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Gesetzentwurf
der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Forderung der Elektromobilitat und
zur Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur
Anderung von kosten- und grundbuchrechtlichen Vorschriften
(Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz - WEMoG)

A. Problem und Ziel

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) wurde im Jahr 1951 erlassen, um den dringend
notwendigen Wohnungsbau zu starken und breiten Bevdlkerungsschichten den Erwerb
eines ,Eigenheims® zu ermoglichen. Diese Ziele haben nichts an ihrer Aktualitat verloren.
Jedoch haben sich die gesellschaftichen Rahmenbedingungen, die umweltpolitischen
Herausforderungen und die technischen Mdéglichkeiten seit Schaffung des WEG veran-
dert: Aufgrund des demografischen Wandels steigt das Bedirfnis, Wohnungen barrie-
rereduzierend aus- und umzubauen. Fir die Erreichung der Klimaziele ist die energeti-
sche Sanierung von Bestandgebauden unerlasslich. Neben den MalRnahmen zur Barrie-
rereduzierung und zur energetischen Sanierung verlangt auch die Errichtung von Lade-
maoglichkeiten zur Férderung der Elektromobilitat Eingriffe in die Bausubstanz.

Diesen Herausforderungen wird das geltende WEG in vielen Fallen nicht gerecht, insbe-
sondere, weil es fur bauliche Malnahmen haufig die Zustimmung aller oder eines hohen
Anteils der Wohnungseigentimerinnen und Wohnungseigentimer verlangt. Auch die
Chancen der Digitalisierung werden bislang bei der Verwaltung von Wohnungseigentum
kaum genutzt.

Auf Beschluss der Konferenz der Justizministerinnen und Justizminister der Lander wurde
deshalb eine Bund-Lander-Arbeitsgruppe eingesetzt, die Empfehlungen fiir eine umfas-
sende Reform des WEG erarbeitet hat. Aufbauend auf diesen Vorschlagen hat die Bun-
desregierung die Vorschriften des WEG einer intensiven Prufung unterzogen. Mit dem
Entwurf sollen die dabei festgestellten Defizite beseitigt werden.

B. Losung

Das WEG wird grundlegend reformiert. Die Schwerpunkte der Reform liegen in folgenden
Aspekten:
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Cc

Jede Wohnungseigentimerin und jeder Wohnungseigentiimer soll im Grundsatz ei-
nen Anspruch darauf haben, dass ihr beziehungsweise ihm auf ihre beziehungsweise
seine Kosten der Einbau einer Lademaéglichkeit flr ein Elektrofahrzeug, der barriere-
freie Aus- und Umbau sowie MalRnahmen des Einbruchsschutzes und zum Glasfa-
seranschluss gestattet werden.

Auch jede Mieterin und jeder Mieter soll im Grundsatz einen Anspruch darauf haben,
dass ihr beziehungsweise ihm auf ihre beziehungsweise seine Kosten der Einbau ei-
ner Lademaglichkeit fur ein Elektrofahrzeug, der barrierefreie Aus- und Umbau sowie
MafRnahmen des Einbruchsschutzes gestattet werden. Darlber hinaus sollen unnéti-
ge Friktionen zwischen Wohnungseigentums- und Mietrecht abgebaut werden, insbe-
sondere indem die Vorgaben zur Betriebskostenabrechnung harmonisiert werden.

Die Beschlussfassung Uber bauliche Veranderungen der Wohnanlage soll vereinfacht
werden, insbesondere flir Malnahmen, die zu nachhaltigen Kosteneinsparungen fih-
ren oder die Wohnanlage in einen zeitgemalen Zustand versetzen.

Die Rechte von Wohnungseigentimerinnen und Wohnungseigentimern sollen erwei-
tert werden, insbesondere indem das Recht auf Einsichtnahme in die Verwaltungsun-
terlagen im Gesetz festgeschrieben und ein jahrlicher Vermégensbericht des Verwal-
ters eingefuhrt wird, der Uber die wirtschaftliche Lage der Gemeinschaft Auskunft gibt.
Auch die Mdglichkeit, sich von einer Verwalterin oder einem Verwalter zu trennen, in
den die Wohnungseigentimerinnen und Wohnungseigentimer das Vertrauen verlo-
ren haben, soll erleichtert werden.

Die Wohnungseigentimerversammlung soll als zentraler Ort der Entscheidungsfin-
dung aufgewertet werden, indem die Ladungsfrist verlangert und Hurden fir die Be-
schlussfahigkeit beseitigt werden. Zugleich soll es Wohnungseigentimern ermdglicht
werden, die Chancen der Digitalisierung zu nutzen, insbesondere indem die Online-
Teilnahme an Versammlungen und die elektronische Beschlussfassung gestattet
werden.

Der Verwaltungsbeirat soll gestarkt werden, indem seine Zusammensetzung flexibili-
siert und die Haftung seiner Mitglieder beschrankt werden.

Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums soll effizienter gestaltet werden,
indem die Rolle der rechtsfahigen Gemeinschaft der Wohnungseigentimer klar kon-
zipiert und ihre Teilnahme am Rechtsverkehr vereinfacht werden.

Das Streitpotential in der Gemeinschaft soll reduziert werden, indem streittrachtige
Vorschriften klarer gefasst werden. Das gilt insbesondere fir die Vorschriften zu Wirt-
schaftsplan und Jahresabrechnung, zu baulichen Veranderungen und zur Entstehung
und Stellung der rechtsfahigen Gemeinschaft der Wohnungseigentumer.

Lasst sich ein Streit nicht vermeiden, soll eine Anderung der gerichtlichen Verfah-
rensvorschriften eine effiziente Streitbeilegung férdern.

. Alternativen

Um die festgestellten Defizite zu beseitigen, muss das WEG reformiert werden; insoweit
ist der Entwurf alternativlos.

D. Haushaltsausgaben ohne Erfullungsaufwand

Keine.
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E. Erfullungsaufwand

E.1 Erfullungsaufwand fir Birgerinnen und Biirger

Der laufende Aufwand fur Birgerinnen und Burger reduziert sich um rund 36 000 Stunden
und knapp 3 Millionen Euro jahrlich.

Es entsteht ein einmaliger Umstellungsaufwand von rund 37 000 Stunden.

E.2 Erfullungsaufwand fur die Wirtschaft

Der laufende Aufwand fir die Wirtschaft wird um rund 18,7 Millionen Euro jahrlich redu-
ziert. Diese Entlastung von laufendem Erflllungsaufwand unterfallt der ,One in, one out*-
Regel. Darin enthalten sind sinkende Blirokratiekosten aus der Reduzierung von Informa-
tionspflichten in Hohe von rund 13,2 Millionen Euro. Die Entlastung beruht im Wesentli-
chen auf der Vereinfachung der Betriebskostenabrechnung (-14,4 Millionen Euro), dem
Wegfall des Beschlussfahigkeitsquorums (-4,2 Millionen Euro) und der Formerleichterung
fur Umlaufbeschliusse (-1,2 Millionen Euro). Dem steht zusatzlicher Aufwand gegenuber,
im Wesentlichen fir die Entscheidung Uber das Verlangen baulicher Veranderungen (+0,9
Millionen Euro).

Der Umstellungsaufwand betragt in der Summe rund 1 Million Euro.

E.3 Erfullungsaufwand der Verwaltung

Fiar die Grundbuchamter entsteht aufgrund der Eintragung vereinbarungsandernder Be-
schlUsse ein jahrlicher Erfillungsaufwand von rund 116 000 Euro.

F. Weitere Kosten

Keine.
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Bundesrepublik Deutschland Berlin, 3. April 2020
Die Bundeskanzlerin

An den

Prasidenten des Bundesrates
Herrn Ministerprésidenten
Dr. Dietmar Woidke

Sehr geehrter Herr Président,

hiermit tbersende ich gemal Artikel 76 Absatz 2 Satz 4 des Grundgesetzes den von
der Bundesregierung beschlossenen

Entwurf eines Gesetzes zur Forderung der Elektromobilitdt und zur
Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung
von kosten- und grundbuchrechtlichen Vorschriften
(Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz — WEMoG)

mit Begriindung und Vorblatt.

Fristablauf: 15.05.20
besonders eilbedirftige Vorlage geméaR Artikel 76 Absatz 2 Satz 4 GG
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Der Gesetzentwurf ist besonders eilbedurftig, um die verfolgten Ziele, insbesondere
Forderung der Elektromobilitat, des Breitbandausbaus sowie der Barrierefreiheit
zligig erreichen zu kénnen.

Federfuhrend ist das Bundesministerium der Justiz und flr Verbraucherschutz.
Die Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gemal § 6 Absatz 1 NKRG

ist als Anlage beigefugt.

Mit freundlichen GriiRen
Dr. Angela Merkel
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Entwurf eines Gesetzes zur Forderung der Elektromobilitat und zur
Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung
von kosten- und grundbuchrechtlichen Vorschriften
(Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz — WEMoG)

vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderungen des Wohnungseigentumsgesetzes

Das Wohnungseigentumsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil 1ll, Gliederungsnum-
mer 403-1, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes
vom 5. Dezember 2014 (BGBI. | S. 1962) gedndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:
,Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht

(Wohnungseigentumsgesetz — WEG)*“.

2. Die Uberschrift des I. Teils wird durch die folgenden Uberschriften ersetzt:

Srell

Wohnungseigentum

Abschnitt 1

Begriffsbestimmungen®.

3. 81 Absatz 5 wird wie folgt gefasst:

»(5) Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne dieses Gesetzes sind das Grundstlick
und das Geb&ude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten
stehen.”

4. Der bisherige 1. Abschnitt wird Abschnitt 2.
5. § 3 wird wie wird folgt geandert:

a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
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b)

aa) Das Wort ,Sondereigentum® wird durch das Wort ,Eigentum® ersetzt und nach
dem Wort ,Gebaude* wird das Wort ,,(Sondereigentum)® eingefligt.

bb) Folgender Satz wird angefugt:
LStellplatze gelten als RGume im Sinne des Satzes 1.
Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 2 eingeflgt:

»(2) Das Sondereigentum kann auf einen auf3erhalb des Gebéaudes liegenden
Teil des Grundstlicks erstreckt werden, es sei denn, die Wohnung oder die nicht
zu Wohnzwecken dienenden R&ume bleiben dadurch wirtschaftlich nicht die
Hauptsache.*

Der bisherige Absatz 2 wird Absatz 3 und wie folgt gefasst:

»(3) Sondereigentum soll nur eingeraumt werden, wenn die Wohnungen oder

sonstigen Raume in sich abgeschlossen sind und Stellplatze sowie aulRerhalb des

Gebaudes liegende Teile des Grundstiicks durch Maf3angaben im Aufteilungsplan
bestimmt sind.*

6. 85 wird wie folgt geéndert:

a)

b)

c)

Absatz 1 wird wie folgt geandert:

aa) Die Angabe ,8 3 Abs. 1“ wird durch die Woérter ,8 3 Absatz 1 Satz 1 und die
Worter ,nach 8§ 14 zuldssige” werden durch die Worter ,bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche® ersetzt.

bb) Folgender Satz wird angefugt:

,2Soweit sich das Sondereigentum auf aul3erhalb des Geb&audes liegende

Teile des Grundstiicks erstreckt, gilt § 94 des Birgerlichen Gesetzbuchs ent-
sprechend.”

In Absatz 2 werden nach dem Wort ,Radume* die Worter ,oder Teile des Grund-
stiicks* eingeflgt.

Absatz 4 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 1 werden nach dem Wort ,untereinander” die Worter ,,und Beschliisse
aufgrund einer solchen Vereinbarung“ eingefiigt und werden die Worter ,2.
und 3. Abschnitts“ durch die Wérter ,,Abschnitts 4“ ersetzt.

bb) In Satz 2 werden die Warter ,zu der Vereinbarung® gestrichen.

cc) Satz 3 wird aufgehoben.

7. 8§ 7 wird wie folgt ge&ndert:

a)

Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Zur Eintragung eines Beschlusses im Sinne des § 5 Absatz 4 Satz 1 be-
darf es der Bewilligungen der Wohnungseigentiimer nicht, wenn der Beschluss
durch eine Niederschrift, bei der die Unterschriften der in § 24 Absatz 6 bezeich-
neten Personen offentlich beglaubigt sind, oder durch ein Urteil in einem Verfahren
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c)
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nach 8§ 44 Absatz 1 Satz 2 nachgewiesen ist. Antragsberechtigt ist auch die Ge-
meinschaft der Wohnungseigenttiimer.*

Absatz 3 wird wie folgt geéndert:

aa) Nach dem Wort ,Eintragungsbewilligung“ werden die Worter ,oder einen
Nachweis gemalfd Absatz 2 Satz 1“ eingefigt.

bb) Folgender Satz wird angefiigt:

Lveraullerungsbeschrankungen (8 12) und die Haftung von Sondernach-
folgern fur Geldschulden sind jedoch ausdrticklich einzutragen.

Absatz 4 wird wie folgt geandert:
aa) Satz 1 wird wie folgt geéndert:
aaa) Nummer 1 wird wie folgt gefasst:

»1. eine von der Baubehdrde mit Unterschrift und Siegel oder Stem-
pel versehene Bauzeichnung, aus der die Aufteilung des Gebau-
des und des Grundstiicks sowie die Lage und Grof3e der im Son-
dereigentum und der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden
Teile des Gebaudes und des Grundstiicks ersichtlich ist (Auftei-
lungsplan); alle zu demselben Wohnungseigentum gehérenden
Einzelraume und Teile des Grundstiicks sind mit der jeweils glei-
chen Nummer zu kennzeichnen;*.

bbb) In Nummer 2 wird die Angabe ,8 3 Abs. 2 durch die Angabe ,8 3 Ab-
satz 3“ ersetzt.

bb) Die Satze 3 bis 6 werden aufgehoben.

8§ 8 wird wie folgt geéndert:

a)

b)

c)

In Absatz 1 werden die Worter ,das Sondereigentum an einer bestimmten Woh-
nung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten Raumen in einem auf
dem Grundstlick errichteten oder zu errichtenden Gebaude" durch das Wort ,Son-
dereigentum® ersetzt.

Absatz 2 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 1 werden die Worter ,die Vorschriften des § 3 Abs. 2 und der 88 5, 6,
8§ 7 Abs. 1, 3 bis 5“ durch die Worter ,8 3 Absatz 1 Satz 2, Absatz 2 und 3, 8§ 4
Absatz 2 Satz 2 sowie die 88 5 bis 7 ersetzt.

bb) Satz 2 wird aufgehoben.
Folgender Absatz 3 wird angeflgt:

,(3) Wer einen Anspruch auf Ubertragung von Wohnungseigentum gegen den
teilenden Eigentiimer hat, der durch Vormerkung im Grundbuch gesichert ist, gilt
gegeniuber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und den anderen Woh-
nungseigentimern anstelle des teilenden Eigentiimers als Wohnungseigentiimer,
sobald ihm der Besitz an den zum Sondereigentum gehdrenden Raumen Uberge-
ben wurde.”
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10.

§ 9 Absatz 1 wird wie folgt geéndert:
a) Nummer 2 wird aufgehoben.
b) Nummer 3 wird Nummer 2.

Nach 8 9 wird folgender Abschnitt 3 eingefugt:

LAbschnitt 3

Rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

§9a
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer

(1) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann Rechte erwerben und Ver-
bindlichkeiten eingehen, vor Gericht klagen und verklagt werden. Die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer entsteht mit Anlegung der Wohnungsgrundbticher; dies gilt auch
im Fall des 8 8. Sie flhrt die Bezeichnung ,Gemeinschaft der Wohnungseigentimer*
oder ,Wohnungseigentimergemeinschaft” gefolgt von der bestimmten Angabe des ge-
meinschaftlichen Grundstucks.

(2) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer (bt die sich aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum ergebenden Rechte sowie solche Rechte der Wohnungseigen-
tumer aus, die eine einheitliche Rechtsverfolgung erfordern, und nimmt die entspre-
chenden Pflichten der Wohnungseigentiimer wahr.

(3) Fur das Vermdgen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (Gemein-
schaftsvermégen) gelten § 18, § 19 Absatz 1 und § 27 entsprechend.

(4) Jeder Wohnungseigentiimer haftet einem Glaubiger nach dem Verhaltnis sei-
nes Miteigentumsanteils (§ 16 Absatz 1 Satz 2) fiir Verbindlichkeiten der Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer, die wéahrend seiner Zugehdrigkeit entstanden oder wahrend
dieses Zeitraums fallig geworden sind; fur die Haftung nach VeraufRerung des Woh-
nungseigentums ist § 160 des Handelsgesetzbuchs entsprechend anzuwenden. Er
kann gegenlber einem Glaubiger neben den in seiner Person begriindeten auch die
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zustehenden Einwendungen und Einre-
den geltend machen, nicht aber seine Einwendungen und Einreden gegeniber der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer. Fir die Einrede der Anfechtbarkeit und Aufre-
chenbarkeit ist 8 770 des Burgerlichen Gesetzbuchs entsprechend anzuwenden.

(5) Ein Insolvenzverfahren tiber das Gemeinschaftsvermogen findet nicht statt.

§9b
Vertretung
(1) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer wird durch den Verwalter gericht-

lich und auf3ergerichtlich vertreten. Hat die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
keinen Verwalter, wird sie durch die Wohnungseigentiimer gemeinschaftlich vertreten.
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Eine Beschrankung des Umfangs der Vertretungsmacht ist Dritten gegeniber unwirk-
sam.

(2) Die Wohnungseigentumer beschlie3en tber die Vertretung der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer gegeniiber dem Verwalter.”

Der bisherige 2. Abschnitt wird Abschnitt 4 und die Uberschrift wird wie folgt gefasst:

LAbschnitt 4

Rechtsverhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander und zur Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer®.

§ 10 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird aufgehoben.
b) Absatz 2 wird Absatz 1 und wie folgt geandert:

aa) In Satz 1 werden nach dem Wort ,untereinander” die Worter ,und zur Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer® eingefuigt.

bb) Satz 3 wird aufgehoben.
c) Nach dem neuen Absatz 1 wird folgender Absatz 2 eingefugt:

»(2) Jeder Wohnungseigentiimer kann eine vom Gesetz abweichende Verein-
barung oder die Anpassung einer Vereinbarung verlangen, soweit ein Festhalten
an der geltenden Regelung aus schwerwiegenden Grinden unter Berlcksichti-
gung aller Umstéande des Einzelfalles, insbesondere der Rechte und Interessen
der anderen Wohnungseigenttiimer, unbillig erscheint.”

d) Absatz 3 wird wie folgt ge&dndert:
aa) Die Worter ,sowie die Abanderung oder Aufhebung solcher Vereinbarungen®
werden durch die Worter ,die Abanderung oder Aufhebung solcher Vereinba-
rungen sowie Beschliisse, die aufgrund einer Vereinbarung gefasst werden,*
ersetzt.
bb) Folgender Satz wird angefiigt:
,iIm Ubrigen bediirfen Beschlusse zu ihrer Wirksamkeit gegen den Sonder-
nachfolger eines Wohnungseigentiimers nicht der Eintragung in das Grund-
buch.®
e) Die Absétze 4 bis 8 werden aufgehoben.

§ 11 wird wie folgt gedndert:

a) In der Uberschrift wird das Wort ,Unauflslichkeit* durch das Wort »2Aufhebung*
ersetzt.

b) Absatz 3 wird wie folgt gefasst:
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14.

15.

»(3) Im Fall der Aufhebung der Gemeinschaft bestimmt sich der Anteil der Mit-
eigentiimer nach dem Verhaltnis des Wertes ihrer Wohnungseigentumsrechte zur
Zeit der Aufhebung der Gemeinschaft. Hat sich der Wert eines Miteigentumsanteils
durch Malnahmen verandert, deren Kosten der Wohnungseigentimer nicht getra-
gen hat, so bleibt eine solche Veranderung bei der Berechnung des Wertes dieses
Anteils aul3er Betracht.”

§ 12 Absatz 4 wird wie folgt ge&ndert:
a) In Satz 1 werden die Wérter ,durch Stimmenmehrheit* gestrichen.
b) Die Satze 2, 4 und 5 werden aufgehoben.
c) Folgender Satz wird angefugt:
.8 7 Absatz 2 gilt entsprechend.”

