Zeit nach der Umschreibung des Grundbuchs auf andere Ersterwerber ab-
schlieBen (sog. Nachzuigler), wird dies teilweise verneint, wobei die zeitliche Grenze unge-
klart ist.

In der Praxis besteht deshalb grof3e Rechtsunsicherheit bei der Frage, wann ein Ersterwer-
ber als Nachziigler anzusehen ist und ob er in diesem Fall werdender Wohnungseigentiimer
wird. FUr den Fall, dass besondere gesetzliche Regelungen fir die Rechtsstellung des
Ersterwerbers in der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer geschaffen werden, kam die
Arbeitsgruppe Uberein, dass diese Regelungen nur fir Ersterwerber, aber ausnahmslos fir
alle Ersterwerber — ohne Rucksicht auf den Zeitpunkt des Abschlusses des Erwerbsvertrags

— gelten sollen.
Ergebnis:

Fur den Fall, dass besondere gesetzliche Regelungen fiir die Rechtsstellung des Erwerbers
in der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer geschaffen werden, wird vorgeschlagen,
dass diese fur alle Erwerber gelten sollen, die vom aufteilenden Eigentimer erwerben, un-

abhangig davon, wann der Erwerbsvertrag abgeschlossen wird.
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c) Sonderregeln fir Entscheidungen vor der ersten Besitziibergabe

Lasst man eine Ein-Mann-Gemeinschaft zu, ist der aufteilende Eigentimer zunéchst alleini-
ges Mitglied der Gemeinschaft. Dies wirft zum einen Fragen der Schutzbedurftigkeit der Er-
werber vor nachteiligen Beschlissen in dieser Phase auf. Zum anderen stellt sich die Frage,
ob der aufteilende Eigentiimer durch die Regelung Uber den Stimmrechtsausschluss in § 25
Absatz 5 WEG in der Verwaltung der Anlage Ubermé&Rig behindert wird.

Es wurden Bedenken vorgebracht, dass der aufteilende Eigentimer seine beherrschende
Stellung zum Nachteil der Erwerber missbrauchen kdonnte. Erwogen wurde deshalb, die Ent-
scheidungsmacht des aufteilenden Eigentiimers in der Anfangsphase zu beschrénken, wie
es etwa das Osterreichische Recht vorsieht. Es konnte z. B. eine zeitliche Hochstgrenze fur
Dauerschuldverhéltnisse vorgesehen werden; dies entsprache der Rechtslage im Hinblick
auf die Bestellung des ersten Verwalters, fir die § 26 Absatz 1 Satz 2 Alternative 2 WEG drei
Jahre als Hochstfrist vorsieht. Allerdings wurde auch die Gefahr gesehen, dass der Zwang
zum Abschluss kurzfristiger Versorgungsvertrage im Anfangsstadium zu schlechteren Ver-
tragskonditionen und deshalb zu Mehrkosten fuhren kénnte. Zudem wurde generell bezwei-
felt, ob in der Anfangsphase tatsachlich ein erhéhtes Missbrauchsrisiko bestehe, zumal der
Bautrager durch einen Missbrauch auch gegen seine Pflichten aus dem Erwerbsvertrag ver-
stol3en wiirde. Die Arbeitsgruppe spricht sich deshalb gegen eine zeitliche Hochstgrenze fir

Dauerschuldverhéaltnisse aus.

Die Arbeitsgruppe befurwortet jedoch, die Anfechtungsfrist fur Beschliisse des aufteilenden
Eigentiimers zu hemmen, solange er alleiniges Mitglied der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer ist. Dadurch werde sichergestellt, dass ,Ein-Mann-Beschlisse* Uiberhaupt einer
gerichtlichen Kontrolle zugefiihrt werden kdnnen und beim Eintritt des ersten Erwerbers in

die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer nicht schon bestandskréaftig sind.

Diskutiert wurde auch das Problem, dass der aufteilende Eigentimer nach langerer Zeit
noch ihm genehme, bislang aber unbekannte ,Ein-Mann-Beschlisse® vorlegen konnte, bei
denen unklar ware, ob sie Uberhaupt gefasst wurden. Dieses Problem verlange nach Ansicht
der Arbeitsgruppe jedoch keine besondere gesetzliche Regelung, sondern lasse sich mit

allgemeinen Beweisregeln losen.

Als problematisch wurden die mdglichen Auswirkungen der Stimmrechtsbeschrankung durch
§ 25 Absatz 5 WEG auf ,Ein-Mann-Beschlisse® angesehen. Die Arbeitsgruppe ist der An-
sicht, dass es dem aufteilenden Eigentimer — im Rahmen ordnungsmafiger Verwaltung —

nicht verwehrt sein soll, sich selbst oder einen mit ihm wirtschaftlich eng verbundenen Dritten
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zum Verwalter zu bestellen oder mit diesem Versorgungsvertrage abzuschlielBen. Eventuell

erforderliche Regelungen bedurften einer gesonderten Prifung.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Entscheidungsmacht des aufteilenden Eigentiimers in der Be-
grindungsphase grundsatzlich nicht durch besondere gesetzliche Regelungen zu beschran-
ken, jedoch die Anfechtungsfrist flir Ein-Mann-Beschlisse zu hemmen. Es soll zudem si-
chergestellt werden, dass der aufteilende Eigentiimer die Wohnanlage vor dem Hintergrund
des 8§ 25 Absatz 5 WEG effektiv verwalten kann.
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V. Sondernutzungsrechte — Erweiterung der
Sondereigentumsfahigkeit

Freiflachen sind nach geltendem Recht nicht sondereigentumsfahig, sondern stets gemein-
schaftliches Eigentum. Es besteht jedoch das praktische Bedirfnis, etwa auch Gartenanteile,
Terrassen und Stellplatze im Freien bestimmten Personen zur alleinigen Nutzung zuzuwei-
sen. Die Gestaltungspraxis macht solche Flachen deshalb haufig zum Gegenstand von sog.
Sondernutzungsrechten, indem das Gebrauchsrecht der Ubrigen Wohnungseigentiimer
durch Vereinbarung (8 10 Absatz 2 Satz 2 WEG) ausgeschlossen und § 13 Absatz 2 WEG
abbedungen wird. Oftmals werden zusatzlich Regeln zur Kostenlast getroffen, die denen fiir
das Sondereigentum entsprechen, um das Sondernutzungsrecht dem Sondereigentum an-
zugleichen. Sondernutzungsrechte missen indes nicht zwingend sondereigentumsahnlich
ausgestaltet sein. Die Privatautonomie erlaubt es, die Nutzung bestimmter Teile des ge-
meinschaftlichen Eigentums etwa auch mehreren Personen zugleich (z. B. der gesamte Gar-
ten den Eigentimern des Erdgeschosses), zeitlich befristet oder inhaltlich bedingt zuzuord-

nen.

1. Erweiterung der Sondereigentumsfahigkeit

Grundsatzlich sind nur in sich abgeschlossene Raume sondereigentumsféhig (8 3 Absatz 1,
Absatz 2 Satz 1 WEG). 1973 wurde die Sondereigentumsfahigkeit auf Garagenstellplatze
erweitert, deren Flache durch dauerhafte Markierungen ersichtlich ist (8 3 Absatz 2 Satz 2
WEG). Nicht sondereigentumsfahig sind dagegen nach wie vor Freiflachen, insbesondere
Gartenanteile, Terrassen und Stellplatze im Freien. Um an solchen Freiflachen dennoch eine
eigentiimerdhnliche Stellung zu begrinden, werden in der Praxis sondereigentumséahnlich
ausgestaltete Sondernutzungsrechte begriindet. Derartige Sondernutzungsrechte sind aus
wirtschaftlicher Sicht mit Sondereigentum vergleichbar, weshalb dem juristischen Laien der
rechtliche Unterschied h&ufig nicht zu vermitteln ist. Anders als das Sondereigentum sind
Sondernutzungsrechte, auch wenn sie sondereigentumsahnlich ausgestaltet sind, rechtlich
nicht ausdriicklich geregelt. Das &uf3ert sich z. B. darin, dass sie nicht zwingend im Grund-
buch verlautbart werden missen, keine gesetzlichen Vorschriften fir ihre planmé&Rige Dar-

stellung existieren und auch ihre Ubertragung nicht geregelt ist.

Die Arbeitsgruppe diskutierte, ob kinftig grundsatzlich auch Freiflachen sondereigentums-

féhig sein sollen.
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Gegen eine solche Erweiterung der Sondereigentumsfahigkeit wurde eingewandt, dass sich
bereits der historische BGB-Gesetzgeber fir das sachenrechtliche Akzessionsprinzip ent-
schieden habe; er habe insbesondere das streitanféllige gemeinrechtliche Stockwerkseigen-
tum aufgegeben. Der Gesetzgeber habe das Akzessionsprinzip zwar durch Schaffung des
WEG im Jahre 1951 durchbrochen, die Sondereigentumsfahigkeit aber ausdricklich auf ab-
geschlossene Raume beschrankt; die spater eingeflihrte Sondereigentumsfahigkeit von Ga-
ragenstellplatzen ist nach Auffassung eines Teils der Mitglieder der Arbeitsgruppe ein
Fremdkorper, dessen Anwendungsbereich nicht erweitert werden soll. Zudem spielten Son-
dernutzungsrechte in der gerichtlichen Praxis keine grof3e Rolle, was darauf hindeute, dass
dieses Rechtsinstitut ungeachtet fehlender gesetzlicher Regelungen funktioniere.

Die Gegenmeinung betonte hingegen die bestehende Rechtsunsicherheit und den Umstand,
dass sondereigentumsahnlich ausgestalte Sondernutzungsrechte wirtschaftlich betrachtet
weitgehend dem Sondereigentum entsprachen. Sie sollen deshalb auch den gleichen ge-
setzlichen Regelungen unterliegen. So sei es etwa wertungswidersprtchlich, wenn ein Ga-
ragenstellplatz im Sondereigentum nur mittels notarieller Urkunde verkauft werden kdnne
(8 311b Absatz 1 Satz 1 BGB), ein Garagenstellplatz als Sondernutzungsrecht dagegen
formfrei. Ahnliches gelte z. B. auch fiir die Bestimmtheit und die Darstellung im Grundbuch.
Unabhéngig von der Frage der Sondereigentumsfahigkeit sei es jedenfalls dringend ange-
zeigt, sondereigentumsahnliche Sondernutzungsrechte tUberhaupt einer gesetzlichen Rege-
lung zuzufiihren. Weil sich eine solche Regelung, um Wertungswiderspriiche zum Sonderei-
gentum zu vermeiden, inhaltlich stark an den Regelungen flir das Sondereigentum orientie-
ren musste, erscheine es konsequent und vorzugswiirdig, die Sondereigentumsfahigkeit auf
Freiflachen zu erweitern. Historisch sei es zwar richtig, dass der BGB-Gesetzgeber das ge-
meinrechtliche Stockwerkseigentum bewusst aufgegeben habe. Entscheidend sei jedoch die
Wertung des WEG-Gesetzgebers, nach der alle Teile des Gebaudes, die fir dessen Bestand
oder Sicherheit erforderlich sind, zwingend gemeinschatftliches Eigentum sind. Dadurch wer-
de die gemeinschaftliche Verantwortung aller Eigentiimer fir das Gebaude — anders als un-
ter Geltung des Stockwerkseigentums — gewahrt. Diese Wertung bleibe auch dann unbe-

rahrt, wenn an Freiflachen Sondereigentum begriundet werden kann.

Die Arbeitsgruppe spricht sich deshalb mehrheitlich fir eine Erweiterung der Sondereigen-

tumsfahigkeit auf Freiflachen aus.

In der Diskussion Uber die Details einer gesetzlichen Regelung bestand keine Einigkeit, ob

es einer besonderen Vorschrift fur Stellflachen innerhalb von Mehrfachparkanlagen (sog.
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Duplex- oder Quadruplex-Parker) bedarf. Die Sondereigentumsfahigkeit solcher Stellflachen

verneint die Rechtsprechung nach geltendem Recht Giberwiegend.

Die Arbeitsgruppe wies daneben auf die Auswirkungen hin, die eine Erweiterung der Son-
dereigentumsfahigkeit auf Freiflachen flr das Recht der baulichen Veranderungen haben
durfte. Die Regelungen fir bauliche Veranderungen gelten bislang ausdrticklich nur fur Ver-
anderungen des gemeinschaftlichen Eigentums. Die fir alle Wohnungseigentimer sichtbare
bauliche Veranderung einer im Sondereigentum stehenden Freiflache (z. B. Bau eines Gar-
tenhauses) durfte haufiger zu Konflikten flhren als bauliche Verénderungen im Bereich des
heutigen Sondereigentums (z. B. Veranderungen an einer nicht tragenden Wand in einer
Wohnung). Solche baulichen Veranderungen sollen deshalb im Grundsatz den gleichen Be-

schrankungen unterliegen wie Veranderungen des Gemeinschaftseigentums.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Sondereigentumsfahigkeit grundsatzlich auf Freiflachen zu erwei-

tern.

2. Eigenstandige Sondereigentumsfahigkeit vs.
Sondereigentumsfahigkeit nur als Annex zu Raumen

Garagenstellplatze sind nach derzeitiger Rechtslage eigenstdndig sondereigentumsfahig,
konnen also mit einem eigenen Miteigentumsanteil verbunden werden (8 3 Absatz 2 Satz 2

WEG). Sie sind damit auch eigensténdig verkehrsfahig.

Die Arbeitsgruppe diskutierte, ob dies fir alle Freiflachen, an denen kiinftig Sondereigentum
begriindet werden kann, gelten soll. Dies héatte fir den Wohnungseigentimer den Vorteil,
dass die Freiflache verkehrsfahig ist und er sie an Dritte verdufR3ern kann. Andererseits konne
ebendiese Verkehrsfahigkeit aber auch dazu fiihren, dass auf3enstehende Dritte Sonderei-
gentum ausschlie3lich an einer Freiflache halten und sie an der Erhaltung der Wohnungsei-
gentumsanlage insgesamt kein gesteigertes Interesse haben. Dies kdnne das Zusammenle-
ben in der Gemeinschaft erheblich stéren. Vorzugswirdig sei es deshalb, die Verkehrsfahig-
keit einzuschranken, indem Freiflachen nur im Zusammenhang mit einer Wohnungs- oder
Teileigentumseinheit dem Sondereigentum zugeordnet werden kénnen. Zudem kdnne man
verlangen, dass die Wohnungs- oder Teileigentumseinheit in Anlehnung an die entspre-
chende Regelung des Dauerwohnrechts (8 31 Absatz 1 Satz 2 WEG) die wirtschaftliche
Hauptsache bleibt.
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Vor diesem Hintergrund spricht sich die Arbeitsgruppe fiur eine differenzierende Regelung

aus:

Stellplatze, auch im Freien, sollen eigenstandig sondereigentumsfahig sein. Dies entspreche
der geltenden Rechtslage fir Garagenstellplatze und vermeide eine unterschiedliche Be-
handlung von Garagen- und anderen Stellplatzen; damit ertbrigten sich oftmals schwierige
Abgrenzungsfragen im Rahmen des § 3 Absatz 2 Satz 2 WEG (z. B. hinsichtlich Stellplatzen
auf Parkdecks). Die eigenstandige Sondereigentumsfahigkeit werde nicht nur dem individuel-
len Bedurfnis gerecht, Stellplatze auch an Dritte verauf3ern zu kénnen, sondern auch dem
gesamtgesellschaftlichen Interesse an der optimalen Ausnutzung des vorhandenen Park-

raums.

Andere Freiflachen (z. B. Gartenanteile und Terrassen) sollen dagegen nicht eigenstandig,
sondern nur als Annex zu einer Wohnungs- oder Teileigentumseinheit sondereigentumsfahig
sein; die Wohnungs- oder Teileigentumseinheit muss die wirtschaftliche Hauptsache bleiben.
Denn das Bedurfnis, mit derartigen Freiflichen zu handeln, sei gering und auch nicht schiit-
zenswert. Demgegeniber Uberwiege das berechtigte Interesse der Gemeinschaft, den Ein-

tritt Dritter zu verhindern, die nur Gber Sondereigentum an Freiflachen verfigen.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, zu regeln, dass an Stellplatzen eigenstandiges Sondereigentum be-
grindet werden kann, das eigenstandig verkehrsfahig ist; dabei soll es nicht darauf ankom-

men, ob sich die Stellplatze in einer Garage oder auf einer Freiflache befinden.
Dafir musste 8 3 Absatz 2 Satz 2 WEG etwa wie folgt geadndert werden:
SSaragensStellplatze gelten als abgeschlossene Rdume [...].“

Es wird weiter vorgeschlagen, dass Sondereigentum an sonstigen Freiflachen nur als Annex
zu einer Wohnungs- oder Teileigentumseinheit begriindet werden kdnnen soll, wenn die

Wohnungs- oder Teileigentumseinheit die wirtschaftliche Hauptsache ist.
Dafur musste § 3 Absatz 1 WEG etwa um folgenden Satz erganzt werden:

,Das Sondereigentum kann auf einen auflerhalb des Gebadudes liegenden Teil des
Grundstucks erstreckt werden, sofern die Wohnung oder die nicht zu Wohnzwecken

dienenden Rdume wirtschaftlich die Hauptsache bleiben.*

Selbstverstéandlich miusste das WEG auch uberall dort angepasst werden, wo es im Hinblick

auf die Aufteilung oder das Sondereigentum von ,Gebaude* spricht.
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3. Anforderungen an die Bestimmtheit

Sondereigentumseinheiten missen nach 8 3 Absatz 1 Satz 1 WEG in sich abgeschlossen
sein; die Abgeschlossenheit ist durch die Baubehodrde zu bestétigen (8 7 Absatz 4 Satz 1
Nummer 2 WEG). Das Abgeschlossenheitskriterium dient der klaren Abgrenzung der Eigen-
tumsbereiche und damit auch der Streitvermeidung. Freiflachen kdnnen naturgemafd nicht
abgeschlossen sein. Fur die bereits nach heutigem Recht sondereigentumsféhigen Gara-
genstellplatze wird deshalb eine dauerhafte Markierung verlangt (8 3 Absatz 2 Satz 2 WEG).

Die Arbeitsgruppe diskutierte, ob dieses Markierungserfordernis auch auf andere, kinftig
sondereigentumsfahige Freiflachen Anwendung finden soll. Dagegen spreche jedoch, dass
das Markierungserfordernis schon heute seinem Zweck, namlich der Streitvermeidung zu
dienen, nicht gerecht werde, da die Dauerhaftigkeit der Markierung im Grundbucheintra-
gungsverfahren nicht gepruft werden kann. Wichtiger als die Markierung der Grenzen sei im
Streitfall vielmehr die Rekonstruierbarkeit der Grenzen des Eigentums. Sind die Grenzen im
Aufteilungsplan durch eindeutige Maflangaben bestimmt, verliere die Markierung der Fl&-
chen an Bedeutung; eine gesetzlich zwingende, im Vergleich zu den Planangaben aber un-
richtige Markierung kdnne sogar Streitigkeiten erst hervorrufen. Es soll deshalb auf das ge-
setzliche Markierungserfordernis verzichtet werden, auch soweit Garagenstellplatze betrof-

fen sind.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Begrindung von Sondereigentum an Freiflachen zuzulassen,
wenn die Grenzen durch MaRangaben im Aufteilungsplan eindeutig bestimmbar sind; auf

eine dauerhafte Markierung in der Realitat soll es dagegen nicht ankommen.

Dafir misste unter anderem § 3 Absatz 2 Satz 2 Halbsatz 2 WEG gestrichen und die Allge-
meine Verwaltungsvorschrift flr die Ausstellung von Bescheinigungen (AVA) unter Num-

mer 6 etwa wie folgt neugefasst werden:

,Die Lage von Stellplédtzen und aullerhalb des Gebéudes liegenden Teilen, an denen
Sondereigentum begrindet werden soll, muss durch MafRRangaben in der Bauzeich-

nung bestimmt sein.*“

4. Gesetzliche Regelungen fur Sondernutzungsrechte

Die Arbeitsgruppe diskutierte, ob es gesetzlicher Regelungen fir Sondernutzungsrechte be-

darf. Voraussetzung hierfir sei eine Definition der Sondernutzungsrechte. Im Hinblick auf die
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vielfaltigen Erscheinungsformen von Sondernutzungsrechten kénne eine allgemeingultige
Definition aber kaum gelingen. Zudem schwinde das Bedirfnis fur eine gesetzliche Rege-
lung, wenn Freiflachen sondereigentumsféahig werden. Die praktisch und wirtschaftlich wich-
tigsten sondereigentumsahnlichen Sondernutzungsrechte konnen nach dem Vorschlag der
Arbeitsgruppe kinftig durch Sondereigentum ersetzt werden. Sonstige, also nicht sonderei-
gentumsahnlich ausgestaltete Sondernutzungsrechte seien dagegen aufgrund ihrer Vielge-
staltigkeit kaum einer einheitlichen gesetzlichen Regelung zugénglich. Zusatzliche gesetzli-
che Regelungen halt die Arbeitsgruppe deshalb fir nicht notwendig.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine gesetzlichen Vorschriften fir Sondernutzungsrechte zu schaf-
fen.
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V. Mehrhausanlagen — Untergemeinschaften

In der Praxis kommt es vor, dass sich auf einem Grundsttick, das nach dem WEG aufgeteilt
wird, mehrere Geb&ude befinden bzw. errichtet werden sollen. Eine an sich naheliegende
Realteilung des Grundstucks unterbleibt zum Teil, um etwa Vermessungskosten zu sparen
oder um den Umfang der Bebaubarkeit des Grundstiicks zu erweitern, etwa mit Blick auf
einzuhaltende Abstandsflachen.

In der Gemeinschaftsordnung solcher sog. Mehrhausanlagen wird haufig geregelt, dass die
einzelnen Gebaude durch die jeweiligen Wohnungseigentiimer méglichst eigenstandig ver-
waltet werden sollen (sog. Untergemeinschaften). Eine spezielle Regelung dazu fehlt im
WEG.

1. Sukzessive Errichtung

Mehrhausanlagen werden teilweise in mehreren Bauabschnitten errichtet. Eine solche suk-
zessive Errichtung ist unproblematisch, soweit bereits endgltiltige Plane fur alle Bauabschnit-
te vorliegen. Die Aufteilung nach dem WEG kann dann auf Grundlage dieser Aufteilungspla-
ne erfolgen; die Tatsache, dass die Anlage sukzessiv errichtet wird, ist rechtlich ohne Be-
lang. Probleme ergeben sich jedoch, wenn zum Zeitpunkt der Errichtung des ersten Bauab-
schnitts noch keine Plane fir die nachfolgenden Bauabschnitte vorliegen, etwa weil der Bau-
trager die Planungskosten vorerst sparen mochte oder weil er bei der Gestaltung der nach-
folgenden Bauabschnitte auf eine eventuell veranderte Nachfrage reagieren mdchte. In die-
sen Fallen stellt sich die Frage, wie die Aufteilung der noch folgenden Bauabschnitte recht-

lich abgesichert werden kann.

Ublicherweise behalt der Bautrager in derartigen Fallen eine Einheit des ersten Bauab-
schnitts zuriick, die er mit einem Utberproportional grol3en Miteigentumsanteil versehen hat,
aus dem sich die Miteigentumsanteile der Einheiten der nachfolgenden Bauabschnitte spei-
sen sollen. Das Recht, die nachfolgenden Bauabschnitte errichten zu dirfen, kann sich der
Bautrager in der Gemeinschaftsordnung einrdumen lassen. Problematisch ist jedoch, dass
die nachfolgenden Bauabschnitte nach der Errichtung im Gemeinschaftseigentum stehen
und zur Vermarktung zunachst in Sondereigentum in der Hand des Bautrdgers Ubertragen
werden mussen. Um dies zu bewerkstelligen, hat die Kautelarpraxis verschiedene Ansatze

entwickelt, gegen die jedoch rechtliche und praktische Bedenken vorgebracht werden.
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Diskutiert wurde, ob die sukzessive Errichtung von Mehrhausanlagen gesetzlich erleichtert
werden soll. Jedoch wurde gerade die sukzessive Errichtung von Mehrhausanlagen, bei der
fur die Wohnungseigentimer des ersten Bauabschnitts noch gar nicht feststeht, wie die end-
gultige Wohnanlage aussehen wird, als mogliche Belastung fir die Gemeinschaft angese-
hen. Hinzu kdme, dass eine solche Regelung in die Grundstrukturen des WEG eingreifen
wirde, was die Arbeitsgruppe nicht fur gerechtfertigt halt.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften fir die sukzessive Errichtung von

Mehrhausanlagen zu schaffen.

2. Innenverhaltnis

Es ist nach geltendem Recht zulassig, eine Vereinbarung zu treffen, wonach fiir die einzel-
nen Hauser einer Mehrhausanlage sog. Untergemeinschaften gebildet werden, die eigen-
standig Uber nur sie betreffende Angelegenheiten beschlieen (sog. Block- oder Betroffe-
nenstimmrecht) und dafir eigenstandige Teilversammlungen durchfiihren kénnen. Die Ge-
meinschaftsordnung kann also eine weitgehende Eigensténdigkeit der Untergemeinschaft im
Innenverhéltnis vorsehen. Die Befugnisse der Untergemeinschaften sind im Einzelfall durch
Auslegung der Vereinbarung zu ermitteln. Ob Untergemeinschaften auch dann eigene Be-

fugnisse haben, wenn keine entsprechende Vereinbarung getroffen worden ist, ist umstritten.

Diskutiert wurde, ob die anerkannten Gestaltungsmoglichkeiten im Hinblick auf Unterge-
meinschaften im Gesetz ausdriicklich erwahnt werden sollen. Da die diesbeziiglichen Ge-
staltungsmoglichkeiten jedoch hinlanglich bekannt und lediglich Ausdruck der Gestaltungs-
autonomie des 8 10 Absatz 2 Satz 2 WEG sind, wurde dieser Vorschlag nicht beflrwortet.

Diskutiert wurde dariiber hinaus, ob die Bedeutung konkreter Regeln in den Gemeinschafts-
ordnungen gesetzlich bestimmt werden soll, etwa zur Frage, ob aus der Moglichkeit, Teilver-
sammlungen durchzufiihren, auch eine Beschrankung des Lade- und Teilnahmerechts folgt.
In diesem Zusammenhang wurde dartber hinaus diskutiert, ob auch ohne ausdrtickliche
Vereinbarung in bestimmten Féllen ein sog. Block- oder Betroffenenstimmrecht eingefuhrt
werden soll. Problematisch sei insoweit jedoch, dass es keinen verfestigten Typus der Mehr-
hausanlage gebe. Weil die Wohnanlagen in baulicher Hinsicht so vielgestaltig seien, sei eine
einheitliche Definition der Mehrhausanlage nicht moglich. Eine klare und rechtssichere Defi-
nition sei jedoch die Voraussetzung fur eine sinnvolle gesetzliche Regelung, die an diese

Definition anknipfen misse.
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Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften fir das Innenverhaltnis von Mehr-

hausanlagen zu schaffen.

3. Aulenverhaltnis

Im AuRRenverhaltnis tritt eine Untergemeinschaft nach geltendem Recht nicht in Erscheinung.
Die Untergemeinschaft ist nicht selbst rechtsfahig; rechtsfahig ist nur der Verband der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer insgesamt. Eine Untergemeinschaft kann auch keinen
eigenen Verwalter bestellen. Auch die Aul3enhaftung fir Verbindlichkeiten trifft nach § 10
Absatz 8 Satz 1 WEG stets alle Wohnungseigentiimer im Verhaltnis ihrer Miteigentumsantei-
le; eine Beschrankung der Haftung auf eine Untergemeinschatt ist im Auf3enverhaltnis nicht
moglich. Es wird teilweise als problematisch empfunden, dass die Untergemeinschaft im Au-
Renverhéltnis nicht selbst handlungsféahig ist. Auch die Haftung aller Wohnungseigentimer
fur Verbindlichkeiten, die infolge des Beschlusses einer Untergemeinschaft eingegangen

werden, wird teilweise als unbillig kritisiert.

