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Kritik an Wohnungseigentumsgesetz
Recht und Verbraucherschutz/Anhérung - 28.05.2020 (hib 556/2020)

Berlin: (hib/MWOQO) Die Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) ist am Mittwoch Thema einer
offentlichen Anhorung im Ausschuss fir Recht und Verbraucherschutz gewesen. Dazu lagen der Gesetzentwurf
der Bundesregierung "zur Forderung der Elektromobilitat und zur Modernisierung des Wohnungseigentumsge-
setzes und zur Anderung von kosten- und grundbuchrechtlichen Vorschriften (Wohnungseigentumsmodernisie-
rungsgesetz - WEMoG)" ([1 19/18791) und ein Antrag der FDP-Fraktion mit dem Titel "Wohnungseigentum
selbstbestimmt und praktikabel gestalten" ([} 19/18955) vor.

Von mehreren Sachverstandigen kam eine Reihe von Verbesserungsvorschlagen und zum Teil auch heftige Kri-
tik am Regierungsentwurf. Andere machten geltend, auch die Eigentiimer und der Verbraucherschutz wirden
durch das Gesetz gestarkt. Die Abgeordneten wollten von den neun eingeladenen Experten unter anderem wis-
sen, wie sie die vorgesehenen weitreichenden Befugnisse der Verwalter und die Modernisierungsmaflnahmen
bewerten und wie ein Sachkundenachweis zu einer besseren Kontrolle der Verwalter durch die Eigentimer bei-
tragen konnte. Von der SPD-Fraktion hiel3 es anschlieldend, die Kritik, dass die Befugnisse der Hausverwalter zu
weit gefasst seien, wirden im parlamentarischen Verfahren intensiv geprift werden. Angestrebt werde eine
WEG-Reform flur die Wohnungseigentlimer, nicht gegen sie.

Der Vorsitzende des Ausschusses Miet- und Wohnrecht im Deutschen Anwaltverein, Michael Drasdo, gab zu be-
denken, dass im Ergebnis zahlreicher Paradigmenwechsel und entgegen der Vorgabe in der Gesetzesbegrin-
dung die Stellung der Wohnungseigentiimer nicht gestarkt, sondern erheblich eingeschrankt werde. Die Rolle
des Verwalters werde entgegen dem Interesse der Wohnungseigentiimer aufgewertet, ohne dass sichergestellt
ist, dass die erforderlichen Qualifikationen fur das Amt vorhanden oder nachgewiesen werden.

Gabriele Heinrich, Vorstandin des Verbands Wohnen im Eigentum, sagte, der Entwurf dirfe nicht im Hau-Ruck-
Verfahren verabschiedet werden. Das Ziel, die Wohneigentimergemeinschaften zu starken und fur die Zukunft
zu rusten, werde nicht erreicht. Bei einem genauen Blick in den Gesetzentwurf mit Analyse der Auswirkungen
und Folgen werde deutlich, dass die konkreten gesetzlichen MaRnahmen nicht nur mit einer Vielzahl neuer ho-
her Risiken und teilweise auch unkalkulierbarer Gefahren fur die Wohnungseigentimer verbunden seien. Er fuh-
re weder zu mehr Rechtssicherheit, noch zu mehr Modernisierungen, Klimaschutz und Verbraucherschutz und
auch nicht zu mehr Effizienz in der Wohneigentumsverwaltung. Heinrich warnte davor, dass Wohnen in Eigen-



tumswohnungen fir Selbstnutzer und fir Mieter teurer werde und dass Verfahren eingefuhrt werden, die es In-
vestoren oder Mehrheitseigentimern erleichtern wirden, Aufkaufstrategien und Luxussanierungsstrategien zu
entwickeln, mit denen wehrlose und finanzschwache Eigentimer aus ihren Wohnungen gedrangt werden.