Die 88 13 bis 15 werden wie folgt gefasst:

” § 13
Rechte des Wohnungseigentiimers aus dem Sondereigentum

(1) Jeder Wohnungseigentimer kann, soweit nicht das Gesetz entgegensteht, mit
seinem Sondereigentum nach Belieben verfahren, inshesondere dieses bewohnen,
vermieten, verpachten oder in sonstiger Weise nutzen, und andere von Einwirkungen
ausschlief3en.

(2) Fur Mafinahmen, die Uber die ordnungsméaRige Instandhaltung und Instand-
setzung (Erhaltung) des Sondereigentums hinausgehen, gilt 8 20 mit der Mal3gabe ent-
sprechend, dass es keiner Gestattung bedarf, soweit keinem der anderen Wohnungs-
eigentiimer Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Mal} hin-
aus ein Nachteil erwachst.

8§14
Pflichten des Wohnungseigentiimers

(1) Jeder Wohnungseigentiimer ist gegenuber der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentimer verpflichtet,

1. die gesetzlichen Regelungen, Vereinbarungen und Beschlisse einzuhalten und

2. das Betreten seines Sondereigentums und andere Einwirkungen auf dieses und
das gemeinschaftliche Eigentum zu dulden, die den Vereinbarungen oder Be-
schliissen entsprechen oder, wenn keine entsprechenden Vereinbarungen oder
Beschlisse bestehen, aus denen ihm tber das bei einem geordneten Zusammen-
leben unvermeidliche Malf3 hinaus kein Nachteil erwachst.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer ist gegenuber den tbrigen Wohnungseigenti-
mern verpflichtet,

1. deren Sondereigentum nicht Uber das in Absatz 1 Nummer 2 bestimmte Malf3 hin-
aus zu beeintrachtigten und
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2. Einwirkungen nach Maf3gabe des Absatz 1 Nummer 2 zu dulden.

(3) Hat der Wohnungseigentimer eine Einwirkung zu dulden, die tGber das zumut-
bare Mal? hinausgeht, kann er einen angemessenen Ausgleich in Geld verlangen.

§15
Pflichten Dritter
Wer Wohnungseigentum gebraucht, ohne Wohnungseigentiimer zu sein, hat ge-
geniuber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und anderen Wohnungseigenti-
mern zu dulden:

1. die Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums, die
ihm rechtzeitig angekiindigt wurde; 8§ 555a Absatz 2 des Birgerlichen Gesetz-
buchs gilt entsprechend;

2. Malinahmen, die Uber die Erhaltung hinausgehen, die spatestens drei Monate vor
ihrem Beginn in Textform angekiindigt wurden; 8§ 555¢ Absatz 1 Satz 2 Nummer 1
und 2, Absatz 2 bis 4 und § 555d Absatz 2 bis 5 des Birgerlichen Gesetzbuchs
gelten entsprechend.”

§ 16 wird wie folgt gedndert:

a) Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:

.S 16
Nutzungen und Kosten*.
b) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
aa) In Satz 1 werden die Warter ,Nutzungen des gemeinschaftlichen Eigentums*®
durch die Worter ,Frichte des gemeinschaftlichen Eigentums und des Ge-
meinschaftsvermégens” ersetzt.

bb) Folgender Satz wird angefigt:

~Jeder Wohnungseigentiimer ist zum Mitgebrauch des gemeinschatftlichen Ei-
gentums nach Mal3gabe des § 14 berechtigt.”

c) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

,(2) Die Kosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, insbesondere
der Verwaltung und des gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen
Eigentums, hat jeder Wohnungseigentimer nach dem Verhaltnis seines Anteils
(Absatz 1 Satz 2) zu tragen. Die Wohnungseigentiimer konnen fur einzelne Kosten
oder bestimmte Arten von Kosten eine von Satz 1 oder von einer Vereinbarung
abweichende Verteilung beschliel3en.”

d) Die Absatze 3 bis 8 werden durch folgenden Absatz 3 ersetzt:

»(3) Fur die Kosten und Nutzungen bei baulichen Veréanderungen gilt 8 21.°



Drucksache 168/20 -8-

17.

18.

§ 17 wird aufgehoben, § 18 wird § 17 und wie folgt geandert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:
aa) In Satz 1 werden nach dem Wort ,Wohnungseigentimern® die Worter ,oder
der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer® eingefiigt und werden die Wor-
ter ,kénnen die anderen Wohnungseigentimer® durch die Wérter ,kann die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer* ersetzt.
bb) Satz 2 wird aufgehoben.
b) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Die Voraussetzungen des Absatzes 1 liegen insbesondere vor, wenn der
Wohnungseigentimer trotz Abmahnung wiederholt groblich gegen die ihm nach
§ 14 Absatz 1 und 2 obliegenden Pflichten verstoft.”

c) Absatz 3 wird aufgehoben.
d) Absatz 4 wird Absatz 3.
e) Folgender Absatz 4 wird angefiigt:

,(4) Das Urteil, durch das ein Wohnungseigentiimer zur Verauf3erung seines
Wohnungseigentums verurteilt wird, berechtigt zur Zwangsvollstreckung entspre-
chend den Vorschriften des Ersten Abschnitts des Gesetzes Uber die Zwangsver-
steigerung und die Zwangsverwaltung. Das Gleiche gilt fur Schuldtitel im Sinne
des § 794 der Zivilprozessordnung, durch die sich der Wohnungseigentiimer zur
Veraulierung seines Wohnungseigentums verpflichtet.”

Nach dem neuen § 17 wird folgender § 18 eingeflgt:

,§ 18
Verwaltung und Benutzung

(1) Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer kann von der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer

1. eine Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums sowie
2. eine Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums
verlangen, die dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach billigem
Ermessen (ordnungsmafige Verwaltung und Benutzung) und, soweit solche bestehen,
den gesetzlichen Regelungen, Vereinbarungen und Beschliissen entsprechen.

(3) Jeder Wohnungseigentumer ist berechtigt, ohne Zustimmung der anderen
Wohnungseigentimer die Malinahmen zu treffen, die zur Abwendung eines dem ge-

meinschaftlichen Eigentum unmittelbar drohenden Schadens notwendig sind.

(4) Jeder Wohnungseigentimer kann von der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tumer Einsicht in die Verwaltungsunterlagen verlangen.”
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19. Die Uberschrift des 3. Abschnitts wird gestrichen.

20. Die 88 19 bis 22 werden wie folgt gefasst:

,S 19
Regelung der Verwaltung und Benutzung durch Beschluss

(1) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und die Benutzung
des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums nicht durch Vereinba-
rung der Wohnungseigentiimer geregelt sind, beschlielRen die Wohnungseigentiimer
eine ordnungsmalfige Verwaltung und Benutzung.

(2) Zur ordnungsmaRigen Verwaltung und Benutzung gehoéren insbesondere
1. die Aufstellung einer Hausordnung,

2. die ordnungsmaéaRige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums,

3. die angemessene Versicherung des gemeinschaftlichen Eigentums zum Neuwert
sowie der Wohnungseigentiimer gegen Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht,

4. die Ansammlung einer angemessenen Erhaltungsricklage sowie
5. die Festsetzung von Vorschiissen nach § 28 Absatz 1 Satz 1.
(3) Die Wohnungseigentiimer kénnen beschlieRen, wann Geldforderungen fallig

werden und wie sie zu erfillen sind. Sie kénnen ferner Regelungen fur den Fall be-
schliel3en, dass ein Wohnungseigentiimer seine Pflichten verletzt.

§20
Bauliche Verénderungen
(1) Mafinahmen, die Uber die ordnungsmafige Erhaltung des gemeinschatftlichen
Eigentums hinausgehen (bauliche Verdnderungen), kénnen beschlossen oder einem

Wohnungseigentimer durch Beschluss gestattet werden.

(2) Jeder Wohnungseigentimer kann angemessene bauliche Verédnderungen
verlangen, die

1. dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen,

2. dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge,

3. dem Einbruchsschutz und

4. dem Anschluss an ein Telekommunikationsnetz mit sehr hoher Kapazitat

dienen. Uber die Durchfilhrung ist im Rahmen ordnungsmaRiger Verwaltung zu be-
schlieen.

(3) Unbeschadet des Absatzes 2 kann jeder Wohnungseigentiimer verlangen,
dass ihm eine bauliche Veranderung gestattet wird, wenn alle Wohnungseigentiimer,
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21.

deren Rechte durch die bauliche Veranderung tber das bei einem geordneten Zusam-
menleben unvermeidliche Maf3 hinaus beeintrachtigt werden, einverstanden sind.

(4) Bauliche Veranderungen, die die Wohnanlage grundlegend umgestalten oder
einen Wohnungseigentiimer ohne sein Einversténdnis gegeniber anderen unbillig be-
nachteiligen, dirfen nicht beschlossen und gestattet werden; sie kbnnen auch nicht
verlangt werden.

§21
Nutzungen und Kosten bei baulichen Veranderungen

(1) Die Kosten einer baulichen Veranderung, die einem Wohnungseigentiimer ge-
stattet oder die auf sein Verlangen nach 8 20 Absatz 2 durch die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer durchgefiihrt wurden, hat dieser Wohnungseigentimer zu tra-
gen. Nur ihm gebihren die Nutzungen.

(2) Vorbehaltlich des Absatzes 1 haben alle Wohnungseigentimer die Kosten ei-
ner baulichen Verénderung nach dem Verhéltnis ihrer Anteile (§ 16 Absatz 1 Satz 2)
zu tragen,

1. die der Anpassung an den Zustand dient, der bei Anlagen vergleichbarer Art in der
Umgebung ublich ist, oder

2. deren Kosten sich innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisieren.
Fur die Nutzungen gilt 8 16 Absatz 1.

(3) Die Kosten anderer als der in den Absatzen 1 und 2 bezeichneten baulichen
Veradnderungen haben die Wohnungseigentiimer, die sie beschlossen haben, nach
dem Verhaltnis ihrer Anteile (§ 16 Absatz 1 Satz 2) zu tragen. Ihnen gebuhren die Nut-
zungen entsprechend § 16 Absatz 1.

(4) Ein Wohnungseigentumer, der nicht berechtigt ist, Nutzungen zu ziehen, kann
verlangen, dass ihm dies nach billigem Ermessen gegen angemessenen Ausgleich ge-
stattet wird. Fir seine Beteiligung an den Nutzungen und Kosten gilt Absatz 3 entspre-
chend.

(5) Die Wohnungseigentimer kénnen eine abweichende Verteilung der Kosten
und Nutzungen beschlie3en. Durch einen solchen Beschluss dirfen einem Wohnungs-

eigentimer, der nach den vorstehenden Abséatzen Kosten nicht zu tragen hat, keine
Kosten auferlegt werden.

§ 22
Wiederaufbau
Ist das Gebaude zu mehr als der Halfte seines Wertes zerstort und ist der Schaden
nicht durch eine Versicherung oder in anderer Weise gedeckt, so kann der Wiederauf-
bau nicht beschlossen oder verlangt werden.”

§ 23 wird wie folgt geéndert:

a) Dem Absatz 1 wird folgender Satz angeflgt:
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23.

24.

b)
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,Die Wohnungseigentiimer kénnen beschlieRen, dass Wohnungseigentimer an
der Versammlung auch ohne Anwesenheit an deren Ort teilnehmen und samtliche
oder einzelne ihrer Rechte ganz oder teilweise im Wege elektronischer Kommuni-
kation ausiben kdénnen.*

In Absatz 3 wird das Wort ,schriftlich® durch die Worter ,in Textform“ ersetzt.

§ 24 wird wie folgt geédndert:

a)

b)

d)

e)

In Absatz 2 wird das Wort ,schriftlich® durch die Woérter ,in Textform® ersetzt.

In Absatz 3 werden die Worter ,auch, falls ein Verwaltungsbeirat bestellt ist, von
dessen Vorsitzenden oder seinem Vertreter” durch die Worter ,auch durch den
Vorsitzenden des Verwaltungsbeirats, dessen Vertreter oder einen durch Be-
schluss ermachtigten Wohnungseigentumer* ersetzt.

In Absatz 4 Satz 2 wird das Wort ,zwei“ durch das Wort ,vier” ersetzt.

Absatz 6 wird wie folgt geandert:

aa) In Satz 1 wird nach dem Wort ,ist“ das Wort ,unverzuglich® eingefugt.

bb) Satz 3 wird aufgehoben.

Die Absatze 7 und 8 werden aufgehoben.

§ 25 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

d)

Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:
.Beschlussfassung, Beschlusssammlung®.
Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

»(1) Bei der Beschlussfassung entscheidet die Mehrheit der abgegebenen
Stimmen.*®

Die Absétze 3 und 4 werden durch folgenden Absatz 3 ersetzt.
»(3) Vollmachten bedirfen zu ihrer Gultigkeit der Textform.*
Der bisherige Absatz 5 wird Absatz 4 und wie folgt geéndert:
aa) Die Worter ,der anderen Wohnungseigentimer“ werden gestrichen.
bb) Die Angabe ,8§ 18 wird durch die Angabe ,8 17“ ersetzt.
Folgender Absatz 5 wird angefugt:
»(5) Niederschriften tiber Beschlisse und Urteile in Verfahren nach § 44 Ab-

satz 1 sind in Textform aufzubewahren. Beschliisse nach § 16 Absatz 2 Satz 2 und
§ 21 Absatz 5 Satz 1 sowie diesbezlgliche Urteile sind hervorzuheben.”

§ 26 Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

In Satz 1 werden die Wérter ,mit Stimmenmehrheit* gestrichen.

In Satz 2 wird das Wort ,darf durch das Wort ,kann“ ersetzt.
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25.

c) Die Satze 3 und 4 werden aufgehoben.
d) Indem neuen Satz 3 wird das Wort ,Andere* gestrichen.

Die 88 27 bis 29 werden wie folgt gefasst:

.S 27
Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer be-
rechtigt und verpflichtet, die Malinahmen ordnungsméafiger Verwaltung zu treffen,

1. Uber die eine Beschlussfassung durch die Wohnungseigentiimer nicht geboten ist
oder

2. die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Nachteils erforderlich sind.

(2) Die Wohnungseigentumer kénnen die Rechte und Pflichten nach Absatz 1
durch Beschluss einschranken oder erweitern.

§28
Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Vermogensbericht

(1) Die Wohnungseigenttiimer beschlieBen Uber die Vorschiisse zur Kostentra-
gung und zu den nach 8 19 Absatz 2 Nummer 4 oder durch Beschluss vorgesehenen
Rucklagen. Zu diesem Zweck hat der Verwalter jeweils fir ein Kalenderjahr einen Wirt-
schaftsplan aufzustellen, der darlber hinaus die voraussichtlichen Einnahmen und
Ausgaben enthélt.

(2) Nach Ablauf des Kalenderjahres beschlie3en die Wohnungseigentimer tber
die Einforderung von Nachschiissen oder die Anpassung der beschlossenen Vor-
schisse. Zu diesem Zweck hat der Verwalter eine Abrechnung Uber den Wirtschafts-
plan (Jahresabrechnung) aufzustellen, die dartber hinaus die Einnahmen und Ausga-
ben enthalt.

(3) Der Verwalter hat nach Ablauf eines Kalenderjahres einen Vermoégensbericht
zu erstellen, der den Stand der in Absatz 1 Satz 1 bezeichneten Riicklagen und eine
Aufstellung des wesentlichen Gemeinschaftsvermégens enthélt. Der Vermogensbe-
richt ist jedem Wohnungseigentiimer zur Verfigung zu stellen.

8§29
Verwaltungsbeirat

(1) Wohnungseigentumer kdnnen durch Beschluss zum Mitglied des Verwal-
tungsbeirats bestellt werden. Hat der Verwaltungsbeirat mehrere Mitglieder, ist ein Vor-
sitzender und ein Stellvertreter zu bestimmen. Der Verwaltungsbeirat wird von dem
Vorsitzenden nach Bedarf einberufen.

(2) Der Verwaltungsbeirat unterstitzt den Verwalter bei der Durchfiihrung seiner
Aufgaben. Der Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung sollen, bevor die Beschlisse
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30.
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nach § 28 Absatz 1 Satz 1 und Absatz 2 Satz 1 gefasst werden, vom Verwaltungsbeirat
geprift und mit dessen Stellungnahme versehen werden.

(3) Sind Mitglieder des Verwaltungsbeirats unentgeltlich tatig, haben sie nur Vor-
satz und grobe Fahrlassigkeit zu vertreten.*

Der bisherige 4. Abschnitt wird Abschnitt 5.

Die Uberschrift des § 30 wird wie folgt gefasst:

8 30
Wohnungserbbaurecht®.
Der Il. Teil wird Teil 2.
§ 32 Absatz 2 Satz 4 bis 7 werden aufgehoben.

Der Ill. Teil wird wie folgt gefasst:

,reil 3

Verfahrensvorschriften

§43
Zustandigkeit
(1) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer hat ihren allgemeinen Gerichts-
stand bei dem Gericht, in dessen Bezirk das Grundstuck liegt. Bei diesem Gericht kann
auch die Klage gegen Wohnungseigentiimer im Fall des § 9a Absatz 4 Satz 1 erhoben
werden.

(2) Das Gericht, in dessen Bezirk das Grundstuick liegt, ist ausschlie3lich zustan-
dig far

1. Streitigkeiten tber die Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer untereinan-
der,

2. Streitigkeiten tber die Rechte und Pflichten zwischen der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer und Wohnungseigentiimern,

3. Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten des Verwalters sowie

4. Beschlussklagen gemaR § 44.
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31.

32.

33.

8§44
Beschlussklagen

(1) Das Gericht kann auf Klage eines Wohnungseigentiimers einen Beschluss fur
ungultig erklaren (Anfechtungsklage) oder seine Nichtigkeit feststellen (Nichtigkeits-
klage). Unterbleibt eine notwendige Beschlussfassung, kann das Gericht auf Klage ei-
nes Wohnungseigentiimers den Beschluss fassen (Beschlussersetzungsklage).

(2) Die Klagen sind gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zu rich-
ten. Der Verwalter hat den Wohnungseigentiimern die Erhebung einer Klage unver-
zuglich bekannt zu machen. Mehrere Prozesse sind zur gleichzeitigen Verhandlung
und Entscheidung zu verbinden.

(3) Das Urteil wirkt fur und gegen alle Wohnungseigentiimer, auch wenn sie nicht
Partei sind.

(4) Die durch eine Nebenintervention verursachten Kosten gelten nur dann als

notwendig zur zweckentsprechenden Rechtsverteidigung im Sinne des § 91 der Zivil-
prozessordnung, wenn die Nebenintervention geboten war.

8 45
Fristen der Anfechtungsklage
Die Anfechtungsklage muss innerhalb eines Monats nach der Beschlussfassung
erhoben und innerhalb zweier Monate nach der Beschlussfassung begriindet werden.
Die 88 233 bis 238 der Zivilprozessordnung gelten entsprechend.®
Der IV. Teil wird Teil 4.

§ 61 wird § 46 und die Uberschrift wird wie folgt gefasst:

.8 46
VeraulRerung ohne erforderliche Zustimmung®.

Die 88 62 bis 64 werden durch die folgenden 8§ 47 bis 49 ersetzt:

.8 47
Auslegung von Altvereinbarungen

Vereinbarungen, die vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Arti-
kel 17 Satz 1 dieses Gesetzes] getroffen wurden und die von solchen Vorschriften die-
ses Gesetzes abweichen, die durch das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz
vom ... [einsetzen: Datum und Fundstelle dieses Gesetzes] geandert wurden, stehen
der Anwendung dieser Vorschriften in der vom ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens
nach Artikel 17 Satz 1 dieses Gesetzes] an geltenden Fassung nicht entgegen, soweit
sich aus der Vereinbarung nicht ein anderer Wille ergibt. Ein solcher Wille ist in der
Regel nicht anzunehmen.
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8§48
Ubergangsvorschriften

(1) 85 Absatz 4,8 7 Absatz 2 und § 10 Absatz 3 in der vom ... [einsetzen: Datum
des Inkrafttretens nach Artikel 17 Satz 1 dieses Gesetzes] an geltenden Fassung gel-
ten auch fir solche Beschlisse, die vor diesem Zeitpunkt gefasst oder durch gerichtli-
che Entscheidung ersetzt wurden. Abweichend davon bestimmt sich die Wirksamkeit
eines Beschlusses im Sinne des Satzes 1 gegen den Sondernachfolger eines Woh-
nungseigentimers nach § 10 Absatz 4 in der bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkraft-
tretens nach Artikel 17 Satz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung, wenn die Sonder-
nachfolge bis zum 31. Dezember 2025 eintritt. Jeder Wohnungseigentimer kann bis
zum 31. Dezember 2025 verlangen, dass ein Beschluss im Sinne des Satzes 1 erneut
gefasst wird; § 204 Absatz 1 Nummer 1 des Birgerlichen Gesetzbuchs gilt entspre-
chend.