Die Arbeitsgruppe kam aber tberein, dass auch insoweit das bereits dargelegte Definitions-
problem (siehe unter 2.) einer gesetzlichen Regelung entgegenstehe. Hinzu komme, dass
bei einer Regelung des AulRenverhdltnisses auch berechtigte Interessen Dritter und Aspekte
des Verkehrsschutzes zu beriicksichtigen seien. Aus diesem Grund sei es auch nicht sinn-
voll, zuzulassen, dass rechtsfahige Untergemeinschaften durch Vereinbarung gegriindet
werden konnen. Nur der nach geltendem Recht bestehende Grundsatz ,ein Grundstiick —
eine Gemeinschaft® schiitze den Rechtsverkehr hinreichend. Dieser Schutz komme letztlich
auch der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zugute, indem er die Bereitschaft des
Rechtsverkehrs, mit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Rechtsbeziehungen einzu-

gehen, fordere.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften fur das AuRenverhaltnis von Mehr-

hausanlagen zu schaffen.
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VI. Verwaltung des Gemeinschaftseigentums —
Organisation und Kompetenzverteilung

Das WEG unterscheidet zwischen Sonder- und Gemeinschaftseigentum. Dies gilt auch fur
die Verwaltung: Die Verwaltung des Sondereigentums steht weitgehend im Belieben des
jeweiligen Sondereigentimers. Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt
dagegen den Wohnungseigentiimern. Unterstlitzt werden sie dabei durch den Verwalter, der

aber nur Uberschaubare eigene Kompetenzen hat.

Diskutiert wurde, ob sich dieses seit 1951 weitgehend unveré&nderte Konzept bewdahrt hat.
Erértert wurde auch, wie sich die Rechtsfahigkeit des Verbands der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer, die der Bundesgerichtshof 2005 proklamiert hat und der Gesetzgeber
2007 kodifiziert (vgl. 8 10 Absatz 6 und Absatz 7 WEG) hat, in das wohnungseigentums-
rechtliche Organisationssystem einflgt.

1. Kompetenzabgrenzung: Gemeinschaft/Versammlung —
Verwalter
a) Entscheidungsbefugnisse im Innenverhaltnis

Nach geltendem Recht hat der Verwalter im Innenverhdltnis nur eng begrenzte Entschei-
dungsbefugnisse. Die gesetzliche Kompetenzverteilung fihrt deshalb zu einer schwerfalligen
Verwaltung. Die Versammlung der Wohnungseigentimer muss demnach mit nahezu jeder
Einzelentscheidung befasst werden. Dazu musste der Verwalter haufig unterjdhrige Ver-
sammlungen einberufen. Das ist, gerade in grof3eren Anlagen, nicht praktikabel. Deshalb
Ubertragen die Wohnungseigentimer dem Verwalter haufig weitergehende Kompetenzen,
etwa dass er Uber laufende MaRRhahmen der Verwaltung entscheiden und sie veranlassen
kann. Rechtlich ist freilich ungeklart, ob eine solche Zustandigkeitsverlagerung zuldssig ist

und, falls man dies bejaht, wie diese erfolgen kann.

Einigkeit bestand zunachst darin, dass die Versammlung der Wohnungseigentiimer die Be-
schlusskompetenz haben soll, die Entscheidungsbefugnisse des Verwalters zu erweitern.
Dies ermogliche den Wohnungseigentimern, eine individuelle und fir ihre Gemeinschaft

passende Kompetenzabgrenzung zu schaffen.

Einig war sich die Arbeitsgruppe auch, dass die gesetzliche Kompetenzabgrenzung zwi-

schen der Versammlung der Wohnungseigentimer und dem Verwalter neu geregelt werden
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soll und dabei die Befugnisse des Verwalters erweitert werden sollen. Unterschiedlich beur-

teilt wurde jedoch, welchem Konzept diese Neuregelung folgen soll.

Zum einen wurde vorgeschlagen, das Enumerationsprinzip des § 27 Absatz 1 WEG, der die
Entscheidungsbefugnisse des Verwalters aufzahlt, beizubehalten und lediglich punktuell im
Hinblick auf Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafinahmen zu erweitern. Eingewandt
wurde jedoch, dass das Grundproblem dadurch nicht gelést werde. Der Bereich der Instand-
haltungs- und Instandsetzungsmafl3nahmen sei zwar praktisch bedeutsam, die Stellung des
Verwalters im Rahmen der laufenden Verwaltung misse aber auch daruber hinaus gestarkt
werden. Es sei auch unter Wertungsgesichtspunkten nicht tiberzeugend, den Verwalter allein
im Bereich der Instandhaltungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen zu starken. Zudem wirde
eine solche partielle Kompetenzerweiterung zu Abgrenzungsfragen dariiber fuhren, welche
Malnahmen noch zum Bereich der Instandhaltung und Instandsetzung gehéren und welche
nicht.

Alternativ wurde deshalb eine Abkehr vom Enumerationsprinzip vorgeschlagen. Der Verwal-
ter soll die Kompetenz haben, Giber Mal3nahmen zu entscheiden, bei denen die Einberufung
einer Versammlung einen unverhaltnismafig hohen Aufwand verursacht und in der Sache
nicht erforderlich ist. Tatbestandlich kénnte dafiir eine beschrénkte Generalklausel geschaf-
fen werden, die z. B. in Anlehnung an 8§ 116 Absatz 1 des Handelsgesetzbuches (HGB) an
die Gewdhnlichkeit der Mal3nahme ankniipft. Gegen eine solche beschrankte Generalklausel
wurde jedoch vorgebracht, dass ihre Grenze unklar wéare, was zu Rechtsunsicherheit fiihren
wirde. AulRerdem wurde eine zu starke Verlagerung der Kompetenzen auf den Verwalter
befurchtet. Dagegen wurde wiederum eingewandt, dass das gegenwartige Enumerations-
prinzip in der Praxis nicht zu einer Beschrénkung der Verwalterkompetenzen fiihre; es werde
vielmehr weitgehend ignoriert und die Kompetenzabgrenzung durch die Verwaltervertrage
bestimmt. Es sei vorzugswiirdig, eine sachgerechte Kompetenzabgrenzung im Gesetz zu
verankern; dariber hinausgehende Kompetenzverlagerungen auf den Verwalter seien dann

— starker als heute — rechtsfertigungsbedurftig.

Die Arbeitsgruppe spricht sich letztlich mehrheitlich fur eine Abkehr vom Enumerationsprinzip
aus. Der Verwalter soll die Kompetenz haben, Gber MaRnahmen zu entscheiden, bei denen
die Einberufung einer Versammlung nicht erforderlich oder nicht geboten erscheint. Diese
Kompetenz soll aber durch Mehrheitsbeschluss beschrankbar sein, so dass die Wohnungs-
eigentiimer generell oder im Einzelfall Entscheidungen, die zukinftig unter die gesetzliche

Kompetenz des Verwalters fallen, an sich ziehen kdnnen.
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Vor diesem Hintergrund der Erweiterung der Kompetenzen des Verwalters erklart die Ar-
beitsgruppe, dass sie die Forderung nach Einfuhrung eines Sachkundenachweises sowie die
Erweiterung des nach § 34c der Gewerbeordnung und nach § 15 MaBYV verlangten Versiche-
rungsschutzes auf Sachschaden unterstiitzt.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass der Verwalter in eigener Verantwortung tber MaRnahmen ent-
scheiden kdnnen soll, bei denen die Einberufung einer Versammlung nicht erforderlich oder
nicht geboten erscheint. Die Wohnungseigentiimer sollen die Befugnisse des Verwalters

durch Mehrheitsbeschluss erweitern und beschranken kénnen.

b) Sonderfrage: Befugnisse im Rahmen des Hausgeldinkassos

Der Verwalter ist nach derzeit herrschender Meinung im Rahmen des § 27 Absatz 1 Num-
mer 4 WEG nur befugt, Hausgeldforderungen aul3ergerichtlich geltend zu machen. Zur Er-
hebung einer Klage, zur Beantragung eines Mahnbescheids, zur Einleitung von Vollstre-
ckungsmaflnahmen oder zur Mandatierung eines Rechtsanwalts benétigt er jeweils einen

Beschluss der Wohnungseigenttimer.

Ein effektives Hausgeldinkasso ist auf dieser Grundlage nicht méglich. Die daraus resultie-

renden Hausgeldausfalle belasten die Gemeinschaft.

Die Arbeitsgruppe spricht sich deshalb dafir aus, dass der Verwalter Hausgeldforderungen
kunftig auch gerichtlich geltend machen kann. Diese Kompetenz soll das Erkenntnis- und

Vollstreckungsverfahren sowie die Mandatierung eines Rechtsanwalts umfassen.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass der Verwalter Hausgeldforderungen in eigener Verantwortung

auch gerichtlich geltend machen kénnen soll.

C) Vertretungsmacht im Aul3enverhéltnis

Nach geltendem Recht wird der rechtsfahige Verband der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer umfassend nur durch alle Wohnungseigentimer vertreten (§ 27 Absatz 3 Satz 2
WEG). Der Verwalter ist von Gesetzes wegen nur sehr eingeschrankt zur Vertretung befugt,
insbesondere hinsichtlich des Geldmanagements und hinsichtlich von NotmaRnahmen
(vgl. 8 27 Absatz 3 Satz 1 Nummer 1 bis Nummer 6 WEG). Im Grundsatz bedarf der Verwal-
ter daher stets eines Beschlusses, auf dessen Grundlage er die Gemeinschaft der Woh-

nungseigentimer vertreten kann (8 27 Absatz 3 Satz 1 Nummer 7 WEG).

- 31 -



Nach der gesetzlichen Konzeption missen die Wohnungseigentimer also nicht nur im In-
nenverhaltnis nahezu jede Frage selbst entscheiden (siehe unter a), sondern dem Verwalter
auch im AufRenverhaltnis fir die meisten Geschéafte durch Beschluss Vertretungsmacht ein-
raumen. Da dies nicht praktikabel ist (siehe unter a), werden dem Verwalter h&ufig pauschal
weiterreichende Vertretungsbefugnisse eingerdumt. Genauso wie hinsichtlich der Entschei-
dungsbefugnisse im Innenverhéltnis ist unklar, inwieweit solche Pauschalermachtigungen

zulassig sind.

Vor diesem Hintergrund wurde vorgeschlagen, der Verwalter soll im Aul3enverhaltnis unbe-
schrankt vertretungsberechtigt sein. Der Verwalter musste dann fir Geschafte aufR3erhalb
seiner eigenen Entscheidungsbefugnisse im Innenverhéltnis weiter einen Beschluss der
Wohnungseigentumer erwirken; fur die Vertretungsmacht im Auf3enverhéltnis wiirde dieser
Beschluss aber keine Rolle mehr spielen. Dieses Konzept wirde das WEG mit dem ubrigen
Verbandsrecht harmonisieren, das typischerweise ein unbeschrankt vertretungsbefugtes
Organ vorsieht (vgl. 8 36 GmbHG, § 126 HGB). Wenn die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer als Rechtstrager im Rechtsverkehr auftreten solle, sei es nur folgerichtig, diesen
Rechtstrager auch mit einem allgemein vertretungsberechtigten Organ auszustatten.
Dadurch wirde nicht nur der Rechtsverkehr geschitzt, sondern auch die Teilnahme der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer am Rechtsverkehr gefdrdert. Soweit der Verwalter
seine Befugnisse aus dem Innenverhdltnis Uberschreite, sei die Gemeinschaft ausreichend
durch die allgemeinen Regeln des Missbrauchs der Vertretungsmacht sowie die Schadens-
ersatzpflicht des Verwalters geschutzt; insoweit handele es sich um ein allgemeines Problem

des Verbandsrechts.

Demgegentiber sprach sich ein Teil der Arbeitsgruppe gegen eine umfassende Vertretungs-
macht des Verwalters aus. Stattdessen sollen die Vertretungsbefugnisse des Verwalters nur
punktuell erweitert werden. Uneinheitlich wurde dabei aber beurteilt, in welchen Bereichen
diese Erweiterungen angemessen erscheinen. Zum Teil wurde vorgeschlagen, die Vertre-
tungsmacht des Verwalters im Prozess entsprechend 8§ 81 der Zivilprozessordnung (ZPO)
umfassend auszugestalten; dies sei aus Griinden der Prozesseffizienz notwendig. Dagegen
wurde jedoch eingewandt, dass es nicht wertungskonsistent sei, den Verwalter nur im Pro-

zess zum umfassenden Vertretungsorgan zu machen.

Im Interesse einer effektiven Verwaltung sprach sich die Arbeitsgruppe letztlich mehrheitlich
fur eine grundsatzlich unbeschrénkte Vertretungsmacht des Verwalters aus. Es soll aber
geprift werden, ob Beschrankungen fir einzelne Rechtsgeschéfte, etwa in Anlehnung an die
Reichweite der Prokura (8 49 HGB), sinnvoll sind.
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Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass die Vertretungsmacht des Verwalters fir die rechtsfahige Ge-

meinschaft der Wohnungseigentiimer grundsatzlich unbeschrankt sein soll.
d) Sonderfrage: Nachweis der Vertretungsmacht

Der Nachweis der Vertretungsmacht des Verwalters durch eine Urkunde im Sinne des § 172
BGB ist nach derzeitiger Rechtslage nicht méglich. 8 27 Absatz 6 WEG, der die Ausstellung
einer ,Vollmachts- und Ermachtigungsurkunde® vorsieht, ist seit Anerkennung der Rechtsfa-
higkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer funktionslos. Denn der Verwalter vertritt
im Rechtsverkehr in erster Linie die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Die Urkunde
muss folglich von der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ausgestellt werden. Dabei
wird diese durch alle Wohnungseigentiimer vertreten (8 27 Absatz 3 Satz 2 WEG). In der
Regel ist es aber nicht moglich, alle Wohnungseigentiimer zur Unterschrift zu bewegen. Die
Praxis behilft sich damit, dass bestimmte Wohnungseigentiimer durch Beschluss zur Unter-
schrift ermachtigt werden (8 27 Absatz 3 Satz 3 WEG). Problematisch ist jedoch, dass fir
den Rechtsverkehr nicht erkennbar ist, ob dieser Ermachtigungsbeschluss wirksam ist, ob
also die Unterschreibenden unterschriftsberechtigt sind. Deshalb ist die so produzierte Ur-

kunde kein tauglicher Rechtsscheintrager im Sinne des § 172 BGB.

Dadurch entsteht derzeit ein uniiberwindliches Problem bei einseitigen Rechtsgeschéften
(z. B. bei der Kiundigung eines Hausmeistervertrags). Denn der Bundesgerichtshof geht da-
von aus, dass sich der Erklarungsempfanger gegentber dem Verwalter auf § 174 Satz 1
BGB berufen und die Erklarung mangels Vorlage einer Vollmachtsurkunde zurlickweisen
kann. Dieses Problem I6st sich freilich, wenn der Verwalter kraft Gesetzes unbeschrankt ver-
tretungsbefugt ist (siehe unter c). Der Verwalter ist dann ein echtes gesetzliches Vertre-
tungsorgan, ahnlich einem Geschéftsfilhrer einer GmbH. § 174 Satz 1 BGB erfasst aber nur
,Bevolimachtigte®, nicht hingegen gesetzliche Vertretungsorgane; auch fir eine analoge An-

wendung bleibt dann kein Raum mehr.

Das Fehlen einer Legitimationsurkunde wurde indes nicht nur mit Blick auf § 174 BGB, son-
dern allgemein kritisch hinterfragt. Dabei wurde diskutiert, ob der Mangel einer solchen Ur-
kunde die Teilnahme der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer am Rechtsverkehr er-
schwert. Denn der Rechtsverkehr habe derzeit keine Mdglichkeit, rechtssicher zu ermitteln,
ob eine Person wirksam zum Verwalter bestellt ist. Selbst wenn die Niederschrift Gber einen

Bestellungsbeschluss vorgelegt wird, bleibe unklar, ob dieser Beschluss wirksam ist oder in
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der Zwischenzeit aufgehoben wurde. Diskutiert wurde deshalb die Eintragung des Verwalters

im Grundbuch sowie die Schaffung einer Urkunde mit den Wirkungen des § 172 BGB.

Eine Eintragung des Verwalters in das Grundbuch, das als Rechtsscheintrager fir die Be-
stellung des Verwalters dienen kénnte, wurde aus grundsatzlichen Erwagungen verworfen.
Denn der Sache nach gehe es um den mit Rechtsschein versehenen Nachweis der Vertre-
tungsmacht des Verwalters. Den Nachweis einer Vertretungsmacht vermittle jedoch entwe-
der ein daflr vorgesehenes Register oder eine Urkunde im Sinne des § 172 BGB; das

Grundbuch diene dem Nachweis dinglicher Rechte und sei deshalb der falsche Ort.

Aber auch die Schaffung einer Nachweisurkunde wurde nicht beflirwortet. Es sei zwar for-
derlich fur die Teilnahme eines Rechtstrdgers am Rechtsverkehr, wenn sein gesetzlicher
Vertreter seine Stellung mit Rechtsscheinwirkung nachweisen kann. Es existiere allerdings
kein allgemeines Prinzip, nach dem diese Moglichkeit stets bestehen muss. So kdénne etwa
die Stellung als Eltern eines Minderjahrigen, als Betreuer oder als Insolvenzverwalter nicht
mit Rechtsscheinwirkung nachgewiesen werden. Auch in diesen Fallen obliege es dem
Rechtsverkehr, wie und mit welchem Aufwand er sich Gewissheit verschafft, ob die handeln-
de Person gesetzlicher Vertreter ist. Der Rechtsverkehr konne bei Geschéaften mit der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentumer Einsicht in die Niederschrift Gber den Bestellungsbe-
schluss nehmen. Zudem werde der Rechtsverkehr tber die Grundsétze der Anscheins- und
Duldungsvollmacht geschitzt. Die Schaffung einer mit Rechtsscheinwirkung versehenen
Urkunde werfe dagegen Folgeprobleme auf, etwa hinsichtlich der Rickgabe der Urkunde
nach Erléschen der Organstellung oder ihrer Kraftloserklarung.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keinen besonderen Nachweis Uber die Vertretungsmacht des Ver-

walters zu schaffen.

2. Kompetenzabgrenzung: einzelner Wohnungseigentimer —
Gemeinschaft

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer bt nach derzeitiger Rechtslage ,die gemein-
schaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentiimer aus und nimmt die gemeinschaftsbe-
zogenen Pflichten der Wohnungseigentimer wahr, ebenso sonstige Rechte und Pflichten
der Wohnungseigentiimer, soweit diese gemeinschaftlich geltend gemacht werden kdnnen
oder zu erflllen sind“ (§ 10 Absatz 6 Satz 3 WEG). Wenngleich viele Falle dieser sog. gebo-

renen und gekorenen Ausibungsbefugnisse von der Rechtsprechung zugeordnet und ent-
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schieden wurden, sind die dogmatischen Grundlagen und der Umfang der Befugnisse im
Einzelnen nach wie vor umstritten. Kritisiert wird auch, dass sich aus dem Wortlaut des Ge-
setzes nicht ergibt, dass die gekorene Ausiibungsbefugnis einen Beschluss voraussetzt.

Diskutiert wurde, ob und mit welchem Inhalt § 10 Absatz 6 Satz 3 WEG zur Uberwindung

dieser Unklarheiten tUiberarbeitet werden soll.

Vorgeschlagen wurde zum einen eine lediglich redaktionelle Anpassung des Gesetzes, die
deutlich macht, dass die gekorene Austibungsbefugnis durch Beschluss begriindet werden

muss.

Vorgeschlagen wurde aber auch, den Anwendungsbereich des 8§ 10 Absatz 6 Satz 3 WEG
dahingehend zu erweitern, dass die Ausiibung aller Rechte mit Bezug zur Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums kraft Gesetzes durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
erfolgt. Die Tendenz der Rechtsprechung gehe in diese Richtung; ein schutzwirdiges Inte-
resse des einzelnen Wohnungseigentiimers sei nicht erkennbar. Ob eine solche Erweiterung
zugleich die Abgrenzungsschwierigkeiten bei der Normanwendung beseitigen wirde oder

sich diese nur verlagern wirden, wurde unterschiedlich beurteilt.

Vorgeschlagen wurde schliel3lich auch ein Konzept, das die gegenwartige Unterscheidung
zwischen geborener und gekorener Ausiibungsbefugnis beibehélt, dieses aber klarer kontu-
riert. Die als unklar empfundenen tatbestandlichen Voraussetzungen der geborenen Aus-
Ubungsbefugnis kdnnten etwa in Anlehnung an § 1011 BGB auf die sich aus dem gemein-

schaftlichen Eigentum ergebenden Rechte und Pflichten bezogen werden.

Im Ergebnis bestand Einigkeit darin, dass § 10 Absatz 6 Satz 3 WEG redaktionell angepasst
werden soll; dagegen fand keine der vorgeschlagenen inhaltlichen Anderungen eine Mehr-
heit.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Vorschrift zur Austibungsbefugnis des Verbands (8 10 Absatz 6
Satz 3 WEG) redaktionell zu tberarbeiten.

3. Grundsatzliche Rolle der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer

Nach geltendem Recht ist unklar, welche Rolle die rechtsfahige Gemeinschaft der Woh-

nungseigentimer im Rahmen der Verwaltung einnimmt. In der Literatur wird etwa vertreten,
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dass es sich um ein bloRes Zweckgebilde handele, das den Wohnungseigentimern die Teil-
nahme am Rechtsverkehr vereinfache, im Innenverhéltnis aber nicht in die Verwaltung ein-
gebunden sei. Diesem Verstandnis folgt jetzt auch der Bundesgerichtshof (Urteil vom 8. Juni
2018, V ZR 125/17: ,Im Innenverhaltnis ist der Verband in die ordnungsmaflige Verwaltung
des Gemeinschaftseigentums nicht eingebunden.” — anders noch Urteil vom 25. September
2015, V ZR 246/14). Dazu passt es freilich nicht, dass die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer im Innenverhaltnis Glaubigerin jedenfalls der Hausgeldansprtiche ist.

Die konzeptionelle Unklarheit Uber die Rolle der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
fuhrt dazu, dass fur den Rechtsanwender oftmals nicht erkennbar ist, ob die Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer oder die Gesamtheit der Wohnungseigentiimer berechtigt bzw.
verpflichtet ist.

Vor diesem Hintergrund spricht sich die Arbeitsgruppe dafir aus, die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer als Tragerin der gesamten Verwaltung auszugestalten, die durch ihre
Organe handelt (Versammlung der Wohnungseigentiimer als Willensbildungsorgan; Verwal-
ter als Vertretungsorgan). Dieses Konzept ermdgliche es, ungeklarte Rechtsfragen nach den
allgemeinen Prinzipien des Verbandsrechts zu l6sen. Dadurch werden die Rechtsverhaltnis-
se zwischen den Wohnungseigentiimern, dem Verwalter und der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer neu geordnet: Die Rechtsbeziehungen zwischen der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer und den Wohnungseigentiimern einerseits und zwischen der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer und dem Verwalter andererseits riicken in das Zentrum. So
stehe etwa der Anspruch auf Ausfiihrung von Beschliissen gegen den Verwalter der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer und nicht mehr den einzelnen Wohnungseigentiimern
zu; der Anspruch auf ordnungsmagige Verwaltung (8 21 Absatz 4 WEG) richte sich gegen
die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und nicht mehr gegen die anderen Wohnungs-
eigentiimer. Bei der Umsetzung dieses Konzepts wird zu prifen sein, welche Rechte nach
dem WEG kunftig der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zugeordnet werden sollen
und welche Rechte als Minderheitenrechte bei den einzelnen Wohnungseigentiimern ver-

bleiben sollen (siehe auch unter 4.).

Dieses Konzept fuhre nicht nur zu klaren Rechtsbeziehungen, sondern sorge auch fir eine
sachgerechte Verteilung des Ausfallrisikos bei Pflichtverstof3en: Erleide etwa ein Wohnungs-
eigentiimer einen Schaden, weil ein anderer Wohnungseigentiimer schuldhaft eine Malf3-
nahme der ordnungsméRigen Verwaltung verhindert hat, misse der geschadigte Woh-
nungseigentiimer nach geltendem Recht versuchen, seinen Schaden bei dem schadigenden

Wohnungseigentiimer zu liquidieren, und trage folglich dessen Ausfallrisiko. Nach dem neu-
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en Konzept hatte der geschadigte Wohnungseigentiimer einen Schadensersatzanspruch
gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, die bei dem Schéadiger Regress nehmen
konne. Das Ausfallrisiko triigen wirtschaftlich also alle Wohnungseigentimer und nicht mehr
derjenige Wohnungseigentimer, der zuféllig einen Schaden erlitten habe. Das erscheine
deshalb sachgerecht, weil sich die Wohnungseigentimer typischerweise gegenseitig nicht
als Vertragspartner personlich aussuchen, sondern jeder von ihnen durch den Eigentumser-
werb in die Gemeinschaft eintritt. Diese zufallige personliche Zusammensetzung der Ge-
meinschaft rechtfertige es, dass Ausfallrisiko zu sozialisieren.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zur Tragerin der
gesamten Verwaltung werden soll, die durch ihre Organe handelt (Versammlung der Woh-

nungseigentiimer als Willensbildungsorgan; Verwalter als Vertretungsorgan).

4, Informationsrechte

Die Informationsrechte der Wohnungseigentimer sind im WEG nicht naher geregelt. In der
Rechtsprechung ist anerkannt, dass jeder Wohnungseigentiimer vom Verwalter Einsicht in
die Verwaltungsunterlagen verlangen kann. Der Anspruch auf Auskunft Uber die Jahresab-
rechnung wird hingegen grundsétzlich als gemeinschaftsbezogen im Sinne des § 10 Ab-
satz 6 Satz 3 WEG angesehen.

Verschiedene Interessenverbande kritisieren diese Rechtslage teilweise als unzureichend;
zudem wird teilweise gefordert, ein Informationsrecht der Wohnungseigentimer auch ge-

genlber Vertragspartnern der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu schaffen.

Die Arbeitsgruppe war sich darin einig, dass bei einer Gesetzesreform die Minderheitenrech-
te der Wohnungseigentimer gewéhrleistet bleiben missen. Zu diesen Minderheitenrechten
zahle auch das Recht auf Information, etwa die Auskunft Uber Name und Anschrift anderer
Wohnungseigentiimer. Insofern sei es angemessen, dass eine beabsichtigte Starkung der
Verantwortung des Verwalters mit der Konkretisierung von Informationsrechten der Woh-
nungseigentiimer ihm gegenuiber einhergehe. Darliber hinaus kénnen Anspriiche auf Infor-

mation gegen den Verband gerichtet sein.

Einigkeit bestand auch darin, dass ein gesetzliches Auskunftsrecht gegeniber Vertragspart-
nern der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer schon mit Blick auf das Prinzip der Relati-

vitat der Schuldverhaltnisse nicht zu empfehlen sei.
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Ergebnis

Es wird vorgeschlagen, die Informationsrechte der Wohnungseigentimer als Minderheiten-

rechte zu kodifizieren.
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VIl. Verauf3erungszustimmung

Nach § 12 WEG kann die Gemeinschaftsordnung fiur die VerauRerung von Wohnungseigen-
tum eine Zustimmung vorsehen, die wiederum durch Mehrheitsbeschluss aufgehoben wer-
den kann. Verweigert werden darf die Zustimmung nur aus einem in der Person des Erwer-
bers liegenden wichtigen Grund. In der Praxis liegt ein solcher Grund typischerweise nicht
vor. Selbst wenn ein wichtiger Grund existiert, ist er zum Zeitpunkt der VerédufRerung meist

nicht bekannt.

Vor diesem Hintergrund wurde eingewandt, die VerdufRerungszustimmung sei eine Formalie,
die unndtige Kosten verursache und die Kaufvertragsabwicklung verzégere. Die Arbeits-
gruppe sprach sich dennoch firr eine Beibehaltung von § 12 WEG aus. Die Verdu3erungszu-
stimmung konne in bestimmten Konstellationen vor dem Eintritt eines unliebsamen Mitglieds
schitzen und sei praktisch das einzige Instrument, auf die Zusammensetzung der Gemein-
schaft Einfluss zu nehmen. Gemeinschaften, die auf diesen Schutz verzichten wollen, kén-
nen von der Mdglichkeit Gebrauch machen, die VeraufRerungszustimmung durch Beschluss
aufzuheben. Ein allgemein wirkendes Verbot der VerduRerungszustimmung wirde zu einer

Uberschieenden und damit unangemessenen Rechtsfolge fuhren.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Mdglichkeit der VeraufRerungszustimmung nach § 12 WEG bei-
zubehalten.
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VIIl. Entziehungsverfahren bei
Hausgeldrickstanden

Nach § 18 Absatz 2 Nummer 2 WEG kann einem Wohnungseigentimer sein Wohnungs-
eigentum wegen Hausgeldriickstanden entzogen werden. Diese Vorschrift wurde zum einen
im Hinblick auf die Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts (Urteil vom 10. April 2018,
1 BvL 11/14) zur Verfassungswidrigkeit der Grundsteuer diskutiert, da sie fur die Bemessung
der Eingriffsgrenze an den Einheitswert anknipft. Zum anderen wurde diskutiert, ob die
Norm angesichts der Mdglichkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigenttiimer, bei Hausge-
Idriickstanden aus privilegierter Rangklasse (vgl. 8 10 Absatz 1 Nummer 2 des Gesetzes
Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung [ZVG]) die Zwangsvollstreckung

Zu betreiben, sachgerecht ist.