Manfred Jost, Prasident des Verbands Wohneigentum, unterstiitzte eine Fortschreibung des Wohneigentums-
rechts. Schlankere und transparente Strukturen, besonders hinsichtlich von Beschlussfassung und Umsetzung
von MalRnahmen, seien positive Ziele. Dabei sei aber immer vom Eigentum des Einzelnen an seiner Wohnung
auszugehen, gleich ob er oder sie diese selbst nutzt oder vermietet. Beschlliisse missten demokratisch legiti-
miert sein, und das Recht des Eigentiimers dlrfe nur soweit wie erforderlich eingeschrankt werden. Wie andere
Sachverstandige auch sprach sich Jost fur die Einfuhrung eines Sachkundenachweises aus.

Roland Kempfle, Richter am Landgericht Minchen | und Mitglied des Prasidiums des Deutschen Richterbunds,
empfahl, zeitgleich mit dem Inkrafttreten des Gesetzes einen Sachkundenachweis flr gewerbliche Wohnungsei-
gentumsverwalter einzufuhren. Dieser musse den vielfaltigen fachlichen Ansprichen, die an Wohnungseigen-
tumsverwalter zu stellen seien, in jeder Hinsicht genugen. Kempfle bewertete die Vorlage ausschlieRlich aus
dem Blickwinkel der gerichtlichen Praxis. Dabei ergaben sich mehr problematische als positive Punkte. Gegen
eine Reihe der vorgeschlagenen Neuregelungen bestiinden erhebliche Bedenken.

Kai Warnecke, Prasident von Haus & Grund Deutschland, begrifite, dass mit dem WEMoG das Wohnungsei-
gentumsgesetz transparenter und einfacher werde. Doch an vielen Stellen gehe der Entwurf noch immer zu weit,
an einigen noch immer nicht weit genug. So sei die Harmonisierung des Miet- und WEG-Rechts im Rahmen der
WEG-Reform erstmalig ausfihrlich behandelt worden - jedoch mit unzureichendem Ergebnis. Kritik aul3erte War-
necke an den Regelungen zu baulichen Veranderungen und der Ausweitung der Befugnisse von Verwaltern. Um
hier das Gleichgewicht zwischen Verwaltung und Eigentiimergemeinschaft wiederherzustellen, bedirfe es einer
Anderung des Systems der Vertretungsmacht des Verwalters.

Christian Rietschel, Vorsitzender von Haus & Grund Dresden, kritisierte, dass der Entwurf erheblich in die ver-
brieften Rechte der Wohnungseigentimer eingreife und ihr Eigentum damit entwerte. Ziel des Wohnungseigen-
tumsgesetzes durfe nicht sein, den Verwaltern und der Bauwirtschaft mehr und leichter Profite auf Kosten der
Wohnungseigentimer zu ermoglichen, sondern die Verwalter als Dienstleister den Wohnungseigentimern hel-
fend und ausgleichend zur Seite zu stellen.

Johanna Schmidt-Rantsch, Richterin am Bundesgerichtshof, erklarte, der Entwurf weise gelungene technische
Verbesserungen auf und behebe mehrere konstruktive Schwachen des geltenden Wohnungseigentumsrechts.
Der Vorwurf, dem Verwalter werde mehr und zu viel Macht als friher eingeraumt, treffe nicht zu. Die Befugnisse
des Verwalters hielten sich in den traditionellen Grenzen. Die praktisch wichtigste Verbesserung sei die Umge-
staltung der Beschlussmangelklagen von einem Mitgliederprozess der Wohnungseigentimer untereinander zu
einem Verbandsprozess. Das Ziel des Gesetzes, den Modernisierungsstau in vielen Wohnungseigentumsanla-
gen zu beheben, sei uneingeschrankt zu begrifen, erklarte Schmidt-Rantsch. Die Regelungsvorschlage muss-
ten im Einzelnen aber noch erganzt werden, da sie ansonsten ungewollt den Modernisierungsstau verstarken
wurden.