(2) 85 Absatz 4 Satz 3 gilt in der bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens
nach Artikel 17 Satz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung weiter fiir Vereinbarungen
und Beschlisse, die vor diesem Zeitpunkt getroffen oder gefasst wurden, und zu denen
bis zum ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 17 Satz 1 dieses Geset-
zes] alle Zustimmungen erteilt wurden, die nach den bis zu diesem Zeitpunkt geltenden
Vorschriften erforderlich waren.

(3) 8 7 Absatz 3 Satz 2 gilt auch fir Vereinbarungen und Beschliisse, die vor dem
... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 17 Satz 1 dieses Gesetzes] getrof-
fen oder gefasst wurden. Ist eine Vereinbarung oder ein Beschluss im Sinne des Sat-
zes 1 entgegen der Vorgabe des § 7 Absatz 3 Satz 2 nicht ausdriicklich im Grundbuch
eingetragen, erfolgt die ausdrickliche Eintragung in allen Wohnungsgrundbichern nur
auf Antrag eines Wohnungseigentiimers oder der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer. Ist die Haftung von Sondernachfolgern fiir Geldschulden entgegen der Vorgabe
des § 7 Absatz 3 Satz 2 nicht ausdrucklich im Grundbuch eingetragen, lasst dies die
Wirkung gegen den Sondernachfolger eines Wohnungseigentimers unberthrt, wenn
die Sondernachfolge bis zum 31. Dezember 2025 eintritt.

(4) Fur die am ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 17 Satz 1 die-
ses Gesetzes] bei Gericht anhangigen Verfahren sind die Vorschriften des dritten Teils
dieses Gesetzes in ihrer bis dahin geltenden Fassung weiter anzuwenden.

8 49
Uberleitung bestehender Rechtsverhaltnisse

(1) Werden Rechtsverhéaltnisse, mit denen ein Rechtserfolg bezweckt wird, der
den durch dieses Gesetz geschaffenen Rechtsformen entspricht, in solche Rechtsfor-
men umgewandelt, so ist als Geschéaftswert fur die Berechnung der hierdurch veran-
lassten Gebiihren der Gerichte und Notare im Falle des Wohnungseigentums ein Funf-
undzwanzigstel des Einheitswertes des Grundstiickes, im Falle des Dauerwohnrechtes
ein Funfundzwanzigstel des Wertes des Rechtes anzunehmen.

(2) Durch Landesgesetz kénnen Vorschriften zur Uberleitung bestehender, auf
Landesrecht beruhender Rechtsverhaltnisse in die durch dieses Gesetz geschaffenen
Rechtsformen getroffen werden.”
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Artikel 2

Anderung des Burgerlichen Gesetzbuchs

Das Biurgerliche Gesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 2. Januar 2002
(BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 21.
Dezember 2019 (BGBI. | S. 2911) gedndert worden ist, wird wie folgt geéndert:

1. 8554 wird wie folgt gefasst:

.S 554
Barrierereduzierung, E-Mobilitat und Einbruchsschutz

(1) Der Mieter kann verlangen, dass ihm der Vermieter bauliche Veranderungen
der Mietsache erlaubt, die dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, dem
Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem Einbruchsschutz dienen. Der An-
spruch besteht nicht, wenn die bauliche Veranderung dem Vermieter auch unter Wir-
digung der Interessen des Mieters nicht zugemutet werden kann. Der Mieter kann sich
im Zusammenhang mit der baulichen Veranderung zur Leistung einer besonderen Si-
cherheit verpflichten; 8 551 Absatz 3 gilt entsprechend.

(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichende Vereinbarung ist unwirksam.*
2. §554a wird aufgehoben.
3. 8§ 556a wird wie folgt geandert:
a) Nach Absatz 2 wird folgender Absatz 3 eingefigt:

»(3) Ist Wohnungseigentum vermietet und haben die Vertragsparteien nichts
anderes vereinbart, sind die Betriebskosten abweichend von Absatz 1 nach dem
fur die Verteilung zwischen den Wohnungseigentiimern jeweils geltenden Mal3stab
umzulegen. Widerspricht der Maf3stab billigem Ermessen, ist nach Absatz 1 um-
zulegen.”

b) Der bisherige Absatz 3 wird Absatz 4.

4. In 8§ 578 Absatz 1 wird die Angabe ,88 550“ durch die Angabe ,88 550, 554“ ersetzt.

Artikel 3

Anderung des Justizaktenaufbewahrungsgesetzes

Das Justizaktenaufbewahrungsgesetz vom 22. Marz 2005 (BGBI. | S. 837, 852), das
durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Juli 2017 (BGBI. | S. 2208) geandert worden ist, wird
wie folgt geéndert:

1. In §1 Satz 2 werden die Worter ,Namensverzeichnisse und“ durch die Worter ,Na-
mens- und sonstige Verzeichnisse sowie* ersetzt.
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2. 82 Absatz 3 wird wie folgt gefasst:

»(3) Die Lander kbnnen allgemein oder fir einzelne Angelegenheiten bestimmen,
dass fur Akten, Aktenregister, Karteien, Namens- und sonstige Verzeichnisse, die be-
reits vor dem Inkrafttreten der Verordnung nach Absatz 1 weggelegt wurden, die bis
dahin geltenden landesrechtlichen Aufbewahrungs- und Speicherungsfristen fortgel-
ten.”

Artikel 4

Anderung des Gerichtsverfassungsgesetzes

In § 23 Nummer 2 Buchstabe ¢ und § 72 Absatz 2 Satz 1 des Gerichtsverfassungsge-
setzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 9. Mai 1975 (BGBI. | S. 1077), das zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2633) geédndert worden
ist, werden jeweils die Worter ,§ 43 Nr. 1 bis 4 und 6“ durch die Angabe ,8 43 Absatz 2°
ersetzt.

Artikel 5

Anderung des Gesetzes uber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung

Das Gesetz uUber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bun-
desgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 310-14, verdtffentlichten bereinigten Fassung,
das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 24. Mai 2016 (BGBI. | S. 1217) geandert wor-
den ist, wird wie folgt geandert:

1. In 8§10 Absatz 1 Nummer 2 Satz 1 und § 156 Absatz 1 Satz 2 wird jeweils die Angabe
»+Abs. 2 und 5 wird durch die Angabe ,Absatz 1 und 2“ ersetzt.

2. 8§10 Absatz 3 wird wie folgt gedndert:
a) Satz 1 wird aufgehoben.

b) Indem neuen Satz 1 werden nach den Wértern ,Fur die Vollstreckung® die Worter
,mit dem Range nach Absatz 1 Nummer 2“ eingefugt.

3. In § 45 Absatz 3 Satz 1 werden die Wérter ,,der Wohnungseigentimer® gestrichen.

Artikel 6

Anderung der Grundbuchverfiigung

In § 113 Absatz 3 Satz 3 der Grundbuchverfigung in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 24. Januar 1995 (BGBI. | S. 114), die zuletzt durch Artikel 12 des Gesetzes vom
12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2602) geandert worden ist, wird die Angabe ,31. Dezember
2020 durch die Angabe ,31. Dezember 2030“ ersetzt.
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Artikel 7

Anderung der Wohnungsgrundbuchverfligung

8§ 3 der Wohnungsgrundbuchverfigung in der Fassung der Bekanntmachung vom

24. Januar 1995 (BGBI. | S. 134), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013
(BGBI. I S. 3719) geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

1.

2.

In Absatz 1 Buchstabe c werden die Worter ,an bestimmten RAumen® gestrichen.
Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums kann auf die
Eintragungsbewilligung und einen Nachweis nach § 7 Absatz 2 Satz 1 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes Bezug genommen werden (8 7 Absatz 3 Satz 1 des Wohnungsei-
gentumsgesetzes); vereinbarte Veraulerungsbeschrankungen (8 12 des Wohnungs-
eigentumsgesetzes) und Vereinbarungen tber die Haftung von Sondernachfolgern fir
Geldschulden sind jedoch ausdriicklich einzutragen (8 7 Absatz 3 Satz 2 des Woh-
nungseigentumsgesetzes).”

Artikel 8

Anderung des Gerichtskostengesetzes

Das Gerichtskostengesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. Februar 2014

(BGBI. I S. 154), das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 9. Dezember 2019 (BGBI. |
S. 2146) geandert worden ist, wird wie folgt geandert:

1.

In der Inhaltstibersicht werden die Angaben zu den 88 49 und 49a durch folgende An-
gabe ersetzt:

849 Beschlussklagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz*.

8 49 wird wie folgt gefasst:

.S 49
Beschlussklagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz
Der Streitwert in Verfahren nach § 44 Absatz 1 des Wohnungseigentumsgesetzes
ist auf das Interesse aller Wohnungseigentiimer an der Entscheidung festzusetzen. Er
darf das Funffache des Wertes des Interesses des Klagers und der auf seiner Seite
Beigetretenen sowie den Verkehrswert ihnres Wohnungseigentums nicht tbersteigen.*

§ 49a wird aufgehoben.

Der Anlage 1 (Kostenverzeichnis) wird folgende Nummer 9020 angeftigt:

Nr. Auslagentatbestand Héhe

9020 | Umsatzsteuer auf die KOSTEN .......ceeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeen, in voller Hohe".
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Dies gilt nicht, wenn die Umsatzsteuer nach § 19 Abs. 1 UStG uner-
hoben bleibt.

Artikel 9

Anderung des Gesetzes Uber Gerichtskosten in Familiensachen

Der Anlage 1 (Kostenverzeichnis) zum Gesetz Uber Gerichtskosten in Familiensachen
vom 17. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2586, 2666), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes
vom 19. Juni 2019 (BGBI. | S. 840) geandert worden ist, wird folgende Nummer 2016 an-

gefugt:
Nr. Auslagentatbestand Hoéhe
2016 | Umsatzsteuer auf die KOSEEN..........cooeveeeeeeeeeeeeeeeee e, in voller Hohe".

Dies gilt nicht, wenn die Umsatzsteuer nach § 19 Abs. 1 UStG unerhoben
bleibt.

Artikel 10

Anderung des Gerichts- und Notarkostengesetzes

Die Anlage 1 (Kostenverzeichnis) zum Gerichts- und Notarkostengesetz vom 23. Juli
2013 (BGBI. | S. 2586), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 17. Dezember 2018
(BGBI. I S. 2573) geandert worden ist, wird wie folgt geéndert:

1. Der Anmerkung zu Nummer 14160 wird folgender Satz angeflgt:

,Im Fall der Léschung einer VeraulRerungsbeschrankung nach § 12 des Wohnungsei-
gentumsgesetzes betragt die Summe der zu erhebenden Gebihren hdchstens

100,00 €.

2. Nach Nummer 31016 wird folgende Nummer 31017 eingeflgt:

Nr.

Auslagentatbestand Hoéhe

,31017

Umsatzsteuer auf die KOStEN .......veeeeeeeeeeeeeeceeeeeeeeeaan, in voller HGhe".

Dies gilt nicht, wenn die Umsatzsteuer nach § 19 Abs. 1 UStG uner-
hoben bleibt.

Artikel 11

Anderung des Gerichtsvollzieherkostengesetzes

Der Anlage (Kostenverzeichnis) zum Gerichtsvollzieherkostengesetz vom 19. April
2001 (BGBI. I S. 623), das zuletzt durch Artikel 17 des Gesetzes vom 12. Dezember 2019
(BGBI. I S. 2652) geandert worden ist, wird folgende Nummer 717 angefiigt:

v

Auslagentatbestand Héhe
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A7 Umsatzsteuer auf die KOStEN........ceeueeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeaeaaa in voller HGhe".

Dies gilt nicht, wenn die Umsatzsteuer nach § 19 Abs. 1 UStG unerhoben
bleibt.

Artikel 12

Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes

In 8 2 Absatz 2 Nummer 3 des Grunderwerbsteuergesetzes in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 26. Februar 1997 (BGBI. | S. 418, 1804), das zuletzt durch Artikel 6
des Gesetzes vom 25. Marz 2019 (BGBI. | S. 357) geandert worden ist, werden die Worter
,im Sinne des § 15" durch die Worter ,nach den Vorschriften® ersetzt.

Artikel 13

Anderung des Gewerbesteuergesetzes

In 8 9 Nummer 1 Satz 2 des Gewerbesteuergesetzes in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 15. Oktober 2002 (BGBI. | S. 4167), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2451) geéandert worden ist, werden die Worter ,Eigen-
tumswohnungen im Sinne des Ersten Teils des Wohnungseigentumsgesetzes in der im
Bundesgesetzblatt Teil 1ll, Gliederungsnummer 403-1, verotffentlichten bereinigten Fas-
sung, zuletzt geandert durch Artikel 28 des Gesetzes vom 14. Dezember 1984 (BGBI. |
S. 1493)“ durch die Woérter ,Eigentumswohnungen im Sinne des Wohnungseigentumsge-
setzes in der jeweils geltenden Fassung® ersetzt.

Artikel 14

Anderung der Verordnung tiber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen

In 8 1 Absatz 3 der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen vom 22. September 1970 (BGBI. | S. 1334), die zu-
letzt durch Artikel 8 Absatz 12 des Gesetzes vom 17. Juli 2015 (BGBI. | S. 1245) geandert
worden ist, werden die Woérter ,im Sinne des Ersten Teils des Wohnungseigentumsgeset-
zes" durch die Worter ,im Sinne des Teil 1 des Wohnungseigentumsgesetzes® ersetzt.

Artikel 15

Anderung des Schornsteinfeger-Handwerksgesetzes

In 8 19 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 Buchstabe b und § 19a Satz 1 des Schornsteinfe-
ger-Handwerksgesetzes vom 26. November 2008 (BGBI. | S. 2242), das zuletzt durch Arti-
kel 57 Absatz 7 des Gesetzes vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | S. 2652) geandert worden
ist, wird jeweils die Angabe ,nach 8§ 20“ durch die Wérter ,.im Sinne* ersetzt.
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Artikel 16

Bekanntmachungserlaubnis

Das Bundesministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz kann den Wortlaut des
Wohnungseigentumsgesetzes in der vom ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Ar-

tikel 17 Satz 1 dieses Gesetzes] an geltenden Fassung im Bundesgesetzblatt bekannt ma-
chen.

Artikel 17

Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt vorbehaltlich des Satzes 2 am ... [einsetzen: Datum des ersten Ta-
ges des zweiten auf die Verkindung folgenden Kalendermonats] in Kraft. Die Artikel 3
und 8 Nummer 4 sowie die Artikel 9 bis 11 treten am Tag nach der Verkiindung in Kraft.
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Begrindung

A. Allgemeiner Teil

l. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist eine Erfolgsgeschichte. Es erlaubt die Schaf-
fung von ,Eigentum auf der Etage“ und ermdglicht so breiten Teilen der Bevolkerung, Im-
mobilieneigentum zu erwerben. Seit seiner Einflihrung im Jahre 1951 sind in der Bundes-
republik Deutschland bereits rund 9 Millionen Eigentumswohnungen geschaffen worden
(vergleiche Statistisches Bundesamt, Zensus 2011: Gebaude und Wohnungen, Seite 6).
Dies unterstreicht die besondere Bedeutung des WEG fir die Versorgung der Bevolkerung
mit Wohnraum. Fur viele Eigentimerinnen und Eigentimer ist das Wohnungseigentum
auch ein bedeutsamer Baustein beim Aufbau ihrer privaten Altersversorgung.

Dennoch wachsen seit einiger Zeit die Herausforderungen, denen sich das Wohnungsei-
gentumsrecht stellen muss: Der Neubau von Wohnungen ist zwar gerade in Ballungsrau-
men weiterhin wichtig. Daneben muss sich das WEG aber verstarkt auch bei der Verwal-
tung alterer Wohnanlagen bewéahren, insbesondere bei ihrem Aus- und Umbau. Dabei ver-
starkt der demografische Wandel das Bedirfnis, Wohnungen altersgerecht umzubauen.
Die energetische Sanierung von Bestandsgebauden ist fur die Erreichung der Klimaziele
unerlasslich. Solche SanierungsmalRnahmen, aber auch die MalRnahmen zur Barriereredu-
zierung und zur Forderung der Elektromobilitét verlangen Eingriffe in die Bausubstanz, um
zum Beispiel Aufzlige ein- oder anzubauen und die notwendigen Lademdoglichkeiten zu
schaffen. Diesen Herausforderungen wird das geltende WEG in vielen Féllen nicht gerecht,
insbesondere, weil es fiur bauliche MalRnahmen héaufig die Zustimmung aller oder eines
hohen Anteils der Wohnungseigentiimer verlangt. Dartber hinaus wird das Wohnungsei-
gentumsrecht vielfach als eine nur schwer durchdringbare Materie angesehen, deren Ver-
standnis oft Spezialwissen erfordert. Diese Komplexitat tragt dazu bei, dass das Wohnungs-
eigentumsrecht in besonderem Mal3e streitanfallig ist.

Die Defizite des geltenden Rechts beruhen im Wesentlichen darauf, dass das WEG seit
seiner Schaffung nur punktuell gedndert, aber nicht grundlegend modernisiert wurde. Es
spiegelt daher in weiten Teilen den Stand der Rechtsentwicklung nicht mehr hinreichend
prazise wider. Beschleunigt wurde diese Entwicklung im Jahr 2005 durch die Anerkennung
der Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer durch die grundlegende
Entscheidung des Bundesgerichtshofs (Beschluss vom 2. Juni 2005 — V ZB 32/05). Diese
Entscheidung hat eine Vielzahl grundlegender Fragen aufgeworfen, die auf Basis des da-
mals geltenden Rechts nur unzureichend geldst werden konnten. Zwar wurde das WEG im
Jahr 2007 novelliert (durch das Gesetz zur Anderung des WEG und anderer Gesetze vom
26. Mérz 2007, BGBI. | Seite 370). Als der Bundesgerichtshof (BGH) die grundlegende Ent-
scheidung zur Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer traf, war dieses
Gesetzgebungsverfahren aber schon weit fortgeschritten (vergleiche Bundesratsdrucksa-
che 397/05). Die Auswirkungen der Entscheidung konnten deshalb nicht vollumfénglich be-
ricksichtigt werden, zumal ihre wissenschaftliche Aufarbeitung gerade erst begonnen
hatte.

Im Frihjahr 2018 haben die Justizministerinnen und Justizminister der Lander eine Bund-
Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des WEG eingesetzt. Sie hat den Reformbedarf umfas-
send analysiert und Vorschlage fiir gesetzgeberische Anderungen unterbreitet (vergleiche
den Abschlussbericht der Arbeitsgruppe, der in der Zeitschrift fir Wohnungseigentumsrecht
— ZWE 2019, Seiten 430 ff. veroffentlicht ist). Aufbauend auf diesen Vorschlagen verfolgt
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der Entwurf das Ziel, die beschriebenen Defizite zu beseitigen und das WEG zu moderni-
sieren.

Il Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

Der Entwurf sieht eine Modernisierung des WEG vor, die insbesondere folgende Aspekte
umfasst:

1. Forderung der Elektromobilitat, der Barrierereduzierung, des Einbruchsschutzes
und dem Glasfaseranschluss

Nach geltendem Recht bedarf jede bauliche Veranderung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums der Zustimmung aller Wohnungseigentiimer, die durch die MaRnahme lber das bei
einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf3 hinaus beeintrachtigt werden
(8 22 Absatz 1 in Verbindung mit § 14 Nummer 1 WEG). Nach Ansicht der Rechtsprechung
liegt die Schwelle zu einer Beeintrachtigung recht niedrig. Deshalb durfen bauliche Veran-
derungen des gemeinschaftlichen Eigentums h&ufig nur mit Zustimmung aller Wohnungs-
eigentimer vorgenommen werden. Dabei kann jeder Wohnungseigentimer seine Zustim-
mung auch ohne ernsthaften Grund verweigern, solange seine Rechte jedenfalls im Rechts-
sinne beeintréachtigt sind. Die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer und Wohnungsei-
gentimerinnen ist in der Praxis gerade in gréReren Gemeinschaften kaum zu erreichen.
Selbst wenn eine MalRnahme als Modernisierung im Sinne des 8§ 22 Absatz 2 WEG einzu-
ordnen ist, muss sie durch eine Mehrheit von drei Vierteln aller stimmberechtigten Woh-
nungseigentimer und mehr als der Halfte aller Miteigentumsanteile beschlossen werden.
Auch diese hohen Quoren werden in der Praxis selten erreicht. Zudem besteht die Vorgabe,
dass durch die bauliche MaRnahme die ,Eigenart der Wohnanlage® nicht gedndert werden
darf. Die geltende Rechtslage fuhrt so dazu, dass der bauliche Zustand der Wohnungsei-
gentumsanlage ,versteinert®. Daneben werden aber auch bauliche Veranderungen verhin-
dert, die fur einzelne Wohnungseigentimer und Wohnungseigentiimerinnen besonders be-
deutsam und aus gesamtgesellschaftlicher Perspektive sinnvoll sind. Dies gilt insbesondere
fur die Errichtung einer Lademaoglichkeit fir elektrisch betriebene Fahrzeuge sowie fir Mal3-
nahmen der Barrierereduzierung, des Einbruchsschutzes und des Glasfaseranschlusses.