Ein Teil der Arbeitsgruppe sprach sich dafur aus, eine Anderung des § 18 Absatz 2 Num-

mer 2 WEG auf eine Anpassung der Wertgrenze zu beschranken.

Die Mehrheit der Arbeitsgruppe beflirwortete hingegen eine weitergehende Modifikation der
Norm. Sie hielt mit Blick auf die privilegierte Vollstreckungsmdéglichkeit nicht den Hausge-
Idriickstand als solchen fir das zutreffende Ankntpfungskriterium. Maf3geblich fir die Ent-
ziehung soll vielmehr sein, ob der Wohnungseigentiimer ein derart schleppendes Zahlungs-
verhalten an den Tag gelegt hat, dass eine Fortsetzung seiner Mitgliedschaft den ubrigen
Wohnungseigentiimern unzumutbar ist. Vorgeschlagen wurde insbesondere, das Regelbei-
spiel dahingehend zu @ndern, dass die Entziehung mdglich sein soll, wenn ein Wohnungsei-
gentimer in der Vergangenheit seine Hausgeldschulden mehrfach erst im Rahmen von
Zwangsvollstreckungsmafnahmen erfiillt hat. Folgerichtig dirfe eine verspéatete Zahlung der
Entziehung nicht entgegenstehen; die derzeitige Abwendungsmoglichkeit nach § 19 Ab-

satz 2 WEG sei deshalb zu streichen.

Im Rahmen der Diskussion Uber die Entziehung wurde auch auf den Forschungsbericht zur
ZVG-Reform (Boéttcher/Keller/Schneider/Beenecken, Rechtstatsachliche Forschung zur Er-
mittlung eines Reformbedarfs des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und Zwangsver-
waltung, 2017) hingewiesen, nach dem die Vollstreckung eines Entziehungsurteils nicht rei-
bungslos in das System des ZVG passe, weshalb sich insoweit eine Neuregelung empfehle.
Die Arbeitsgruppe vertritt die Ansicht, dass Probleme des Zwangsvollstreckungsverfahrens

in dem hierzu zu erwartenden Gesetzgebungsverfahren zu l6sen sind.
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Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, 8 18 Absatz 2 Nummer 2 WEG dahingehend zu &ndern, dass das

schleppende Zahlungsverhalten und nicht der Zahlungsausfall sanktioniert wird.
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IX. Bauliche MalRBhahmen einschlief3lich
Kostentragung

Das WEG unterscheidet verschiedene bauliche MaRnahmen, namlich die Instandhaltung
und Instandsetzung (8§ 21 Absatz 5 Nummer 2 WEG), die Herstellung des Zugangs zu be-
stimmten Versorgungsleitungen (8 21 Absatz 5 Nummer 6 WEG), die Modernisierung oder
Anpassung an den Stand der Technik (8 22 Absatz 2 WEG), die modernisierende Instand-
setzung (8 22 Absatz 3 WEG) sowie sonstige bauliche Veranderungen (§ 22 Absatz 1
WEG).

Diese baulichen Maflinahmen unterliegen mit Blick auf die Rechtm&Rigkeit eines Beschlus-
ses uber ihre Durchfiihrung unterschiedlichen Anforderungen. Grundsatzlich ist eine veran-
derungsfeindliche Tendenz des geltenden Rechts zu konstatieren, weil rechtméafRige Be-
schliisse Uber die Ausfiihnrung baulicher Malihahmen gemaRl § 22 Absatz 1 und Absatz 2
WEG, die eine Anderung des baulichen status quo ermoglichen, regelméRig ein hohes Zu-
stimmungsquorum (mindestens drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentimer

und mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile) erfordern.

Die Verteilung der Kosten baulicher Manahmen ist in § 16 WEG geregelt. Nach dem ge-
setzlichen Verteilerschlissel sind die Kosten baulicher MaRnahmen gemafl 8§ 16 Absatz 2
WEG auf alle Wohnungseigentiimer zu verteilen. Hiervon macht § 16 Absatz 6 Satz 1 WEG
fur eine bauliche Veranderung nach § 22 Absatz 1 WEG eine Ausnahme; die Kosten dieser
MalRnahme treffen nur die Wohnungseigentiimer, die ihr zugestimmt haben. Die Wohnungs-
eigentiimer kdnnen unter den Voraussetzungen des 8§ 16 Absatz 4 WEG eine von diesem
gesetzlichen Konzept abweichende Verteilung der Kosten von Baumaflinahmen beschlieRen.
Ein solcher Beschluss setzt voraus, dass es sich um eine Regel im Einzelfall handelt und der
abweichende Verteilerschliissel dem Gebrauch oder der Moglichkeit des Gebrauchs durch
die Wohnungseigentiimer Rechnung tragt. Der Beschluss zur Regelung der Kostenverteilung
bedarf einer Mehrheit von drei Vierteln aller stimmberechtigten Wohnungseigentiimer und
mehr als der Halfte aller Miteigentumsanteile. In der Rechtspraxis treten unter anderem des-
halb Schwierigkeiten auf, weil nicht ausreichend geklart ist, wann von einem Einzelfall aus-
zugehen ist; die Rechtsprechung hat hier zu Einschrankungen des Anwendungsbereichs

gefuhrt, die von der Praxis kritisiert werden.
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1. Umfang des Reformbedarfs

Mit Blick auf den Umfang einer Reform wurden zwei mogliche Vorgehensweisen diskutiert:

— In Betracht kommt, das Recht der baulichen Manahmen nur punktuell zu &ndern, nam-
lich soweit es erforderlich ist, um die Vorgaben aus dem Koalitionsvertrag (Férderung
von Barrierefreiheit, von Einbruchschutz und von Ladestationen fir Elektrofahrzeuge
sowie der energetischen Sanierung) umzusetzen (,kleine Losung®).

— Die Alternative hierzu ist eine ,grof3e Losung“, namlich die veranderungsfeindliche Ten-
denz des geltenden Rechts grundséatzlich auf den Prifstand zu stellen mit dem Ziel, die
Maoglichkeiten der Wohnungseigentimer zu erweitern, das gemeinschaftliche Eigentum

zu modifizieren.

In der Arbeitsgruppe bestand Einigkeit, dass die ,grof’e Lésung“ vorzugswurdig sei. Die wei-
tere Diskussion stand daher unter dieser Pramisse, betraf also die Frage, wie eine solche

~grole Lésung“ konkret aussehen konnte.

Mit Blick auf den sachlichen Umfang des Reformbedarfs wurden gegen die geltenden Re-
geln zur Instandhaltung und Instandsetzung sowie der modernisierenden Instandsetzung
keine Bedenken angemeldet; Gleiches gilt fir die Regelung in 8§ 21 Absatz 5 Nummer 6
WEG (Herstellung des Zugangs zu bestimmten Versorgungsleistungen). Die Diskussion be-
schrankte sich daher auf die baulichen Veranderungen gemaf § 22 Absatz 1 und Absatz 2
WEG.

2. Leitlinien einer Reform

Die Beratung Uber den Reformbedarf im Bereich der baulichen Mal3nahmen einschlief3lich
der Verteilung der damit zusammenhangenden Kostenlast erfolgte an Hand von Thesen, die
zur Diskussion gestellt wurden. Die Arbeitsgruppe hat sich dabei auf die folgenden Thesen
als Leitlinien verstandigt, an denen sich eine Reform des Rechts der baulichen MalRBhahmen

orientieren soll:

1. Es soll eine gesetzliche Beschlusskompetenz fur bauliche Veranderungen geben.
Diese Beschlusskompetenz soll sowohl BaumalRnahmen durch die Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer als auch die Gestattung individueller Baumafinahmen
umfassen. Ein nach den Regeln Uber die baulichen Veranderungen rechtmaRiger

Beschluss soll nicht an der fehlenden Beschlusskompetenz fir Sondernutzungs-
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rechte scheitern, auch wenn durch die bauliche Veranderung ein ,faktisches* Son-

dernutzungsrecht zugunsten einzelner Wohnungseigentimer geschaffen wird.

Bei 8§ 22 Absatz 1 WEG besteht mit Blick auf die Verstandlichkeit Verbesserungsbe-
darf.

Ob ein Beschluss Uber eine bauliche Veranderung rechtmafig ist, soll durch eine
typisierte Interessenabwagung ermittelt werden. Veranderungssperren sollen jeden-
falls die grundlegende Umgestaltung der Wohnanlage sowie ein ,Sonderopferver-

bot“ sein, das es untersagt, einzelne Wohnungseigentimer unbillig zu belasten.

Die Herstellung von Barrierefreiheit, die Schaffung von Lademdglichkeiten fir
elektrisch betriebene Fahrzeuge und Mal3nahmen des Einbruchschutzes zugunsten
eines Wohnungseigentimers sollen erleichtert werden. Ob diese Malihahmen von
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer oder dem einzelnen Wohnungseigen-
timer ausgefuhrt werden, soll im konkreten Fall durch Beschluss entschieden wer-
den. Ein Anspruch des einzelnen Wohnungseigentimers auf die Ausflihrung bzw.
die Gestattung solcher baulichen Maf3hahmen soll durch Verdnderungssperren be-
schrankt werden. Dabei wird zu prufen sein, ob die Veranderungssperren je nach

Zweck der baulichen MaRRnahme unterschiedlich ausgestaltet werden sollen.

Die Unterscheidung in § 22 WEG zwischen Modernisierung bzw. Anpassung an den
Stand der Technik, modernisierender Instandsetzung und sonstigen baulichen Ver-
anderungen mit den unterschiedlichen Quoren und sonstigen Voraussetzungen ist

kompliziert. Eine Vereinfachung der Norm soll angestrebt werden.

Die Mehrheitserfordernisse nach § 16 Absatz 4, § 22 Absatz 2 WEG (doppelt quali-

fizierte Mehrheit) sollen gesenkt werden.

Werden bauliche Veranderungen erleichtert, soll dies durch einen Minderheiten-
schutz auf der Kostenseite kompensiert werden (Prinzip kommunizierender ROh-

ren).

Wer einer baulichen Verédnderung nicht zustimmt, soll grundsatzlich weder Bau-
oder Folgekosten tragen missen noch an Vorteilen partizipieren dirfen. Von diesem

Grundsatz soll es Ausnahmen geben.

Das Merkmal ,im Einzelfall“ bei Kostenbeschlissen nach § 16 Absatz 4 WEG soll im

Hinblick auf MaRstabskontinuitat und Folgekosten gelockert werden.
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10. Ein individuelles Baurecht eines Wohnungseigentimers soll stets einen Beschluss
voraussetzen. Ein etwaiger Rickbauanspruch soll den allgemeinen Schranken, ins-
besondere aus § 242 BGB, unterliegen.

3. Gesetzliches System

Aufbauend auf diesen Leitlinien erachtet die Arbeitsgruppe das folgende gesetzliche System

fur sinnvoll. Dieses unterscheidet zwischen vier verschiedenen Typen von MaRnahmen:

— Mafinahmen ohne relevante Beeintrachtigung,
—  privilegierte Malinahmen,
—  objektiv verniinftige MalRnahmen,

— sonstige Malinahmen.

a) MalRnahmen ohne relevante Beeintrachtigung

Diese baulichen Veranderungen beeintrachtigen entweder keinen Wohnungseigentiimer
Uber das in 8 14 Nummer 1 WEG bestimmte Mal3 hinaus oder aber alle in diesem Sinne be-

eintrachtigten Wohnungseigentimer haben der Malihahme zugestimmt.
aa) Entscheidungsmacht

Jeder Wohnungseigentiimer soll einen Anspruch auf Selbstvornahme dieser MaRnahmen

haben.

Kontrovers diskutiert wurde, ob der bauwillige Wohnungseigentimer in diesen Fallen ohne
Befassung der Versammlung und ohne Beschluss mit dem Bau beginnen durfen soll. Fir ein
solches individuelles gesetzliches Baurecht wurde vorgebracht, dass ein legitimierender Be-
schluss bloRe Férmelei sei, wenn ohnehin niemand in relevanter Weise beeintrachtigt ist und
daher ein Anspruch auf eine Beschlussfassung besteht. Zudem sei ein Verstol3 gegen die
Obliegenheit, einen solchen Beschluss einzuholen, regelmé&Rig ohne Konsequenz, da ein
Ruckbauanspruch wegen Treu und Glauben (8 242 BGB) ausgeschlossen ist; der bauende
Wohnungseigentimer habe vielmehr einen Anspruch auf einen nachtraglich legitimierenden

Beschluss.

Mehrheitlich wurde allerdings die Gefahr gesehen, dass bauwillige Wohnungseigentiimer
vorschnell Fakten schaffen kdnnten, auch wenn gar nicht endgultig feststeht, ob eine rele-

vante Beeintrachtigung besteht. Eine friihzeitige beschlussmafiige Beteiligung der anderen
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Wohnungseigentiimer sei zudem im Interesse des Bauwilligen, der frihzeitig Rechtssicher-
heit erhalt.

Die Arbeitsgruppe spricht sich deshalb mehrheitlich fir eine grundséatzliche Bausperre aus,

die erst durch einen legitimierenden Beschluss aufgehoben werden kénnen soll.
bb) Veranderungssperren

Besondere Veréanderungssperren sind bei diesem Mal3inahmentyp nicht erforderlich, da es

an einer relevanten Beeintrachtigung anderer Wohnungseigentiimer fehlt.
cc) Kostenlast und Gebrauchsrecht

Die Bau- und Folgekosten sollen den die bauliche Veranderung herbeifihrenden Woh-
nungseigentiimer treffen; nur er ist zum Gebrauch des veranderten gemeinschaftlichen Ei-

gentums berechtigt.

b) Privilegierte MaRnahmen

Diese baulichen Verdnderungen sind aus gesellschaftspolitischen Griinden privilegiert, na-
mentlich die Herstellung von Barrierefreiheit, die Schaffung von Lademdglichkeiten far

elektrisch betriebene Fahrzeuge und MalRhahmen des Einbruchschutzes.
aa) Entscheidungsmacht

Jeder Wohnungseigentiimer soll einen Anspruch haben, dass privilegierte MalRnahmen
durch Beschluss ermdglicht werden. Dabei ist auch dartiber zu entscheiden, ob die Selbst-
vornahme gestattet wird oder ob eine Ausfiihrung durch die Gemeinschaft der Wohnungsei-

gentimer erfolgen soll.
bb) Veranderungssperren

Der Beschluss uber eine solche bauliche Veranderung soll jedenfalls dann rechtswidrig sein,
wenn die bauliche Veranderung eine grundlegende Umgestaltung der Wohnanlage zur Folge
hat oder zu einer unbilligen Beeintrdchtigung einzelner Wohnungseigentiimer gegenuber
anderen Wohnungseigentumern fuhrt. Dies ist an das geltende Recht angelehnt: 8 22 Ab-
satz 2 Satz 1 WEG verbietet Beschliisse Uber die dort geregelten baulichen Veréanderungen,
wenn dadurch die Eigenart der Wohnanlage geandert oder ein Wohnungseigentiimer ge-

genuber anderen unbillig beeintrachtigt wird. Diese Kombination aus einer objektiven und
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einer subjektiven Veranderungssperre ist aus Sicht der Arbeitsgruppe auch in einem refor-

mierten Recht sinnvoll (siehe unter 2., These 3).

Allerdings halt die Arbeitsgruppe die einschrankende Auslegung des Merkmals ,Eigenart®,
wie sie zum geltenden Recht verbreitet vertreten wird, flr nicht tberzeugend. Der Begriff der

.Eigenart® soll deshalb durch ein anderes Kriterium ersetzt werden.

Zur subjektiven Veranderungssperre wurde kontrovers diskutiert, ob hier die individuelle fi-

nanzielle Leistungsfahigkeit eine Rolle spielen soll.
cc) Kostenlast

Die Bau- und Folgekosten soll der beglinstigte Wohnungseigentiimer tragen; nur er soll zum

Gebrauch des veranderten gemeinschaftlichen Eigentums berechtigt sein.

C) Objektiv verninftige MaRnahmen

Diese baulichen Veranderungen sind aus Sicht eines verninftigen und wirtschaftlich den-
kenden Eigentiimers sinnvoll. Derartige Mal3nahmen sollen aus Sicht der Arbeitsgruppe un-
ter im Vergleich zu den sonstigen Mal3hahmen (dazu unter d) erleichterten Voraussetzungen

moglich sein (zur Abgrenzung zwischen beiden MafRnahmetypen siehe unter e).
aa) Entscheidungsmacht

Ein Anspruch eines Wohnungseigentimers, dass eine objektiv verninftige Mal3nahme von
der Gemeinschaft durchgefihrt wird oder ihm die Ausfiihrung gestattet wird, soll nicht beste-
hen. Bei der Diskussion Uber das Stimmenquorum wurde der Vorschlag unterbreitet, dass
Beschlisse Uber objektiv verniinftige bauliche Veranderungen mit der einfachen Versamm-
lungsmehrheit gefasst werden kdnnen. Dieser Vorschlag wurde mehrheitlich gebilligt, teil-

weise wurde aber flir ein h6heres Quorum pladiert.
bb) Veranderungssperren

Der Beschluss uber eine objektiv verninftige bauliche Veranderung soll jedenfalls dann
rechtswidrig sein, wenn sie eine grundlegende Umgestaltung der Wohnanlage zur Folge hat
oder zu einer unbilligen Beeintrdchtigung einzelner Wohnungseigentiimer gegentber ande-
ren Wohnungseigentiimern fihrt; insoweit gelten die Ausfihrungen unter b) bb) entspre-

chend.
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cc) Kostenlast

Wird eine objektiv vernunftige bauliche Veranderung aufgrund eines Beschlusses von der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer durchgefiihrt, so sollen die Kosten sdmtliche Woh-
nungseigentiimer tragen. Sie sollen auch samtlich zum Gebrauch des verédnderten gemein-

schaftlichen Eigentums berechtigt sein.

d) Sonstige MaRnahmen

Sonstige Mal3nahmen sind solche, die in keine der zuvor genannten Kategorien fallen. Fur
sie gelten hinsichtlich der Entscheidungsmacht und der Verénderungssperren dieselben An-
forderungen wie bei den objektiv verniinftigen Ma3nahmen. Sie unterscheiden sich von die-
sen aber hinsichtlich der Kostenlast und des Gebrauchsrechts: Die Bau- und Folgekosten
sollen nur die Wohnungseigentimer tragen, die der Mallnahme zugestimmt haben; allein

diese Wohnungseigentimer sind zum Gebrauch berechtigt.

e) Begriff der objektiv vernuinftigen Mal3nahme; Abgrenzung zu sonstigen
MalRnahmen

Diskutiert wurde die Definition der objektiv verniinftigen Mal3nahme. Dabei ging es vor allem
um die Frage, wie diese MalRnahmen mit Blick auf die Unterschiede bei der Kostenlast von

den sonstigen MalRnahmen abzugrenzen sind.

Es wurde zunachst darauf hingewiesen, dass die Harmonisierung mit dem Mietrecht daflr
spreche, dass es sich bei einer objektiv verniinftigen MalRnahme um eine Modernisierung
gemal § 555b BGB handeln misse. Nur so sei im Falle der Vermietung die Ausflihrung der
MalRnahme durch Auslosung einer Duldungspflicht des Mieters sichergestellt und nur so
kénne der Vermieter die Kosten tber § 559 BGB an den Mieter weiterreichen. Gleichzeitig
bestand aber weitgehende Einigkeit, dass § 555b BGB, insbesondere dessen Nummern 4
und 5, die aus Sicht des Wohnungseigentumsrechts objektiv verntinftigen MaRnahmen nicht
zutreffend beschreibe. Der Modernisierungsbegriff des § 555b BGB sei zu weit und deshalb
als Anknupfungspunkt fur die Definition von Malinahmen nicht geeignet, deren Kosten auch
die Uberstimmten Wohnungseigentiimer zu tragen hétten. Als Zwischenergebnis wurde fest-
gehalten, dass die Erfullung der Tatbestande des 8§ 555b BGB mithin eine erforderliche, nicht
aber eine fur sich genommen hinreichende Voraussetzung einer objektiv verniinftigen Mal3-

nahme ist.

In der weiteren Diskussion bestand Einigkeit, dass eine objektiv verninftige MaRnahme je-

denfalls vorliegt, wenn durch die bauliche Veranderung in Zukunft nachhaltig Kosten im Sin-
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ne des § 16 Absatz 2 WEG eingespart werden. Uneinheitlich war das Meinungsbild dazu, ob

dies auch dann gelten soll, wenn lediglich Energie eingespart wird.

Weiter bestand im Ausgangspunkt Einigkeit, dass auch Veranderungen des gemeinschattli-
chen Eigentums objektiv verniinftig sind, die verhindern sollen, dass die Wohnanlage auf
Dauer in dem baulichen Zustand ihrer Errichtung verharrt. Vielmehr soll die Beschlusskom-
petenz sicherstellen, dass nach dem WEG aufgeteilte Wohnanlagen auch hinsichtlich ihres
Wohn- und Gebrauchswerts nicht dauerhaft hinter sonstigen Wohnanlagen zurtickfallen. Mit
Blick auf eine gesetzliche Definition wurde eine Anknipfung an § 559 Absatz 4 Satz 2 Num-
mer 1 BGB (,Zustand, der allgemein ublich ist”) diskutiert. Der Sache nach wurde dieser Be-
griff als durchaus geeignet angesehen. Eine unmittelbare Anknipfung scheidet nach Ansicht
der Arbeitsgruppe gleichwohl aus, weil dieses Merkmal von der Rechtsprechung rein empi-
risch verstanden werde. Nach Ansicht der Arbeitsgruppe ist aus allgemeinen Erwagungen

ein normativer Begriff deutlich vorzugswurdig.

Von Teilen der Arbeitsgruppe wurde im Hinblick auf die Reichweite des Begriffs auf eine
mogliche Verdrangungsgefahr hingewiesen. Veranderungen, die in die Kategorie der objektiv
vernunftigen MalRhahmen fallen wiirden, missten von allen Wohnungseigentimern bezahlt
werden. Es misse deshalb verhindert werden, dass die Uberstimmte Minderheit aufgrund

der Kostenlast zur VeraufRerung ihres Wohnungseigentums gezwungen werde.

f) Nachtragliche Ingebrauchnahme

Nur bei den objektiv vernunftigen MalRnahmen sind stets sadmtliche Wohnungseigentiimer
zum Gebrauch des veranderten gemeinschaftlichen Eigentums berechtigt und zur Kosten-
tragung verpflichtet. Bei anderen MalRnahmen wird es hingegen typischerweise dazu kom-
men, dass Gebrauchsrecht und Kostenlast nur bei bestimmten Wohnungseigentimern lie-
gen. Diese Zuordnung soll dynamisch ausgestaltet werden, um einem geédnderten Ge-
brauchsinteresse der zundchst ausgeschlossenen Wohnungseigentiimer Rechnung zu tra-
gen: Nimmt ein vom Gebrauch ausgeschlossener Wohnungseigentiimer (oder sein Rechts-
nachfolger) das veréanderte gemeinschaftliche Eigentum in Gebrauch, so soll dies rechtma-

RBig sein, gleichzeitig aber seine Kostenlast auslosen.
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g) Tabellarische Darstellung des Systems

Differenzierung/Charakter | Entscheidung: Veranderungssperren | Kostenlast:
Wer soll entschei- (insbesondere zum Wer soll
den, ob gebaut wird? | Minderheitenschutz) bezahlen?

1 | MalRnhahmen Bauwilliger Nicht erforderlich Bauwilliger
ohne relevante (mit Beschluss) (da Beeintrachtigung

schon tatbestandlich

Beeintrachtigung nicht moglich)

2 | Privilegierte Bauwilliger Keine grundlegende Bauwilliger
MaRnahmen (mit Beschluss) Umgestaltung der
Wohnanlage
UND

Kein Sonderopfer

3 | Objektiv 50 % der Keine grundlegende Alle
verniinftige MaR- Abstimmenden Umgestaltung der
nahmen Wohnanlage
UND

Kein Sonderopfer

4 | Sonstige 50 % der Keine grundlegende Nur
MaRnahmen Abstimmenden Umgestaltung der Bauwillige
Wohnanlage

= alle anderen MaRnahmen
UND

Kein Sonderopfer

4. Kostenverteilung durch Beschluss

Die Moglichkeiten der Kostenverteilung durch Beschluss sind nach Ansicht der Arbeitsgrup-
pe zu liberalisieren. Konkret geht es um die aus dem Merkmal ,im Einzelfall“ in § 16 Absatz 4
Satz 1 WEG von der Rechtsprechung entwickelte Schranke der MaRRstabskontinuitat sowie
um das Verbot der Verteilung von Folgekosten. Diese Schranken in 8 16 Absatz 4 Satz 1
WEG verhindern in der Praxis sinnvolle Baumafinahmen bzw. die angemessene Verteilung
von Kosten. Daneben wurde in der Diskussion auf die aus derselben Norm folgende Be-
schrankung hingewiesen, nach der die Kostenverteilung dem tatsachlichen oder mdglichen
Gebrauch Rechnung zu tragen habe, was nach der Rechtsprechung etwa bei Baumafnah-

men am Dach einer Mehrhausanlage eine Kostenverteilung verbiete.
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Nicht fir angemessen hélt die Arbeitsgruppe allerdings die Einfiihrung einer allgemeinen
Mehrheitsmacht, die Kosten von BaumalRnahmen dauerhaft und losgeldst von einem konkre-

ten Anlass durch Beschluss verteilen zu kdnnen.

5. Bauliche Veranderungen des Sondereigentums

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (Urteil vom 18. November 2016,
V ZR 49/16) koénnen auch bauliche Veranderungen des Sondereigentums Beseitigungsan-
spriche der Ubrigen Wohnungseigentiimer auslésen, wenn die Mallhahme auf den opti-
schen Gesamteindruck des Geb&udes ausstrahlt und diesen erheblich verandert. Die Recht-
fertigung solcher Mal3nahmen kann sich aus einer Analogie zu § 22 WEG ergeben.

Diese Rechtsprechung wirkt sich bislang nur in Sonderkonstellationen aus, weil Baumalf3-
nahmen am Sondereigentum typischerweise nicht fiir jedermann sichtbar sind. Eine Kodifika-
tion der Rechtsprechung erscheint daher entbehrlich. Wenn allerdings die Sondereigentums-
fahigkeit auf Freiflachen erstreckt wird, soll dessen Veranderung im Grundsatz den gleichen
Beschrankungen unterliegen wie Veranderungen des gemeinschaftlichen Eigentums (siehe
unter IV 2 a).
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X. Versammlung der Wohnungseigentimer

Soweit die Verwaltung nicht durch Gesetz oder Vereinbarung geregelt ist, entscheiden die
Wohnungseigentiimer durch Beschluss (8 23 Absatz 1 WEG). Die Beschlussfassung erfolgt
grundsatzlich in der Versammlung der Wohnungseigentimer. Es gibt verschiedene Uberle-
gungen, die Einberufung und Durchfihrung der Versammlung flexibler zu gestalten.

1. Einberufungsbefugnis

Nach geltendem Recht erfolgt die Einberufung der Versammlung der Wohnungseigentiimer
grundsatzlich durch den Verwalter (§ 24 Absatz 1 WEG), hilfsweise durch den Vorsitzenden
des Verwaltungsbeirats bzw. dessen Stellvertreter (8 24 Absatz 3 WEG). Einzelne Eigentu-
mer sind nicht zur Einberufung befugt. Weigert sich der Verwalter und besteht auch kein
Verwaltungsbeirat, muss das Gericht angerufen werden, das den Verwalter zur Einberufung
verpflichten oder einen Wohnungseigentiimer dazu ermachtigen kann. Ein Viertel der Woh-
nungseigentiimer kann zwar die Einberufung einer Versammlung gegeniber dem Verwalter
verlangen (8§ 24 Absatz 2 Halbsatz 2 WEG), aber nicht selbst einberufen.

Diskutiert wurde, ob einem noch zu bestimmenden Quorum der Wohnungseigentiimer stets
die Befugnis zur selbststandigen Einberufung zugesprochen wird oder diese Befugnis zu-

mindest in einer verwalter- und beiratslosen Gemeinschaft bestehen soll.

Die formalen Anforderungen an eine rechtmafige Einladung sprechen gegen diesen Vor-
schlag, der das Einberufungsrecht in die Hande rechtlich typischerweise unerfahrener Woh-
nungseigentiimer legen wirde. Bleibt der Verwalter im Einzelfall pflichtwidrig untatig oder
fehlt ein Verwalter und auch ein Verwaltungsbeirat, wird gerichtliche Hilfe schon bisher effek-

tiv im einstweiligen Rechtsschutz gewabhrt.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Vorschriften zur Einberufungsbefugnis nicht zu andern.