Mit einer ganzen Reihe von Anderungs- und Ergdnzungsvorschlagen meldete sich Oliver Elzer, Richter am Kam-
mergericht Berlin, zu Wort. Angesichts vieler kritischer Stellungnahmen sagte er, der Entwurf sei kein schlechtes
Produkt. Die Verbrauchersrechte wirden eindeutig gestarkt und es wirden klare Strukturen eingefuhrt. Auch das
Verfahrensrecht sei gut gelungen. Er warne davor, die Essenz des Entwurfs aufzuweichen. Mit seiner Stellung-



nahme wolle er mdgliche Knackpunkte des WEMoG aufzuzeigen und dringende Verbesserungen anregen. So
solle Irrtimern und Fehlern entgegengetreten, die Handhabung des Gesetzes fiir alle Beteiligten praktikabler ge-
macht und die Wohnungseigentimer gestarkt werden.

Der Geschéftsfihrer des Verbands der Immobilienverwalter Deutschland, Martin Kaller, bescheinigte dem Ent-
wurf eine hohe Qualitat. Er sei rechtsdogmatisch konsistent und 16se viele Probleme der Praxis. Der Ansatz des
Entwurfes sei Uberzeugend und entwickle die vom Bundesgerichtshof bereits seit 2005 anerkannte Rechtsfahig-
keit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer weiter. Notwendigen Anderungsbedarf sieht KaRler auch vor
dem Hintergrund aktueller Herausforderungen im Zusammenhang mit der Covid-19-Pandemie. Es zeige sich
hier, wie wichtig die zeitgemale Anpassung gesetzgeberischer Regelungen an die schnell fortschreitenden tech-
nischen Mdglichkeiten ist. So musse die Durchfuhrung virtueller Eigentimerversammlungen ermdglicht werden.
Kaller befurwortete auch eine Starkung des Verbraucherschutzes durch einen Sachkundenachweis des
Verwalters.

Schwerpunkte des Gesetzentwurf sind der grundsatzliche Anspruch sowohl von Wohnungseigentimern als auch
Mietern auf den Einbau einer Lademdglichkeit fur ein Elektrofahrzeug, der barrierefreie Aus- und Umbau sowie
Malnahmen des Einbruchsschutzes und ein Glasfaseranschluss auf eigene Kosten. Die Beschlussfassung Uber
bauliche Veranderungen der Wohnanlage soll vereinfacht werden, vor allem flr Malinahmen, die zu nachhalti-
gen Kosteneinsparungen fuhren oder die Wohnanlage in einen zeitgemalen Zustand versetzen.

Die Rechte von Wohnungseigentumerinnen und Wohnungseigentimern sollen erweitert werden, indem das
Recht auf Einsichtnahme in die Verwaltungsunterlagen im Gesetz festgeschrieben und ein jahrlicher Vermogens-
bericht des Verwalters eingeflhrt wird, der Gber die wirtschaftliche Lage der Gemeinschaft Auskunft gibt. Weitere
Schwerpunkte betreffen die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums. Wie die Bundesregierung in dem
Entwurf schreibt, steigt das Bedurfnis, Wohnungen barrierereduzierend aus- und umzubauen. Fir die Erreichung
der Klimaziele sei die energetische Gebaudesanierung unerlasslich. Daneben verlange auch die Errichtung von
Lademadglichkeiten zur Forderung der Elektromobilitat Eingriffe in die Bausubstanz.

Die FDP schreibt in ihrem Antrag, die Bundesregierung versuche das Fundament des Wohnungseigentums-
rechts zu untergraben. Das Wohnungseigentumsrecht bendétige und verdiene eine Reform, um die mittlerweile
unuberschaubar gewordene Kasuistik der in Jahrzehnten gewachsenen Rechtsprechung zu ordnen und auf eine
festere Basis zu stellen. Im Einzelnen gehe es um die Bestellung und die Befugnisse des Verwalters, die Be-
schlussfindung und die Beschlussfahigkeit der Eigentimerversammlung sowie die verbindliche Nutzung einer
digitalen Plattform fUr die jeweilige Wohnungseigentimergemeinschaft.
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