Der Entwurf sieht deshalb vor, dass bauliche MalRnahmen zur Errichtung einer
Lademadglichkeit fir elektrisch betriebene Fahrzeuge, zur Barrierereduzierung, zum
Einbruchsschutz sowie zum Glasfaseranschluss privilegiert werden. Diese MalRhahmen
sollen kiinftig nicht mehr der Zustimmung aller Wohnungseigentiimer beduirfen. Vielmehr
soll jeder Wohnungseigentimer beziehungsweise jede Wohnungseigentiimerin
grundsatzlich  einen  Rechtsanspruch  darauf haben (820 Absatz2 des
Wohnungseigentumsgesetzes in der Entwurfsfassung -  WEG-E). Die
Eigentimerversammlung darf die Baumafnahmen in der Regel nicht verwehren. Sie darf
aber auf die Art der Durchfuhrung der MaRnahme Einfluss nehmen und zum Beispiel
beschlieRen, dass die Gemeinschaft die Baumalinahme organisiert, damit diese den
Uberblick tiber den baulichen Zustand der Wohnanlage behalt. Die Kosten der MaRnahme
soll der begiinstigte Wohnungseigentimer tragen.

Zusatzlich soll grundsatzlich auch jeder Mieter beziehungsweise jede Mieterin einen
Anspruch gegen den jeweiligen Vermieter beziehungsweise die jeweilige Vermieterin
erhalten, dass ihm beziehungsweise ihr bauliche MalRnahmen zur Errichtung einer
Lademdglichkeit fir elektrisch betriebene Fahrzeuge, zur Barrierereduzierung sowie zum
Einbruchsschutz auf seine beziehungsweise ihre Kosten erlaubt werden (8 554 des
Burgerlichen Gesetzbuches in der Entwurfsfassung — BGB-E).

Der Entwurf liefert damit auch einen wichtigen Beitrag fur das Erreichen der Klimaziele.
Denn die rechtliche Erleichterung des Einbaus von Lademdglichkeiten fur Elektrofahrzeuge
ist fur die Forderung der Elektromobilitat unerlasslich.
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2. Erleichterung baulicher MalRnahmen

Wohnungseigentumsanlagen weisen im Vergleich zu anderen Wohnanlagen haufig einen
erhohten Sanierungsbedarf auf. Das liegt insbesondere an den rechtlichen Rahmenbedin-
gungen. Denn das geltende WEG unterscheidet eine Vielzahl verschiedener Malinahmen
(Instandhaltung und Instandsetzung, modernisierende Instandsetzung, Modernisierung o-
der Anpassung an den Stand der Technik, sonstige bauliche Verdnderungen) mit jeweils
unterschiedlichen Anforderungen. Zugleich verlangt das geltende Recht in vielen Féllen die
Einstimmigkeit oder die Zustimmung von mindestens drei Vierteln aller stimmberechtigten
Wohnungseigentiimer und mehr als der Halfte aller Miteigentumsanteile. Diese Vorausset-
zungen werden in der Praxis selten erreicht. Das geltende Recht wird daher dem Bedrfnis,
den baulichen Zustand von Wohnungseigentumsanlagen an die sich stetig &ndernden Ge-
brauchsbedurfnisse anzupassen, nicht hinreichend gerecht.

Der Entwurf sieht eine Vereinfachung des Rechts der baulichen Mal3nahmen vor. Insbe-
sondere sollen bauliche Veranderungen grundsatzlich mit einfacher Stimmenmehrheit be-
schlossen werden kénnen (8§ 20 Absatz 1 WEG-E). Die Wohnungseigentumsanlage darf
durch die bauliche Veranderung aber nicht grundlegend umgestaltet und kein Wohnungs-
eigentimer darf durch die Baumafinahme unbillig benachteiligt werden. Dies durfte nur in
Ausnahmefallen auftreten und bei den privilegierten MaRnahmen (8§ 20 Absatz 2 WEG-E)
zumindest typischerweise nicht der Fall sein.

Im Hinblick auf die Kosten baulicher Veranderungen schafft der Entwurf einen angemesse-
nen Ausgleich der womdglich widerstreitenden Interessen der Wohnungseigentiimer: Die
Kosten baulicher Veranderungen, insbesondere von energetischen Sanierungsmafnah-
men, die sich innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisieren, sollen von allen Woh-
nungseigentumern zu tragen sein; das Gleiche gilt fir Mal3nahmen, die der Anpassung der
Wohnungseigentumsanlage an einen zeitgemafen Zustand dienen (8§ 21 Absatz 2 Satz 1
WEG-E). Denn dadurch wird verhindert, dass Wohnungseigentumsanlagen auf dem bauli-
chen Zustand ihrer Errichtung ,versteinern®. Andere bauliche Veranderungen sind dagegen
nur von den Wohnungseigentimern zu bezahlen, die fir die bauliche Veranderung ge-
stimmt haben (8 21 Absatz 3 Satz 1 WEG-E). Umgekehrt sollen aber auch nur diese Woh-
nungseigentiimer zur Nutzung des umgestalteten gemeinschaftlichen Eigentums berechtigt
sein (8 21 Absatz 3 Satz 2 WEG-E).

3. Starkung der Rechte der Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentimer

Der Entwurf sieht eine Reihe von Regelungen vor, die die Rechte der Wohnungseigentimer
starken und transparenter hervorheben:

— Fir die Wohnungseigentiimer ist es von grundlegender Bedeutung, tber den Stand
der Verwaltung und die wirtschaftliche Lage der Gemeinschaft informiert zu sein. Die-
ses Informationsinteresse sichert der Entwurf in zwei Richtungen ab: Zum einen wird
das Recht jedes Wohnungseigentimers auf Einsichtnahme in die Verwaltungsunterla-
gen ausdricklich im Gesetz festgeschrieben (8§ 18 Absatz 4 WEG-E). Daneben wird
der Verwalter verpflichtet, fir die Wohnungseigentiimer jéahrlich einen Vermdgensbe-
richt zu erstellen, der Uber die wirtschaftliche Lage der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer Auskunft gibt (§ 28 Absatz 3 WEG-E).

— Die Beschlusssammlung wird optimiert und fir die Wohnungseigentiimer transparenter
gestaltet (8§ 25 Absatz 5 WEG-E). Zudem wird im Gesetz ausdricklich klargestellt, dass
Niederschriften unverziglich nach der jeweiligen Versammlung zu erstellen sind (§ 24
Absatz 6 Satz 1 WEG-E).

—  Der Entwurf starkt die Versammlung der Wohnungseigentimer als zentralen Ort der
Entscheidungsfindung. Dafir wird die Ladungsfrist von zwei auf vier Wochen verlangert
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(8 24 Absatz 4 Satz 2 WEG-E) und dadurch den Wohnungseigentimern mehr Zeit ein-
geraumt, sich auf die Versammlung vorzubereiten, indem sie sich etwa zu bestimmten
Themen beraten lassen. Aul3erdem kdnnen sich die Wohnungseigentiimer den Ver-
sammlungstermin friiher freihalten, was die Chance erhoht, dass sie an der Versamm-
lung personlich teilnehmen kénnen. Um in Zukunft Gberflissige und argerliche Teilnah-
men an Versammlungen zu vermeiden, die sich als nicht beschlussfahig herausstellen,
soll zudem das Beschlussféahigkeitsquorum aufgehoben werden. In Zukunft soll also
jede Versammlung unabhangig von der Zahl der vertretenen Miteigentumsanteile be-
schussfahig sein (vergleiche § 25 WEG-E). Dies starkt die Verwaltungskompetenz der
Wohnungseigentimerinnen und Wohnungseigentumer, die sich in Zukunft darauf ver-
lassen kdnnen, dass eine Versammlung, zu der sie erscheinen, auch Beschlisse fas-
sen kann.

Nach geltendem Recht kdnnen die Wohnungseigentiimer zwar grundséatzlich tber die
Verteilung der Kosten, insbesondere von Baumalfinahmen, abweichend von dem durch
das Gesetz oder durch die Gemeinschaftsordnung vorgegebenen Maf3stab beschlie-
Ben (8§ 16 Absatz 4 WEG). Dies gilt aber nur, wenn es sich um einen ,Einzelfall“ han-
delt. Ein solcher Beschluss bedarf zudem der Zustimmung von mindestens drei Vierteln
aller stimmberechtigten Wohnungseigentiimer und mehr als der Halfte der Miteigen-
tumsanteile. Diese Regelung fihrt dazu, dass in der Praxis eine sinnvolle und gerechte
Kostenverteilung haufig unterbleibt, zumal das Kriterium des ,Einzelfalls* in der Praxis
schwer zu beantwortende Folgefragen auslost. Der Entwurf sieht deshalb vor, dass die
Wohnungseigentiimer mit einfacher Stimmenmehrheit Uber die Verteilung einzelner
Kosten oder bestimmter Arten von Kosten entscheiden konnen (8 16 Absatz 2 Satz 2
WEG-E).

Der Entwurf macht es den Wohnungseigentimern zukuinftig einfacher, sich von einem
Verwalter zu trennen, mit dessen Arbeit sie nicht zufrieden sind. Es soll namlich nicht
mehr zuléssig sein, das Abberufungsrecht der Wohnungseigentimer auf einen wichti-
gen Grund zu beschrénken (8 26 Absatz 1 Satz 3 WEG-E). Zugleich wird damit der oft
als sehr belastend empfundene Streit dartiber vermieden, ob die Voraussetzungen fiir
eine Abberufung vorliegen.

Der Entwurf sieht vor, dass ein Wohnungseigentiimer durch Beschluss ermachtigt wer-
den kann, die Versammlung einzuberufen (8 24 Absatz 3 WEG-E). Das erleichtert ins-
besondere in kleineren Gemeinschaften, die keinen Verwalter und keinen Verwaltungs-
beirat bestellt haben, die Organisation von Versammlungen.

SchlieBlich gibt der Entwurf den Wohnungseigentiimern auch die Mdglichkeit, VerstoRe
gegen die Gemeinschaftsordnung effektiver als bisher zu unterbinden. Er sieht namlich
vor, dass die Wohnungseigentumer die Einfihrung von Vertragsstrafen beschlie3en
kénnen (8 19 Absatz 3 Satz 2 WEG-E). Mit einer solchen Vertragsstrafe kann insbe-
sondere denjenigen Wohnungseigentimern begegnet werden, die die Gemeinschaft
durch wiederholte Verstt3e gegen die Gemeinschaftsordnung belasten, deren Fehl-
verhalten aber keine Entziehung des Wohnungseigentums rechtfertigt.

Starkung des Verwaltungsbeirats

Der Entwurf sieht eine Starkung des Verwaltungsbeirats als wichtigem Kontrollorgan vor.
Die Tatigkeit im Verwaltungsbeirat soll attraktiver werden, indem die Haftung der Mitglieder
des Verwaltungsbeirats auf Vorsatz und grobe Fahrlassigkeit beschrankt wird (8 29 Ab-
satz 3 WEG-E). Zudem sieht der Entwurf eine Flexibilisierung dahingehend vor, dass die
Wohnungseigentiimer die Grol3e des Verwaltungsbeirats nach den Bedtirfnissen ihrer kon-
kreten Gemeinschaft festlegen kénnen (8 29 Absatz 1 WEG-E).
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5. Nutzung der Mdglichkeiten der Digitalisierung

Der Entwurf 6ffnet das Wohnungseigentumsrecht fiir die Mdglichkeiten der Digitalisierung.
Das gilt zum einen fur die Wohnungseigentimerversammlung. Denn das geltende Recht
sieht nur eine Teilnahme an der Versammlung durch persdnliche Anwesenheit vor. Auch
wenn die Mehrheit der Wohnungseigentiimer einverstanden ist, darf ein interessierter Woh-
nungseigentiimer nach geltendem Recht etwa nicht im Wege der Videolbertragung teil-
nehmen. Um die Moglichkeiten der Digitalisierung in diesem Bereich zu nutzen, ist vorge-
sehen, dass die Wohnungseigentimer ihre Versammlungen einer sogenannten Online-
Teilnahme 6ffnen kénnen (8 23 Absatz 1 Satz 2 WEG-E).

Der Entwurf sieht zudem vor, dass Umlaufbeschliisse nicht mehr zwingend schriftlich, also
mit Unterschriften der Wohnungseigentimer versehen, gefasst werden muissen. Stattdes-
sen genugt die Textform (8 23 Absatz 3 WEG-E). Dadurch wird erstmals eine elektronisch
unterstitzte Beschlussfassung erméglicht. Die gesetzlichen Vorgaben stehen damit insbe-
sondere der Fassung von einstimmigen Beschliissen lber entsprechende Plattformen oder
Apps nicht mehr im Wege.

Auch eine Fluhrung der Beschlusssammlung in elektronischer Form soll ermdglicht werden
(8 25 Absatz 5 WEG-E).

6. Rechtssicherheit in der Begriindungsphase

Der Entwurf schafft Rechtssicherheit in der Begriindungsphase der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft. Denn inshesondere beim Erwerb des Wohnungseigentums vom Bautrager
stellt sich die Frage, ab welchem Zeitpunkt die Vorschriften des WEG anwendbar sind,
wann die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer entsteht und wer zu welchem Zeitpunkt
ihr Mitglied wird. Nach dem Konzept des historischen Gesetzgebers von 1951 ist dies erst
der Fall, wenn ein Erwerber als Wohnungseigentiimer im Grundbuch eingetragen ist. Nach
der Rechtsprechung soll es dagegen — vereinfacht betrachtet — gentigen, wenn einem Er-
werber der Besitz eingerdumt wurde. Von diesem Zeitpunkt an sollen die Vorschriften des
WEG anwendbar sein, weil der Erwerber als sogenannter werdender Wohnungseigentiimer
Mitglied der sogenannten werdenden Wohnungseigentimergemeinschaft wird. Im Einzel-
nen sind diese Institute aber nach wie vor umstritten, insbesondere ihr zeitlicher Anwen-
dungsbereich (vergleiche BGH, Beschluss vom 5. Juni 2008 — V ZB 85/07 Randnum-
mer 21). Auf3erdem besteht in der Praxis schon vor der Entstehung der Gemeinschaft das
Bedurfnis, Vertrage fir die Gemeinschaft abzuschlieRen, etwa zur Versorgung mit Wasser
und Energie.

Um in diesem gerade fur Verbraucher und Verbraucherinnen wichtigen Bereich Rechtssi-
cherheit zu schaffen, sieht der Entwurf besondere Vorschriften fur die Begrindungsphase
vor. Er ordnet zum einen an, dass das WEG bereits mit Anlegung der Wohnungsgrundbii-
cher anwendbar ist; in diesem Zeitpunkt entsteht auch die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentumer als sogenannte Ein-Personen-Gemeinschaft (8 9a Absatz 1 Satz 2 WEG-E). Der
Entwurf regelt zudem, unter welchen Voraussetzungen ein Erwerber schon vor seiner Ein-
tragung als Eigentiimer im Grundbuch berechtigt ist, sich wie ein Wohnungseigentiimer an
der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zu beteiligen (8 8 Absatz 3 WEG-E).

7. Harmonisierung von Mietrecht und Wohnungseigentumsrecht

Rechtlich ist die Vermietung von Eigentumswohnungen ohne Einschrankungen zuléssig
(8 13 Absatz 1 WEG). Auch rechtspolitisch ist dies mit Blick auf die damit einhergehende
Vermogensbildung, insbesondere zur Altersvorsorge, erwiinscht. Es besteht daher ein be-
sonderes Bedurfnis, dass sich bei der Vermietung von Eigentumswohnungen keine ver-
meidbaren rechtlichen Friktionen ergeben.
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Aus diesem Grund sieht der Entwurf zum einen aufeinander abgestimmte Regelungen zur
Forderung der Elektromobilitat, des Gebrauchs durch Menschen mit Behinderungen und
zum Einbruchsschutz vor (siehe oben unter 1.).

Harmonisierungsbedarf besteht zum anderen bei Baumaf3nahmen in der Wohnungseigen-
tumsanlage. Die Wohnungseigentimer haben ein schutzwirdiges Interesse, dass Bau-
mafinahmen nicht behindert oder verhindert werden, weil Wohnungen in der Anlage ver-
mietet sind. Umgekehrt hat jeder Mieter ein berechtigtes Interesse, iber Baumalnahmen
rechtzeitig informiert zu werden, um sich auf diese einzustellen. Der Entwurf sieht daher
eine auf Baumaflnahmen bezogene Duldungspflicht des Mieters vor (§ 15 WEG-E). Aus
Griunden des Mieterschutzes setzt dies eine ordnungsgemafe Ankiindigung der Baumalf3-
nahme voraus. Der Mieter kann sich im Einzelfall zudem auf Hartegriinde berufen.

SchlieBlich enthalt der Entwurf auch Vorschriften zur Harmonisierung im Hinblick auf die
Betriebskostenabrechnung. Denn bislang sieht das Mietrecht vor, dass die Betriebskosten
grundsétzlich nach der Wohnflache umzulegen sind (8 556a Absatz 1 Satz 1 des Burgerli-
chen Gesetzbuches — BGB). Nach den Vorschriften des WEG ist fur die Verteilung dagegen
in der Regel der Miteigentumsanteil des Vermieters entscheidend (§ 16 Absatz 2 WEG).
Nach dem Entwurf soll bei vermieteten Eigentumswohnungen kiinftig die wohnungseigen-
tumsrechtliche Verteilung maRgeblich sein. Das erspart aufwandige und fehleranfallige Um-
rechnungen bei der Erstellung einer Betriebskostenabrechnung fur eine vermietete Eigen-
tumswohnung.

8. Vereinfachung der Jahresabrechnung

Der Entwurf sieht eine deutliche Vereinfachung der rechtlichen Vorgaben fur Wirtschafts-
plan und Jahresabrechnung vor (8§ 28 WEG-E). Denn gerichtliche Auseinandersetzungen
in diesem Bereich sind vergleichsweise haufig. Dies liegt auch daran, dass die geltenden
gesetzlichen Vorschriften unklar gefasst sind. So ist bislang etwa nicht gesetzlich geregelt,
welche Bestandteile die Jahresabrechnung hat und was konkret Gegenstand des Beschlus-
ses Uber die Jahresabrechnung ist. Weil auch die Gerichte zu diesen Fragen nicht immer
einheitlich entscheiden, besteht in der Praxis Rechtsunsicherheit. Aus diesem Grund sieht
der Entwurf eine Konkretisierung der maRgeblichen Vorschriften vor.

9. Ordnung der Rechtsheziehungen in der Gemeinschaft

Das historische Konzept des WEG sah die Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer nicht vor. Die Anerkennung der Rechtsfahigkeit durch den Bundesge-
richtshof (Beschluss vom 2. Juni 2005 — V ZB 32/05) hat daher zwangslaufig die Frage
aufgeworfen, wie die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in das geschrie-
bene Recht integriert werden kann. Besondere Schwierigkeiten bereitet hierbei immer noch
die Einbindung der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer in die Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums. Die Rechtsbeziehungen zwischen den Wohnungseigentiimern un-
tereinander einerseits und zwischen den Wohnungseigentimern und der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer andererseits sind auch tiber zehn Jahre nach der WEG-Novelle 2007
nicht abschlielend geklart. Die konzeptionelle Unklarheit Giber die Rolle der rechtsféahigen
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer fihrt dazu, dass der Rechtsanwender oftmals
nicht mit hinreichender Sicherheit feststellen kann, ob die rechtsfahige Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer oder die Wohnungseigentiimer berechtigt beziehungsweise ver-
pflichtet sind.