2. Einberufungsfrist und Festlegung der Tagesordnung

Nach geltendem Recht muss die Einberufung grundsatzlich mindestens zwei Wochen vor
der Versammlung der Wohnungseigentumer erfolgen (8 24 Absatz 4 Satz 2 WEG). Innerhalb

dieser Frist muss auch die Tagesordnung bekannt gegeben werden (vgl. § 23 Absatz 2
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WEG). In der Praxis wird die Tagesordnung deshalb regelmafRig zusammen mit der Ladung

versandt.

Die Zwei-Wochen-Frist wird vielfach als zu kurz empfunden, insbesondere wenn Wohnungs-
eigentiimer das Bedurfnis haben, sich im Vorfeld anwaltlich beraten zu lassen. Zustimmung

erhielt deshalb der Vorschlag, die Einberufungsfrist auf vier Wochen zu verlangern.

Weiter wurde kritisiert, dass es fur einen Wohnungseigentiimer praktisch schwierig sein
kann, Einfluss auf die Tagesordnung zu nehmen. Jeder Eigentimer habe zwar einen An-
spruch auf Aufnahme eines Beschlussgegenstandes in die Tagesordnung, wenn dies ord-
nungsmafiger Verwaltung entspricht. Diesen Anspruch durchzusetzen, kdénne jedoch prak-
tisch schwierig sein, wenn die Ladung erst kurz vor Ablauf der Zwei-Wochen-Frist erfolgt und

die erganzte Tagesordnung bis dahin nicht mehr fristgemafl bekannt gegeben werden kann.

Diskutiert wurde deshalb eine Entkoppelung in eine langere Frist fir die Ankindigung des
Termins und eine kirzere Frist fir die Bekanntgabe der Tagesordnung. Dies wirde jedoch
Zu einer zweigeteilten Ladung fihren, was nicht nur erhéhten Verwaltungsaufwand bedeuten
wuirde, sondern auch die Gefahr formeller Fehler, etwa hinsichtlich des Zugangs, erhthen
wirde. Zudem sei es einem Wohnungseigentimer unbenommen, seinen Anspruch auf Auf-
nahme eines Beschlussgegenstandes in die Tagesordnung schon vor Erhalt der Einladung
geltend zu machen. Eine Aufteilung in eine frilhe Terminankindigung und eine zeitlich fol-

gende Bekanntgabe der Tagesordnung wird deshalb nicht beflirwortet.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass die Einberufungsfrist auf vier Wochen verlangert werden soll.
Dafir musste 8 24 Absatz 4 Satz 2 WEG etwa wie folgt geandert werden:

,Die Frist der Einberufung soll, sofern nicht ein Fall besonderer Dringlichkeit vorliegt,

mindestens zwei vier Wochen betragen.”

3. Beschlussfahigkeit

Nach geltendem Recht ist die Versammlung der Wohnungseigentiimer nur beschlussfahig,
wenn die Halfte der Miteigentumsanteile vertreten ist (8 25 Absatz 3 WEG). Bei Beschluss-
unfahigkeit kann zu einer Folgeversammlung geladen werden, die stets beschlussfahig ist,
wenn darauf in der Einberufung hingewiesen wurde (8 25 Absatz 4 WEG). Die Folgever-

sammlung darf nach der Rechtsprechung jedoch erst einberufen werden, nachdem die Be-
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schlussunfahigkeit der Erstversammlung festgestellt worden ist; eine sog. Eventualeinberu-
fung der Folgeversammlung, die bereits mit der Einberufung der Erstversammlung erfolgt, ist

unzulassig.

In der Praxis wird das Beschlussfahigkeitsquorum bei Erstversammlungen insbesondere in
grolReren Gemeinschaften oder in Gemeinschaften mit vielen auswartigen Wohnungseigen-
tumern oftmals nicht erreicht. Die dann notwendige Einberufung einer Folgeversammiung
wird als aufwandiger Formalismus wahrgenommen. Er bewirkt in der Regel keine erhdhte
Teilnahme an der Folgeversammlung, sondern birgt im Gegenteil die Gefahr, die Teilnahme-

bereitschaft weiter zu verringern.

Einigkeit bestand deshalb im Grundsatz darin, das Beschlussfahigkeitsquorum abzusenken
oder aufzuheben. Die Passivitat der Wohnungseigentiimer soll die Handlungsfahigkeit der
Gemeinschaft nicht behindern kénnen. Zudem entspreche die Aufhebung des Beschlussfa-
higkeitsquorums der Rechtslage im sonstigen Verbandsrecht, dem ein solches Quorum un-
bekannt ist.

Kontrovers diskutiert wurde jedoch, ob mit der Aufhebung des Beschlussfahigkeitsquorums
die Verpflichtung einhergehen soll, die Wohnungseigentimer darauf hinzuweisen, dass die
Versammlung der Wohnungseigentimer unabhangig von der Anzahl der erschienenen oder
vertretenen Wohnungseigentimer beschlussfahig ist. Damit im Zusammenhang stehe die

Frage, welche Rechtsfolgen ein Verstol3 gegen diese Hinweispflicht haben solle.
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Folgende Regelungskonzepte wurden diskutiert:

Absenkung
des Quorums

Aufhebung des Quorums

ohne Hinweis

deklaratorischer Hinweis

konstitutiver Hinweis

Erléau- Die Versammlung | Die Versamm- | Die Versammlung ist stets | Das Quorum gilt nur dann
terung ist bereits be- | lung ist stets | beschlussféhig, der Verwalter | nicht, wenn bei der Einberu-
schlussfahig, beschlussfa- hat aber die Pflicht, auf das | fung auf das fehlende Quorum
wenn ein Viertel | hig, unabhan- | fehlende Beschlussfahigkeits- | hingewiesen wurde. Ansons-
der Wohnungsei- | gig von der | quorum in der Einberufung | ten gilt die bisherige Regelung
gentiimer anwe- | Beteiligungs- hinzuweisen. Ein unterbliebe-
send oder vertre- | quote. ner Hinweis soll aber keinen
ten ist. Im Ubri- Einfluss auf die Rechtsmafig-
gen gilt die bishe- keit der Einberufung haben.
rige Regelung.
Ande- (3) Die Versamm- | (3) [entfallt] (3) Die Versammlung ist | (3) Die Versammlung ist
rungen | lung ist nur be- | (4) [entfallt] unabhéangig von der Zahl der | unabhéangig von der Zahl
des schluR3fahig, erschienenen stimmberech- | der erschienenen stimmbe-
§25 wenn die er- tigten Wohnungseigentimer | rechtigten Wohnungseigen-
WEG schienenen und der Hohe der durch sie | tumer und der Hohe der
stimmberechtig- vertretenen Miteigentumsan- | durch sie vertretenen Mitei-
ten Wohnungsei- teile beschlussfahig; hierauf | gentumsanteile beschluss-
gentimer  mehr ist bei der Einberufung hin- | fahig, wenn hierauf bei der
als dieHalfte—ein zuweisen. Bie—Versammlung | Einberufung  hingewiesen
Viertel der Mitei- ist—nur—beschlulfahig—wenn | wurde. Andernfalls ist die
gentumsanteile, die—erschienenen—stimmbe- | Versammlung ist nur be-
berechnet nach rechtigten—\Wohnungseigentd- | schlu3fahig, wenn die er-
der im Grundbuch mer—mehr—als—die—Halte—der | schienenen stimmberechtigten
eingetragenen Miteigentumsanteile,—bereech- | Wohnungseigentimer  mehr
GroRe dieser net—nach—der—im—Grundbuch | als die Halfte der Miteigen-
Anteile, vertreten. eingetragenen—GréRe—dieser | tumsanteile, berechnet nach
(4) [unverandert] Anteile;vertreten: der im Grundbuch eingetrage-
(4) [entfallt] nen GroRe dieser Anteile,
vertreten.
(4) [unverandert]
Bemer- Diese Losung | Die Hinweispflicht soll dem | Der Verwalter kann faktisch
kungen wirde zu einer | Schutz der Wohnungseigen- | Uber die Anwendung des Quo-

vollstéandigen
Synchronisie-
rung mit dem

Ubrigen  Ver-
bandsrecht
fuhren.

timer dienen. Eine Pflicht, auf
eine gesetzliche Regelung
hinzuweisen, ist dem WEG
jedoch bislang fremd. Fraglich
ist zudem, ob die Rechtspre-
chung einen unterlassenen
Hinweis tatsachlich rechtsfol-
genlos lassen wird. Denn auch
bislang fuhrt ein VerstoR3 ge-
gen die Hinweispflicht bei der
Folgeversammlung (8 25 Ab-
satz 4 Satz 2 WEG) — im Wi-
derspruch zum Wortlaut — zur
Anfechtbarkeit.

rums entscheiden, indem er
den Hinweis aufnimmt oder
nicht. Bei unterlassenem Hin-
weis miusste weiterhin eine
Folgeversammlung geman
8§ 25 Absatz 4 WEG einberu-
fen werden.
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Im Interesse einer Synchronisierung mit dem tbrigen Verbandsrecht spricht sich die Arbeits-
gruppe im Ergebnis fir eine Aufhebung des Quorums ohne Einflihrung einer Hinweispflicht

aus.
Ergebnis:
Es wird vorgeschlagen, das Beschlussfahigkeitsquorum aufzuheben.

Dafur mussten 8 25 Absatz 3 und 4 WEG aufgehoben werden.

4. Vertretung

a) Zulassigkeit der Vertretung

Das WEG enthalt keine Sonderregelungen fiir die Vertretung in der Versammlung der Woh-
nungseigentiimer. Nach den allgemeinen Vorschriften ist eine Vertretung zulassig. In der
Praxis finden sich in Gemeinschaftsordnungen jedoch haufig Beschrankungen, wonach die
Vertretung auf einen bestimmten Personenkreis, typischerweise Ehegatten, andere Woh-

nungseigentiimer und den Verwalter, begrenzt wird.

Diskutiert wurde, ob eine unbeschrankte Vertretung zwingend, also auch bei entgegenste-
hender Vereinbarung in der Gemeinschaftsordnung, zugelassen werden soll. Insoweit wurde
jedoch kein Anderungsbedarf erkannt. Insbesondere diene die Beschrankung der Vertretung

dem berechtigten Bediirfnis nach Vertraulichkeit der Versammlung.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Zuléssigkeit der Vertretung nicht gesetzlich zu regein.

b) Form der Vollmacht

Nach geltendem Recht bedarf eine Vollmacht fiir ihnre Wirksamkeit keiner besonderen Form.
Nach der Rechtsprechung besteht jedoch in entsprechender Anwendung des 8 174 BGB ein
Zurlickweisungsrecht, wenn der Vertreter keine Vollmachtsurkunde vorlegt. Um eine Zu-
rickweisung in jedem Fall auszuschliel3en, ist ein Vertreter also gezwungen, eine vom Ver-
tretenen eigenhéndig unterschriebene Vollmacht mitzufihren. Die Einzelheiten dieses Zu-
rickweisungsrechts, etwa wer die Zurickweisung verlangen kann, sind gesetzlich nicht ge-

regelt und in Rechtsprechung und Literatur noch nicht abschlieBend geklart.

Es wurde diskutiert, ob fur Vollimachten die Textform eingefiihrt werden soll. Dies entsprache
der Rechtslage im GmbH- und Aktienrecht (vgl. 8 47 Absatz 3 GmbHG, § 134 Absatz 3
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Satz 3 des Aktiengesetzes [AktG]) und hatte zur Folge, dass eine Zuriickweisung ausschei-
den wirde, wenn der Vertreter eine Vollmacht in Textform vorlegt. Eine Textform-Vollmacht
konnte auch noch kurzfristig vor der Versammlung, etwa per E-Mall, erteilt werden.

Dagegen wurde eingewandt, dass in der Einfuhrung der Textform zugleich eine Verschér-
fung der aktuellen Rechtslage lage; mundliche Vollmachten waren materiell-rechtlich nicht
mehr wirksam. In der Praxis seien mindliche Vollmachten aber in vielen Gemeinschaften
ublich.

Um eine Zurtckweisung mangels unterschriebener Vollmachtsurkunde zu verhindern, zu-
gleich aber eine mindliche Vollmacht weiterhin zu ermdéglichen, sei es notwendig, die Text-
form nicht als Wirksamkeitsvoraussetzung fur die Vollimacht auszugestalten, sondern ledig-
lich als Legitimationsmittel fiir deren Nachweis. Der Sache nach wuirde es sich bei einer sol-
chen Regelung nicht mehr um eine Formvorschrift handeln, sondern um eine Modifikation
der allgemeinen Vorschrift des § 174 BGB. Eine solche Modifikation sei dem Gesetz bisher
unbekannt und soll aus systematischen Griinden nicht singular im Verbandsrecht des WEG

eingefuhrt werden.
Ergebnis:
Es wird vorgeschlagen, keine Formvorschriften fiir die Vollmacht einzufihren.

C) Schutz vor Vielfachvertretung

Nach geltendem Recht kann ein Vertreter durch beliebig viele Wohnungseigentiimer bevoll-

machtigt werden. Insbesondere § 181 BGB ist auf die Stimmabgabe nicht anwendbar.

Ein Bedurfnis, eine solche Vielfachvertretung zu beschrénken, erkennt die Arbeitsgruppe
nicht. Um eigenmachtige Entscheidungen des Vertreters zu verhindern, bestehe schon nach
geltendem Recht die Moéglichkeit, dem Vertreter Weisungen hinsichtlich der Stimmabgabe zu
erteilen. Im Ubrigen kénne nicht ausgeschlossen werden, dass sich die Wohnungseigentii-

mer im Falle einer Beschrankung tberhaupt nicht mehr vertreten lie3en.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine Vorschriften zur Vielfachvertretung zu schaffen.
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5. Zustimmung zu Beschlissen aul3erhalb der Versammlung

Nach geltendem Recht ist die Stimmabgabe zu einem Beschluss grundsétzlich nur in der
Versammlung der Wohnungseigentumer maoglich (8 23 Absatz 1 WEG). Wohnungseigentu-
mer, die nicht teiinehmen kénnen, aber schon wissen, wie sie abstimmen méchten, kénnen

ihre Stimme folglich nicht selbst abgeben.

Diskutiert wurde, ob die Stimmabgabe auch auf3erhalb der Versammlung der Wohnungsei-
gentiimer maoglich sein soll. Ein praktisches Bedurfnis dafur bestehe vor allem bei Beschlus-
sen mit erhéhtem Quorum, um dieses Quorum notfalls auch noch aul3erhalb der Versamm-

lung der Wohnungseigentiimer zu erreichen.

Eine solche Regelung wirde jedoch erhebliche Folgeprobleme aufwerfen: Die Stimmabgabe
vor der Versammlung der Wohnungseigentiimer liefe etwa ins Leere, wenn der Beschluss-
vorschlag in der Versammlung noch abgeéndert wirde, was durchaus haufig der Fall sei.
Die Stimmabgabe nach der Versammlung werfe zum einen das rechtstechnische Problem
auf, wie ein solcher Beschluss verkiindet werden soll. Zum anderen bestehe die Gefahr,
dass die nachtraglich noch zustimmungsbefugten Wohnungseigenttimer aufgrund ihrer Posi-
tion als ,Zlnglein an der Waage"“ unter Druck gesetzt werden oder versuchen kénnten, diese

Position wirtschaftlich ausnutzen.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, eine Zustimmung zu Beschlissen auB3erhalb der Versammlung der

Wohnungseigentiimer nicht zu ermdglichen.

6. Quorum far Umlaufbeschlisse

Nach geltendem Recht kénnen Beschliisse auf3erhalb einer Versammlung als sog. Umlauf-
beschlisse nur einstimmig gefasst werden (8 23 Absatz 3 WEG). Einstimmigkeit ist jedoch

gerade bei groReren Gemeinschaften kaum oder gar nicht zu erreichen.

Diskutiert wurde deshalb die Absenkung auf ein bestimmtes Quorum. Dagegen wurde ein-
gewandt, dass es ein allgemeines Prinzip des Verbandsrechts sei, dass Umlaufbeschlisse
nur einstimmig gefasst werden konnen (vgl. 8 32 Absatz 2 BGB, § 48 Absatz 2 GmbHG).
Damit solle insbesondere die Minderheit geschitzt werden, die bei einem Umlaufbeschluss
keine Mdglichkeit hat, die Mehrheit im wechselseitigen Austausch der Argumente im Rah-

men einer Versammlung zu Uberzeugen.
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Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, das Einstimmigkeitsprinzip bei Umlaufbeschlissen beizubehalten.

7. Digitalisierung
a) Elektronische Einberufung

Nach geltendem Recht muss die Einberufung in Textform erfolgen (8 24 Absatz 4 Satz 1
WEG). Zulassig ist demnach auch jede elektronische Nachricht, die dem Wohnungseigen-
timer zugeht, also z. B. per E-Mail, SMS oder Messenger-Dienst. Nicht ausreichend ist da-
gegen die bloRe Bekanntmachung auf einer Internetseite. Eine solche Bekanntmachung aus-
reichen zu lassen, wirde die bloRe Mdglichkeit der Kenntnisnahme durch den einzelnen
Wohnungseigentumer ausreichen lassen und damit den Verzicht auf das Zugangserfordernis
bedeuten. Dies lehnt die Arbeitsgruppe ab.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Textform fir die Einberufung beizubehalten.

b) Elektronisches Verlangen nach einer aufR3erordentlichen Versammlung

Nach geltendem Recht kann ein Viertel der Wohnungseigenttiimer schriftlich, also durch ein
mit eigenhandigen Unterschriften versehenes Dokument, die Einberufung einer Versamm-
lung der Wohnungseigentiimer verlangen (8 24 Absatz 2 WEG). Ein elektronisches Verlan-
gen ist — auRer im Falle der Verwendung qualifizierter elektronischer Signaturen im Sinne
des § 126a BGB — nicht zulassig.

Diskutiert wurde die Einfiihrung der Textform. Es wurde allgemein fir zweckmafRlig angese-
hen, es den Wohnungseigentiimern zu ermdglichen, etwa per E-Mail die Einberufung zu ver-
langen. Auch im Recht der Genossenschaften (vgl. 8§ 45 Absatz 1 Satz 1 des Genossen-
schaftsgesetzes) genlige die Textform; bei einer GmbH sei das Verlangen sogar formfrei
(vgl. 8 50 Absatz 1 GmbHG). Gegen diesen Vorschlag wurde eingewandt, dass es womdg-
lich der Textform schon geniigen kdnne, wenn ein Wohnungseigentimer eine Erklarung in
Textform verfasst und mit den Namen weiterer Wohnungseigenttiimer versieht, die dem Ein-
berufungsverlangen woma@glich gar nicht bindend zugestimmt haben. Dabei handele es sich
jedoch um ein allgemeines Problem, das auch bei anderen Erklarungen durch Personen-
mehrheiten in Textform auftreten konne. Dieses Problem werde bislang weder allgemein

noch im Rahmen des Genossenschafts- oder GmbH-Rechts behandelt. Die Auswirkungen
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dieses Problems wurden kontrovers diskutiert: Einerseits wurde zu bedenken gegeben, dass
die Schriftform aus Griinden der Rechtsklarheit durchaus ihre Berechtigung habe. Anderer-
seits wurde vorgetragen, dass selbst im Falle eines missbrauchlichen Einberufungsverlan-
gens die Folgen Gberschaubar bleiben wiirden.

Als Alternative wurde vorgeschlagen, es im Grundsatz bei der Schriftform zu belassen, aber
die telekommunikative Ubermittlung des Schriftstiicks zu ermdglichen, @hnlich wie es § 127
Absatz 2 Satz 1 BGB bei gewillkirter Schriftform erlaubt. Ob eine solche Regelung tatsach-
lich zu einer Vereinfachung oder Entlastung fihren wirde, wurde unterschiedlich einge-

schatzt. Dogmatische Bedenken wurden eingewandt, namlich dass durch eine solche Rege-

lung eine neue Formvorschrift geschaffen wirde.

Folgende Regelungskonzepte wurden diskutiert:

Beibehaltung der Schriftform
Einfihrung der Textform und Ermdglichung der
telekommunikativen Ubermittlung
Erléau- Das Einberufungsverlangen bedarf nur noch der | Das Einberufungsverlangen bedarf weiterhin der
terung Textform. Es kann also z. B. auch per E-Mail | Schriftform, muss also von allen Wohnungseigen-
gestellt werden. timern eigenhandig unterschrieben sein. Das
Schriftstick kann bzw. die Schriftstiicke kdnnen
jedoch telekommunikativ Ubermittelt werden, also
z. B. eingescannt und per E-Mail versandt wer-
den.
Ande- (2) Die Versammlung der Wohnungseigentimer | (2) Die Versammlung der Wohnungseigentiimer
rungen | mufd von dem Verwalter in den durch Vereinba- | mul? von dem Verwalter in den durch Vereinba-
des rung der Wohnungseigentiimer bestimmten Fal- | rung der Wohnungseigentiimer bestimmten Fal-
§24 len, im Ubrigen dann einberufen werden, wenn | len, im Ubrigen dann einberufen werden, wenn
WEG dies sehriftlieh in Textform unter Angabe des | dies schriftlich unter Angabe des Zweckes und
Zweckes und der Griinde von mehr als einem | der Griinde von mehr als einem Viertel der Woh-
Viertel der Wohnungseigentimer verlangt wird. nungseigenttimer verlangt wird; die telekommu-
nikative Ubermittlung geniigt.
Bemer- | Diese L6sung wirde zu einer vollstandigen Syn- | Diese Ldosung wirde in der Sache eine neue
kungen | chronisierung mit dem (brigen Verbandsrecht | gesetzliche Form einfuhren.
fuhren.

Im Interesse einer Synchronisierung mit dem tbrigen Verbandsrecht spricht sich die Arbeits-

gruppe fir die Einfihrung der Textform aus.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass fiir das Verlangen nach einer auRerordentlichen Versammlung

der Wohnungseigentiimer die Textform geniigen soll.
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Daflr musste 8 24 Absatz 2 WEG etwa wie folgt geadndert werden:

,Die Versammlung der Wohnungseigentimer muf3 von dem Verwalter in den durch
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer bestimmten Fallen, im Gbrigen dann einberu-
fen werden, wenn dies sehriftlich in Textform unter Angabe des Zweckes und der

Grinde von mehr als einem Viertel der Wohnungseigentimer verlangt wird. “

c) Online-Versammlung

Nach geltendem Recht muss eine Prasenzversammlung durchgefihrt werden, da der Ver-
sammlungsbegriff des § 23 WEG eine gleichzeitige physische Prasenz voraussetzt. Eine
sog. Online-Versammlung, die lediglich mithilfe von Telekommunikationsmitteln durchgefiihrt
wird und die keine Prasenzversammlung mehr darstellt, ist deshalb keine Versammlung im
Sinne des § 23 WEG. Wenn alle Wohnungseigentimer zustimmen, kann aber in der Ge-
meinschaftsordnung vereinbart werden, dass Versammlungen als Online-Versammlungen

durchgefuhrt werden.

Diskutiert wurde die Einfiihrung einer Beschlusskompetenz, die es den Wohnungseigenti-
mern ermoglicht, zu einer Online-Versammlung zu optieren. Dies wirde allerdings der Mehr-
heit die Moglichkeit geben, der Minderheit die Verwendung elektronischer Mittel aufzuzwin-
gen und deren Recht auf Teilnahme an einer Prasenzversammlung zu beschneiden. Dies

lehnt die Arbeitsgruppe ab.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine Beschlusskompetenz zur Einfihrung einer Online-

Versammlung zu schaffen.

d) Online-Teilnahme an Prasenzversammlung

Nach herrschender Meinung besteht kein Anspruch eines Wohnungseigentiimers, mithilfe
von Telekommunikationsmitteln an einer Pradsenzversammlung teilnehmen zu dirfen, indem
er etwa mittels Bild-und-Ton-Ubertragung zugeschaltet wird. In der Gemeinschaftsordnung

kann aber eine solche Online-Teilnahme gestattet werden.

Diskutiert wurde die Einfiihrung einer Beschlusskompetenz, die es den Wohnungseigentu-
mern ermd@glicht, die Online-Teilnahme zu gestatten. Dies wirde insbesondere die Teilnah-
me auswartiger Wohnungseigentiimer erleichtern. Demgegeniuber erscheinen die Belastun-
gen fiur die Prasenzversammlung, die mit einer solchen Online-Teilnahme notwendigerweise

einhergehen, zumutbar. Zu den technischen und organisatorischen Einzelheiten der Online-
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Teilnahme sollen keine gesetzlichen Vorgaben gemacht werden; vielmehr soll die Ausgestal-

tung den Wohnungseigentiimern obliegen.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, eine Beschlusskompetenz zu schaffen, um die Online-Teilnahme an

Prasenzversammlungen zu ermdglichen.

Dazu musste § 23 WEG etwa wie folgt — in Anlehnung an 8§ 118 Absatz 1 Satz 2 AktG — er-

génzt werden:

,Die Wohnungseigentiimer kénnen beschlieen, dass die Wohnungseigentiimer an
der Versammlung auch ohne Anwesenheit an deren Ort teilnehmen und ihre Rechte

im Wege elektronischer Kommunikation ausiiben kénnen.*

e) Elektronische Umlaufbeschlisse

Nach geltendem Recht kdnnen sog. Umlaufbeschlisse nur schriftlich, also mit eigenhéandiger
Unterschrift jedes Wohnungseigentiimers versehen, gefasst werden (8 23 Absatz 3 WEG).

Die Arbeitsgruppe diskutierte, ob diese Schriftform auf die Textform herabgesetzt werden
soll. Insoweit ergab sich eine inhaltlich ahnliche Diskussion wie zur Einfihrung der Textform
fur das Einberufungsverlangen (siehe unter b): Einerseits wurde es allgemein begrtif3t, wenn
die Wohnungseigentimer ihre Stimme etwa per E-Mail abgeben kénnten. Dies entsprache
auch der Rechtslage im GmbH- und Vereinsrecht (§ 48 Absatz 2 GmbHG ordnet die Text-
form ausdricklich an; § 32 Absatz 2 BGB spricht zwar von ,schriftlich®, meint nach Gberwie-
gender Meinung aber nur die Textform). Andererseits wurden erneut die Bedenken wegen
allgemeiner Probleme der Textform bei der Abgabe von Erklarungen durch Personenmehr-
heiten vorgebracht. Wie beim Einberufungsverlangen wurde unterschiedlich beurteilt, ob die
Losung dieses allgemeinen Textform-Problems der Rechtsprechung Uberlassen werden

koénne.

Als Alternative wurde vorgeschlagen, es im Grundsatz bei der Schriftform zu belassen, eine
Zustimmung zu einem beabsichtigten Umlaufbeschluss aber auch im Rahmen einer Ver-
sammlung zu ermdéglichen. Dadurch missten wenigstens die Wohnungseigentiimer, die bei
einer Versammlung anwesend sind, den Umlaufbeschluss nicht noch zusatzlich unterschrei-
ben. Zum Teil wurde als problematisch angesehen, dass in diesem Fall die Zustimmung im
Rahmen der Versammlung der Wohnungseigentimer rechtssicher nachgewiesen werden

musste.
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Folgende Regelungskonzepte wurden diskutiert:

Einfuhrung der Textform

Beibehaltung der Schriftform und
Ermdglichung der Stimmabgabe
in einer Versammlung

Erlau-
terung

Die Zustimmung zu einem Umlauf-
beschluss bedarf nur noch der Text-
form. Sie kann also z. B. auch per E-
Mail erklart werden.

Die Zustimmung zu einem Umlaufbeschluss bedarf grundséatz-
lich weiterhin der Schriftform. In einer Versammlung anwesen-
de Wohnungseigentiimer kdnnen aber auch in deren Rahmen
zustimmen. Es wird also eine hybride Beschlussfassung er-
moglicht.

Ande-
rungen
des
§23
WEG

(3) Auch ohne Versammlung ist ein
Beschluf3 gultig, wenn alle Woh-
nungseigentiimer ihre Zustimmung
zu diesem Beschlul sehriftich in
Textform erkléren.

(3) Auch ohne Versammlung ist ein Beschlul? giiltig, wenn alle
Wohnungseigentiimer ihre Zustimmung zu diesem BeschlulR
schriftlich erklaren. Die Zustimmung kann auch in einer
Versammlung erklart werden.

Bemer-
kungen

Diese Ldsung wirde zu einer Syn-
chronisierung mit dem ubrigen Ver-
bandsrecht fuhren.

Um die Zustimmung in der Versammlung zu dokumentieren,
misste der Versammlungsleiter die Namen der Zustimmenden
im Protokoll festhalten. Die in der Versammlung Anwesenden
missten darauf hingewiesen werden, dass ihr Votum als
Stimmabgabe fur einen angestrebten Umlaufbeschluss gilt.