Der Entwurf beseitigt diese Rechtsunsicherheit, indem er der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentumer die Aufgabe zuweist, das gemeinschaftliche Eigentum zu verwalten (§ 18 Ab-
satz 1 WEG-E). Dieses Konzept fuhrt zu einer klaren Ordnung der Rechtsbeziehungen und
ermdglicht es, ungeklarte Rechtsfragen nach allgemeinen rechtlichen Prinzipien zu I6sen.
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Diese Anderungen im materiellen Recht werden durch Anderungen im Verfahrensrecht
flankiert. Insbesondere die Beschlussanfechtungsklage ist nach dem Entwurf gegen die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zu richten (8§ 44 Absatz 2 Satz 1 WEG-E).

10. Starkung der Handlungsfahigkeit der Gemeinschaft

Nach geltendem Recht bendtigt der Verwalter fiir die meisten Verwaltungsmal3nahmen ei-
nen Beschluss der Wohnungseigentiimer, unabhangig davon, wie bedeutsam die MalR3-
nahme fir die Gemeinschaft ist. Dieses gesetzliche Konzept mag bei Entstehung des WEG
angesichts der damals Ublichen Verhdltnisse im Bauwesen angemessen gewesen sein.
Seit den 1950er-Jahren hat sich die durchschnittliche GréRe von Wohnanlagen aber na-
hezu verdoppelt (vergleiche von Roncador, Der Wohnungsbau auf dem Gebiet der Bun-
desrepublik Deutschland 1945 bis 1989, Seite 61). Gerade in grof3en Anlagen lasst sich
das gesetzliche Konzept praktisch kaum umsetzen. Denn mit der Grél3e der Anlage steigt
auch die Zahl der zu treffenden MafRnahmen, insbesondere im Bereich der Instandhaltung
und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums. Theoretisch missten nach gelten-
dem Recht haufig unterjahrige Eigentiimerversammlungen stattfinden, um einzelne, fir die
Wohnungseigentiimer letztlich unbedeutende Fragen zu entscheiden. In der Praxis wird
das gesetzliche Konzept deshalb weitgehend durch Regelungen in den Verwaltervertragen
verdrangt, in deren Rahmen dem Verwalter lber das Gesetz hinausgehende Handlungs-
kompetenzen zugewiesen werden. Diese Handhabung ist bereits aus Transparenzgrinden
nicht zu begruf3en, weil viele Wohnungseigentimer dem Inhalt des Verwaltervertrags nicht
die notwendige Beachtung schenken. Daneben werden auch aus dogmatischen Grinden
Bedenken angemeldet (siehe etwa Jacoby, in: Staudinger, WEG, 2018, § 27 Randnum-
mer 120).

Der Entwurf sieht daher vor, das WEG an die zeitgemé&lRen Bedurfnisse anzupassen. Der
Verwalter soll fir diejenigen Malinahmen, die eine Entscheidung durch die Wohnungsei-
gentimer aus objektiver Sicht nicht erfordern, zustandig sein; Gleiches soll fur eilbedrftige
MafRnahmen gelten (§ 27 Absatz 1 WEG-E). Eine gravierende Anderung der Rechtslage ist
damit im Hinblick auf die bislang nach 8§ 27 Absatz 1 WEG bestehenden Kompetenzen des
Verwalters und unter Berlicksichtigung der diese oft erweiternden Regelungen in den Ver-
waltervertragen nicht verbunden. Daneben sollen aber vor allem die Wohnungseigentiimer
die Moglichkeit haben, die Zustandigkeiten des Verwalters durch Beschluss zu bestimmen,
indem sie seinen Aufgabenkreis erweitern oder einschrénken (8 27 Absatz 2 WEG-E). Da-
mit ist sichergestellt, dass die Wohnungseigentiimer stets die Herren der Verwaltung ihres
gemeinschaftlichen Eigentums bleiben.

11. Starkung der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer im Rechtsverkehr

Der Entwurf sieht im Interesse der Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentiimer
eine Prazisierung der Regelungen Uber die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentumer im Rechtsverkehr vor. Denn nach dem Konzept des WEG nehmen die Woh-
nungseigentimer Uber die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer am
Rechtsverkehr teil. In der Praxis wird dies jedoch dadurch behindert, dass potentielle Ver-
tragspartner nach geltendem Recht nicht verlasslich ermitteln kdnnen, ob der Verwalter
vertretungsberechtigt ist oder nicht. Das wirkt sich nicht nur zulasten des Rechtsverkehrs,
sondern vor allem auch zulasten der Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigent-
mer aus. Besonders drangend sind die Probleme bei einseitigen Rechtsgeschaften der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer. Denn dem Empféanger steht nach Ansicht des Bun-
desgerichtshofs ein Zuriickweisungsrecht nach § 174 BGB zu (BGH, Urteil vom 20. Februar
2014 — Ill ZR 443/13). Der Entwurf 16st diese Probleme, indem er klare Vorschriften zur
Vertretung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer vorsieht (8 9b WEG-E).
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12. Sondereigentumsfahigkeit von Freiflachen

Nach geltendem Recht ist es nicht mdglich, das Sondereigentum auf aul3erhalb des Ge-
baudes liegende Teile des Grundstiicks zu erstrecken, etwa auf Terrassen, Gartenflachen
oder Stellplatze fur Fahrzeuge im Freien. Soll einzelnen Wohnungseigentiimerinnen oder
Wohnungseigentiimern ein ausschlie3liches Nutzungsrecht an diesen Flachen zugewiesen
werden, werden in der Praxis sogenannte Sondernutzungsrechte begriindet. Diese sind
gesetzlich indes nicht naher geregelt, weshalb sie im Detail eine Reihe schwieriger, teil-
weise noch nicht abschlieRend geklarter Rechtsfragen aufwerfen. Die damit zusammen-
hangende Rechtsunsicherheit ist fir Wohnungseigentiimer auch deshalb belastend, weil
der wirtschaftliche Wert etwa von Terrassen, Gartenflachen und Stellplatzen im Freien pa-
rallel zu den allgemeinen Immobilienpreisen steigt.

Der Entwurf beseitigt diese Rechtsunsicherheit, indem Sondereigentum auch auf Freifla-
chen erstreckt werden konnen soll (8 3 Absatz 1 Satz 2, Absatz 2 WEG-E). Eine ,Flucht in
das Sondernutzungsrecht® wird damit in den meisten Fallen entbehrlich.

13. Modernisierung des gerichtlichen Verfahrensrechts

Der Entwurf sieht eine grundlegende Modernisierung des gerichtlichen Verfahrensrechts
vor. Denn nach geltendem Recht muss ein Wohnungseigentiimer, wenn er einen Beschluss
gerichtlich anfechten will, alle tibrigen Wohnungseigenttimer verklagen. Das fihrt nicht nur
zu schwer handhabbaren Prozessen mit einer Vielzahl von Beteiligten. Es ergeben sich
haufig auch Irritationen bei den Wohnungseigentiimern, weil auch diejenigen Wohnungsei-
gentumer verklagt werden mussen, die — wie der Klager — gegen den Beschluss gestimmt
haben. Gerade bei groen Gemeinschaften, die oftmals von einem haufigen Eigentimer-
wechsel gepréagt sind, besteht auRerdem die Gefahr, den Prozessgegner unrichtig zu be-
nennen. Um diese Probleme zu losen, sieht der Entwurf vor, dass Beschlussklagen kinftig
gegen die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zu richten sind.

Diese Neuausrichtung ermdglicht es zugleich, die meisten prozessualen Sondervorschrif-
ten fir Wohnungseigentumssachen aufzuheben. Denn diese Sondervorschriften dienen
hauptsachlich dazu, die Probleme zu bewaltigen, die sich daraus ergeben, dass bislang
insbesondere Verfahren Uber die Anfechtung von Beschliissen zwischen allen Wohnungs-
eigentiimern gefuihrt werden mussen. Auf diese Weise wird die Uberleitung des wohnungs-
eigentumsrechtlichen Verfahrens in den allgemeinen Zivilprozess abgeschlossen, die mit
der WEG-Novelle 2007 begonnen wurde.

14. Weitere Regelungen

Daneben soll im Grundbuchrecht die Geltungsdauer einer Vorschrift verlangert werden, die
Erleichterungen bei der Loschung von Altrechten in den neuen Landern vorsieht. Zuséatzlich
enthalt der Entwurf vornehmlich klarstellende Anpassungen der Justizkostengesetze sowie
des Justizaktenaufbewahrungsgesetzes.

M. Alternativen

Eine Alternative zu einer umfassenden Reform des WEG und damit zu dem Entwurf als
solchem besteht nicht. Zur Lésung einzelner Sachfragen kommen freilich Alternativen in
Betracht, insbesondere folgende:

— Der Entwurf sieht erstmals Vorschriften fiir die Begriindungsphase der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer vor (siehe oben Il. 6.). Alternativ kbnnte die Klarung der mit
der Begriindungsphase zusammenhangenden Rechtsfragen weiterhin der Rechtspre-
chung liberlassen werden. Denkbar ware auch, lediglich die sogenannte Ein-Personen-
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Gemeinschaft gesetzlich einzufiihren und die Rechtsstellung der Erwerber der vertrag-
lichen Gestaltung zu Uberlassen. Gegen eine solche gesetzgeberische Zuriickhaltung
spricht aber das besondere Bedurfnis nach Rechtssicherheit im Zusammenhang mit
dem Erwerb von Wohnungseigentum, der in aller Regel mit erheblichen finanziellen
Belastungen verbunden ist (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-Lander-Arbeits-
gruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 436 f.).

—  Zur stringenten Ordnung der Rechtsbeziehungen in der Gemeinschaft (siehe oben
II. 9.) sieht der Entwurf vor, dass die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zugewiesen wird. Alternativ kdme freilich
auch in Betracht, der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer jede Funktion bei der
Verwaltung abzusprechen. Ungeachtet der damit einhergehenden konzeptionellen
Probleme wiirde eine konsequente Umsetzung dieses Konzepts erfordern, auch die
Hausgeldanspriche den Wohnungseigentiimern zuzuordnen. Damit wirde aber ein
Vorteil aufgegeben werden, der zur Anerkennung der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentumer gefuhrt hat, namlich die klare Zuordnung der noch nicht vollstéandig begliche-
nen Hausgeldanspriiche auch im Falle eines Eigentiimerwechsels (vergleiche BGH,
Beschluss vom 2. Juni 2005 — V ZB 32/05).

— Der Entwurf sieht vor, dass Sondereigentum auch auf auRerhalb des Gebaudes lie-
gende Teile des Grundstiicks erstreckt werden kann (siehe oben Il. 12.). Damit sollen
insbesondere die Unsicherheiten beseitigt werden, die mit den gesetzlich nicht gere-
gelten Sondernutzungsrechten einhergehen. Ein Alternativansatz zur Losung dieser
Unsicherheiten ware es, gesetzliche Regeln fir Sondernutzungsrechte zu schaffen.
Dafiir misste jedoch das Sondernutzungsrecht als solches zunéchst definiert werden,
was angesichts seiner unterschiedlichen Erscheinungsformen (zum Beispiel befristete
Sondernutzungsrechte oder Gruppensondernutzungsrechte) mit besonderen Schwie-
rigkeiten verbunden ist. Dieser Umstand wirde eine fur alle Sondernutzungsrechte an-
gemessene inhaltliche Regelung zumindest erschweren, wenn nicht sogar unmaglich
machen (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform
des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 440). Darlber hinaus bliebe in
diesem Fall die nach § 3 Absatz 2 Satz 2 WEG bereits mogliche Begriindung von Son-
dereigentum an Garagenstellplatzen ein systematisch nur schwer einzuordnender
Sonderfall.

V. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes fir die Anderung des WEG, des BGB, des Ge-
richtsverfassungsgesetzes, des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangs-
verwaltung, der Wohnungsgrundbuchverfligung, des Justizaktenaufbewahrungsgesetzes,
des Gerichtskostengesetzes, des Gesetzes uUber Gerichtskosten in Familiensachen, des
Gerichts- und Notarkostengesetzes sowie des Gerichtsvollzieherkostengesetzes beruht auf
Artikel 74 Absatz 1 Nummer 1 des Grundgesetzes (Burgerliches Recht, Gerichtsverfas-
sung, gerichtliches Verfahren). Fir die Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes und des
Gewerbesteuergesetzes ergibt sich die Gesetzgebungskompetenz des Bundes aus Arti-
kel 105 Absatz 2 des Grundgesetzes. Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes zur An-
derung der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen und des Schornsteinfeger-Handwerksgesetzes folgt aus Artikel 74
Absatz 1 Nummer 11 (Recht der Wirtschaft) in Verbindung mit Artikel 72 Absatz 2 bezie-
hungsweise aus Artikel 74 Absatz 1 Nummer 24 (Luftreinhaltung) des Grundgesetzes.



-31- Drucksache 168/20

V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Europaischen Union und vdlkerrechtlichen
Vertragen

Der Entwurf ist mit dem Recht der Europaischen Union und volkerrechtlichen Vertragen,
die die Bundesrepublik Deutschland abgeschlossen hat, vereinbar.

VI. Gesetzesfolgen
1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Das gerichtliche Verfahrensrecht wird vereinfacht, indem prozessuale Sondervorschriften
fir Wohnungseigentumssachen aufgehoben werden, die von den allgemeinen Vorschriften
der Zivilprozessordnung (ZPO) abweichen (vergleiche 88 43 ff. WEG-E). Auch das Verfah-
ren selbst wird vereinfacht, indem bei Beschlussklagen nicht mehr alle Wohnungseigenti-
mer verklagt werden muissen, sondern nur noch die rechtsfahige Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer (8 44 Absatz 2 WEG-E).

Das Wohnungseigentumsrecht wird insgesamt verstandlicher. Die wichtige Begrindungs-
phase der Gemeinschaft wird erstmals gesetzlich geregelt (8 8 Absatz 3, § 9a Absatz 1
Satz 2 WEG-E). Auch die Vorschriften fur den Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung
werden Klarer gefasst (§ 28 WEG-E). Zudem wird die Betriebskostenabrechnung fir ver-
mietende Wohnungseigentimer deutlich vereinfacht, indem ein einheitlicher Umlage-
schlissel im Miet- und Wohnungseigentumsrecht gilt (§ 556a BGB-E). Dadurch entfallt die
aufwandige Umrechnung anhand verschiedener Umlageschlissel.

Schlief3lich werden unnétige Formvorschriften gelockert, indem etwa fir die Fassung von
Umlaufbeschliissen (8§ 23 Absatz 3 WEG-E) und das Verlangen nach einer auf3erordentli-
chen Eigentimerversammlung (8§ 24 Absatz 2 WEG-E) die Textform an die Stelle der
Schriftform tritt. Den Wohnungseigentiimern wird zudem ermdglicht, die Online-Teilnahme
an Versammlungen zuzulassen (8 23 Absatz 1 Satz 2 WEG-E).

2. Nachhaltigkeitsaspekte

Der Entwurf steht im Einklang mit den Leitgedanken der Bundesregierung zur nachhaltigen
Entwicklung im Sinne der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie. Die Regelungen sind insbe-
sondere unter den Gesichtspunkten wirtschaftlicher Leistungsfahigkeit und sozialer Verant-
wortung dauerhaft tragfahig. Betroffen ist vor allem die Entkopplungsregel (Management-
regel 4 b) der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie. Danach missen unter anderem Energie-
und Ressourcenverbrauch sowie die Verkehrsleistung vom Wirtschaftswachstum entkop-
pelt werden. Diesem Ziel dient die Férderung der Elektromobilitat durch die gesetzliche
Normierung eines Anspruchs jedes Wohnungseigentiimers und jedes Mieters auf Errich-
tung einer Lademaglichkeit fur elektrisch betriebene Fahrzeuge. Die vorgeschlagenen Er-
leichterungen verleihen auch den Belangen des Klimaschutzes mehr Gewicht. Die Manage-
mentregel zur Starkung sozialen Zusammenhalts (Managementregel 5) ist durch den An-
spruch auf Gestattung baulicher MalRnahmen zur Barrierereduzierung betroffen. Ein sol-
cher Anspruch wird grundsatzlich jedem Wohnungseigentiimer und jedem Mieter einge-
raumt.

3. Demografische Auswirkungen des Gesetzes

Ein Ziel des Entwurfs besteht darin, bauliche Mal3inahmen in Wohnungseigentumsanlagen
rechtlich zu erleichtern. Dabei bericksichtigt der Entwurf die kiinftige Altersstruktur der Be-
volkerung und damit auch der Wohnungseigentimerinnen und Wohnungseigentimer. Mit
dem Entwurf sollen Hirden abgebaut werden, die bislang Beschliisse von Wohnungsei-
gentimern Uber altersgerechte und barrierereduzierende Umbaumafnahmen am Gemein-
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schaftseigentum wegen hoher Mehrheitserfordernisse verhindert haben. Uber Baumafnah-
men jeder Art soll kiinftig mit einfacher Stimmenmehrheit entschieden werden kénnen. Au-
Rerdem soll jedem Wohnungseigentiimer ein Anspruch auf barrierereduzierende bauliche
Veranderungen am Gemeinschaftseigentum eingeraumt werden. So wird dazu beigetra-
gen, dass alteren und behinderten Menschen ein selbstbestimmtes Leben im vertrauten
Umfeld gewahrleistet werden kann.

4. Haushaltsausgaben ohne Erflllungsaufwand
Keine.
5. Erfullungsaufwand

Die Wohnungseigentumer sind gemaf? der Methodik des Erfullungsaufwandes zwei Grup-
pen von Normadressaten zuzuweisen: den Burgerinnen und Birgern als selbstnutzende
Wohnungseigentiimer und -eigentiimerinnen sowie der Wirtschaft als vermietendem Eigen-
timer.

Grundannahmen

Es liegen nur spérliche amtliche Daten zur Zahl der Eigentumswohnungen, der Wohnungs-
eigentiimer und der Wohnungseigentiimergemeinschaften sowie zur Vermietung von Ei-
gentumswohnungen vor. Auch sonstige Daten zu diesen Themen sind kaum verfligbar. Die
Berechnung des Erfillungsaufwands erfolgte deshalb auf Grundlage folgender Annahmen;
soweit diesen Annahmen Daten zugrunde liegen, wird dies angegeben:

Es wird angenommen, dass es 9,29 Millionen Eigentumswohnungen gibt. Denn zum Ablauf
des Jahres 2018 gab es insgesamt 42,24 Millionen Wohnungen (Statistisches Bundesamt,
Gebaude und Wohnungen. Bestand an Wohnungen und Wohngeb&auden, Bauabgang von
Wohnungen und Wohngebéuden, Lange Reihen ab 1969-2018, 2019, Seite 7). Der Anteil
der Wohnungen, die Teil einer Wohnungseigentiimergemeinschaft sind, wird entsprechend
der Wohngebaudezéhlung des Zensus 2011 auf 22 Prozent geschatzt (Statistisches Bun-
desamt, Gebaude- und Wohnungsbestand. Endgtiltige Ergebnisse, 2015, Seite 14).

Es wird angenommen, dass die Zahl der Wohnungseigentiimer bei 5,66 Millionen liegt.
Denn im Rahmen der Einkommens- und Verbrauchsstichprobe gab diese Anzahl an Haus-
halten an, Uber eine oder mehrere Eigentumswohnungen zu verfligen (Statistisches Bun-
desamt, Wirtschaftsrechnungen, Fachserie 15 Heft 2, 2018, Seite 22). Die Quote der ins-
gesamt rund 40,60 Millionen Haushalte (vergleiche Statistisches Bundesamt, Wirtschafts-
rechnungen, Fachserie 15 Heft 2, 2018, Seite 22), die Uber eine oder mehrere Eigentums-
wohnungen verfugen, liegt demnach bei rund 14 Prozent.

Nach statistischen Erhebungen ist die Zahl der selbstgenutzten Eigentumswohnungen
(4,87 Millionen) und der vermieteten Eigentumswohnungen (4,42 Millionen) ann&hernd
gleich groR3 (Statistisches Bundesamt, Wirtschaftsrechnungen, Fachserie 15 Heft 2, 2018,
Seite 86). Es wird deshalb von einer Vermietungsquote von 50 Prozent ausgegangen.

Es liegen keine Informationen vor, wie viele Eigentumswohnungen durch einen gewerbli-
chen Verwalter verwaltet werden. Auch Zahlen zur GréfRe der Wohnungseigentiimerge-
meinschaften fehlen. Ausgehend von den Annahmen, dass 90 Prozent der Eigentumswoh-
nungen durch einen gewerblichen Verwalter verwaltet werden und dass eine gewerblich
verwaltete Wohnungseigentumsanlage aus durchschnittlich 25 Einheiten besteht, wird von
334 000 gewerblich verwalteten Wohnungseigentiimergemeinschaften ausgegangen. Bei
den ubrigen 10 Prozent der Eigentumswohnungen, bei denen entweder ein Wohnungsei-
gentimer zum Verwalter bestellt wurde oder zumindest faktisch die Aufgaben des Verwal-
ters Ubernimmt, wird dagegen nur von durchschnittlich 10 Einheiten ausgegangen, mithin
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von 93 000 selbstverwalteten Wohnungseigentiimergemeinschaften. Insgesamt wird dem-
nach von 427 000 Wohnungseigentimergemeinschaften ausgegangen. Ausgehend von ei-
ner Vermietungsquote von 50 Prozent ist anzunehmen, dass in den 93 000 selbstverwalte-
ten Wohnungseigentimergemeinschaften rund 46 000 vermietende Wohnungseigentiimer
und 46 000 selbstnutzende Wohnungseigentiimer rechtlich oder faktisch die Aufgaben ei-
nes Verwalters tbernehmen.

Gestattung baulicher Veranderungen (8 20 Absatz 2 WEG-E; § 554 BGB-E)

Der Entwurf sieht vor, dass Wohnungseigentimer und Mieter einen Anspruch auf Gestat-
tung bestimmter baulicher Veranderung haben, namlich solcher, die dem Laden elektrisch
betriebener Fahrzeuge, der Barrierereduzierung, dem Einbruchsschutz und dem Glasfaser-
anschluss dienen (8 20 Absatz 2 WEG-E; 8§ 554 BGB-E). Erfullungsaufwand entsteht
dadurch, dass die Wohnungseigentimer beziehungsweise Mieter ein entsprechendes Ver-
langen stellen und die Wohnungseigentimergemeinschaft beziehungsweise der Vermieter
Uber dieses Verlangen entscheiden mussen. Der Erfullungsaufwand setzt sich aus dem
einmaligen Umstellungsaufwand fur die Félle zusammen, in denen in zeitlichem Zusam-
menhang mit dem Inkrafttreten der Neureglung eine entsprechende bauliche Veranderung
verlangt wird, und aus dem laufenden Aufwand fur Félle, in denen dies erst spater passiert.

Wie viele Mieter und Wohnungseigentiimer in zeitichem Zusammenhang mit der Neurege-
lung eine Lademdglichkeit fur elektrisch betriebene Fahrzeuge verlangen, kann nur anna-
herungsweise anhand der Zahl zugelassener elektrisch betriebener Fahrzeuge beziffert
werden. Der Bestand der elektrisch betriebenen Fahrzeuge (vollelektrische und Plug-In-
Hybrid-Fahrzeuge) liegt gegenwartig bei rund 225 000 Fahrzeugen (Kraftfahrt-Bundesamt,
Neuzulassungsbarometer im September 2019). Fir die Folgejahre ist mit weiterhin steigen-
den Zulassungszahlen zu rechnen. In einem mittelfristigen Zeitraum (drei bis funf Jahre)
erscheint beim gegenwartigen Wachstum eine Zulassungszahl von 250 000 pro Jahr rea-
listisch. Ausgehend von der allgemeinen Verteilung entfallen davon 90 Prozent (225 000)
auf private Halter und 10 Prozent (25 000) auf gewerbliche Halter (Kraftfahrt-Bundesamt,
Bestand an Pkw am 1. Januar 2019 nach privaten und gewerblichen Haltern).

Eine Lademoglichkeit kbnnen nur Halter verlangen, die in einer gemieteten oder ihnen
selbst gehérenden Eigentumswohnung leben und Uber einen Stellplatz verfiigen, der noch
nicht mit einer Lademdglichkeit versehen ist. Gemalf: einer konstanten Verteilung der priva-
ten Halter Uber die unterschiedlichen Wohnformen wohnen rund 58 Prozent der privaten
Halter zur Miete (vergleiche Statistisches Bundesamt, Wirtschaftsrechnungen, Fachse-
rie 15 Heft 2, 2018, Seite 38); rund 14 Prozent der privaten Halter besitzen eine Eigentums-
wohnung. Von den Mietern haben rund 45 Prozent einen eigenen Stellplatz, von den Woh-
nungseigentumern rund 59 Prozent (vergleiche Statistisches Bundesamt, Fachserie 15,
Sonderheft 1, Seite 16). Es wird unterstellt, dass bereits 4 Prozent der Stellplatze mit einer
Lademdglichkeit versehen sind und von den tbrigen Mietern beziehungsweise Wohnungs-
eigentimern 50 Prozent ein entsprechendes Verlangen stellen werden. Aus alledem folgt,
dass von den privaten Haltern von elektrisch betriebenen Fahrzeugen zum einen rund
12,5 Prozent Mieter sind, von denen anzunehmen ist, dass sie eine Lademdoglichkeit ver-
langen werden. Zum anderen sind sie zu 4,0 Prozent Wohnungseigentimer, von denen
anzunehmen ist, dass sie eine Lademdglichkeit verlangen werden; dabei entfallen 2,0 Pro-
zent auf selbstnutzende Wohnungseigentimer und 2,0 Prozent auf vermietende Woh-
nungseigentimer.

Im Hinblick auf gewerbliche Halter wird unterstellt, dass diese zu 30 Prozent gewerbliche
Mieter sind, von diesen wiederum 50 Prozent Uber einen Stellplatz verfiigen und wiederum
zu 50 Prozent ein entsprechendes Verlangen auf3ern werden. Insgesamt ist also davon
auszugehen, dass 7,5 Prozent der gewerblichen Halter eine Lademdglichkeit verlangen
werden.
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Demnach ist in zeitlichem Zusammenhang mit der Neuregelung im Hinblick auf private Hal-
ter von rund 25 300 privaten Mietern, rund 4 000 selbstnutzenden Wohnungseigentimern,
rund 4 000 vermietenden Wohnungseigentiimern sowie von rund 1 700 gewerblichen Mie-
tern auszugehen, die den Einbau einer Lademaéglichkeit verlangen werden. Fir die Folge-
jahre ist unter den gleichen Annahmen von rund 28 100 privaten Mietern, rund 4 500 selbst-
nutzenden Wohnungseigentiimern, rund 4 500 vermietenden Wohnungseigentimern so-
wie von rund 1 900 gewerbliche Mietern auszugehen.

Die GroRRenordnung, in der Malinahmen der Barrierereduzierung, des Einbruchsschutzes
und des Glasfaseranschlusses verlangt werden, kann nur grob geschatzt werden. Es wird
davon ausgegangen, dass unmittelbar nach Inkrafttreten und in den Folgejahren jeweils in
2 Prozent der insgesamt 427 000 Wohnungseigentimergemeinschaften ein entsprechen-
des Verlangen geaufert wird (rund 8 500) und dies zu 50 Prozent auf selbstnutzende Woh-
nungseigentiimer (rund 4 300) und zu 50 Prozent auf vermietende Wohnungseigentimer
(rund 4 300) entfallt. Bei den tbrigen Mietern wird von jeweils 10 000 Verlangen pro Jahr
nach Barrierereduzierung und Einbruchsschutz ausgegangen. Bei gewerblichen Mietern
werden pauschal jeweils 500 Falle angesetzt.

Insgesamt ist demnach in zeitlichem Zusammenhang mit der Neuregelung von rund 45 300
Verlangen von privaten Mietern, rund 8 300 Verlangen von selbstnutzenden Wohnungsei-
gentimern, rund 8 300 Verlangen von vermietenden Wohnungseigentiimern sowie von
rund 2 700 Verlangen von gewerblichen Mietern auszugehen. In den Folgejahren ist von
rund 48 100 Verlangen von privaten Mietern, rund 8 800 Verlangen von selbstnutzenden
Wohnungseigentiimern, rund 8 800 Verlangen von vermietenden Wohnungseigentimern
sowie von rund 2 900 Verlangen von gewerblichen Mietern auszugehen.

Der Zeitaufwand fir Wohnungseigentimer beziehungsweise Mieter, das Verlangen nach
einer privilegierten baulichen MalRnahme zu stellen, wird auf durchschnittlich 27 Minuten
pro Vorhaben geschatzt. Dabei wird nicht zwischen Maflinahmen der E-Mobilitat, der Barri-
erereduzierung, des Einbruchsschutzes und des Glasfaseranschlusses differenziert. Der
Zeitaufwand setzt sich aus 15 Minuten fir das Zusammenstellen der Informationen ber
die MalRnahme, 10 Minuten fir deren Aufbereitung und das Aufsetzen eines entsprechen-
den Schreibens und 2 Minuten fur dessen Ubermittlung und Ablage zusammen.

Aus alledem entsteht aufgrund der Moglichkeit des § 20 Absatz 2 WEG-E, bestimmte bau-
liche MaBnahmen verlangen zu koénnen, folgender Aufwand: Fir selbstnutzende Woh-
nungseigentiimer entsteht ein Umstellungsaufwand von rund 3 700 Stunden und laufender
Aufwand von rund 4 000 Stunden jahrlich. Setzt man fur vermietende Wohnungseigenti-
mer den Durchschnittslohnsatz des Wirtschaftszweigs L68 (Grundstiicks- und Wohnungs-
wesen) von 33,50 Euro pro Stunde an, entsteht ein Umstellungsaufwand von rund 125 000
Euro und laufender Aufwand von rund 133 000 Euro jahrlich. Fir private Mieter entsteht ein
Umstellungsaufwand von rund 20 400 Stunden und laufender Aufwand von rund 21 600
Stunden jahrlich. Setzt man fur gewerbliche Mieter den Durchschnittslohnsatz der Gesamt-
wirtschaft von 34,50 Euro pro Stunde an, entsteht ein Umstellungsaufwand von rund 42 000
Euro und laufender Aufwand von rund 45 000 Euro jahrlich.

Uber das Verlangen muss anschlieBend entschieden werden, was weiteren Aufwand er-
zeugt. Uber das Verlangen eines Wohnungseigentiimers entscheidet die Eigentiimerver-
sammlung durch Beschluss. Entsprechend den obigen Annahmen ist insgesamt von rund
16 500 Verlangen in zeitlichem Zusammenhang mit der Neureglung auszugehen und da-
nach jahrlich von rund 17 500 Verlangen. Fiir die Entscheidung Gber ein Verlangen wird ein
Zeitaufwand von 15 Minuten geschatzt. Zugleich wird davon ausgegangen, dass von den
durchschnittlich 25 Mitgliedern der Gemeinschaft nur 25 Prozent anwesend sind, wobei
selbstnutzende und vermietende Wohnungseigentiimer ihrem Verhaltnis entsprechend
gleichermalf3en anwesend sind, und sich die Gbrigen Wohnungseigentimer vertreten lassen
oder gar nicht teilnehmen. Daraus ergibt sich ein Umstellungsaufwand fir selbstnutzende
Wohnungseigentiimer von rund 12 900 Stunden und ein laufender Aufwand von rund
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13 700 Stunden jahrlich. Setzt man fir vermietende Wohnungseigentimer den Durch-
schnittslohnsatz des Wirtschaftszweigs L68 (Grundstlicks- und Wohnungswesen) von
33,50 Euro pro Stunde an, ergibt sich fur sie ein Umstellungsaufwand von rund 432 000
Euro und ein laufender Aufwand von rund 458 000 Euro jahrlich.

Uber das Verlangen eines Mieters entscheidet der Vermieter. Entsprechend den obigen
Annahmen ist von 48 000 Verlangen in zeitlichem Zusammenhang mit der Neureglung aus-
zugehen und danach jahrlich von 51 000 Verlangen. Fur die Entscheidung Gber ein Verlan-
gen wird ein Zeitaufwand von 15 Minuten angesetzt. Daraus ergibt sich ein Umstellungs-
aufwand von rund 402 000 Euro und ein laufender Aufwand von rund 427 000 Euro jahrlich.
Handelt es sich um eine vermietete Eigentumswohnung, kann der Vermieter tber das Ver-
langen des Mieters nicht abschlieend entscheiden, sondern muss seinerseits ein Verlan-
gen gegenuber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer stellen. Dies ist in der Zahl der
Verlangen vermietender Wohnungseigentiimer bereits bertcksichtigt.

Eintragung von Beschlissen in das Grundbuch (8 5 Absatz 4 Satz 1 WEG-E)

Nach 8§ 5 Absatz 4 Satz 1, § 10 Absatz 3 WEG-E ist vorgesehen, dass Beschlisse aufgrund
einer Vereinbarung zum Schutz von Erwerbern diesen gegeniiber nur gelten, wenn sie im
Grundbuch eingetragen sind. Es wird davon ausgegangen, dass 20 Prozent der Wohnungs-
eigentimergemeinschaften eine Gemeinschaftsordnung mit Offnungsklausel haben, auf
deren Grundlage solche Beschlisse gefasst werden kdnnen, und dass von einer solchen
Offnungsklausel durchschnittlich alle 15 Jahre Gebrauch gemacht wird. Demnach ist mit
rund 5 700 Eintragungen pro Jahr zu rechnen. Es ist von Sachkosten (einschlieR3lich der
notariellen Beglaubigung) von rund 50 Euro pro Eintragung auszugehen. Fir die Normad-
ressaten Burgerinnen und Burger (selbstnutzende Wohnungseigentiimer) und fir die Wirt-
schaft (vermietende Wohnungseigentiimer) ergibt sich daraus ein Aufwand von jeweils rund
143 000 Euro jahrlich. Dem stehen Erleichterungen fur Erwerber von Wohnungseigentum
entgegen, die sich kinftig einfacher Uber Beschlisse informieren kénnen. Diese kdnnen
jedoch mangels Datengrundlage nicht quantifiziert werden.

Fur die Lander (Grundbuchamter) entsteht allenfalls ein geringflgiger Erfullungsaufwand.
Fur die Eintragung der anzunehmenden rund 5 700 Beschlisse ist jeweils ein durchschnitt-
licher Zeitaufwand von 30 Minuten fur einen Beschaftigten des gehobenen Dienstes (Lohn-
satz gehobener Dienst Land: 40,80 Euro pro Stunde) anzusetzen. Daraus ergibt sich ein
jahrlicher Erfullungsaufwand von rund 116 000 Euro. Mit Blick auf den Aufwand fir das
Grundbuchamt sind im Ubrigen auch die Zeitgewinne bei Eintragungen, die Stellplatze im
Freien betreffen und die nach dem Entwurf dem Sondereigentum zugeordnet werden kdn-
nen (8 3 Absatz 1 Satz 2 WEG-E), zu berucksichtigen. Denn die Buchung von Sonderei-
gentum ist weniger aufwandig als die Eintragung von Sondernutzungsrechten. Die konkrete
Zeitersparnis kann jedoch nicht einmal ann&hernd geschatzt werden.

Online-Teilnahme an Eigentimerversammlungen (8 23 Absatz 1 Satz 2 WEG-E)

Der Entwurf sieht vor, dass die Wohnungseigentimer tber die Online-Teilnahme an ihren
Versammlungen beschlieen kdnnen (8§ 23 Absatz 1 Satz 2 WEG-E). In welchem Umfang
von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht wird, kann aber nicht abgeschatzt werden. Auf-
grund der Freiheiten bei der Ausgestaltung kann auch nicht abgeschatzt werden, welcher
Aufwand im Zusammenhang mit einer Online-Teilnahme anféllt.

Umlaufbeschliisse in Textform (8 23 Absatz 3 WEG-E)

Nach § 23 Absatz 3 WEG-E kdnnen Umlaufbeschlisse in Textform gefasst werden. Es wird
davon ausgegangen, dass in einer Wohnungseigentimergemeinschaft durchschnittlich alle
10 Jahre ein Umlaufbeschluss gefasst wird. Betreffend die 4,87 Millionen selbstgenutzten
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Eigentumswohnungen werden demnach jahrlich im Durchschnitt rund 487 000 Umlaufbe-
schlisse, betreffend die 4,42 Millionen vermieteten Eigentumswohnungen rund 442 000
Umlaufbeschlisse gefasst. Aufgrund der Formerleichterung ist von einer Zeitersparnis von
durchschnittlich 5 Minuten auszugehen, da der Beschlussvorschlag nicht mehr eigenhéandig
unterschrieben und weitergereicht werden muss, sondern etwa per E-Mail mitgezeichnet
werden kann. Daraus ergibt sich eine jahrliche Zeitersparnis von rund 40 600 Stunden fur
die selbstnutzenden Wohnungseigentiimer und -eigentimerinnen. Setzt man fir vermie-
tende Wohnungseigentimer und -eigentimerinnen den Durchschnittslohnsatz des Wirt-
schaftszweigs L68 (Grundstiicks- und Wohnungswesen) von 33,50 Euro pro Stunde an,
ergibt sich fur sie eine jahrliche Entlastung um 1,23 Millionen Euro.

Einberufungsverlangen in Textform (8 24 Absatz 2 WEG-E)

Das Verlangen nach einer auf3erordentlichen Versammlung kann nach dem Entwurf in
Textform erfolgen (§ 24 Absatz 2 WEG-E). Es wird geschatzt, dass jedes Jahr in 1 Prozent
der insgesamt 427 000 Wohnungseigentimergemeinschaften die Einberufung einer aul3er-
ordentlichen Versammlung verlangt wird. Weiter wird angenommen, dass das Verlangen
durchschnittlich von sieben Wohnungseigentiimern gestellt wird, insgesamt also von rund
30 000 Wohnungseigentiimern. Diese Wohnungseigentiimer und -eigentiimerinnen sparen
durch die Formerleichterung durchschnittlich 5 Minuten, da das Verlangen nicht mehr ei-
genhéandig unterschrieben und weitergereicht werden muss, sondern etwa per E-Mail mit-
gezeichnet werden kann. Ausgehend von der Vermietungsquote von 50 Prozent sparen
sich demnach vermietende Wohnungseigentimer rund 42 000 Euro jahrlich, wenn man den
Durchschnittslohnsatz des Wirtschaftszweigs L68 (Grundstucks- und Wohnungswesen)
von 33,50 Euro pro Stunde ansetzt. Selbstnutzende Wohnungseigentiimer werden um rund
1 200 Stunden pro Jahr entlastet.

Neukonzeption der Beschlusssammlung (8 25 Absatz 5 WEG-E)

Nach dem Entwurf wird die gesetzliche Pflicht zur Fihrung einer separaten Beschluss-
sammlung aufgehoben. An ihre Stelle tritt eine Sammlung der Niederschriften und bestimm-
ter Urteile nach MalRgabe des § 25 Absatz 5 WEG-E. Es ist davon auszugehen, dass es
dadurch im Vergleich zur Fihrung einer separaten Beschlusssammlung zu geringfiigigen
Einsparungen kommen wird. Die Hohe der Einsparungen kann aber nicht abgeschatzt wer-
den.

Aufhebung des Beschlussfahigkeitsquorums (8§ 25 Absatz 3 und 4 WEG)

Nach dem Entwurf ist die Eigentiimerversammlung unabhangig von der Anzahl der erschie-
nenen Wohnungseigentiimer und -eigentiimerinnen beschlussfahig. Vereinfachend wird
davon ausgegangen, dass dies nur die 334 000 gewerblich verwalteten, grol3eren Eigenti-
mergemeinschaften betrifft. Unter Berticksichtigung von Stellungnahmen von Verbanden
und in der Literatur wird davon ausgegangen, dass 8 Prozent der Versammlungen (rund
27 000 pro Jahr) nach geltendem Recht nicht beschlussfahig sind und deshalb wiederholt
werden mussen. Es wird geschétzt, dass bei diesen beschlussunfahigen Versammlungen
durchschnittlich 10 Prozent der durchschnittlich 25 Wohnungseigentimer einer Gemein-
schaft anwesend sind, diese zu gleichen Teilen selbstnutzende und vermietende Woh-
nungseigentumer sind und ihnen jeweils ein zusatzlicher Zeitaufwand von 60 Minuten ent-
steht.