Im Interesse einer Synchronisierung mit dem lbrigen Verbandsrecht spricht sich die Arbeits-

gruppe fir die Einfuhrung der Textform aus.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass Umlaufbeschliisse in Textform gefasst werden kénnen sollen.

Dafir musste 8 23 Absatz 3 WEG etwa wie folgt geadndert werden:

LAuch ohne Versammlung ist ein Beschluf3 giiltig, wenn alle Wohnungseigentiimer ih-

re Zustimmung zu diesem BeschluR sehiftlich in Textform erklaren.”
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XI.  Verwaltungsbeirat

§ 29 WEG trifft nur punktuelle Regelungen zum Verwaltungsbeirat. Diskutiert wurde, ob die
Vorschrift den Anforderungen an die Beiratstatigkeit gerecht wird.

1. Bestellung und Zusammensetzung

a) Verpflichtende Einrichtung

Die Einrichtung eines Verwaltungsbeirats ist — auch in sehr groRen Gemeinschaften — ge-

setzlich nicht vorgeschrieben.

Die Arbeitsgruppe kam zu dem Ergebnis, an dieser Regelung festzuhalten und nicht etwa fur
grolRere Gemeinschaften einen Verwaltungsbeirat vorzuschreiben. Hierflir sprdchen zum
einen die vergleichsweise Uberschaubaren Kompetenzen des Verwaltungsbeirats, zum an-
deren aber auch der Umstand, dass das Gesetz nicht einmal zur Bestellung eines Verwalters
zwinge. Einzelfélle, in denen alleine die Einrichtung eines Verwaltungsbeirats ordnungsma-
Riger Verwaltung entspricht, kbnnten durch den Anspruch auf ordnungsmafige Verwaltung

(8 21 Absatz 4 WEG) angemessen geldst werden.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine gesetzliche Pflicht zur Einrichtung eines Verwaltungsbeirats zu

schaffen.

b) Anzahl der Mitglieder; Bestimmung des Vorsitzenden und seines
Vertreters

Der Verwaltungsbeirat besteht — vorbehaltlich abweichender Regelungen in der Gemein-
schaftsordnung — aus einem Wohnungseigentimer als Vorsitzendem und zwei weiteren
Wohnungseigentiimern als Beisitzern (8§ 29 Absatz 1 WEG). Ein abweichender Besetzungs-
beschluss ist nach der Rechtsprechung aufzuheben. Ferner ist nicht ausdriicklich geregelt,
wer den in 8 24 Absatz 3 und Absatz 6 WEG vorausgesetzten Vorsitzenden des Verwal-
tungsbeirats und seinen Stellvertreter bestimmt. Dies wird verbreitet als nicht praxisgerecht

kritisiert.

Die Arbeitsgruppe ist der Auffassung, dass die Wohnungseigentiimer nicht nur durch Ver-
einbarung, sondern auch im Beschlusswege Uber die Anzahl der Beiratsmitglieder bestim-

men koénnen sollen. Eine Differenzierung zwischen grofRen und kleinen Gemeinschaften er-
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scheine insoweit nicht geboten. Im Hinblick auf die besonderen Funktionen, die das Gesetz
dem Vorsitzenden und dessen Vertreter zuweist (8 24 Absatz 3 und Absatz 6 Satz 2 WEG),
soll der Verwaltungsbeirat aber aus mindestens zwei Mitgliedern bestehen. Auch soll aus-
dricklich klargestellt werden, dass es den Wohnungseigentiimern obliegt, den Vorsitzenden

und dessen Stellvertreter zu bestimmen.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass die Anzahl der Verwaltungsbeirate sowie die Person des Vor-

sitzenden und dessen Stellvertreters durch Beschluss bestimmt werden sollen.
Dafir musste 8 29 Absatz 1 WEG etwa wie folgt geandert werden:

,Die Wohnungseigentiimer kébnnen durch Stimmenmehrheit tber die Bestellung und
die Anzahl der Mitglieder eines Verwaltungsbeirats beschlieRen. Ber\erwaltungs-

Wehnungseigentimern—als—Beisitzern- Die Wohnungseigentiimer bestimmen mit

Stimmenmehrheit einen Wohnungseigentimer zum Vorsitzenden und einen

weiteren Wohnungseigentiimer zum stellvertretenden Vorsitzenden.”

c) Amtszeit

8§ 29 WEG macht keine Vorgaben zur Amtszeit. Im Falle einer Bestellung auf unbestimmte
Zeit endet das Amt also durch Niederlegung, Abberufung oder Ausscheiden aus der Ge-

meinschaft der Wohnungseigentimer.

Diskutiert wurde, ob dies gedndert werden soll. Die unbefristete Bestellung erschwere in der
Praxis den Wechsel der Beiratsmitglieder. Laien, denen nicht ohne Weiteres klar sei, dass
sie das Amt jederzeit niederlegen kénnen, kénnten dadurch von der Ubernahme des Amtes
abgeschreckt werden. Die Einflihrung einer Hochstfrist von vier Jahren mit der Mdglichkeit
der Wiederbestellung wird deshalb fur sinnvoll erachtet. Ein Bedirfnis fur eine Mindestfrist
wird dagegen nicht gesehen. Einigkeit besteht auch darin, dass die Amtszeit nicht automa-

tisch enden soll, um die Problematik eines ,Scheinbeirats“ zu vermeiden.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Amtszeit des Verwaltungsbeirats auf vier Jahre mit der Mdglich-

keit der Wiederbestellung festzulegen.
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Dafir musste 8 29 Absatz 1 WEG etwa um folgenden Satz erganzt werden:

,Die Dauer der Bestellung soll vier Jahre nicht liberschreiten; Wiederbestellungen

sind moglich.”

d) Kopfstimmrecht beim Bestellungsbeschluss

Erortert wurde die Einflihrung eines zwingenden Kopfstimmrechts bei der Bestellung des
Verwaltungsbeirats. Dadurch kénne ein Verwaltungsbeirat auch gegen den Willen eines
Mehrheitseigentiimers bestellt werden, um den vom Mehrheitseigentimer eingesetzten Ver-
walter zu kontrollieren. Dagegen wurde eingewandt, dass die Gefahr der Majorisierung bei
jeder Beschlussfassung bestehe und kein Spezialproblem im Rahmen der Bestellung des
Verwaltungsbeirats darstelle. Zudem habe jeder einzelne Wohnungseigentiimer grundsatz-
lich die gleichen Kontrollrechte wie der Verwaltungsbeirat.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, kein zwingendes Kopfstimmrecht bei der Bestellung des Verwal-

tungsbeirats einzufihren.

e) Dritte als Mitglieder

Mitglieder des Verwaltungsbeirats kénnen — vorbehaltlich abweichender Regelungen in der

Gemeinschaftsordnung — nur Wohnungseigentimer sein (§ 29 Absatz 1 WEG).

Diese Beschrankung wird in der Praxis teilweise als nicht sachgerecht empfunden, da sie die
Bestellung qualifizierter Dritte verhindere. Dennoch halt es die Arbeitsgruppe nicht fur ge-
rechtfertigt, dass der Verwaltungsbeirat durch Beschluss fiir Dritte getffnet werden kann. Die
Tatigkeit im Verwaltungsbeirat sei Ausdruck des Selbstverwaltungsrechts der Wohnungsei-
gentiimer. Die Offnung des Verwaltungsbeirats fur Dritte wirde insbesondere dazu fiihren,
dass Dritte umfassend Uber die Angelegenheiten in der Gemeinschaft informiert werden

wuirden. Dies hélt die Arbeitsgruppe nicht fiir angemessen.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Beschréankung des passiven Wahlrechts zum Verwaltungsbeirat

auf Wohnungseigentiimer beizubehalten.
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2. Kompetenzen

Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt den Verwalter bei der Durchfihrung seiner Aufgaben (8 29
Absatz 2 WEG). AulRerdem sollen der Wirtschaftsplan, die Abrechnung uber den Wirt-
schaftsplan, Rechnungslegungen und Kostenanschléage vor der Beschlussfassung vom Ver-
waltungsbeirat geprift und mit einer Stellungnahme versehen werden (8 29 Absatz 3 WEG).

a) Gesetzliche Kompetenzen

Es wurde diskutiert, ob die von der Rechtsprechung konkretisierten Auspragungen der in
§ 29 Absatz 2 und Absatz 3 WEG beschriebenen Aufgaben im Gesetz verankert werden
sollen. Auf diese Weise wuirde fir die Beiratsmitglieder transparenter, was zu ihren gesetzli-
chen Kompetenzen gehort. Beflrchtet wurde allerdings, dass mit einer expliziten Regelung
von Kompetenzen auch Handlungspflichten einhergehen kdnnten. Die Schaffung von Hand-
lungspflichten liefe aber der Zielsetzung zuwider, die Tatigkeit im Verwaltungsbeirat attrakti-
ver auszugestalten. Aus diesem Grund wurde auch eine Ausweitung der gesetzlichen Auf-
gaben abgelehnt, etwa die Bestimmung des Verwaltungsbeirats zum gesetzlichen Ersatzzu-

stellungsvertreter.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die gesetzlichen Kompetenzen des Verwaltungsbeirats nicht neu zu

regeln.

b) Rechtsgeschéftlich Gbertragene Kompetenzen

8§ 29 WEG enthalt bislang keine Vorgaben, ob, wie und in welchen Grenzen eine rechtsge-
schaftliche Ubertragung der Kompetenzen der Wohnungseigentimer auf den Verwaltungs-

beirat zulassig ist. In der Praxis besteht insoweit Rechtsunsicherheit.

Erértert wurde, ob hierzu gesetzliche Vorgaben gemacht werden sollen. Die Problematik,
inwieweit die Wohnungseigentimer Kompetenzen im Beschlusswege delegieren kénnen,
stelle sich aber auch in anderem Zusammenhang, etwa beim Verwalter (siehe unter VI. 1. a).
Jedenfalls eine auf den Verwaltungsbeirat beschrankte Losung ist aus Sicht der Arbeitsgrup-
pe nicht empfehlenswert. Sollte eine Kompetenzibertragung auf den Verwalter zugelassen

werden, kénnte dies daflr sprechen, Gleiches fur den Verwaltungsbeirat zuzulassen.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Ubertragung von Kompetenzen durch Beschluss nicht isoliert fiir

den Verwaltungsbeirat zu regeln.
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3. Aufwendungsersatzanspruch

Nach geltendem Recht hat ein Mitglied des Verwaltungsbeirats aus allgemeinen Vorschriften
einen Anspruch gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer auf Aufwendungsersatz.
Von der Praxis wird teilweise gefordert, diesen Anspruch in § 29 WEG ausdricklich zu re-
geln und insbesondere die Geblhren einer Vermdgensschadenshaftpflichtversicherung ein-

zubeziehen.

Die Arbeitsgruppe sieht fur die ausdrickliche Regel eines sich bereits aus dem Gesetz erge-
benden Anspruchs kein Bedurfnis. Auch mit Blick auf die Kosten einer Vermégensschaden-
haftpflichtversicherung bestehe kein Regelungsbedarf, da die Wohnungseigentimer eine
Versicherung des Verwaltungsbeirats durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und
auf deren Kosten beschlieen kdnnen.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, den Aufwendungsersatzanspruch des Verwaltungsbeirats nicht zu

kodifizieren.

4. Haftung

Bereits einfache Fahrlassigkeit kann zu einer Haftung des Verwaltungsbeirats fiihren. Dieses
Haftungsrisiko erscheint geeignet, Wohnungseigentimer davon abzuhalten, ehrenamtlich

tatig zu werden.

Deshalb erhielt der Vorschlag Zustimmung, in Anlehnung an die Regelungen im Vereinsrecht
(8 31a und & 31b BGB) die Haftung des Verwaltungsbeirats gesetzlich zu beschrénken. Die-
se Haftungsbeschrankung soll nicht nur gegeniber der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer, sondern auch gegentber den Ubrigen Wohnungseigentiimern gelten. Im Aul3enver-
haltnis soll sich die Haftungsbeschrankung dahingehend auswirken, dass dem Mitglied ein

Anspruch gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer auf Freistellung zusteht.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Haftung eines ehrenamtlichen Mitglieds des Verwaltungsbeirats

zu beschranken.
Dafir musste 8 29 WEG etwa wie folgt erganzt werden:

,8 31a des Birgerlichen Gesetzbuchs gilt entsprechend.”
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Xll. Jahresabrechnung

Das Finanzwesen der Gemeinschaft ist im WEG nur rudimentar geregelt. Das WEG sieht
vor, dass im Vorfeld eines Wirtschaftsjahres ein Wirtschaftsplan aufgestellt und beschlossen
wird (8 28 Absatz 1, Absatz 5 Variante 1 WEG) und die Wohnungseigentiimer entsprechen-
de Vorschisse leisten (8 28 Absatz 2 WEG). Den Inhalt dieses Wirtschaftsplans gibt das
WEG vergleichsweise konkret vor (vgl. 8 28 Absatz 1 Satz 2 WEG): Einnahmen- und Ausga-
benplan (sog. Gesamtwirtschaftsplan), anteilsméRige Zahlungsverpflichtungen der Woh-
nungseigentiimer auf diesen Plan (sog. Einzelwirtschaftsplane) und die Beitragsleistungen

zur Instandhaltungsrickstellung.

Nach Ablauf des Kalenderjahres ist eine zu beschlieBende ,Abrechnung” aufzustellen, deren
Inhalt vom WEG nicht naher konkretisiert wird (8 28 Absatz 3, Absatz 5 Variante 2 WEG).
Einigkeit besteht darin, dass damit keine handelsrechtliche Bilanz gemeint ist, sondern nur
eine Einnahmen-Ausgaben-Rechnung nach dem Zufluss-Abfluss-Prinzip. Gemeinhin wird
angenommen, dass zunéchst — als Gegenstiick zum Gesamtwirtschaftsplan — eine Gesamt-
abrechnung der tatsachlichen Einnahmen und Ausgaben zu erstellen ist. Aus dieser sind
dann die Einzelabrechnungen abzuleiten. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass insbesondere
die Heizkosten nicht nach dem Zufluss-Abfluss-Prinzip, sondern nach dem individuellen Ver-
brauch verteilt werden mussen (8§ 3, 8 6 Heizkostenverordnung). Unklar ist vor allem, was
konkret Gegenstand des Beschlusses Uber die Jahresabrechnung ist und aus welchen Be-

standteilen sich die Jahresabrechnung im Ubrigen zusammensetzt.

Bei alledem ist zu bertlicksichtigen, dass die Jahresabrechnung mehrere Funktionen erfiillt:
Neben der Festlegung der individuellen Zahlungspflichten dient sie auch der Kontrolle der

Verwaltung und der Information Uber die finanzielle Situation der Gemeinschaft.

1. Beschlussgegenstand

Das geltende Recht sieht vor, dass die Wohnungseigentumer uber ,die Abrechnung“ — ge-
meint ist die Jahresabrechnung — beschlieRen (vgl. 8 28 Absatz 5 WEG). Nicht geregelt ist
jedoch, welche Bestandteile die Jahresabrechnung hat (vgl. § 28 Absatz 3 WEG, der schlicht
von ,Abrechnung® spricht); ebenso wenig ist gesetzlich geregelt, was konkret Gegenstand
des Beschlusses uber die Jahresabrechnung ist. Die Rechtsprechung hat detaillierte, im Ein-
zelnen nicht unumstrittene Vorgaben entwickelt, welche Bestandteile die Jahresabrechnung

haben muss. Dazu gehéren insbesondere die Gesamt- und die Einzelabrechnung sowie An-
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gaben zur Instandhaltungsriickstellung. Der zentrale Gegenstand des Beschlusses Uber die
Jahresabrechnung soll nach Ansicht des Bundesgerichtshofs jedoch vor allem die sog. Ab-
rechnungsspitze sein. Umstritten ist deshalb, in welchem Umfang sich fehlerhafte oder feh-
lende Angaben im Ubrigen auf die Anfechtbarkeit des Beschlusses auswirken. Gerichtliche
Streitigkeiten tber die Jahresabrechnung sind deshalb in der Praxis haufig.

Die Arbeitsgruppe kam Uberein, dass der Gegenstand des Beschlusses Uber die Jahresab-
rechnung gesetzlich geregelt werden soll. Damit soll zum einen Rechtsklarheit geschaffen
werden. Zum anderen soll auch die Anfechtbarkeit in den Féllen eingeschrankt werden, in
denen zwar die Jahresabrechnung fehlerhaft ist, dies den gesetzlich bestimmten Beschluss-
gegenstand aber nicht betrifft. Anstelle der Beschlussanfechtung sei in diesen Fallen vom

Verwalter eine Berichtigung zu verlangen.

Hinsichtlich der Ausgestaltung des Beschlussgegenstands diskutierte die Arbeitsgruppe die
in Rechtsprechung und Literatur vorgeschlagenen Konzepte der sog. Abrechnungsspitze,
der sog. Abrechnungssumme und des sog. Abrechnungssaldos sowie eine reine Vorschuss-

l6sung:

Eine reine Vorschusslosung kénnte so ausgestaltet werden, dass die Zahlungspflicht aus-
schlieB3lich und einheitlich durch den Beschluss Uber die Jahresabrechnung festgelegt wird.
Zahlungen auf den Wirtschaftsplan wéaren dann nur noch als unselbststandige Vorauszah-
lungen auf diese Verpflichtung anzusehen. Als Vorteil der Vorschussldsung wurde der weit-
gehende Gleichlauf mit dem Mietrecht angesehen; auch die Betriebskostenvorauszahlungen
des Mieters seien lediglich unselbststandige Vorauszahlungen auf eine einheitliche Schuld.
Allerdings wirde die Vorschusslésung einen grundlegenden Systemwechsel darstellen. Dies
wurde sich insbesondere auf Falligkeit und Verjahrung der Zahlungspflichten auswirken und
die Frage berihren, wer bei einem Eigentimerwechsel welche Zahlungen schuldet. Demge-
geniiber kann nach Uberzeugung der Arbeitsgruppe auch durch die Vorschusslosung keine

vollstandige Angleichung an das Mietrecht erreicht werden.

Vorzugswiurdig erscheint der Arbeitsgruppe deshalb das Konzept der sog. Abrechnungsspit-
ze. Die Abrechnungsspitze ist die Differenz zwischen dem Ergebnis der Jahresabrechnung
und dem Ansatz laut Wirtschaftsplan, jeweils auf den einzelnen Wohnungseigentimer bezo-
gen. Unerheblich ist, ob der Wohnungseigentimer mit seinen Zahlungen auf den Wirt-
schaftsplan im Verzug ist oder nicht. Die Abrechnungsspitze begriindet eine zusatzliche Zah-
lungspflicht des Wohnungseigentimers, die neben die weiter bestehende Zahlungspflicht
aus dem Wirtschaftsplan tritt. Das Konzept der Abrechnungsspitze entspreche der hdchst-

richterlichen Rechtsprechung. Es wirde insoweit also nur die geltende Rechtslage kodifiziert.

—-70 -



Zudem gewahrleiste das Konzept der Abrechnungsspitze Rechtssicherheit im Zusammen-
hang mit einem Eigentimerwechsel: Der Alt-Eigentimer, der tber den Wirtschaftsplan be-
schlie3t, schulde die Zahlungen auf den Wirtschaftsplan, solange er Eigentimer ist. Der
Neu-Eigentimer schulde die Zahlungen, die ab dem Zeitpunkt fallig werden, ab dem er Ei-
gentiimer ist. Allein der Neu-Eigentimer schulde im Auf3enverhéltnis die Abrechnungsspitze;
die Verteilung im Innenverhdltnis (vgl. 8 446 BGB) regeln Alt- und Neu-Eigentiimer unterei-

nander.

Das Konzept des sog. Abrechnungssaldos wirde dagegen dazu fuhren, dass der Neu-
Eigentimer die noch offenen Forderungen gegen den Alt-Eigentimer aus dem Wirtschafts-
plan als eigene schuldet. Denn der Abrechnungssaldo ist die Differenz zwischen dem Er-
gebnis der Jahresabrechnung und den tatsachlichen Zahlungen auf den Wirtschaftsplan.
Dadurch wirde eine etwaige noch offene Schuld aus dem Wirtschaftsplan durch die neu
begrindete Zahlungspflicht ersetzt.

Dem Konzept der sog. Abrechnungssumme, wonach nur das Ergebnis der Jahresabrech-
nung feststellend beschlossen wird, zu folgen, wirde eine Abweichung von der Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshof bedeuten, ohne dass dies durch adéaquate Vorteile ausgegli-

chen wirde.

Vor diesem Hintergrund spricht sich die Arbeitsgruppe flr das Konzept der Abrechnungsspit-

Ze aus.

Unterschiedlich beurteilt wurde, ob eine besondere gesetzliche Regelung bei einem Eigen-
timerwechsel fir den Fall erforderlich ist, dass die Jahresabrechnung zu einem niedrigeren
Ergebnis als der Wirtschaftsplan kommt, also ein Guthaben des Wohnungseigentiimers
ergibt (sog. negative Abrechnungsspitze). Wenn im abzurechenden Jahr ein Eigentimer-
wechsel erfolgt ist, stellt sich die Frage, ob die Riickzahlung an den Neu-Eigentiimer oder an
den Alt-Eigentiimer zu erfolgen habe. Dogmatisch erscheine es vorzugswiirdig, an den Neu-
Eigentiimer zu zahlen, wenn man annimmt, dass der Beschluss Uber die Jahresabrechnung
den Anspruch begriindet. Dies wurde jedoch teilweise als unbillig angesehen, wenn der Alt-
Eigentimer noch mit Zahlungen aus dem Wirtschaftsplan in Verzug ist. Es sei dogmatisch
aber auch nicht ausgeschlossen, in dem Beschluss Uber die Jahresabrechnung bei einer
negativen Abrechnungsspitze die nachtragliche Beseitigung der Zahlungspflicht auf den
Wirtschaftsplan zu sehen. Von einem Teil der Arbeitsgruppe wurde deshalb beflrwortet, die
Lésung dieses Problems der Rechtsprechung zu Uberlassen; diese konne sich insbesondere
— wie schon heute — unabhangig von der dogmatischen Konstruktion in geeigneten Fallen
mit § 242 BGB behelfen.
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Vorgeschlagen wurde auch, das Problem der negativen Abrechnungsspitze beim Eigenti-
merwechsel durch eine generelle gesetzliche Haftung des Erwerbers fur Verpflichtungen des
VerdulRerers zu l6sen. Dagegen wurde eingewandt, dass dies die Abwicklung von Kaufver-
tragen Uber Wohnungseigentum erschweren wirde. Wohnungseigentum konnte dadurch
insgesamt unattraktiver werden. Die generelle gesetzliche Haftung des Erwerbers fur Ver-
pflichtungen des Veraul3erers wurde deshalb mehrheitlich abgelehnt.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass der Gegenstand des Beschlusses Uber die Jahresabrechnung

auf die sog. Abrechnungsspitze beschrankt werden soll.
Daflr musste 8 28 Absatz 5 WEG etwa wie folgt geadndert werden:

,Uber die Verpflichtungen aus dem den Wirtschaftsplan und, soweit diese davon
abweichen, aus der Abrechnung Uber den Wirtschaftsplan und-die-Rechnrungsle-
gung-desVerwalters-beschliellen die Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehrheit.“

2. Inhalt

a) Gesamtabrechnung und Einzelabrechnungen

Zwingender Inhalt der Jahresabrechnung sind nach der Rechtsprechung die sog. Gesamtab-
rechnung und die sog. Einzelabrechnungen. Die Gesamtabrechnung umfasst eine Ubersicht
aller Einnahmen und Ausgaben im Abrechnungszeitraum nach dem Zufluss- und Abfluss-
prinzip ohne Rechnungsabgrenzung. Diese Gesamtabrechnung erméglicht in Verbindung mit
der Kontenentwicklung eine Kontrolle der Zahlungsflisse. Die Einzelabrechnungen dienen
der Verteilung der Gesamtkosten auf die einzelnen Wohnungseigentiimer. Die Einzelab-
rechnungen sind dabei grundséatzlich aus der Gesamtabrechnung abzuleiten. Dies ist jedoch
nicht schematisch mdglich, da insbesondere Heizkosten nach tatsachlichem Verbrauch zu
verteilen sind (8 6 Heizkostenverordnung) und deshalb Abgrenzungsposten notwendig wer-

den.

Die Arbeitsgruppe spricht sich aus Grinden der Rechtsklarheit dafiir aus, die Gesamtab-
rechnung und die Einzelabrechnungen als Bestandteil der Jahresabrechnung ausdriicklich
im Gesetz zu erwdhnen. Inhaltliche Veranderungen sollen damit nicht verbunden sein. Fir
die Einzelabrechnungen soll jedoch gesetzlich ausdriicklich geregelt werden, ob die Bildung
von Abgrenzungsposten auch dann zuléssig ist, wenn dies nicht aufgrund gesetzlicher Vor-

schriften vorgeschrieben ist.
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Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass die Gesamtabrechnung und die Einzelabrechnungen Bestand-
teile der Jahresabrechnung sein sollen. Dies soll sich aus dem Wortlaut des Gesetzes erge-

ben.
Dafir musste 8§ 28 Absatz 3 WEG etwa wie folgt erganzt werden:
,Die Abrechnung lber den Wirtschaftsplan enthéilt:
die Einnahmen und Ausgaben bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums;

die anteilmaRige Verpflichtung der Wohnungseigentimer zur Lasten- und Kostentra-

gung; [...].”

Es wird weiter vorgeschlagen, eine gesetzliche Regelung zur Zulassigkeit gewillkirter Ab-

grenzungsposten zu schaffen.

b) Instandhaltungsrickstellung

Nach der Rechtsprechung missen im Rahmen der Jahresabrechnung auch der Ist- sowie
der Soll-Stand der Instandhaltungsriickstellung angegeben werden. Dies dient der Informati-
on der Wohnungseigentiimer Uber die finanzielle Lage der Gemeinschaft. Mangels gesetzli-
cher Vorschriften besteht liber die Darstellung der Instandhaltungsriickstellung im Einzelnen
Streit. Nicht abschlieBend geklart ist auch, ob und in welchem Umfang bei Liquiditatseng-
passen auf die Instandhaltungsriickstellung zuriickgegriffen werden darf und wie sich ein
solcher Zugriff auf die Darstellung der Instandhaltungsriickstellung in der Jahresabrechnung

auswirkt.

Die Arbeitsgruppe ist der Ansicht, dass die Wohnungseigentiimer ein berechtigtes Interesse
haben, Uber die tatsachliche finanzielle Lage der Gemeinschaft informiert zu werden. Die
Angabe der Hohe der Instandhaltungsriickstellung soll deshalb zwingender Bestandteil der
Jahresabrechnung sein. Aus Griinden der Transparenz soll dabei aber nur die tatsachlich
verfugbare Hohe angegeben werden. Soweit Zahlungen ausstehen oder die Instandhal-
tungsruckstellung zur Deckung der Liquiditat umgewidmet wurde, dirften diese Betrage nicht
als Instandhaltungsruckstellung ausgewiesen werden. Um deutlich zu machen, dass es sich
um tatséachlich vorhandenes Vermdgen und nicht nur um einen bilanziellen Posten handelt,
soll das Gesetz kinftig von ,Instandhaltungsricklage® (anstelle von ,Instandhaltungsrickstel-

lung®) sprechen.
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Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass die Angabe der Hohe der tatsachlich verfugbaren Instandhal-
tungsruckstellung Bestandteil der Jahresabrechnung sein soll. Dies soll sich aus dem Wort-

laut des Gesetzes ergeben.

Dazu musste in § 28 Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 WEG das Wort ,Instandhaltungsruckstel-
lung“ durch das Wort ,Instandhaltungsricklage“ ersetzt und § 28 Absatz 3 WEG etwa wie

folgt ergénzt werden:
,Die Abrechnung lber den Wirtschaftsplan enthélt: [...]

den Stand der in § 21 Abs. 5 Nr. 4 vorgesehenen Instandhaltungsricklage lastand-

c) Liquiditatsreserve

Die Jahresabrechnung zielt auf die ,Glattstellung des Rechnungswesens” der Gemeinschaft
zum Abrechnungsstichtag. Durch die Jahresabrechnung sollen die Wohnungseigentiimer
deshalb im Grundsatz nur zur Zahlung des Betrags verpflichtet werden, der notwendig ist,
um die Geldabfliisse zum Abrechnungsstichtag zu bedienen; ein etwaiger Uberschuss soll
den Wohnungseigentiimern erstattet werden, soweit er nicht der Instandhaltungsriickstellung
zugefiuhrt wird. Dieses auf den Abrechnungsstichtag bezogene System fiihrt in der Praxis
haufig zu Liquiditatsengpassen: Am Anfang des Jahres wird ein erheblicher Teil der Kosten
des gesamten Jahres féllig (z. B. Versicherungspramien). Die Ublichen monatlichen Vor-
schisse auf den Wirtschaftsplan gentigen zu deren Deckung in der Regel nicht. Ob in dieser
Situation ein Rickgriff auf die Instandhaltungsriickstellung zur Behebung des Liquiditatseng-
passes beschlossen werden kann, ist nicht abschlieRend geklart. Ebenso unklar ist, ob all-
gemein beschlossen werden kann, dass die Gemeinschaft neben der Instandhaltungsriick-

stellung Vermdgen als Liquiditatsreserve aufbauen darf.

Vor dem Hintergrund, dass die Instandhaltungsriickstellung kunftig ausschliel3lich als tat-
sachlich verfigbare Instandhaltungsricklage (siehe unter b) dienen soll, spricht sich die Ar-
beitsgruppe dafir aus, die Bildung anderer Ricklagen als der Instandhaltungsriicklage aus-

dricklich zu gestatten.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass die Bildung anderer Riicklagen als der Instandhaltungsriicklage

ausdricklich gestattet werden soll.
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Dazu musste § 21 Absatz 5 Nummer 4 WEG etwa wie folgt gedndert werden:

Ldie Ansammlung einer angemessenen instandhaltungsriickstellung Instandhal-

tungsricklage sowie sonstiger Ricklagen.”

d) Vermdgensubersicht

Nach der Rechtsprechung ist es nicht notwendig, in die Jahresabrechnung eine Vermégens-
Ubersicht aufzunehmen, die tber die Darstellung der Kontostande und der Instandhaltungs-

ruckstellung hinausgenht.

Dies wird zum Teil kritisiert, weil sich das berechtigte Interesse der Wohnungseigentiimer,
Uber die finanzielle Situation der Gemeinschaft informiert zu werden, nicht auf die Konto-

stande und die Instandhaltungsriickstellung beschranke.

Diskutiert wurde deshalb, ob und in welchem Umfang die Jahresabrechnung Angaben tber
das Vermogen der Gemeinschaft enthalten soll. Einigkeit bestand darin, dass jedenfalls die
schon bisher von der Rechtsprechung verlangte Angabe der Forderungen und Verbindlich-
keiten gegeniiber Banken in Form von Kontostanden beibehalten werden soll. Die bisher
verlangte Angabe offener Forderungen auf die Instandhaltungsriickstellung soll erweitert
werden auf alle offenen Hausgeldforderungen. Unterschiedlich beurteilt wurde, inwieweit
auch sonstige Vermdgensgegenstande und Verbindlichkeiten angegeben werden sollen.
Uberwiegend wurde ein berechtigtes Interesse an der Information iiber wesentliche Vermo-
gensgegenstande, etwa Grundbesitz im Eigentum der Gemeinschaft der Wohnungseigenti-
mer, bejaht. Soweit Vermdgensgegenstande anzugeben sind, bestand jedenfalls Einigkeit
darin, dass eine Bewertung dieser Gegenstande nicht erforderlich sein soll. Vermdgensge-

genstande geringen Werts (z. B. Rasenmaher) sollen ausgenommen werden.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass die Jahresabrechnung eine Vermdgensubersicht enthalten soll.
Diese soll jedenfalls Forderungen und Verbindlichkeiten gegentiber Banken in Form von
Kontostdnden sowie die Hohe offener Hausgeldforderungen enthalten; Uneinigkeit besteht
dariiber, in welchem Umfang auch sonstige Vermégensgegenstidnde angegeben werden

sollen.
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XIll. Verfahrensvorschriften

Seit der WEG-Reform 2007 unterliegen wohnungseigentumsrechtliche Streitigkeiten der
ZPO. Allerdings enthalten die 88 43 ff. WEG Spezialregelungen, die dem Erkenntnisverfah-
ren der ZPO fremd sind. Diese prozessrechtlichen Vorschriften im WEG sollen auf den Prif-
stand gestellt und mogliche Alternativen erwogen werden.

1. Einfihrung einer aul3ergerichtlichen Streitschlichtung

8 15a des Gesetzes, betreffend die Einfiihrung der ZivilprozeRordnung (ZPOEG) enthalt kei-
ne ausdriickliche Erméachtigung, eine obligatorische aulRergerichtliche Streitschlichtung in
Verfahren gemaR § 43 WEG vorzusehen. Ob ein im Nachbarrecht obligatorisches Schlich-
tungsverfahren (8 15a Absatz 1 Satz 1 Nummer 2 ZPOEG) auch Streitigkeiten Gber den Ge-

brauch des Wohnungseigentums erfasst, ist umstritten.

Diskutiert wurde, ob eine ausdriickliche Erméachtigung eingefiihrt werden soll, die es erlaubt,
die Zulassigkeit einer Klage bei Gebrauchskonflikten zwischen Wohnungseigentiimern von

einem Streitbeilegungsversuch abhangig zu machen.

Praktische Gesichtspunkte sprechen gegen diesen Vorschlag. Gerade bei groleren Woh-
nungseigentumsanlagen sei eine aul3ergerichtliche Schlichtung, insbesondere fur ehrenamt-
liche Schlichter, kaum durchfihrbar. Hinzu komme die Komplexitat des Wohnungseigen-
tumsrechts. Der geringe Anteil an Rechtsstreitigkeiten, der sich aus Sicht der Arbeitsgruppe
fur eine Schlichtung eigne, kénne auch durch gerichtliche Verweisung an einen Mediator

nach § 278a ZPO oder einen Giiterichter sachgerecht behandelt werden.

Die Arbeitsgruppe sieht auf der anderen Seite aber auch kein Bedurfnis, eine obligatorische

Schlichtung in WEG-Verfahren ausdricklich zu verbieten.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine obligatorische auf3ergerichtliche Streitschlichtung vorzusehen.

2. Gerichtlich eingesetzter Verwalter

§ 21 Absatz 8 WEG ermdglicht die Bestellung eines Verwalters durch das Gericht. Das Amt
des vom Gericht eingesetzten Verwalters endet, wenn die Wohnungseigentiimer einen ande-

ren Verwalter bestellen. Dies hat zur Folge, dass ein Mehrheitseigentiimer einen Beschluss
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erwirken kann, nach dem der gerichtlich bestellte Verwalter unmittelbar wieder abberufen

und durch einen von ihm bestimmten Verwalter ersetzt wird.

Diskutiert wurde, ob dieser Missbrauchsgefahr durch gesetzliche Sonderregelungen begeg-
net werden muss. Zum einen kénnte angeordnet werden, dass das Gericht eine Frist festle-
gen kann, binnen derer der gerichtlich bestellte Verwalter nicht abberufen werden kann, so-
fern kein wichtiger Grund vorliegt. Zum anderen kénnte die Abberufung des gerichtlich be-
stellten Verwalters generell (also auch bei Vorliegen eines wichtigen Grundes) nur durch das
Gericht zugelassen werden. Alternativ wurde erwogen, das Gericht allgemein zu erméachti-

gen, geeignete MalRnahmen zur Durchsetzung der getroffenen Regelung zu treffen.

Zwar sprachen Effizienzgesichtspunkte fiir die vorgeschlagenen Regelungen. Ein Ande-
rungsbedarf wurde aber dennoch nicht erkannt, weil die geltenden Rechtsschutzmdglichkei-
ten ausreichten. Wenn ein Beschluss des Mehrheitseigentiimers ordnungsmafiger Verwal-
tung widerspricht, sei er anfechtbar. Flankierend kénne im Wege des einstweiligen Rechts-

schutzes die drohende Beschlussfassung verboten werden (§ 938 ZPO).
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften flir gerichtlich eingesetzte Verwalter

zu schaffen.

3. Einstweiliger Rechtsschutz

Die Beschlussanfechtungsklage hat keine aufschiebende Wirkung (8 23 Absatz 4 Satz 2
WEG), sodass der angefochtene Beschluss grundsatzlich auszufiihren ist. Dies kann im

Wege des einstweiligen Rechtsschutzes verhindert werden.

In der Praxis kann dies bei einer Geschaftsverteilung nach dem Turnusprinzip zur Folge ha-
ben, dass sich verschiedene Richter bzw. Kammern mit demselben Streitstoff zu befassen

haben.

Diskutiert wurde daher die Einfuhrung einer Vorschrift, nach der das in der Hauptsache be-
fasste Gericht den angefochtenen Beschluss aul3er Vollzug setzen kann. Es bestand jedoch
Einigkeit, an der geltenden Rechtslage festzuhalten. Die Problematik der Befassung ver-
schiedener Spruchkdrper sei bei einer Zustandigkeitsverteilung nach dem Turnusprinzip Uber

Sachzusammenhangsregelungen im Geschéaftsverteilungsplan zu losen.
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Weiter wurde diskutiert, ob Anderungsbedarf hinsichtlich der Voraussetzungen fur eine Be-
schlusssuspension besteht. Aus der Praxis wurde eingewandt, dass die Gerichte zum Teil zu
hohe Anforderungen an den Verfligungsgrund stellten. Mehrheitlich wurde eine besondere
Regelung im Hinblick auf den Verfugungsgrund aber abgelehnt. Das geltende Recht erlaube
sachgerechte Entscheidungen, insbesondere eine hinreichende Gewichtung des Ausset-
zungsinteresses. Zudem ware eine Verzdgerung von Baumalnahmen zu befirchten, obwohl

deren Durchfuhrung nach dem Konzept der Arbeitsgruppe gerade erleichtert werden soll.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Vorschriften betreffend den einstweiligen Rechtsschutz nicht zu

andern.

4. Pflichtwidrige Veranlassung gerichtlicher Tatigkeit

Nach § 49 Absatz 2 WEG kdnnen dem Verwalter, auch wenn er nicht Partei des Rechts-
streits ist, Prozesskosten auferlegt werden, soweit die Tatigkeit des Gerichts durch ihn ver-
anlasst worden ist und ihn ein grobes Verschulden trifft.

Die Norm ist aus Sicht der Arbeitsgruppe im ZPO-Verfahren systemwidrig. Sie zwinge zu
einer inzidenten Prifung des Schadensersatzanspruchs gegen den Verwalter. Dies und die
Rechtsschutzmdoglichkeiten des Verwalters kbénnten zu einer Verzégerung des Rechtsstreits
fuhren. Das Interesse der Wohnungseigentiimer, beim Verwalter Regress zu nehmen, werde
hinreichend durch materiell-rechtliche Schadensersatzanspriiche gewahrt. Es bestand des-
halb Einigkeit, 8 49 Absatz 2 WEG zu streichen.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass § 49 Absatz 2 WEG gestrichen werden soll.

5. Beschlussklagen

Das WEG regelt in 8§ 21 Absatz 8 WEG die sog. Beschlussersetzungsklage und in § 46 WEG
die Anfechtungsklage. Die Klage auf Feststellung der Nichtigkeit eines Beschlusses ist hin-
gegen gesetzlich nicht ndher geregelt, sondern wird in § 47 Satz 1 WEG nur erwdhnt. An-
fechtungs- und Nichtigkeitsklagen lassen sich den in 8 43 Nummer 4 WEG genannten Strei-
tigkeiten Uber die Gultigkeit von Beschlissen zuordnen (,Beschlussmangelklagen®); diese
Beschlussméangelklagen sind wiederum Teil der Gbergeordneten Kategorie der Beschluss-

klagen, zu denen auch die Beschlussersetzungsklage gehort. Daneben kennt die Praxis wei-
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tere Beschlussklagen, die auf den allgemeinen Klagetypen der ZPO beruhen, etwa die Klage

auf Feststellung der Wirksamkeit eines Beschlusses.

Gegenstand der Diskussion zu den Beschlussklagen waren die Regelungen zur Anfech-
tungs- und Nichtigkeitsklage, die sowohl aus praktischer als auch aus dogmatischer Sicht
seit geraumer Zeit in der Kritik stehen. Diese beiden Klagetypen werden im Folgenden unter

dem Begriff ,Beschlusskassationsklagen® zusammengefasst.

a) Leitlinien einer Reform der Beschlusskassationsklagen

Die Beratung Uber den Reformbedarf im Bereich der Beschlusskassationsklagen erfolgte
anhand verschiedener Thesen, die zur Diskussion gestellt wurden. Die Arbeitsgruppe ver-
standigte sich auf die folgenden Thesen als Leitlinien, an denen sich eine Reform orientieren

soll:

1. Die Beschlusskassationsklagen sollen gegen die rechtsfahige Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer gerichtet werden. Diese soll im Prozess durch den Verwalter
vertreten werden.

2. Im Falle einer Interessenkollision soll der Verwalter die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer nicht vertreten kénnen. Sofern die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer keinen Vertreter bestimmt, soll das Gericht entsprechend § 57 ZPO ei-
nen Prozesspfleger bestellen kénnen.

3. Mehrere Beschlusskassationsklagen sollen zur gleichzeitigen Verhandlung und Ent-
scheidung verbunden werden.

4. Die Anfechtungs- und Begriindungsfrist sollen beibehalten werden.

5. Die Wohnungseigentimer sollen kraft Gesetzes an das Kassationsurteil gebunden
sein.

6. Die Wohnungseigentimer sollen sich im Wege der streitgendssischen Nebeninter-
vention auf beiden Seiten am Kassationsverfahren beteiligen kdnnen. Dafir sollen
sie vom Verwalter Uber die Anhangigkeit einer Kassationsklage informiert werden.

7. Die Prozesskosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer in Kassationsver-

fahren sollen Kosten der Verwaltung sein, die nach dem allgemeinen Schlissel an-

teilig auch der siegreiche Klager zu tragen hat.
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8. Der Rechtsgedanke des § 50 WEG (Begrenzung des Kostenrisikos) uberzeugt
auch, wenn Wohnungseigentiimer in Kassationsverfahren als Streithelfer beitreten.

9. Die Anderung der Beklagtenstellung im Recht der Kassationsklagen soll nicht zu

einer Verringerung des anwaltlichen Gebuhrenaufkommens fihren.

10. Der von der Rechtsprechung entwickelte wohnungseigentumsrechtliche Streitge-

genstandsbegriff soll beibehalten werden.

b) Erlauterung der Grundprinzipien des gesetzlichen Systems

Das von der Arbeitsgruppe beflrwortete neue gesetzliche System der Kassationsklagen be-

ruht auf den folgenden Grundprinzipien:
aa) Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer als Beklagte

Die Arbeitsgruppe befasste sich zunachst mit der Frage der Passivlegitimation. Nach Auffas-
sung der Arbeitsgruppe soll der rechtsfahigen Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer die
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums im Innenverhéltnis gesetzlich zugewiesen
werden. Folgerichtig sind Klagen, welche einen Beschluss der Wohnungseigentimer betref-
fen und nach geltendem Recht zwingend gegen alle Wohnungseigentimer zu richten sind,
gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer als materielle Tragerin der Verwaltung zu
richten. Dieser Wechsel im System lost auch die gegen das geltende Recht vorgetragenen

praktischen und dogmatischen Bedenken.
bb) Vertretung der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer wird im Kassationsverfahren durch den Verwal-
ter vertreten. Wenn ein solcher fehlt oder von der Vertretung im konkreten Fall ausgeschlos-
sen ist, wiirde nach Einschatzung der Arbeitsgruppe die Prozessvertretung durch alle Woh-
nungseigentiimer (8 27 Absatz 3 Satz 2 WEG) den Rechtsstreit typischerweise unangemes-
sen erschweren. Es soll zwar nach Auffassung der Arbeitsgruppe grundsatzlich den Woh-
nungseigentiimern obliegen, eine Regelung fur den Fall zu treffen, dass der Verwalter von
der Prozessvertretung ausgeschlossen ist. Ist dies jedoch nicht geschehen, soll das Gericht

einen Prozesspfleger bestellen.
cc) Bindungswirkung des Urteils

Mit Blick auf die Bindung an ein Kassationsurteil ist nach Einschatzung der Arbeitsgruppe zu

differenzieren. Bei der Anfechtungsklage folgt die Bindung der Wohnungseigentiimer und

—80 -



des Verwalters an die Aufhebung des Beschlusses aus den allgemeinen Prinzipien der Ge-
staltungswirkung von Gestaltungsurteilen (Wirkung inter omnes). Darlber hinaus kam die
Arbeitsgruppe zu dem Ergebnis, dass die Wohnungseigentimer aufgrund gesetzlicher An-
ordnung auch im Ubrigen an das Urteil in Kassationsverfahren gebunden sein sollen. Dies
betrifft die Wirkung von Nichtigkeitsurteilen, aber auch die materielle Rechtskraft von Gestal-

tungsurteilen.

Keine Einigkeit bestand hingegen bei der Frage, ob auch eine Bindungswirkung zulasten des
Verwalters gesetzlich angeordnet werden soll oder es den Parteien tberlassen bleiben soll,
im Wege der Streitverkiindung eine Bindung herbeizufiihren.

Gegen eine Bindung des Verwalters wurde eingewandt, dass durch die Moglichkeit der
Streitverkiindung das praktische Bedirfnis fur eine gesetzlich angeordnete Bindungswirkung
entfalle. Fir eine Bindungswirkung wurde vorgebracht, dass auch im Gesellschaftsrecht die
Organe an das Urteil gebunden seien. Die Streitverkiindung werde in der Praxis haufig tber-
sehen. Daran werde sich auch in Zukunft nichts &ndern, da der Verwalter den Prozess fur
die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer fiihre und die anderen Wohnungseigentimer —
anders als bisher — nicht zwingend am Prozess beteiligt seien. Man sei daher letztlich darauf
angewiesen, dass der Klager dem Verwalter den Streit verkiinde. Insbesondere fir einen
spateren Schadensersatzprozess gegen den Verwalter sei eine gesetzlich angeordnete Bin-

dungswirkung erforderlich.
dd) Beteiligungsmaoglichkeit der Wohnungseigenttiimer

Die Arbeitsgruppe war sich dariber einig, dass die Bindung der Wohnungseigentimer an
den von der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer gefiihrten Kassationsprozess es erfor-
derlich macht, dass sich die Wohnungseigentiimer an diesem Prozess beteiligen kdnnen.
Dies folge aus dem verfassungsrechtlichen Anspruch auf rechtliches Gehor (Artikel 103 Ab-
satz 1 des Grundgesetzes). Geeignetes Instrument sei die streitgendssische Nebeninterven-

tion.

Diskutiert wurden die in Betracht kommenden Informationswege. In Anlehnung an Regelun-
gen im Gesellschaftsrecht war die Arbeitsgruppe mehrheitlich der Meinung, dass dem Ver-
walter — und nicht unmittelbar dem Gericht — die Information der Wohnungseigentimer ob-
liegen soll. Dies entspreche de facto der bisherigen Rechtslage, nach der eine Anfechtungs-
klage dem Verwalter zugestellt wird, der die beklagten Wohnungseigentimer ber den

Rechtsstreit zu informieren habe. Sei zu befiirchten, dass der Verwalter die Wohnungseigen-
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timer nicht sachgerecht informiert, sei es geboten, dass das Gericht die Wohnungseigentu-

mer benachrichtigt.

Kontrovers diskutiert wurde, ob der Beitritt auf Klager- oder Beklagtenseite befristet werden
soll. Dagegen wurde eingewandt, dass sich der Fristbeginn bei einer Information durch den
Verwalter nicht rechtssicher bestimmen lasse. Es existiere auch keine ,Klageindustrie®, die
eine Beschréankung der Beitrittsmoglichkeiten erfordere. Fir eine Beitrittsfrist zumindest auf
Klagerseite wurde angefuhrt, dass die Umgehung der Klagefrist nicht erméglicht werden soll.
Eine unbefristete Beitrittsmdglichkeit kénne zu einer Prozessverschleppung fihren. Den
Rechtsunsicherheiten bei der Fristbestimmung werde begegnet, wenn diese mit Zustellung
an den Verwalter beginne und von einer Wiedereinsetzungsmaoglichkeit flankiert werde.

ee) Kostenfragen

Die Arbeitsgruppe hielt es im Einklang mit der Losung im Gesellschaftsrecht fir tberzeu-
gend, dass sich auch der siegreiche Klager eines Kassationsverfahrens an den Prozesskos-
ten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu beteiligen hat. Zwar werde die anteilige
Belastung des Obsiegenden in kleineren Wohnungseigentimergemeinschaften umfangrei-
cher sein als in groRen Gemeinschaften. Eine sachgerechte gesetzliche Differenzierung

nach GroRe der Wohnanlage halt die Arbeitsgruppe aber nicht fir mdglich.

Auch in Zukunft soll das Kostenrisiko des Klagers einer Kassationsklage durch das in 8§ 50
WEG zum Ausdruck kommende Prinzip begrenzt werden. Der Sinn und Zweck der Vor-
schrift, n&mlich die Sicherstellung des Justizgewéahranspruchs durch eine Beschrankung des
Kostenrisikos, sei auch einschlagig, wenn in Zukunft Wohnungseigentimer der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer als Streitgenossen beitreten. Denn die Zahl der Nebenin-
tervenienten kénne erhebliche Kosten verursachen und geeignet sein, den Klager von der
Klageerhebung abzuhalten. Zu der Frage, ob eine Begrenzung des Kostenrisikos des Be-
klagten fur Falle des Beitritts auf der Klagerseite sinnvoll erscheint, konnte keine Einigung

erzielt werden.

Keine Auswirkungen soll die Systemanderung auf das anwaltliche Gebuhrenaufkommen
insgesamt haben. Wird die Klage zuklnftig gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigenti-
mer gerichtet, hatte der Rechtsanwalt auf Beklagtenseite regelmafiig keinen Anspruch auf
eine Mehrvertretungsgebuhr, soweit nicht Wohnungseigentiimer beitreten und den Rechts-
anwalt der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer mandatieren. Nach Auffassung der Ar-
beitsgruppe durfte aber auch in Zukunft weiterhin mit einem erhéhten Koordinierungsauf-

wand des Rechtsanwalts zu rechnen sein, weil zu erwarten sei, dass sich die Wohnungsei-

- 82—



gentumer haufig personlich in die Prozessfihrung der Gemeinschaft der Wohnungseigentu-

mer einschalten werden, um einen fur sie glinstigen Beschluss zu verteidigen.
ff) Sonstiges

Die Arbeitsgruppe sprach sich dafir aus, an den bewahrten Regeln zur Prozessverbindung
sowie zur Beschlussanfechtungs- und Begriindungsfrist festzuhalten. Kontrovers diskutiert
wurde hingegen, ob beim Streitgegenstandsbegriff Reformbedarf besteht. Nach Ansicht des
Bundesgerichtshofs (Urteil vom 2.10.2009 — V ZR 235/08) betreffen auf denselben Lebens-
sachverhalt gestitzte Anfechtungs- und Nichtigkeitsgriinde denselben Streitgegenstand.
Teile der Arbeitsgruppe wiesen hier auf den Widerspruch zum zweigliedrigen Streitgegen-
standsbegriff der ZPO hin. Zwecks Férderung und Wahrung von Prozessdkonomie und
Rechtsfrieden sprach sich die Arbeitsgruppe aber mehrheitlich fir die Beibehaltung des der-

zeitigen Streitgegenstandsbegriffs aus.

6. Bindungswirkung bei Klagen der Wohnungseigentiimer
untereinander oder gegen den Verwalter

Im Wohnungseigentumsrecht kommt es haufig vor, dass den Wohnungseigentiimern gleich-
gerichtete Anspriiche gegen andere Wohnungseigentimer oder den Verwalter zustehen.
Macht ein Wohnungseigentiimer einen solchen Anspruch geltend, stellt sich die Frage, ob
das Urteil auch fir und gegen die am Prozess nicht beteiligten Wohnungseigentimer bzw.
den Verwalter wirkt. Das Problem wird gel6st, wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer in den Fallen des 8§ 10 Absatz 6 Satz 3 WEG Anspriche der Wohnungseigentiimer
geltend macht, weil dann nach den allgemeinen Regeln der Prozessstandschaft die Woh-
nungseigentimer an den Ausgang des Rechtsstreits gebunden sind (Bundesgerichtshof,
Urteil vom 5. Dezember 2014 — V ZR 5/14 Rn. 16). Klagt hingegen ein einzelner Wohnungs-
eigentimer, kann nach geltendem Recht eine Bindungswirkung Uber das Institut der Beila-
dung (8§ 48 WEG) erreicht werden.

Diskutiert wurde, ob die Regelung des § 48 WEG beibehalten werden soll. Hier wurde aus
rechtstatsachlicher Sicht vorgetragen, dass die Beiladung im Ermessen des Gerichts stehe,
weshalb in zahlreichen Fallen eine Bindungswirkung nach § 48 Absatz 3 WEG mangels Bei-
ladung ausbleibe. Im Ergebnis halt die Mehrheit der Arbeitsgruppe auch mit Blick auf diesen
Befund eine besondere Regelung der Bindungswirkung fir entbehrlich. Die Beiladung sei ein
Fremdkorper im ZPO-Verfahren. Die Bindung der anderen Wohnungseigentimer oder des

Verwalters an den Ausgang eines Rechtsstreits solle sich daher nach den allgemeinen zivil-
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prozessualen Instituten richten. Denn der Klager habe es in der Hand, Gber eine subjektive
Klagehéufung oder Streitverkiindung Dritte an die Ergebnisse des Rechtsstreits zu binden;
der Beklagte konne Widerklage erheben.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, § 48 Absatz 3 WEG aufzuheben.

7. Vertretungsmacht im Falle der Erklarung der Ungdltigkeit von
Erméachtigungsbeschliissen

Die Erklarung der Ungdultigkeit nimmt einem Beschluss nach § 23 Absatz 4 Satz 2 WEG
ex tunc seine Wirkung. Es fehlt eine ausdruckliche gesetzliche Regel, ob bis dahin abge-
schlossene Rechtsgeschafte, die auf einem spater fur ungiltig erklarten Ermachtigungsbe-
schluss beruhen, wirksam bleiben. Dies betrifft nicht nur Félle, in denen der Verwalter
Rechtsgeschéafte abgeschlossen hat, sondern auch Konstellationen, in denen ein Woh-
nungseigentiimer fur die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer gehandelt hat.

Die Losung dieses Problems hangt nach Ansicht der Arbeitsgruppe von der Regelung der
Vertretungsmacht des Verwalters de lege ferenda ab. Wird der Verwalter mit umfassender
Vertretungsmacht ausgestattet, sei das Problem des aufgehobenen Bestellungsbeschlusses
— in Anlehnung an die Losung im Gesellschaftsrecht — Uber die Lehre des fehlerhaften Or-
gans zu l6sen, was dazu fuhre, dass das Rechtsgeschéaft wirksam bleibe. Behalte man da-
gegen das Konzept der begrenzten Einzelermachtigung bei, soll klargestellt werden, dass
vor Aufhebung des Ermachtigungsbeschlusses vorgenommene Rechtsgeschéfte wirksam
bleiben. Kontrovers diskutiert wurde hingegen, ob eine solche Klarstellung geboten sei, wenn

ein Wohnungseigentiimer die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer vertreten hat.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass die Wirksamkeit von Rechtsgeschaften, die der Verwalter auf-
grund eines spater fur unwirksam erklarten Beschlusses vorgenommen hat, gesetzlich gere-
gelt werden soll, falls am Konzept der begrenzten Einzelermachtigung festgehalten wird;
unterschiedlich wird beurteilt, ob dies auch geboten ist, wenn ein Wohnungseigentiimer die

Gemeinschaft der Wohnungseigentimer vertreten hat.
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8. Ausschliel3liche ortliche Zustandigkeit flr sachenrechtliche
Streitigkeiten

Streitigkeiten Uber das sachenrechtliche Grundverhaltnis fallen nach herrschender Meinung
nicht unter § 43 WEG.

In der Arbeitsgruppe bestand hingegen Einigkeit, die Zustandigkeit des Amtsgerichts nach
dieser Norm auch fur solche Streitigkeiten der Wohnungseigentimer zu begrinden. Hierfur
wurde angefiihrt, dass die Abgrenzung zwischen sachenrechtlichem Grundverhaltnis und
dem in § 43 WEG geregelten Gemeinschaftsverhéaltnis oftmals schwierig sei. Auch handle es
sich h&ufig um wohnungseigentumsrechtliche Sonderprobleme, sodass eine Zustandigkeits-

konzentration sinnvoll erscheine.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass die Zustandigkeit nach § 43 WEG auch fur Streitigkeiten aus

dem sachenrechtlichen Grundverhaltnis begriindet werden soll.
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XIV. Vermietetes Sondereigentum — Harmonisierung
von Miet- und Wohnungseigentumsrecht

Die Wechselwirkungen zwischen Miet- und Wohnungseigentumsrecht sind im Gesetz nur
vereinzelt speziell geregelt. Konflikte missen daher in der Regel durch Anwendung der all-
gemeinen Vorschriften gelost werden. Es stellt sich daher die Frage, ob Bedarf fir Spezial-
regelungen besteht. Hier stellen sich spezifisch mietrechtliche Fragen, daneben betrifft die
Problematik aber auch andere Personen, die Wohnungseigentum nutzen, ochne Wohnungs-

eigentiimer zu sein (sog. Fremdnutzer, z. B. Familienangehdérige oder NieBbraucher).