Durch die Aufhebung des Beschlussfahigkeitsquorums entfallt demnach fur selbstnutzende
Eigentimer ein zeitlicher Aufwand von 33 400 Stunden jahrlich. Setzt man fir vermietende
Wohnungseigentimer den Durchschnittslohnsatz des Wirtschaftszweigs L68 (Grund-
stucks- und Wohnungswesen) von 33,50 Euro pro Stunde an, entfallen fiir sie Kosten in
Hohe von 1,13 Millionen Euro. Zudem entfallen die Kosten des Verwalters fir die Folgever-
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sammlung, die den Branchenangaben entsprechend mit durchschnittlich 233 Euro ange-
setzt werden. Daflr fielen bislang insgesamt rund 6,22 Millionen Euro an, die sich je zur
Halfte (3,11 Millionen Euro) auf selbstnutzende Eigentimer und auf vermietende Eigentl-
mer verteilten.

In der Summe kommt es damit fir den Normadressaten Burgerinnen und Birger (selbst-
nutzende Wohnungseigentiimer) zu einer Entlastung um 33 400 Stunden und 3,11 Millio-
nen Euro jahrlich sowie fur die Wirtschaft zu einer Entlastung um 4,24 Millionen Euro jahr-
lich.

Erstellung eines Vermdgensberichts (8 28 Absatz 3 WEG-E)

Nach § 28 Absatz 3 WEG-E hat der Verwalter jahrlich einen Vermdgensbericht zu erstellen.
Der zeitliche Mehraufwand fur die Erstellung dieses Vermogensberichts wird auf 15 Minuten
geschatzt. Dabei wird berticksichtigt, dass der Grof3teil der Inhalte des Vermdgensberichts
schon nach geltendem Recht, insbesondere aufgrund der Vorgaben der Rechtsprechung,
in der Jahresabrechnung enthalten sein muss. Nach erfolgreicher Routinebildung durfte
deshalb kein erheblicher zeitlicher Mehraufwand entstehen. Inwieweit sich dieser tber-
schaubare Mehraufwand auf die Verwaltervergutung auswirkt, kann nicht abgeschétzt, zu-
mal der Aufwand fir Verwalter an anderer Stelle reduziert wird (zum Beispiel durch die
Aufhebung der Pflicht zur Fiihrung einer separaten Beschlusssammlung).

Vereinfachung der Betriebskostenabrechnung fiir vermietete Eigentumswohnungen

Die Vereinfachung der Betriebskostenabrechnung fiir vermietete Eigentumswohnungen
fuhrt zu einer jahrlichen Entlastung der Wirtschaft um rund 14,44 Millionen Euro. Denn der
durchschnittliche Gesamtaufwand fir die Erstellung einer Betriebskostenabrechnung dirfte
dadurch nach Schatzung des Statistischen Bundesamts von 45 Minuten auf 38,5 Minuten
sinken, wobei davon auszugehen ist, dass die Erleichterung rund 90 Prozent der rund 4,42
Millionen vermieteten Eigentumswohnungen betrifft. Dabei wurde der Durchschnittslohn-
satz des Wirtschaftszweigs L68 (Grundstiicks- und Wohnungswesen) von 33,50 Euro pro
Stunde angesetzt.

6. Weitere Kosten

Auswirkungen auf das Einzelpreisniveau und das allgemeine Preisniveau, insbesondere
auf das Verbraucherpreisniveau, sind nicht zu erwarten.

7. Weitere Gesetzesfolgen

Keine.

VII. Befristung; Evaluierung

Eine Befristung ist nicht vorgesehen. Es ist beabsichtigt, die ge&nderten Vorschriften nach
sieben Jahren zu evaluieren. Der Zeitraum von sieben Jahren ist erforderlich, weil sich die
Wirksamkeit der Rechtséanderungen erst nach einem langeren Zeitraum messen lassen
wird. Mit ersten Entscheidungen in Eigentimerversammlungen nach dem neuen Recht
kann frihestens im Jahr 2021 gerechnet werden. Die Willensbildung in den Gemeinschaf-
ten durfte sich bei grof3eren Vorhaben oftmals tiber einen sehr langen Zeitraum erstrecken.
Dabei soll uberprift werden, ob die mit der Neuregelung verfolgten Ziele, das WEG an die
gesellschaftlichen Rahmenbedingungen, die umweltpolitischen Herausforderungen und die
technischen Méglichkeiten anzupassen, erreicht worden sind. Insbesondere soll Uberprift
werden, in wie vielen Wohnungseigentumsanlagen sich der bauliche Zustand im Ergebnis



Drucksache 168/20 -38 -

an den Zustand Ubriger Anlagen angeglichen hat. Im weiteren Schwerpunkt ist zu untersu-
chen, inwieweit sich die Einfiihrung eines Anspruchs von Wohnungseigentimern und Mie-
tern, bauliche MalRBnahmen zur Barrierereduzierung, zum Einbau von Ladestationen fir
Elektrofahrzeuge, fur den Einbruchsschutz und den Glasfaseranschluss verlangen zu kon-
nen, bewahrt hat. Die Evaluierung soll auf der Grundlage von Daten erfolgen, die von Inte-
ressenverbanden der Wohnungseigentiimer, der Verwalter und Mieter erhoben werden,
sowie von Daten, die vom Statistischen Bundesamtes zur Verfiigung gestellt werden kon-
nen.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderungen des Wohnungseigentumsgesetzes)
Zu Nummer 1 (Bezeichnung des Gesetzes)

Das Wohnungseigentumsgesetz erhdlt als Kurzbezeichnung die in der Praxis tbliche Ab-
kirzung WEG.

Zu Nummer 2 (Abschnitt 1)

§ 1 steht bislang aufRerhalb aller Abschnitte. Aus rechtsformlichen Griinden wird deshalb
ein neuer Abschnitt 1 geschaffen.

Zu Nummer 3 (8 1 Absatz 5)

§ 1 Absatz 5 wird an die Anderungen in § 3 angepasst. § 3 Absatz 1 Satz 2 WEG-E fingiert
zum einen die Raumeigenschaft von Stellplatzen, auch wenn sie sich aul3erhalb des Ge-
baudes befinden. Zum anderen erlaubt es § 3 Absatz 2 WEG-E, das Sondereigentum auch
auf auBerhalb des Gebéaudes liegende Teile des Grundstiicks zu erstrecken. Das Grund-
stuck ist damit nicht mehr zwingend vollstdndig gemeinschaftliches Eigentum. Daher wird
die Definition des gemeinschaftlichen Eigentums in § 1 Absatz 5 angepasst. Zugleich wer-
den zur sprachlichen Straffung die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Geb&udes nicht
mehr genannt, ohne dass damit eine inhaltliche Anderung bezweckt ist.

Zu Nummer 4 (Abschnitt 2)

Aufgrund des neuen Abschnitts 1 wird der geltende 1. Abschnitt zu Abschnitt 2.
Zu Nummer 5 (§ 3)

Zu Buchstabe a (Absatz 1)

Zu Doppelbuchstabe aa (Satz 1)

In § 3 Absatz 1 Satz 1 wird eine Legaldefinition des Sondereigentums aufgenommen. Sie
verdeutlicht, dass Sondereigentum Eigentum im Sinne des BGB ist. Eine inhaltliche Ande-
rung des Sondereigentumsbegriffs ist damit nicht bezweckt.

Zu Doppelbuchstabe bb (Satz 2)

Der neue 8§ 3 Absatz 1 Satz 2 ordnet an, dass Stellplatze als Raume in einem Gebaude
gelten. Diese Fiktion tritt inhaltlich an die Stelle des geltenden § 3 Absatz 2 Satz 2. Sie be-
zieht sich aber nur noch auf die Raumeigenschaft. Denn auf die Abgeschlossenheit kommt
es bei Stellplatzen aufgrund des neuen 8§ 3 Absatz 3 nicht mehr an; diese Vorschrift stellt
bei Stellplatzen anstelle der Abgeschlossenheit auf die MaRangaben im Aufteilungsplan ab.
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8§ 3 Absatz 1 Satz 2 gilt fur alle Arten von Stellplatzen, unabhéngig davon, ob es sich um
Stellplatze in einem Gebaude oder im Freien handelt. Daher sind auch Stellplatze auf oder
unter einem Gebaude sowie einzelne Stellplatze in einer Mehrfachparkanlage (sogenannte
Duplex- oder Quadruplexparker) erfasst.

Aufgrund ihrer besonderen wirtschaftlichen Bedeutung kénnen Stellplatze — anders als an-
dere Freiflachen (vergleiche die Begriindung zum neuen § 3 Absatz 2) — alleiniger Gegen-
stand des Sondereigentums sein.

Zu Buchstabe b (Absatz 2)

Nach geltendem Recht ist es nicht mdglich, das Sondereigentum auf aul3erhalb des Ge-
baudes liegende Teile des Grundstiicks zu erstrecken, etwa auf Terrassen und Gartenfla-
chen. In der Praxis werden an solchen Flachen daher héufig sogenannte Sondernutzungs-
rechte begriindet, die allerdings gesetzlich nicht geregelt und deshalb streitanfallig sind.

Der neue 8§ 3 Absatz 2 sieht vor, dass Sondereigentum auch an Freiflachen begriindet wer-
den kann. Auf diese Weise konnen Freiflachen einzelnen Wohnungseigentiimern wirt-
schaftlich zugeordnet werden, ohne dass damit die mit der Zuweisung von Sondernut-
zungsrechten verbundene Rechtsunsicherheit in Kauf genommen werden muss. Die Vor-
schrift beschrankt die Moglichkeit, Sondereigentum an einer Wohnung oder an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen auf Freiflachen zu erstrecken, jedoch in Anlehnung an
die Vorschriften flr das Erbbaurecht (vergleiche § 1 Absatz 2 des Erbbaurechtsgesetzes)
und das Dauerwohnrecht (vergleiche § 31 Absatz 1 Satz 2 WEG) in zweifacher Hinsicht:

Zunachst konnen aul3erhalb des Gebaudes liegende Teile des Grundstucks grundsatzlich
nicht alleiniger Gegenstand des Sondereigentums sein. Es ist daher nicht méglich, einen
Miteigentumsanteil ausschlie3lich mit dem Sondereigentum an einem auf3erhalb des Ge-
b&audes liegenden Teil des Grundstiicks zu verbinden. Eine Ausnahme ist lediglich fur Stell-
platze vorgesehen (vergleiche § 3 Absatz 1 Satz 2 WEG-E).

Darluber hinaus missen die Raume wirtschaftlich die Hauptsache des Sondereigentums
bleiben. Der Begriff der wirtschaftlichen Hauptsache ist wie in 8 1 Absatz 2 des Erbbau-
rechtsgesetzes und § 31 Absatz 1 Satz 2 WEG zu verstehen. Insbesondere Terrassen und
Gartenflachen sind in aller Regel nicht als wirtschaftliche Hauptsache anzusehen. Wie sich
aus der negativen Formulierung ergibt, wird vermutet, dass die Raume wirtschaftlich die
Hauptsache bleiben. Es bedarf deshalb im Grundbuchverfahren einer Prifung nur dann,
wenn konkrete Anhaltspunkte flir das Gegenteil bestehen.

Hinsichtlich der Reichweite des Sondereigentums gilt § 5 Absatz 2 WEG-E (vergleiche auch
die dortige Begriindung).

Zu Buchstabe ¢ (Absatz 3)

Nach 8§ 3 Absatz 3 WEG-E sind Stellplatze, an denen Sondereigentum begriindet werden
soll, und aul3erhalb des Gebaudes liegende Teile des Grundstlcks, auf die sich Sonderei-
gentum erstrecken soll, durch MafRangaben im Aufteilungsplan zu bestimmen. Diese Mal3-
angaben treten an die Stelle des Abgeschlossenheitserfordernisses, das fur Raume gilt.
Die MafRangaben missen — ungeachtet des ohnehin bestehenden sachenrechtlichen Be-
stimmtheitserfordernisses — so genau sein, dass sie es im Streitfall ermdglichen, den raum-
lichen Bereich des Sondereigentums eindeutig zu bestimmen. Dafir muss sich aus dem
Plan in der Regel die Lange und Breite der Flache sowie ihr Abstand zu den Grundstiicks-
grenzen ergeben.

Eine Markierungspflicht auf dem Grundstiick ist dagegen — anders als nach dem geltenden
§ 3 Absatz 2 Satz 2 — nicht mehr vorgesehen, auch nicht fir Stellplatze. Denn eine Markie-
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rung auf dem Grundsttck fuhrt nicht dazu, dass der rAumliche Umfang des Sondereigen-
tums genauer bestimmt wird, als dies bereits durch die Maflangaben im Aufteilungsplan der
Fall ist. Selbstverstandlich bleibt es den Wohnungseigentimern unbenommen, die Son-
dereigentumsbereiche dennoch auf dem Grundstiick zu markieren; auf den Umfang des
Sondereigentums wirkt sich dies aber nicht aus.

Zu Nummer 6 (8 5)
Zu Buchstabe a (Absatz 1)

§ 5 Absatz 1 regelt als Sondervorschrift zu § 94 BGB, welche Bestandteile zum Sonderei-
gentum gehoren. Diese Vorschrift bezieht sich bislang nur auf das Sondereigentum an Rau-
men, denn nach dem geltenden 8§ 3 Absatz 1 sind nur Raume sondereigentumsfahig. Sie
bedarf der Anpassung, weil § 3 Absatz 1 Satz 2 WEG-E die Raumeigenschaft von Stellplat-
zen fingiert, auch wenn sie sich au3erhalb des Gebaudes befinden. Zudem erlaubt es § 3
Absatz 2 WEG-E, das Sondereigentum auf aul3erhalb des Geb&audes liegende Teile des
Grundstticks zu erstrecken.

Die Bezugnahme in 8 5 Absatz 1 Satz 1 WEG-E auf § 3 Absatz 1 Satz 1 macht deutlich,
dass § 5 Absatz 1 Satz 1 WEG-E nur noch gilt, soweit das Sondereigentum an Raumen
betroffen ist. Fur die aul3erhalb des Gebaudes liegenden Teile des Grundstiicks gilt dage-
gen nach 8 5 Absatz 1 Satz 2 WEG-E die allgemeine Vorschrift des § 94 BGB entspre-
chend; auf § 95 BGB wird nicht ausdrticklich Bezug genommen, weil dessen Anwendbarkeit
durch 8 5 ohnehin nicht berthrt wird (Wicke, in: Palandt, BGB, 79. Auflage 2020, 8 5 WEG
Randnummer 1). 8 5 Absatz 1 Satz 2 WEG-E gilt sowohl fir au3erhalb des Geb&udes be-
findliche Teile des Grundstiicks, auf die sich das Sondereigentum nach § 3 Absatz 2 WEG-
E erstreckt, als auch fur auRerhalb des Gebaudes liegende Stellplatze, fir die nach § 3
Absatz 1 Satz 2 WEG-E die Raumeigenschaft fingiert wird. Damit sind auch die Sachen
Gegenstand des Sondereigentums, die mit dem Teil des Grundstlicks fest verbunden sind,
auf den sich das Sondereigentum erstreckt. Das gilt insbesondere fiir Gebaude, die auf
diesen Flachen errichtet werden; 8 5 Absatz 2 gilt fiir diese Geb&ude nicht.

8 5 Absatz 1 Satz 2 WEG-E betrifft jedoch nur die sachenrechtliche Zuordnung. Die davon
losgeldste Frage, ob ein Wohnungseigentiimer berechtigt ist, bauliche Veranderungen auf
einem aul3erhalb des Gebaudes liegenden Teil des Grundstiicks vorzunehmen, auf die sich
sein Sondereigentum erstreckt, beantwortet sich nach § 13 Absatz 2 WEG-E.

Der Wortlaut von § 5 Absatz 1 Satz 1 wird zudem an den geanderten § 14 angepasst; in-
haltliche Anderungen sind damit nicht bezweckt.

Zu Buchstabe b (Absatz 2)

Es handelt sich um eine Folgeanderung zu § 3 Absatz 1 Satz 2, Absatz 2 WEG-E. Denn
der geltende § 5 Absatz 2 sieht unter anderem vor, dass Anlagen und Einrichtungen, die
dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen, nicht Gegenstand
des Sondereigentums sind, selbst wenn sie sich im Bereich der im Sondereigentum ste-
henden Raume befinden. Diese Vorschrift wird auf die Teile des Grundstiicks erstreckt, die
nach 8 3 Absatz 1 Satz 2 oder Absatz 2 WEG-E zum Sondereigentum gehoren. Deshalb
sind etwa Versorgungsleitungen im Boden, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der
Wohnungseigentiimer dienen, stets gemeinschaftliches Eigentum, auch wenn sie in Berei-
chen verlegt sind, die im Sondereigentum stehen. Insoweit besteht kein Unterschied zu
entsprechenden Leitungen, die in Wanden verlegt sind, die sich im Bereich des Sonderei-
gentums befinden. Fir Erhaltungsmalnahmen gilt § 14 Absatz 1 Nummer 2 WEG-E. Dem-
nach besteht die Pflicht jedes Wohnungseigentimers, Einwirkungen auf das Sondereigen-
tum, insbesondere das Betreten, zu dulden.
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Zu Buchstabe c (Absatz 4)
Zu Doppelbuchstabe aa (Satz 1)

Die Anderung von § 5 Absatz 4 Satz 1 bewirkt im Zusammenspiel mit § 10 Absatz 3 Satz 1
WEG-E, dass Beschliisse, die aufgrund einer vereinbarten Offnungsklausel gefasst wer-
den, in das Grundbuch eingetragen werden missen, um gegen Sondernachfolger zu wir-
ken. Dies dient dem Schutz der Erwerber vor unbekannten, aber womdglich besonders
belastenden Beschlissen.

Nach dem geltenden § 10 Absatz 4 Satz 2 missen vereinbarungsandernde Beschliisse
nicht in das Grundbuch eingetragen werden, um gegen Sondernachfolger zu wirken. Dem
liegt die Vorstellung zugrunde, dass der notwendige Schutz der Erwerber nicht Gber die
Eintragung im Grundbuch, sondern Gber die im geltenden § 24 Absatz 7 vorgesehene Be-
schlusssammlung gewahrleistet wird. Diese Konzeption hat sich in der Praxis nicht bewahrt.
Wahrend bei der VerauRerung von Wohnungseigentum in der Regel Einsicht in das Grund-
buch genommen wird (vergleiche § 21 Absatz 1 Satz 1 des Beurkundungsgesetzes), sehen
Erwerber vergleichsweise selten die Beschlusssammlung ein. Zudem wirkt ein Beschluss
auch dann gegen Erwerber, wenn er nicht in die Beschlusssammlung aufgenommen wurde.
Hinzu kommt, dass viele Beschlusssammlungen zwischenzeitlich bereits einen so grofR3en
Umfang angenommen haben, dass die Gefahr besteht, dass bedeutsame Beschliisse auch
bei einer Einsichtnahme Ubersehen werden. Diese Gefahr steigt kontinuierlich mit der
wachsenden Zahl von Beschliissen, die in die Beschlusssammlung aufzunehmen sind.

Es ist deshalb vorzugswiirdig, vereinbarungsandernde Beschlisse in das Grundbuch ein-
zutragen. Um das Grundbuch gleichzeitig nicht zu tGberfrachten und seine Informationsfunk-
tion nicht zu beeintrachtigen, soll dies aber nur fir Beschlisse gelten, die aufgrund einer
vereinbarten Offnungsklausel gefasst werden. Beschliisse, die aufgrund einer gesetzlichen
Offnungsklausel gefasst werden, wirken dagegen auch ohne Grundbucheintragung gegen
Sondernachfolger (vergleiche § 10 Absatz 3 Satz 2 WEG-E). Diese Differenzierung recht-
fertigt sich dadurch, dass gesetzliche Offnungsklauseln fur jeden Erwerber unmittelbar aus
dem Gesetz ersichtlich sind und vom Gesetzgeber gebilligte Zwecke verfolgen. Der Anwen-
dungsbereich der gesetzlichen Offnungsklauseln ist zudem auf konkrete Beschlussgegen-
stande beschrankt. Ein Erwerber kann daher dem Gesetz entnehmen, in welchen Berei-
chen er mit einer Anderung der Vereinbarung durch einen Beschluss rechnen muss. Fir
vereinbarte Offnungsklauseln gilt dies nicht in gleichem MaRe, weil der Bundesgerichtshof
die formelle Kompetenz zur Anderung der Vereinbarung auch einer allgemein gehaltenen
Offnungsklausel entnimmt (BGH, Urteil vom 10. Oktober 2014 — V ZR 315/13).