Die Arbeitsgruppe diskutierte zu Beginn der Beratung die rechtstatséchliche Dimension des
Themas. Unter den Teilnehmern bestand Einigkeit, dass Konflikte aus dem Verhaltnis zwi-
schen Miet- und Wohnungseigentumsrecht die Gerichte nur gelegentlich beschéftigen. Der
Reformbedarf werde aus Sicht der gerichtlichen Praxis nicht als hoch eingestuft; es handele

sich aber um eine dogmatisch schwierige Materie.

1. Gebrauchskonflikte

Bei den Gebrauchskonflikten sind verschiedene Rechtsverhaltnisse zu unterscheiden, nam-

lich das

—  zwischen den lbrigen Wohnungseigentimern und dem Mieter,
—  zwischen dem vermietenden Wohnungseigentiimer und seinem Mieter,
— zwischen dem vermietenden Wohnungseigentiimer und den dbrigen Wohnungseigen-

timern.

a) Abwehranspruch der tbrigen Wohnungseigentiimer gegen den Mieter

§ 13 Absatz 1 WEG berechtigt jeden Wohnungseigentiimer zur Vermietung. Bei stérendem
Gebrauchsverhalten kénnen die tbrigen Wohnungseigentimer den Mieter (nur) nach § 1004
BGB auf Unterlassung in Anspruch nehmen, da sich der Anspruch der Wohnungseigentiimer
auf ordnungsgemaflen Gebrauch des Sondereigentums nach § 15 Absatz 3 WEG nicht ge-

gen Fremdnutzer richtet.

Diskutiert wurde, ob § 1004 BGB den ubrigen Wohnungseigentimern einen hinreichenden

Schutz gegen stérende Mieter gewahrt. Dabei wurden zwei Konstellationen unterschieden:
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In Fallen der ersten Kategorie geht es um die Abwehr konkreter, vom Mieter verursachter
Storungen des Gemeinschafts- oder Sondereigentums (Beispiele: Der Mieter betreibt in ei-
nem wohnungseigentumsrechtlich als Biro gewidmeten Teileigentum eine Pizzeria, deren
Betrieb die Wohnungseigentiimer durch Larm oder Geruche stort; die Wohnungseigentimer
beschlielen Ruhezeiten, gegen die der Mieter verstolit). Hier besteht in der Literatur weitge-
hend Einigkeit, dass die tbrigen Wohnungseigentumer konkrete Stérungen abwehren kon-
nen, die dem Mieter nicht durch eine von seinem Vermieter abgeleitete, wohnungseigen-

tumsrechtliche Regel (Vereinbarung oder Beschluss) gestattet sind.

In Fallen der zweiten Kategorie verlangt ein Wohnungseigentiimer vom Mieter nicht das Un-
terlassen konkreter Stérungen, sondern die grundsatzliche Beachtung des Binnenrechts der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer. Diese Kategorie betrifft die Rlige eines nur forma-
len VerstoR3es gegen das Binnenrecht. Zu unterscheiden ist ein Verstol3 gegen die Gemein-
schaftsordnung bzw. Teilungserklarung von einem Verstol3 gegen Beschliisse.

Die Félle der ersten Kategorie sind aus Sicht der Arbeitsgruppe praxisrelevant. Als Beispiel
wurde der Fall genannt, dass ein Mieter in einem wohnungseigentumsrechtlich als Blro ge-
widmeten Teileigentum eine Pizzeria betreibt, deren generelle SchlieBung ein Wohnungsei-
gentiimer — unabhé&ngig von etwaigen Immissionen — verlangt. Die Falle der zweiten Katego-
rie, also der Verstol3 des Mieters gegen gebrauchsregelnde Beschliisse ohne konkrete Be-
eintrachtigung anderer Wohnungseigentiimer, sind aus Sicht der Arbeitsgruppe hingegen ein
weitgehend theoretisches Problem. Zu den Féllen der ersten Kategorie — Nutzung des Mie-
ters entgegen einer Vereinbarung der Wohnungseigentimer — ist ein Verfahren beim Bun-
desgerichtshof (Az. V ZR 271/18) anhangig.

Die Arbeitsgruppe spricht sich im Ergebnis gegen eine ausdrickliche gesetzliche Bestim-
mung aus, die Fremdnutzer gleich einem Wohnungseigentimer an das Binnenrecht der
Gemeinschaft bindet. Ob im Grundbuch eingetragene Vereinbarungen der Wohnungseigen-
tumer Gber den Gebrauch, die nach § 5 Absatz 4 Satz 1 WEG zum Inhalt des Sondereigen-
tums gemacht werden koénnen, gegeniber Fremdnutzern wirken, soll der Rechtsprechung
Uberlassen werden. Gegen eine daruiber hinausgehende Regel, die eine allgemeine Bindung
an das Binnenrecht — also insbesondere auch an Beschliisse — anordne, spreche der
Grundsatz der Relativitat der Schuldverhéltnisse. Die Arbeitsgruppe sieht keinen hinreichen-
den Sachgrund, von diesem Prinzip abzuweichen. Denn die Ubrigen Wohnungseigentimer
wuirden durch die Mdglichkeit, binnenrechtswidrige, konkrete Stérungen durch einen Mieter

abzuwehren, ausreichend geschiitzt.
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Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keinen besonderen Abwehranspruch der tbrigen Wohnungseigen-

tumer gegenuber Mietern zu schaffen.

b) Geltung wohnungseigentumsrechtlicher Gebrauchsbeschrankungen im
Mietrecht

§ 535 Absatz 1 BGB berechtigt den Mieter, die Mietsache im vertraglich versprochenen Um-
fang zu nutzen. Bei der Vermietung einer Eigentumswohnung kann es zu einem mietrechtli-
chen Gebrauchskonflikt kommen, wenn der Vermieter dem Mieter ein umfangreicheres Ge-
brauchsrecht einraumt, als ihm selbst gegenuiber den tbrigen Wohnungseigentiimern zu-
steht (Beispiel: der Mieter ist nhach seinem Mietvertrag umfangreicher zum Musizieren be-
rechtigt als nach dem durch Vereinbarung oder Beschluss gestalteten Binnenrecht). In die-
sem Fall ist es denkbar, dass der Mieter von den tbrigen Wohnungseigentimern erfolgreich
auf Unterlassung in Anspruch genommen wird (siehe unter a). Der Vermieter kann den Miet-
vertrag dann nicht durch auferordentliche Kindigung beenden, sondern ist Gewahrleis-

tungsrechten seines Mieters ausgesetzt.

Zur Losung des Problems erwog die Arbeitsgruppe zunachst eine gesetzliche Regelung,
nach der sich das mietvertragliche Gebrauchsrecht grundsatzlich nach dem in der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer zuldssigen Gebrauch richtet. Gegen eine solche Regel
wurden verschiedene Bedenken erhoben. Zunéchst tangiere eine Koppelungsregel das Prin-
zip der Relativitat der Schuldverhéltnisse. Zudem habe es der Vermieter bei Abschluss des
Mietvertrags in der Hand, den sich aus dem Vertrag ergebenden zulassigen Gebrauch an die
Regeln in der Gemeinschaft anzupassen. Eine Ausnahme gelte zwar fiir gebrauchsbe-
schrankende Beschlisse, die nach Abschluss des Mietvertrages gefasst werden. Die Ar-
beitsgruppe hélt es aber fir gerechtfertigt, das Risiko solcher Beschliisse dem Vermieter
zuzuweisen, der als Mitglied in der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer der Mehrheit der
Wohnungseigentiimer, die den Beschluss gefasst haben, naherstehe als der Mieter. Verwie-
sen wurde auch auf die allgemeinen Schutzinstrumente des Vermieters. Dieser kdnne sich
zum einen durch Anfechtungsklage gegen den gebrauchsbeschrankenden Beschluss weh-
ren und dabei auf sein Interesse an einem stdrungsfreien Verlauf seines Mietvertrags ver-
weisen. Zudem bestehe die Mdglichkeit, von vornherein einen Anderungsvorbehalt in den
Mietvertrag aufzunehmen, um etwaige wohnungseigentumsrechtliche Gebrauchsbeschran-
kungen an den Mieter weiterzuleiten. Zwar sei die erfolgreiche Wirkung dieser beiden
Schutzinstrumente des Vermieters noch nicht hdchstrichterlich geklart. Umgekehrt sieht die

Arbeitsgruppe aber auch keinen Anlass, vorsorglich eine flr den Vermieter negative zukinf-
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tige Rechtsentwicklung zu unterstellen und auf dieser ungewissen Grundlage ein gesetzge-

berisches Handeln anzuraten.

Aus diesem Grund wurde auch ein weiterer Losungsvorschlag verworfen, namlich eine ge-
setzliche Regelung, die auch in Form Allgemeiner Geschéaftsbedingungen (Vermieter-AGB)
einen auf den Gebrauch bezogenen Anderungsvorbehalt fiir zulassig erklart. Solange eine
solche AGB nicht hdchstrichterlich verworfen werde, besteht nach Ansicht der Arbeitsgruppe
kein Handlungsbedarf. Darliber hinaus bestehen allgemeine Bedenken, eine Regelung zu
schaffen, die eine konkrete AGB fir gesetzeskonform erklart, da dies bisher in der Rechts-
ordnung ohne konkretes Vorbild ist.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Geltung wohnungseigentumsrechtlicher Gebrauchsbeschran-

kungen im Mietrecht nicht speziell zu regeln.

C) Verhaltnis der Wohnungseigentimer untereinander

Kontrovers diskutierte die Arbeitsgruppe einen Vorschlag, der es den lbrigen Wohnungsei-
gentimern untersagen wuirde, aus nachtraglichen Gebrauchsbeschréankungen gegen den
Vermieter vorzugehen, wenn dieser die Gebrauchsbeschrankung gegeniiber dem Mieter
nicht durchsetzen kann. Der Vorteil einer solchen Regel wurde vor allem darin gesehen,
dass der Vermieter in diesem Fall von Vollstreckungsmaflnahmen befreit wiirde. Gegen den
Vorschlag wurde hauptsachlich eingewandt, dass eine solche Regelung nicht verhindern
wirde, dass der Mieter von den Ubrigen Wohnungseigentimern auf Unterlassung in An-

spruch genommen wird (siehe unter a).
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften fir das Verhaltnis der Wohnungsei-

gentimer untereinander wegen des Gebrauchsverhaltens von Fremdnutzern zu schaffen.

2. Baumalinahmen am Gemeinschaftseigentum

Die Konflikte zwischen Miet- und Wohnungseigentumsrecht bei BaumalRhahmen am Ge-

meinschaftseigentum hat die Arbeitsgruppe unter drei Gesichtspunkten erdrtert.
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a) Duldungspflicht des Mieters

Das Gesetz regelt die Pflicht des Mieters, Baumal3nahmen zu dulden, nur gegentiber seinem
Vermieter (8 555a, § 555d BGB). Beruht die Gebrauchsiberlassung auf einem anderen
Rechtsgeschéft, finden sich dort teilweise vergleichbare Duldungsanspriiche (z. B. § 1044
BGB fiur NieRbrauchsberechtigte, der tber § 1093 Absatz 1 Satz 2 BGB auch fur Woh-
nungsberechtigte gilt). Unter welchen Voraussetzungen ein Fremdnutzer gegentber der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zur Duldung von Baumalnahmen am Gemein-
schaftseigentum verpflichtet ist, hat der Bundesgerichtshof noch nicht abschliel3end geklart,
indes mitgeteilt, dass er dazu neige, eine solche Pflicht aus § 1004 BGB abzuleiten (Urteil
vom 10. Juli 2015, V ZR 194/14). In der Literatur wird fir den Fall der Vermietung teilweise
als Gegenposition vertreten, dass den Wohnungseigentiimern ein Duldungsanspruch analog
§ 555a bzw. § 555d BGB gegen den Mieter zustehe bzw. die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer den mietrechtlichen Duldungsanspruch tber § 10 Absatz 6 Satz 3 WEG per Be-

schluss vergemeinschaften kénne.

Fir eine gesetzliche Losung des Problems spricht aus Sicht der Arbeitsgruppe das Bedurfnis
nach Rechtssicherheit, insbesondere mit Blick auf die von der Arbeitsgruppe empfohlenen
Anderungen im Beschlussrecht der baulichen MaRnahmen. Demnach sollen bauliche Ver-
anderungen mit einfacher Stimmenmehrheit beschlossen werden kénnen, was die Bautatig-
keit in Wohnungseigentumsanlagen fordern soll. Es ist daher eine flankierende Regelung
geboten, die sicherstellt, dass beschlossene Baumalinahmen notfalls auch gegeniiber einem
Mieter rechtssicher durchgesetzt werden kénnen. Eine solche Regelung soll die Herbeifiih-
rung von ,Baufreiheit” erleichtern, ohne die zugunsten des Fremdnutzers, insbesondere ei-
nes Mieters, im Verhaltnis zu seinem Vertragspartner bestehenden gesetzlichen Schutzin-

strumente zu unterlaufen.
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Folgende Regelungskonzepte wurden diskutiert:

Eigenes Duldungsrecht der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer

Vertretungslésung

Erlau-
terung

Unabhangiges eigenes Duldungsrecht der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer, das neben
ein Duldungsrecht des Wohnungseigentiimers
aus dem Nutzungsverhaltnis (meist: Mietvertrag)
tritt.

Kein eigenes Duldungsrecht der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer, sondern Zugriff auf
das Duldungsrecht des Wohnungseigentiimers
aus dem Nutzungsverhaltnis (meist: Mietvertrag).

Mog-
liche
Formu-
lierung

Die in 8 14 Nr. 2 WEG bezeichneten Personen
sind der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
gegenuber verpflichtet, bauliche Veranderungen
des gemeinschaftlichen Eigentums zu dulden. Die
88§ 555a Absatz 2, 555c BGB gelten entspre-
chend, soweit sie sich nicht auf die zu erwartende
Mieterhdhung beziehen.

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist
berechtigt, im Namen der Wohnungseigentiimer
gegenuber den in § 14 Nr. 2 WEG bezeichneten
Personen alle Erklarungen abzugeben, die zur
Erhaltung oder baulichen Veranderung des ge-
meinschaftlichen Eigentums erforderlich sind.

Bemer-
kungen

Das Duldungsrecht der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer tritt neben ein etwaiges Dul-
dungsrecht des Wohnungseigentimers aus sei-
nem Rechtsverhaltnis mit dem Nutzer. Der Ver-
mieter kann also weiterhin die BaumafRnahme
auch selber ankindigen und so insbesondere
seine Mieterh6hungsinteressen wahren. Stellt das
Nutzungsrechtsverhéltnis an die Duldung der
BaumafRnahme geringere Anforderungen (vgl.
§ 1044 BGB), bleiben diese unbertihrt.

Die Vertretungsmacht verdrangt das Recht des
Wohnungseigentimers, die erforderlichen Erkla-
rungen zur Auslésung des Duldungsrechts abzu-
geben, nicht. ,Parallelankiindigungen“ des Woh-
nungseigentiimers und der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer sind nach allgemeinen
Regeln zu l6sen.

Soweit der Wohnungseigentimer die Miete erh6-
hen will, benttigt die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer Informationen Uber die Mieth6-
he (8§ 555a Satz 2 Nummer 3 BGB); der Woh-
nungseigentiimer muss zudem entscheiden, ob er
von dem vereinfachten Mieterh6hungsverfahren
Gebrauch machen will (§ 559¢ Absatz 5 Nummer
1 BGB).

Die Arbeitsgruppe spricht sich fir ein eigenes Duldungsrecht der Gemeinschaft der Woh-

nungseigentiimer aus. Der Vorteil dieses Konzeptes wird vor allem darin gesehen, dass die

Gemeinschaft der Wohnungseigentimer so in die Lage versetzt wird, ,Baufreiheit” herbeizu-

fuhren, ohne auf Informationen des Vermieters angewiesen zu sein.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, ein gesetzliches Duldungsrecht der Gemeinschaft der Wohnungsei-

gentimer einzufiihren, das sich an die mietrechtlichen Duldungsnormen anlehnt.

—-91 -




Dafur musste (im BGB oder im WEG) eine Regelung etwa mit folgendem Inhalt geschaffen

werden:

,Die in 8 14 Nummer 2 [des Wohnungseigentumsgesetzes] bezeichneten Personen
sind der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer gegeniber verpflichtet, bauliche
Veranderungen des gemeinschaftlichen Eigentums zu dulden. § 555a Absatz 2 und
§ 555c¢ [des Burgerlichen Gesetzbuchs] gelten entsprechend, soweit sie sich nicht auf

die zu erwartende Mieterhbhung beziehen.*

b) Durchsetzung des Anspruchs des Mieters auf Erhaltung der Mietsache

Der Mieter kann nach § 535 Absatz 1 BGB vom Vermieter die Erhaltung der Mietsache im
vertragsgemafen Zustand verlangen. Dies betrifft auch die zur Mitbenutzung vermieteten
Bereiche des gemeinschaftlichen Eigentums. Ein Direktanspruch des Mieters gegen die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer bzw. gegen die Ubrigen Wohnungseigentiimer ist
gesetzlich nicht vorgesehen. Der Mieter muss also im Streitfall seinen Vermieter in Anspruch
nehmen, der seinerseits nach § 21 Absatz 4 WEG eine Beschlussfassung in der Gemein-
schaft herbeifiihren muss.

Die Arbeitsgruppe halt es insbesondere mit Blick auf die Relativitdt der Schuldverhaltnisse
nicht fur geboten, in diesem Zusammenhang direkte Anspriiche des Mieters gegen die Ubri-

gen Wohnungseigentimer oder die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zu regein.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine Direktanspriiche des Mieters gegentiber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer bzw. die Gbrigen Wohnungseigentimer im Hinblick auf die Erhaltung

der Mietsache zu schaffen.

C) Barrierefreiheit, Lademoglichkeiten fur elektrisch betriebene Fahrzeuge,
Einbruchschutz

Der Mieter kann in bestimmten Fallen verlangen, dass ihm sein Vermieter die Verbesserung
der Mietsache gestattet. Dies betrifft nach § 554a BGB die Barrierefreiheit. Gleiches wird
nach aktuellen Diskussionsentwirfen des Bayerischen Staatsministeriums der Justiz bzw.
des Bundesjustizministeriums der Justiz und fur Verbraucherschutz auch fur die Herstellung
von Lademdglichkeiten flr elektrisch betriebene Fahrzeuge und — nach dem bayerischen

Diskussionsentwurf zusétzlich fir Malinahmen des Einbruchschutzes — vorgeschlagen.
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Mit dem Gestattungsanspruch des Mieters korrespondiert nach den Uberlegungen der Ar-
beitsgruppe zu den baulichen Mal3nahmen ein Anspruch des vermietenden Wohnungseigen-
tumers darauf, dass ihm entweder die Ausfihrung dieser privilegierten Baumafnahme ge-
stattet wird oder dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer die Baumafinahme aus-
fuhrt. Im ersten Fall konne der Mieter in Ausibung des Veranderungsrechts des vermieten-
den Wohnungseigentiimers das gemeinschaftliche Eigentum umbauen. Im zweiten Fall kén-
ne der Vermieter dem Gestattungsbegehren des Mieters das Abwendungsrecht entgegen-
halten, das nach dem Diskussionsentwurf des Bundesministeriums der Justiz und fiur Ver-
braucherschutz vorgesehen ist. Damit sind aus Sicht der Arbeitsgruppe Miet- und Woh-
nungseigentumsrecht bei diesen baulichen Veréanderungen hinreichend harmonisiert. Die
Arbeitsgruppe halt allerdings auch bei MaBhahmen der Barrierefreiheit (8§ 554a BGB) ein
gesetzliches Abwendungsrecht des Vermieters fir sinnvoll, um Miet- und Wohnungseigen-

tumsrecht auch insoweit zu harmonisieren.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, das Miet- und das Wohnungseigentumsrecht im Hinblick auf bauli-
che MalRnahmen zur Barrierefreiheit, fir Lademoglichkeiten fur elektrisch betriebene Fahr-

zeuge und zum Einbruchschutz zu harmonisieren.

d) Betriebskosten- und Jahresabrechnung

Unter den Wohnungseigentimern erfolgt die Kostenumlage nach dem vereinbarten oder
beschlossenen Verteilerschlissel, ansonsten nach Miteigentumsanteilen (8 16 Absatz 2,
Absatz 3 WEG). Die Umlage von Betriebskosten erfolgt gemal § 556a Absatz 1 BGB nach
dem Anteil der Wohnflache, soweit die Mietvertragsparteien nichts anderes vereinbart ha-
ben. In beiden Rechtsverhaltnissen sind die Heiz- und Warmwasserkosten abweichend von
den soeben geschilderten Umlageschlisseln nach den Vorschriften der Heizkostenverord-

nung zu verteilen.

In der Betriebskostenabrechnung muss der Vermieter nach der Rechtsprechung grundsatz-
lich — aufgeteilt nach Betriebskostenarten — die Gesamtbetriebskosten des Gebaudes, den
Umlageschlissel, den sich daraus ergebenden Anteil des Mieters, dessen Vorauszahlungen
und den Saldo angeben. Diese Berechnungsmethode gilt nach herrschender Meinung im
Prinzip auch fiur die vermietete Eigentumswohnung. Nachdem der Bundesgerichtshof ur-
sprunglich auch die Verteilung der Grundsteuer nach dieser Methode gefordert hat, erkennt
er mittlerweile fur diese Kostenposition eine Ausnahme an: Der Vermieter einer Eigentums-

wohnung darf die Grundsteuer ohne Umlage an den Mieter weitergeben, muss also nicht die
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Gesamtgrundsteuer aller Eigentumswohnungen angeben und den Anteil seines Mieters nach

dem mietrechtlichen Umlageschlissel ermitteln.
aa) Abrechnungsmethode

Nach Ansicht der Arbeitsgruppe ist die vom Bundesgerichtshof fiir die Grundsteuer beflirwor-
tete Verteilungsmethode auch fir die Ubrigen Betriebskosten tberzeugend. Denn § 556a
BGB ist auf die ,Zinshausvermietung“ zugeschnitten, bei der die Betriebskosten fur mehrere
Wohnungen bei einem Vermieter anfallen, der sie auf die einzelnen Mieter verteilen kann.
Bei der vermieteten Eigentumswohnung ist die Situation eine andere. Hier fallen die Ge-
samtbetriebskosten des Geb&audes nicht beim Vermieter, sondern bei der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer an. Gleichzeitig stehen durch die Verteilung unter den Wohnungsei-
gentimern die vom vermietenden Wohnungseigentiimer zu tragenden Betriebskosten fest.
Die Anwendung von § 556a Absatz 1 BGB flhrt in der vermieteten Eigentumswohnung auch
haufig zu einer bei wirtschaftlicher Betrachtung fehlerhaften Kostenverteilung. Denn die von
8§ 556 BGB bezweckte Kostenentlastung des Vermieters funktioniert nur, wenn miet- und
wohnungseigentumsrechtlicher Verteilerschlissel vollstandig deckungsgleich sind. In allen
anderen Fallen kommt es zu einer Uber- oder Unterkompensation des Vermieters. Deshalb
erscheint es vorzugswirdig, wenn der vermietende Wohnungseigentliimer seine Betriebskos-
ten direkt an den Mieter weitergeben kann, so wie es der Bundesgerichtshof fir die Grund-

steuer bereits anerkannt hat.

Die erste Folgefrage einer entsprechenden Gesetzesanderung lautet, wie die Betriebskosten
des vermietenden Wohnungseigentiimers ermittelt werden, ob etwa seine Zahlungen an die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer auf die Betriebskosten im Abrechnungszeitraum
gemal § 556 Absatz 3 Satz 1 BGB maligeblich sind oder die ihm in der Jahresabrechnung
zugewiesenen Betriebskosten. Die Arbeitsgruppe kam Uberein, dass diese Frage nicht vom
Gesetzgeber, sondern von der Rechtsprechung beantwortet werden soll. Denn § 556 Ab-
satz 1 BGB enthalt eine abstrakte Beschreibung des Betriebskostenbegriffs, Uberlasst also
auch in anderen Konstellationen als der vermieteten Eigentumswohnung die Methode der
Kostenberechnung der Rechtspraxis. Von diesem abstrakten Ldsungsansatz soll fur die

vermietete Eigentumswohnung keine Ausnahme gemacht werden.

Eine weitere Folgefrage betrifft den Schutz des Mieters vor einem fir ihn ungiinstigen, weil
hohe Betriebskosten ,seiner Wohnung auslésenden wohnungseigentumsrechtlichen Vertei-
lerschlussel. Dies ist kein besonderes Problem der vermieteten Eigentumswohnung, denn
auch in anderen Mietverhaltnissen ist eine atypisch hohe Betriebskostenlast denkbar, ausge-

l6st etwa durch unwirtschaftliche Versorgungsvertrage des Vermieters. Die Arbeitsgruppe
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war sich daher darin einig, dass diese (Sonder-)Falle keiner speziellen gesetzlichen Rege-
lung bedirfen. Sie kdnnen unter Berucksichtigung der Aufklarungspflichten des Vermieters
sowie des Wirtschaftlichkeitsgebots (8 556 Absatz 3 Satz 1 BGB) angemessen gelost wer-
den.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass der vermietende Wohnungseigentimer seine Betriebskosten

an den Mieter weiterreichen kdnnen soll.
Dafir musste 8 556 Absatz 1 BGB etwa wie folgt geandert werden:

,Die Vertragsparteien kdnnen vereinbaren, dass der Mieter die Betriebskosten des
Vermieters tragt. Betriebskosten sind die Kosten, die dem-Eigentimer-oderErbbau-
berechtigten-durch das Eigentum oder das Erbbaurecht am Grundstiick oder durch
den bestimmungsmalRigen Gebrauch des Gebaudes, der Nebengebaude, Anlagen,
Einrichtungen und des Grundstiicks laufend entstehen. [...J*

AulRerdem misste § 556a Absatz 1 BGB etwa wie folgt ge&ndert werden:

,Haben die Vertragsparteien nichts anderes vereinbart, sind die Betriebskosten, so-
weit erforderlich und vorbehaltlich anderweitiger Vorschriften, nach dem Anteil der

Wohnflache umzulegen.”
bb) Frist fur die Aufstellung der Jahresabrechnung

Nach § 556 Absatz 3 Satz 2 BGB hat der Vermieter die Betriebskostenabrechnung spates-
tens bis zum Ablauf des zwoélften Monats nach Ende des Abrechnungszeitraums zu erteilen.
Ist Abrechnungszeitraum — wie meist — das Kalenderjahr, muss die Betriebskostenabrech-

nung also bis zum 31. Dezember des Folgejahres mitgeteilt werden.

Nach 8§ 28 Absatz 3 WEG hat der Verwalter nach Ablauf des Kalenderjahres die Jahresab-
rechnung aufzustellen. Die herrschende Meinung folgert hieraus, dass die Jahresabrech-
nung in den ersten Monaten des Kalenderjahres vorzulegen ist. Damit ist gewahrleistet, dass
der vermietende Wohnungseigentimer die Jahresabrechnung so rechtzeitig erhalt, dass er
unter Verwendung der Jahresabrechnung die Betriebskostenabrechnung fristgerecht erstel-
len kann. Aus diesem Grund sieht die Arbeitsgruppe keine Notwendigkeit, einen konkreteren

Termin fir die Vorlage der Jahresabrechnung gesetzlich vorzuschreiben.
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Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, den konkreten Termin fur die Vorlage der Jahresabrechnung nicht

gesetzlich zu regeln.
cc) Angabe der Betriebskosten in der Jahresabrechnung

Nach wohl herrschender Meinung ist der Verwalter nicht verpflichtet, die einzelnen Betriebs-
kosten gemal 8§ 2 Betriebskostenverordnung (BetrKV) in der Jahresabrechnung gesondert
auszuweisen. In der Praxis geschieht dies in der Regel dennoch, was dem vermietenden
Wohnungseigentiimer die Erstellung der Betriebskostenabrechnung erleichtert. Ein Beduirf-
nis, diese Praxis um eine gesetzliche Pflicht zu ergénzen, besteht nach Ansicht der Arbeits-
gruppe nicht. In der Diskussion wurde darauf verwiesen, dass eine solche Pflicht bei Bedarf
in den Verwaltervertrag aufgenommen werden kdnne. Zudem hétte eine gesetzliche Pflicht
eine Uberschiel3ende Wirkung, weil der Verwalter die entsprechende Gestaltung der Jahres-
abrechnung auch dann schulden wirde, wenn im Gebaude tberhaupt keine Vermietung
stattfande.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass der Verwalter nicht gesetzlich verpflichtet werden soll, die Be-

triebskosten gemaf § 2 BetrKV in der Jahresabrechnung gesondert auszuweisen.

e) Umwandlungsproblematik

Die Vermietung von Wohnungen in einem zunachst ungeteilten Wohngebaude betrifft typi-
scherweise auch das spatere gemeinschaftliche Eigentum, sei es zum Zwecke des Mitge-
brauchs (z. B. Treppenhaus) oder des Alleingebrauchs (z. B. Kellerabteil). Gelegentlich er-
streckt sich die Mietsache nach Aufteilung auf verschiedene Sondereigentumseinheiten
(z. B. Wohnung und separat dazu im Teileigentum stehender Parkplatz) oder auf eine von
dem Sondereigentum an der Wohnung getrennte Sondernutzungsflache (z. B. Wohnung und

mit Sondernutzungsrecht belegter Parkplatz).

Die Frage, wer in diesen verschiedenen Konstellationen nach Aufteilung und VerdaufRerung
auf Vermieterseite in den Mietvertrag eintritt, hat der Bundesgerichtshof fir die Praxis in ei-
ner Reihe von Entscheidungen geklart. Angesichts dessen sieht die Arbeitsgruppe kein Be-

duarfnis fur eine besondere gesetzliche Regelung.

Nach wohl allgemeiner Meinung wirkt das vor Umwandlung begriindete Gebrauchsrecht des

Mieters in vollem Umfang auch gegentiber den Wohnungseigentimern, die nicht in die Ver-
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mieterposition eintreten. Die Arbeitsgruppe sieht daher kein Bedurfnis flr eine besondere
gesetzliche Regelung, auch wenn diese Rechtsfrage noch nicht hochstrichterlich entschie-
den ist.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften fir den Fall der Umwandlung einer

vermieteten Wohnung in Wohnungseigentum zu schaffen.
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XV. Hausgeldprivileg in der Zwangsversteigerung

Seit der WEG-Reform 2007 geniefl3en Hausgeldanspriche in der Zwangsversteigerung ein
begrenztes Vorrecht auf Befriedigung (8 10 Absatz 1 Nummer 2 ZVG). Zwischen 2015 und
2017 hat im Auftrag des Bundesministeriums der Justiz und fur Verbraucherschutz eine For-
schungsgruppe den Reformbedarf im Recht der Zwangsversteigerung und der Zwangsver-
waltung begutachtet (Bottcher/Keller/Schneider/Beenecken, Rechtstatsachliche Forschung
zur Ermittlung eines Reformbedarfs des Gesetzes (ber die Zwangsversteigerung und
Zwangsverwaltung, 2017). Gegenstand des Forschungsvorhabens war auch das sog. Haus-
geldprivileg. Auf der Grundlage des Forschungsberichts wurde diskutiert, ob dieses Hausge-
Idprivileg zugunsten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer einer rechtlichen Verbes-

serung bedarf.

1. Hohe des Hausgeldprivilegs

8§ 10 Absatz 1 Nummer 2 ZVG beschrankt das Hausgeldprivileg auf die laufenden und die
rickstandigen Beitrage aus dem Jahr der Beschlagnahme und der letzten zwei Jahre sowie
auf 5 % des Verkehrswertes nach § 74a Absatz 5 ZVG. Die Regel garantiert also nicht in
jedem Fall eine vollstandige Befriedigung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer im
Falle der Zwangsversteigerung. Wird diese nicht zuigig betrieben, droht die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer daher mit einem Teil ihrer Hausgeldforderungen im Zwangsversteige-

rungsverfahren auszufallen.

Die Arbeitsgruppe hélt diese Regelung indes nicht fir unbillig. Zum einen soll nach dem Vor-
schlag der Arbeitsgruppe eine gesetzliche Kompetenz des Verwalters zur gerichtlichen Gel-
tendmachung von Hausgeldforderungen eingefiihrt werden. Diese Starkung der Verantwor-
tung des Verwalters beim Hausgeldinkasso wiirde eine beschleunigte Verfolgung von Zah-
lungsrickstédnden erméglichen. Zudem wurde eingewandt, dass eine Erweiterung des Haus-
geldprivilegs auf Kosten der Grundpfandrechtsglaubiger erfolgen wirde und daher geeignet

sei, die Beleihungsfahigkeit von Wohnungseigentum zu schwéchen.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Hohe des Hausgeldprivilegs unverandert zu lassen.
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2. Abloésungsmaglichkeit der Grundpfandrechtsglaubiger

Drittbeteiligte, insbesondere Banken, sind nach § 268 Absatz 1 Satz 1 BGB berechtigt, die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer hinsichtlich ihrer Hausgeldanspriiche, welche der
Anordnung der Zwangsversteigerung zu Grunde liegen, an Stelle des Wohnungseigentu-
mers zu befriedigen. In diesem Fall verliert die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer die
Maoglichkeit, den Hausgeldschuldner im Wege der Zwangsversteigerung aus der Gemein-
schaft auszuschlieRen, was weitere Hausgeldausfalle beflirchten lasst.

Die Arbeitsgruppe sieht hier keinen gesetzgeberischen Handlungsbedarf. Zum einen sei das
Zwangsversteigerungsverfahren auf die Befriedigung der Forderung gerichtet und dieses Ziel
werde auch bei Leistung durch einen Dritten erreicht. Zudem sei ein Eingriff in die allgemeine
Regel des 8§ 268 Absatz 1 Satz 1 BGB zur Losung eines (vermeintlichen) wohnungseigen-

tumsrechtlichen Problems nicht angemessen.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Abldsungsmdglichkeit der Grundpfandrechtsglaubiger beizube-

halten.

3. Rechtscharakter der privilegierten Hausgeldansprtiche

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs begrindet § 10 Absatz 1 Nummer 2 ZVG
kein dingliches Recht, sondern privilegiert nur bestimmte schuldrechtliche Anspriiche in der
Zwangsversteigerung. Wenn der Hausgeldschuldner das Wohnungseigentum vor der Be-
schlagnahme veréuf3ert, fallen seine Rickstande daher nicht mehr unter das Hausgeldprivi-
leg. Gleiches gilt, solange der Erwerber sog. werdender Wohnungseigentiimer ist, weil er
dann zwar Hausgeld schuldet, im Grundbuch aber noch der VeraufRerer als Eigentimer ein-
getragen ist. In der Literatur wird daher teilweise vorgeschlagen, in Anlehnung an § 1147

BGB den privilegierten Hausgeldanspriichen eine dingliche Wirkung beizumessen.

Die Arbeitsgruppe folgt diesem Vorschlag mehrheitlich nicht. Allgemein wurde eingewandt,
dass eine solche Anderung jeden Fall der VerauRRerung von Wohnungseigentum mit der Ge-
fahr einer dinglich wirkenden Forderung belaste, die aus dem Grundbuch nicht ersichtlich
sei. Ruckfragen beim Verwalter kdonnten diese Gefahr zwar verringern, aber nicht verlasslich
ausraumen. AulRerdem soll nach den Vorstellungen der Arbeitsgruppe das Hausgeldinkasso
durch eine Kompetenzstarkung des Verwalters verbessert werden. Dies soll dazu fihren,

dass Hausgeldforderungen in Zukunft schneller tituliert werden, was auch die Beschlagnah-
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me des Wohnungseigentums beschleunigen werde. Dadurch werde die Gefahr verringert,
dass eine Weiterverauf3erung vor Beschlagnahme das Wohnungseigentum dem Vollstre-
ckungszugriff der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer entziehe.

In den Konstellationen des werdenden Wohnungseigentiimers wurde zum einen darauf ver-
wiesen, dass hier die Mdglichkeit der Vollstreckung in das Anwartschaftsrecht bestehe. Zum
anderen werde der das Hausgeld schuldende Erwerber typischerweise Wohnungseigenti-
mer; dann greife das Hausgeldprivileg. Zwar dirfte hier ein erhdhtes Risiko bestehen, dass
wegen des nur beschrankten Hausgeldprivilegs der Zahlungsriickstand im Zwangsversteige-
rungsverfahren nicht vollstandig ausgeglichen wird. Indes sei zu bericksichtigen, dass der
Wohnungseigentumer fir die Rickstadnde auch mit seinem Ubrigen Vermdgen haftet, ein
Zahlungsausfall also seine Insolvenz voraussetzt. Aus Sicht der Arbeitsgruppe ist es nicht
gerechtfertigt, es zur Bewadltigung dieser (Sonder-)Konstellation hinzunehmen, dass jeder
Verkaufsfall mit der Gefahr einer aus dem Grundbuch nicht ersichtlichen, dinglich wirkenden
Forderung belastet wird.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, den Hausgeldansprichen auch im Rahmen des 8§ 10 Absatz 1

Nummer 2 ZVG keine dingliche Wirkung beizumessen.
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XVI. Problemimmobilien

Das WEG beruht auf dem Grundsatz, dass eine einmal begriindete Gemeinschaft fir immer
besteht. Tats&chlich ist die Nutzungsdauer eines Gebaudes aber beschrankt. Insbesondere
wenn Instandhaltung und Instandsetzung tber einen l&angeren Zeitraum vernachlassigt wer-
den, kann eine Situation entstehen, in der die Immobilie kaum einen oder gar keinen Wert
mehr hat, aber weiter Kosten verursacht (sog. Problemimmobilie). Diskutiert wurden Praven-
tionsmalRnahmen sowie die Mdglichkeiten des Wohnungseigentiimers, sich von einer Prob-

lemimmobilie zu 16sen.

1. Entziehung des Wohnungseigentums von
»yoanierungsverweigerern®

Jeder Wohnungseigentiimer hat die Pflicht, an der ordnungsméaRigen Instandhaltung und
Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums mitzuwirken (§ 21 Absatz 5 Nummer 2
WEG). Gegen diese Pflicht verstdf3t ein Wohnungseigentimer insbesondere, wenn er an der
daflr notwendigen Beschlussfassung nicht mitwirkt, beschlossene Zahlungen nicht leistet
oder den notwendigen Zutritt zu seiner Wohnung nicht gewahrt. Nicht ausdricklich geregelt
ist, unter welchen Voraussetzungen ein solcher Pflichtverstol3 mit der Entziehung des Woh-

nungseigentums geahndet werden kann.

Diskutiert wurde deshalb, ob in § 18 Absatz 2 WEG der Fall der beharrlichen Sanierungs-
verweigerung als Regelbeispiel aufgenommen werden soll. Ein solches Regelbeispiel kdnnte
abschreckende Wirkung haben. Seine tatbestandliche Umschreibung erscheine aber prob-
lematisch. Weil die relevanten Sachverhalte zudem schon heute im Einzelfall unter die Ge-
neralklausel des § 18 Absatz 1 Satz 1 WEG subsumiert werden kénnten, spricht sich die

Arbeitsgruppe gegen die Einfuhrung eines Regelbeispiels aus.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, den Fall der beharrlichen Sanierungsverweigerung nicht als Regel-
beispiel in § 18 Absatz 2 WEG aufzunehmen.
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2. Beendigung der Mitgliedschaft in der Gemeinschaft

a) Rechtspolitisches Bedurfnis

Nach geltendem Recht kann ein Wohnungseigentiimer seine Mitgliedschaft in der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer autonom nur durch Verauf3erung seines Wohnungseigen-
tums beenden. Ein Austritt des Einzelnen im Wege der Dereliktion ist nach der Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofs unzuldssig. Auch die Aufhebung der Gemeinschaft kann —
mit Ausnahme des praktisch nicht relevanten Zerstérungsfalls (vgl. 8 11 Absatz 1 Satz 3
WEG) — weder verlangt noch beschlossen werden (8 11 Absatz 1 Satz 1 WEG); die Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer kann folglich nur mit Zustimmung aller Wohnungsei-
gentimer aufgehoben werden. Zugleich besteht aber eine unbedingte Pflicht zur Instandhal-
tung und Instandsetzung (8 21 Absatz 5 Nummer 2 WEG). Ob die daflir notwendigen Auf-
wendungen wirtschaftlich unverhaltnismaRig sind, spielt nach den Vorschriften des WEG
keine Rolle. In Rechtsprechung und Literatur wird zwar fur Ausnahmefalle diskutiert, ob eine
Opfergrenze anzuerkennen ist (etwa in Anlehnung an § 22 Absatz 4 WEG). Eine solche

wurde aber die Frage der Beendigung der Mitgliedschaft nicht 16sen.

Bei Problemimmobilien kann deshalb die Situation eintreten, dass Wohnungseigentiimer
auch dann zu wirtschaftlich sinnlosen Aufwendungen verpflichtet sind, wenn sie gar kein In-
teresse mehr an dem Wohnungseigentum haben. Findet ein Wohnungseigentiimer nieman-
den, an den er sein Eigentum Ubertragen kann, kann er sich nicht autonom aus dieser Situa-
tion befreien. Die einstimmige Aufhebung der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer ist ab
einer gewissen Grof3e nicht praktikabel; zudem ist der Aufhebungswillige auf die freiwillige

Mitwirkung der Gbrigen Wohnungseigentiimer angewiesen.

Vor diesem Hintergrund wurde diskutiert, ob und welches rechtspolitische Bediirfnis besteht,
diese Situation zu verandern. Nach Ansicht der Arbeitsgruppe kommt es dabei vor allem auf
den Zweck an, den der Wohnungseigentimer mit seinem Wunsch nach Beendigung der Mit-

gliedschatft verfolgt:

Mehrheitlich wurden Wohnungseigentimer fir schutzbedurftig erachtet, die sich von der Last
ihres wertlosen Wohnungseigentums befreien méchten. Wohnungseigentum diirfe fir den
einzelnen Wohnungseigentimer nicht zum ,Fass ohne Boden® werden. Zum Teil wurde aber
auch eingewandt, dass eine rein wirtschaftliche Betrachtungsweise verfehlt sei; die vereinba-

rungsmafige Nutzung sei schutzbedirftig, auch wenn sie nicht wirtschatftlich ist.

Kein rechtspolitisches Bediirfnis erkannte die Arbeitsgruppe dagegen in den Fallen, in denen

die Absicht einer anderweitigen wirtschaftlichen Verwertung des Grundstiicks im Vorder-
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grund steht. In diesen Fallen Uberwiegt nach Ansicht der Arbeitsgruppe das Interesse an
einer vereinbarungsgemafen Nutzung, auf die sich die Wohnungseigentimer durch den
Erwerb des Wohnungseigentums eingelassen haben.

SchlieB3lich bestand auch Einigkeit, dass die durch Problemimmobilien haufig verursachten
stadtebaulichen und sozialen Probleme mit den Mitteln des Offentlichen Rechts zu l6sen

seien und das WEG insofern nicht das richtige Regelungsinstrument sei.
Ergebnis:

Die Arbeitsgruppe sieht ein rechtspolitisches Bedurfnis, dass sich ein Wohnungseigentiimer

von seinem wertlosen Eigentum befreien kann.

b) Dereliktion von Wohnungseigentum (,,Austrittsmodell*)

Zunachst wurde diskutiert, ob das erkannte rechtspolitische Bedurfnis (siehe unter a) durch

eine Er6ffnung der Dereliktion sachgerecht befriedigt werden kann.

Die Dereliktion wirde nach den allgemeinen Vorschriften zur Herrenlosigkeit des Woh-
nungseigentums fuhren, zu dessen Aneignhung zundchst das Bundesland befugt ware (vgl.
§ 928 BGB). Auf diese Weise wirde der einzelne Wohnungseigentiimer die Méglichkeit er-
halten, durch autonome Entscheidung aus der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer aus-
zuscheiden. Unter Beachtung der Nachhaftungsregeln des 8§ 10 Absatz 8 WEG und etwaiger
offentlich-rechtlicher Sondervorschriften kdnnte sich so jeder Wohnungseigentiimer der Las-

ten seines Eigentums entledigen.

Unterschiedlich wurde die notwendige Konsequenz beurteilt, dass die verbleibenden Woh-
nungseigentiimer die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums dann alleine zu tragen hat-

ten:

Teilweise wurde es nicht als unangemessen erachtet, Wohnungseigentimern, die trotz wirt-
schaftlicher Unverninftigkeit inr Eigentum weiter nutzen wollen, die dafiir anfallenden Kosten
alleine aufzubirden. Unbillig sei es vielmehr, die Gbrigen Wohnungseigentimer zu verpflich-
ten, diesen unwirtschaftlichen Nutzungswunsch mitzufinanzieren. Die Dereliktion fiihre des-
halb nach dieser Ansicht zu angemessenen Ergebnissen und stelle insgesamt einen interes-
sengerechten Ausgleich dar. Da die Dereliktion eine privatautonome Entscheidung ist, habe
sie auch den Vorteil, dass sie mit keinem unmittelbaren Eingriff in individuelle Rechtspositio-

nen einhergehe.
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Mehrheitlich sah die Arbeitsgruppe hingegen die Gefahr, dass die Dereliktion durch einzelne
Wohnungseigentimer zu einer Kettenreaktion fuhren wirde. Auch die verbleibenden Woh-
nungseigentiimer kénnten aufgrund der weiter ansteigenden Lasten finanziell dazu gezwun-
gen sein, ihr Eigentum aufzugeben. Das sei allenfalls bei wertlosen oder nicht mehr nutzba-
ren Immobilien zu tolerieren. Da die Dereliktion tatbestandlich aber an keine Voraussetzun-
gen geknupft ist, kbnne nicht ausgeschlossen werden, dass sie auch in anderen Féllen oder
gar missbrauchlich erfolgen wirde.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, die Dereliktion von Wohnungseigentum nicht zu erméglichen.

C) Aufldsung der Gemeinschaft der Wohnungseigentumer
(,,Aufhebungsmodell*)

aa) Grundsatzliche Zulassigkeit

Diskutiert wurde weiter, ob unter bestimmten — noch zu definierenden — Voraussetzungen
die Aufhebung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer verlangt oder beschlossen wer-
den kénnen soll. Dies ist nach geltendem Recht wegen § 11 Absatz 1 Satz 1 WEG ausge-

schlossen.

Ein Teil der Arbeitsgruppe sprach sich generell gegen diese Méglichkeit aus. Wenn das
rechtspolitische Bedurfnis darin bestehe, dass sich ein Wohnungseigentimer von seinem
Eigentum befreien kénnen soll, weil den notwendigen Aufwendungen kaum oder gar kein
Wert mehr gegenibersteht, sei es Uberschief3end, eine Aufhebung der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer insgesamt zu erméglichen. Dem einzelnen Wohnungseigentiimer soll
es freistehen, sein Eigentum auch dann weiter zu nutzen, wenn dies wirtschaftlich unver-
ninftig ist. Ein Auflésungsrecht sei ein zu starker Eingriff in die Rechte der an der Weiternut-
zung interessierten Wohnungseigentiimer. Zudem wirde so eine der Grundlagen des WEG
durchbrochen, namlich das Prinzip der Unauflésbarkeit der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer. Dadurch kdnnte die Akzeptanz von Wohnungseigentum in der Bevodlkerung sowie

seine Beleihbarkeit beeintrachtigt oder gefahrdet werden.

Die Mehrheit der Arbeitsgruppe teilte diese Bedenken im Grundsatz, war aber der Ansicht,
dass sie durch hinreichend enge tatbestandliche Voraussetzungen aus dem Weg gerdumt
werden konnten. Sie sprach sich deshalb dafiir aus, dass die Aufhebung der Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer unter bestimmten Voraussetzungen verlangt oder beschlossen

werden kénnen soll.
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Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass die Aufhebung der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer

unter bestimmten Voraussetzungen verlangt oder beschlossen werden kann.
bb) Tatbestandliche Voraussetzungen

Soweit eine Aufhebung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer grundsatzlich befirwor-

tet wird, stellt sich die Frage, unter welchen Voraussetzungen sie maglich sein soll.

Teilweise wurde vorgeschlagen, rein objektiv in Anlehnung an 8§ 22 Absatz 4 WEG auf das
Verhdltnis zwischen dem tatsachlichen Wert der Immobilie (ohne Grund und Boden) und
dem Wert bei ordnungsgemalfier Instandhaltung und Instandsetzung abzustellen. Auf diesen
Mal3stab stelle die Rechtsprechung zum Teil schon heute ab, wenn sie § 22 Absatz 4 WEG
auch auf Falle des Sanierungsstaus anwendet. Zudem kénne dieser Wert im Prozess durch
einen Sachverstandigen ermittelt werden. Gegen dieses Konzept wurde vorgebracht, dass
der Aufwand fir bestimmte Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafnahmen auch in Fal-
len sehr hoch sein kénne, in denen eine Aufhebung der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tumer nicht in Rede steht oder angezeigt erscheint (z. B. bei Aufwendungen zur Einhaltung

von Brandschutz- oder Energieeinsparungsvorgaben).

Deshalb wurde vorgeschlagen, anstelle oder neben das objektive Wertverhaltnis ein weiteres
Kriterium zu setzen. Es wurde aber keine Einigkeit erzielt, ob insoweit auf die nicht mehr ge-
gebene Nutzbarkeit der Mehrheit oder aller Einheiten, die UnverauRerlichkeit der Mehrheit
oder aller Einheiten oder allgemein auf die Unzumutbarkeit der Fortsetzung der Gemein-

schaft abgestellt werden soll.
Ergebnis:

Es besteht Uneinigkeit Uber die tatbestandlichen Voraussetzungen, unter denen die Aufhe-
bung der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer verlangt oder beschlossen werden kon-

nen soll.
cc) Verfahren

Soweit eine Aufhebung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer grundsatzlich befirwor-
tet wurde, bestand hinsichtlich des Verfahrens insoweit Einigkeit, dass die Aufhebung durch
Zwangsversteigerung aller Wohnungseigentumseinheiten en bloc erfolgen soll. Eine vorheri-
ge Umwandlung in Bruchteilseigentum, die wegen 8 9 Absatz 2 WEG auch noch der Mitwir-

kung aller beteiligten Grundpfandglaubiger bedirfte, sei bei entsprechender rechtlicher Aus-
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gestaltung nicht nétig. Es sei Sache des Erwerbers aller Einheiten, im Anschluss an die Ver-
steigerung entsprechende Vereinbarungen mit den Grundpfandglaubigern zu treffen; dazu
sei er praktisch besser in der Lage als die einzelnen Wohnungseigentimer.

Uneinigkeit bestand jedoch, ob ein Individualanspruch auf Aufhebung oder nur eine entspre-
chende Beschlusskompetenz geschaffen werden soll. Zum einen wurde mit dem rechtspoliti-
schen Bedurfnis argumentiert: Wenn dieses darin bestehe, dass sich ein Wohnungseigen-
timer von seinem wertlos gewordenen, ihn nur zu Aufwendungen verpflichtenden Eigentum
befreien konnen soll, sei jeder Wohnungseigentimer individuell schutzbedurftig; ihm misse
deshalb ein Individualanspruch eingerdumt werden. Zum anderen wurde — unter Betonung
der Bedeutung der Aufhebungsentscheidung fiir die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
— aber auch eine bloRe Beschlusskompetenz mit entsprechend hohem Quorum beflirwortet.

Ergebnis:

Es besteht Uneinigkeit dartiber, ob die Aufhebung der Gemeinschaft der Wohnungseigenti-
mer verlangt oder nur beschlossen werden kénnen soll. Unabhéangig davon soll die Aufhe-
bung der Gemeinschaft durch Zwangsversteigerung aller Wohnungseigentumseinheiten en

bloc erfolgen.
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XVIIl. Sonstige Diskussionspunkte

1. Kontofihrung durch den Verwalter

Der Verwalter hat das Geldvermdgen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer anzule-
gen und von seinem Vermogen gesondert zu halten (8 27 Absatz 1 Nummer 6, Absatz 5
Satz 1 WEG). Zur genauen Art und Weise schweigt das WEG. Das Gesetz wird ganz uber-
wiegend so ausgelegt, dass es den Verwalter verpflichtet, das Geldvermégen auf einem
Konto anzulegen, dessen Inhaberin die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist. Aus der
Praxis wird berichtet, dass es dennoch verbreitet vorkomme, dass der Verwalter lediglich ein

Treuhandkonto einrichtet.

Die Arbeitsgruppe héalt es angesichts der wirtschaftlichen Bedeutung der Vermdgensanlage
fur erforderlich, dass das Gebot der Anlage des Geldvermégens auf einem Konto der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer aus dem Gesetzeswortlaut ersichtlich ist.

Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, dass der Verwalter verpflichtet sein soll, Geldvermégen auf einem
Konto anzulegen, dessen Inhaberin die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist. Dies soll

sich aus dem Wortlaut des Gesetzes ergeben.

2. Kurzzeitvermietung

Die Gerichte haben immer wieder Uber Sachverhalte zu entscheiden, in denen sich Woh-
nungseigentiimer mit unterschiedlichen Mitteln gegen die Kurzzeitvermietung durch andere
Wohnungseigentiimer zu Wehr setzen. In der Arbeitsgruppe wurde vorgetragen, dass diese
Art der Vermietung das Konfliktpotential in der Wohnanlage erhdhe. Kurzzeitmieter hatten
typischerweise kein besonderes Interesse an einem guten nachbarschaftlichen Verhaltnis
und nahmen daher weniger Ricksicht auf die Unversehrtheit des gemeinschaftlichen Eigen-

tums bzw. auf das Ruhebedurfnis der Gbrigen Nutzer.

Ein Verbot der Kurzzeitvermietung wurde von der Arbeitsgruppe indes unter verschiedenen
Gesichtspunkten verworfen. Maf3geblich war vor allem, dass ein Verbot zu erheblichen Ab-
grenzungsschwierigkeiten bei der Frage fuhren wirde, was eine Kurzzeitvermietung genau
ausmache. Als Alternative wurde erwogen, die Beschlusskompetenz der Wohnungseigentu-

mer auf die Schaffung einer Anzeigepflicht fir Vermietungen sowie einer diese Pflicht flan-
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kierenden Vertragsstrafe zu erweitern. Ein gesetzgeberischer Handlungsbedarf wurde im

Ergebnis aber auch insoweit nicht gesehen.
Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften fiir die Kurzzeitvermietung zu schaf-

fen.

3. Entscheidungen Uber das sachenrechtliche Grundverhaltnis

Die 88 10 ff. WEG regeln Verfahren und Mittel der Wohnungseigentimer, Entscheidungen
Uber Gebrauch und Verwaltung des Wohnungseigentums zu treffen. Auf das sog. sachen-

rechtliche Grundverhéltnis sind diese Regeln hingegen nicht anwendbar.

Diskutiert wurde die Anderung dieser Rechtslage. Hier wurde — erstens — von Teilen der Ar-
beitsgruppe vorgeschlagen, die Entscheidung tiber die Vorbereitung einer Anderung des
sachenrechtlichen Grundverhéltnisses wie eine VerwaltungsmalRnahme zu behandeln, also
insbesondere die Beschlussfassung durch die Mehrheit zu eréffnen und die entstehenden
Kosten nach § 16 WEG zu behandeln. Als Beispiel wurde etwa die Beauftragung von Bera-
tern mit der Prufung der Moglichkeit der Umwandlung von gemeinschaftlichem Eigentums in
Sondereigentum genannt. Zur Diskussion wurde — zweitens — auch gestellt, ob die Voraus-
setzungen, unter denen ein Anspruch auf Anpassung des sachenrechtlichen Grundverhalt-

nisses besteht, ausdriicklich gesetzlich geregelt werden sollen.

Die Mehrheit der Arbeitsgruppe sprach sich gegen derartige Anderungen des Gesetzes aus.
Allgemein wurde darauf verwiesen, dass eine Einebnung der Unterscheidung zwischen sa-
chenrechtlichem Grundverhéltnis und Gebrauch bzw. Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums die Gefahr berge, unbeabsichtigt auf andere Rechtsfragen auszustrahlen. Zum
ersten Punkt wurde erganzend darauf verwiesen, dass eine Mehrheitsentscheidung tber die
Vorbereitung einer Mal3hahme nicht tberzeuge, wenn die Umsetzung der MafRnahme nicht
ebenfalls der Mehrheitsmacht unterworfen sei, woran es bei einer Anderung des sachen-
rechtlichen Grundverhéaltnisses aber fehle. Beim zweiten Punkt war fUr die Arbeitsgruppe
maRgeblich, dass die Rechtsprechung einen Anderungsanspruch nach § 242 BGB aner-
kennt, was fur die Losung der eher seltenen und typischerweise einzelfallbezogenen Prob-

lemfélle ausreiche.
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Ergebnis:

Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Regelungen fir Entscheidungen tber das sachen-

rechtliche Grundverhéaltnis zu schaffen.
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