§ 5 Absatz 4 Satz 1 WEG-E stellt allein darauf ab, ob ein Beschluss aufgrund einer Verein-
barung gefasst wurde. Um unnétige Auslegungsschwierigkeiten zu vermeiden, knipft der
Entwurf allein an dieses formale Merkmal an. Er verzichtet damit auf eine Beschrankung
des Kreises der eintragungsfahigen Beschllisse durch inhaltliche Kriterien (zum Beispiel
auf vereinbarungséndernde Beschliisse). Eine solche Beschrankung ist auch aus prakti-
scher Sicht entbehrlich, weil anzunehmen ist, dass die Wohnungseigentimer nur solche
Beschlisse eintragen lassen werden, die aufgrund ihrer Bedeutung auch fir Sondernach-
folger gelten sollen.

Ob ein Beschluss nach 8 5 Absatz 4 Satz 1 WEG-E eintragungsfahig ist, ist rein objektiv zu
bestimmen. Entscheidend ist, dass sich die notwendige Beschlusskompetenz nicht bereits
aus einer gesetzlichen Offnungsklausel ergibt. Nicht eintragungsfahig sind deshalb Be-
schliisse aufgrund einer vereinbarten Offnungsklausel, die eine gesetzliche Offnungsklau-
sel wiederholt oder sich mit dieser inhaltlich deckt. Unerheblich ist auch, worauf die Woh-
nungseigentumer den Beschluss subjektiv stutzen.
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Die Eintragung des Beschlusses im Grundbuch kann im Wege der Bezugnahme erfolgen
(vergleiche 8 7 Absatz 3 Satz 1 WEG-E). Fur den Nachweis des Beschlusses gegenuber
dem Grundbuchamt sieht § 7 Absatz 2 Satz 1 WEG-E Erleichterungen vor.

Zu Doppelbuchstabe bb (Satz 2)

Es handelt sich um eine Folgeanderung zum gednderten Satz 1. § 5 Absatz 4 Satz 2 gilt
demnach nicht nur flr Vereinbarungen, sondern auch fir Beschliisse aufgrund einer Ver-
einbarung. Bei der Belastung mit einer Hypothek, Grund- oder Rentenschuld oder einer
Reallast eines Dritten, ist dessen nach anderen Rechtsvorschriften notwendige Zustim-
mung zu dem Beschluss also nur erforderlich, wenn ein Sondernutzungsrecht begriindet
oder ein mit dem Wohnungseigentum verbundenes Sondernutzungsrecht aufgehoben, ge-
andert oder Ubertragen wird.

Zu Doppelbuchstabe cc (Satz 3 —alt =)

Der geltende Satz 3 wird aufgehoben. Er sieht vor, dass eine nach allgemeinen Vorschriften
notwendige Zustimmung eines Dritten zur Begriindung eines Sondernutzungsrechts nicht
erforderlich ist, wenn zugleich ein Sondernutzungsrecht zu Gunsten des belasteten Woh-
nungseigentums begriindet wird. Dem liegt der Gedanke zugrunde, dass der Dritte durch
eine solche MalRBnahme zumindest wirtschaftlich nicht beeintrachtigt wird. Das erscheint
aber zweifelhaft, weil es nach dem Wortlaut der Vorschrift nicht auf die Art oder die wirt-
schaftliche Bedeutung der Sondernutzungsrechte ankommt. Eine Beeintrachtigung des
Dritten ist wirtschaftlich aber nur ausgeschlossen, soweit der Wert des aufgehobenen Son-
dernutzungsrechts mit dem Wert des neu begriindeten Sondernutzungsrechts Uberein-
stimmt. Das Wertverhéltnis als weitere Voraussetzungen in die Vorschrift aufzunehmen
scheidet aber aus, weil eine Prifung des Wertverhaltnisses im Rahmen des Grundbuch-
verfahrens nicht erfolgen kann.

Zu Nummer 7 (8 7)
Zu Buchstabe a (Absatz 2)

Der neue 8§ 7 Absatz 2 erleichtert die Eintragung von Beschlissen in das Grundbuch. Ohne
die verfahrensrechtliche Erleichterung nach Satz 1, die den allgemeinen Vorschriften der
Grundbuchordnung (GBO) vorgeht, missten alle Wohnungseigentiimer die Eintragung des
Beschlusses in Offentlich beglaubigter Form bewilligen (88 19, 29 GBO). Gerade in grof3en
Gemeinschaften wirde die Beschaffung dieser Bewilligungen einen grof3en Aufwand be-
deuten. Zusatzliche Probleme wirden entstehen, wenn Wohnungseigentiimer nicht ge-
schéftsfahig sind oder sich im Ausland aufhalten. Es genligt deshalb die Vorlage einer Nie-
derschrift iber den Beschluss, bei der die Unterschriften der in § 24 Absatz 6 bezeichneten
Personen offentlich beglaubigt sind. Dies entspricht dem in 8§ 26 Absatz 3 vorgesehenen
Nachweis der Verwalterstellung gegeniber dem Grundbuchamt. Wurde der Beschluss im
Wege der Beschlussersetzungsklage durch das Gericht gefasst, genlgt die Vorlage des
Urteils. FUr die Form des Urteils sieht die Vorschrift keine Sonderregelung vor. Es gilt des-
halb § 29 GBO,; es ist also eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift vorzulegen.

Eine inhaltliche Uberprifung des Beschlusses durch das Grundbuchamt sieht der Entwurf
nicht vor. Es obliegt vielmehr auch bei einzutragenden Beschlissen den Wohnungseigen-
tumern, Beschliisse anzufechten, wenn sie von deren Rechtswidrigkeit ausgehen. Die Er-
hebung einer Klage gegen einen Beschluss hindert dessen Eintragung in das Grundbuch
deshalb nicht. Zum Schutz vor einem etwaigen gutglaubigen Erwerb kommt nach allgemei-
nen Regeln die Eintragung eines Rechtshangigkeitsvermerks in Betracht. Zu der Frage, ob
die Maglichkeit eines gutglaubigen Erwerbs im Zusammenhang mit Eintragungen nach § 5
Absatz 4 Satz 1 Gberhaupt anzuerkennen ist, verhalt sich der Entwurf nicht; ihre Beantwor-
tung bleibt wie bisher der Rechtsprechung Uberlassen.
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Berechtigt, einen Antrag auf Eintragung eines Beschlusses in das Grundbuch zu stellen, ist
nach Satz 2 auch die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, die dabei in der Regel durch
den Verwalter vertreten wird (8 9b Absatz 1 Satz 1 WEG-E).

Zu Buchstabe b (Absatz 3)
Zu Doppelbuchstabe aa (Satz 1)

Die Ergéanzung ermdglicht es, bei der Eintragung von Beschlissen in das Grundbuch auf
die Nachweise nach 8§ 7 Absatz 2 Satz 1, also auf die Niederschrift oder das Urteil, Bezug
zu nehmen.

Zu Doppelbuchstabe bb (Satz 2)

Der neue 8 7 Absatz 3 Satz 2 sieht zum Schutz von Erwerbern vor, dass bestimmte, fir
Erwerber besonders bedeutsame Regelungen ausdricklich in das Grundbuch eingetragen
werden missen, um gegen sie zu wirken; eine Bezugnahme nach Satz 1 genigt insoweit
nicht.

Fur VerduRerungsbeschrankungen nach 8§ 12 ist dies bislang schon in § 3 Absatz 2 der
Wohnungsgrundbuchverfigung (WGV) vorgesehen. Die zusétzliche Aufnahme dieser Vor-
schrift in das WEG dient der Rechtsklarheit; inhaltliche Anderungen sind damit nicht ver-
bunden.

Daneben miissen auch Vereinbarungen, die die Haftung von Sondernachfolgern fir Geld-
schulden begriinden, ausdricklich in das Grundbuch eingetragen werden. Der Begriff der
Geldschuld ist dabei wie in § 288 Absatz 1 Satz 1 BGB zu verstehen. Er erfasst insbeson-
dere die Haftung fir Hausgeldschulden.

Zu Buchstabe c (Absatz 4)
Zu Doppelbuchstabe aa (Satz 1)
Zu Dreifachbuchstabe aaa (Nummer 1)

Nummer 1 wird an den gednderten 8§ 3 angepasst. Auch die Aufteilung der aul3erhalb des
Gebaudes liegenden Teile des Grundstiicks muss aus dem Aufteilungsplan ersichtlich sein.

Zu Dreifachbuchstabe bbb (Nummer 2)
Es handelt sich um eine Folgeanderung zur Anderung von § 3.
Zu Doppelbuchstabe bb (Satze 3 bis 6 —alt =)

Der geltende § 7 Absatz 4 Satz 3 sieht vor, dass die Landesregierungen durch Rechtsver-
ordnung bestimmen kdnnen, dass und in welchen Féllen der Aufteilungsplan und die Ab-
geschlossenheit von einem offentlich bestellten oder anerkannten Sachverstandigen fir
das Bauwesen anstelle der Baubehétrde ausgefertigt und bescheinigt werden. Die Satze 4
bis 6 regeln Einzelheiten dazu.

Von dieser Mdglichkeit hat bislang kein Bundesland Gebrauch gemacht. Nach dem Entwurf
steigen die Anforderungen an den Aufteilungsplan und die Abgeschlossenheitsbescheini-
gung (vergleiche 8§ 3 Absatz 3, § 7 Absatz 4 Satz 1 Nummer 1 WEG-E). Aufgrund ihrer her-
vorgehobenen Bedeutung fur ein gedeihliches Zusammenleben der Wohnungseigentiimer
sieht der Entwurf vor, dass Aufteilungsplan und Abgeschlossenheitsbescheinigung stets
der Mitwirkung der Baubehdorden bedirfen. Die Delegationsmdglichkeit wird deshalb gestri-
chen.
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Zu Nummer 8 (8§ 8)
Zu Buchstabe a (Absatz 1)

§ 8 Absatz 1 wird sprachlich an die Legaldefinition des Sondereigentums in § 3 Absatz 1
Satz 1 angepasst.

Zu Buchstabe b (Absatz 2)
Zu Doppelbuchstabe aa (Satz 1)

Die Verweise in § 8 Absatz 2 Satz 1 werden an die geanderten Vorschriften angepasst. Der
neu aufgenommene Verweis auf § 4 Absatz 2 Satz 2 stellt zudem klar, dass Wohnungsei-
gentum auch bei einer Aufteilung nach § 8 nicht unter einer Bedingung oder Zeitbestim-
mung eingeraumt oder aufgehoben werden kann.

Zu Doppelbuchstabe bb (Satz 2)

§ 8 Absatz 2 Satz 2 wird aufgehoben. Denn der Zeitpunkt, zu dem die Aufteilung wirksam
wird, ergibt sich bereits aus § 9a Absatz 1 Satz 2 WEG-E. Dessen Halbsatz 2 stellt aus-
driicklich klar, dass der Zeitpunkt der Anlegung der Wohnungsgrundbiicher auch bei einer
Teilung nach § 8 maRRgeblich ist.

Zu Buchstabe c (Absatz 3)

Der neue § 8 Absatz 3 regelt die Rechtsstellung von Personen, die Wohnungseigentum
vom teilenden Eigentiimer erwerben.

Nach allgemeinen Regeln wird ein Erwerber erst dann Wohnungseigentimer und damit
Mitglied der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, wenn er als Eigentumer im Grund-
buch eingetragen ist. Im schuldrechtlichen Verhaltnis zwischen teilendem Eigentimer und
Erwerber ist der Erwerber freilich schon ab dem Ubergang von Lasten und Nutzungen (ver-
gleiche § 446 Satz 2 BGB) berechtigt, dessen mitgliedschaftliche Rechte auszuiben, und
verpflichtet, dessen mitgliedschaftliche Pflichten zu erfiillen; dazu hat der teilende Eigenti-
mer dem Erwerber entsprechende Vollmachten zu erteilen und der Erwerber den teilenden
Eigentiimer im Gegenzug freizustellen.

Fur den Erwerb von Wohnungseigentum vom teilenden Eigentimer werden diese allgemei-
nen Regeln durch die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs modifiziert (verglei-
che etwa Beschluss vom 5. Juni 2008 — V ZB 85/07). Demnach wird ein Erwerber als so-
genannter werdender Wohnungseigentiimer wie ein Mitglied der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer behandelt, sobald er gegentiber dem teilenden Eigentliimer eine rechtlich
verfestigte Erwerbsposition besitzt und infolge des vertraglich vereinbarten Ubergangs von
Lasten und Nutzungen ein berechtigtes Interesse daran hat, die mit dem Wohnungseigen-
tum verbundenen Mitwirkungsrechte bei der Verwaltung auszuiiben. Diese Voraussetzun-
gen sind erfillt, wenn ein wirksamer, auf die Ubereignung von Wohnungseigentum gerich-
teter Erwerbsvertrag vorliegt, der Ubereignungsanspruch durch eine Auflassungsvormer-
kung gesichert ist und der Besitz auf den Erwerber tibergegangen ist.

Diese Rechtsprechung wirkt sich nach geltendem Recht in zweierlei Hinsicht aus:

Erstens markiert der Zeitpunkt, in dem ein Erwerber als erster die vorgenannten Voraus-
setzungen erflllt, den zeitlichen Anwendungsbereich des WEG. Denn nach Ansicht des
Bundesgerichtshofs steht der geltende § 10 Absatz 7 Satz 4 der Annahme einer Ein-Per-
sonen-Gemeinschaft, die nur aus dem teilenden Eigentimer besteht, entgegen (verglei-
che Beschluss vom 5. Juni 2008 — V ZB 85/07 Randnummer 12). Deshalb findet nach gel-
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tendem Recht das WEG erst ab dem Zeitpunkt Anwendung, in dem ein Erwerber die Ei-
genschaft als sogenannter werdender Wohnungseigentimer erwirbt und damit eine soge-
nannte werdende Gemeinschaft entsteht.

Zweitens wird der sogenannte werdende Wohnungseigentimer schon vor seiner Eintra-
gung als Eigentumer im Grundbuch zum Mitglied der Gemeinschaft der Wohnungseigentu-
mer und tritt jedenfalls im Innenverhaltnis im Hinblick auf das erworbene Wohnungseigen-
tum an die Stelle des teilenden Eigentimers.

Aufgrund des § 9a Absatz 1 Satz 2 WEG-E bedarf es der Konstruktion einer sogenannten
werdenden Gemeinschaft nicht mehr, um die Anwendbarkeit des WEG vor der Eintragung
des ersten Erwerbers als Wohnungseigentiimer im Grundbuch zu begriinden. Vielmehr ist
das WEG bereits mit Anlegung der Wohnungsgrundbiicher anwendbar. Das richterrechtlich
geschaffene Institut der sogenannten werdenden Gemeinschaft wird damit obsolet.

§ 9a Absatz 1 Satz 2 WEG-E betrifft dagegen nicht die Frage, ob und gegebenenfalls ab
welchem Zeitpunkt einem Erwerber, der noch nicht als Wohnungseigentiimer im Grund-
buch eingetragen ist, Rechte und Pflichten nach dem WEG zukommen. Diese Frage regelt
§ 8 Absatz 3. Er tritt damit an die Stelle des richterrechtlich geschaffenen Instituts des so-
genannten werdenden Wohnungseigentimers. Nach dieser Vorschrift gelten Erwerber, de-
ren Anspriche durch Vormerkung im Grundbuch gesichert sind und denen der Besitz Uber-
geben wurde, im Innenverhaltnis anstelle des teilenden Eigentiimers als Wohnungseigen-
timer.

Die Vorschrift gilt — genauso wie das richterrechtliche Institut des sogenannten werdenden
Wohnungseigentiimers — nur fir den erstmaligen Erwerb von Wohnungseigentum vom tei-
lenden Eigentumer. Denn nur insoweit besteht aufgrund der Besonderheiten des Bautra-
gervertragsrechts bei typisierter Betrachtung die Gefahr, dass ein erheblicher Zeitraum zwi-
schen dem Ubergang von Lasten und Nutzungen und dem Eigentumsiibergang liegt. Aus
Grinden der Rechtssicherheit ist der Erwerb im Rahmen eines Bautragervertrages gleich-
wohl nicht tatbestandliche Voraussetzung. Erfasst sind vielmehr alle Vertrage, aus denen
sich ein Ubertragungsanspruch ergibt, etwa auch Schenkungsvertrage. Teilender Eigentii-
mer ist die Person, in deren Eigentum das Grundstiick in dem Zeitpunkt steht, in dem die
Wohnungsgrundbiicher angelegt werden.

Ebenfalls aus Grinden der Rechtssicherheit sieht 8 8 Absatz 3 keine zeitliche Grenze vor.
Der Bundesgerichtshof hat bislang offengelassen, ob die Eigenschaft als sogenannter wer-
dender Wohnungseigentiimer nur innerhalb eines bestimmten zeitlichen Zusammenhangs
zur Entstehung der Gemeinschaft der Wohnungseigenttiimer erworben werden kann (Urteil
vom 11. Mai 2012 - V ZR 196/11 Randnummer 12). Die damit verbundene Rechtsunsicher-
heit beseitigt § 8 Absatz 3, indem jeder Erwerb vom teilenden Eigentiimer erfasst ist, unab-
héngig davon, wie viel Zeit seit der Anlegung der Wohnungsgrundbiicher oder dem Eigen-
tumserwerb anderer Erwerber vergangen ist.

§ 8 Absatz 3 setzt einen durch Vormerkung im Grundbuch gesicherten Anspruch auf Uber-
tragung von Wohnungseigentum voraus. Wie sich aus § 9a Absatz 1 Satz 2 WEG-E ergibt,
missen zudem die Wohnungsgrundbicher angelegt worden sein. Denn solange das Woh-
nungseigentum als sachenrechtliches Zuordnungsobjekt nicht existiert, sind auch die Vor-
schriften des WEG nicht anwendbar. Insoweit weicht 8 8 Absatz 3 aus Griinden der Rechts-
klarheit von dem richterrechtlichen Institut des sogenannten werdenden Wohnungseigen-
tumers ab, nach dem eine Vormerkung an dem noch ungeteilten Grundstiick genugt (ver-
gleiche BGH, Beschluss vom 5. Juni 2008 — V ZB 85/07 Randnummer 15).

Fur den von § 8 Absatz 3 vorausgesetzten Besitz genlgt es, wenn dem Erwerber die zum
Sondereigentum gehdrenden Raume ubergeben wurden. Damit wird klargestellt, dass es
weder auf die Ubergabe, noch auf die Fertigstellung des gemeinschaftlichen Eigentums
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ankommt; auch die Ubergabe von auRerhalb des Gebaudes liegenden Teilen des Grund-
stiicks, auf die sich das Sondereigentum womaglich erstreckt, spielt keine Rolle.

Die Rechtsfolge des 8§ 8 Absatz 3 besteht darin, dass der Erwerber im Innenverhaltnis als
Wohnungseigentiimer behandelt wird, obwohl er das vor Eigentumsumschreibung noch gar
nicht ist. Der Erwerber tritt damit hinsichtlich der Rechte und Pflichten nach dem WEG an
die Stelle des aufteilenden Eigentiimers. Die Vorschrift betrifft nur das Innenverhéltnis, also
das Rechtsverhaltnis des Erwerbers gegenuber der Gemeinschaft der Wohnungseigenti-
mer und den anderen Wohnungseigentiimern neben dem teilenden Eigentimer. Das Ver-
héltnis gegentber Dritten bleibt von § 8 Absatz 3 unbertihrt. Das Gleiche gilt fur Rechte und
Pflichten nach anderen Vorschriften als denen des WEG (etwa Anspriche wegen Beein-
trachtigung des Sondereigentums nach § 1004 BGB).

Zu Nummer 9 (8 9 Absatz 1)

8 9 Absatz 1 Nummer 2 ist praktisch nicht relevant geworden und wird im Interesse der
Rechtsvereinfachung gestrichen. Auch im Falle der Zerstérung bedarf es deshalb einer Auf-
hebung im Sinne von Nummer 1.

Die bisherige Nummer 3 tritt an die Stelle der aufgehobenen Nummer 2.
Zu Nummer 10 (Abschnitt 3 - 8§ 9a und 9b)

In dem neuem Abschnitt 3 werden die wesentlichen Vorschriften zusammengefasst, die die
rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer betreffen.

Zu § 9a allgemein

§ 9a regelt die Rechts- und Prozessfahigkeit sowie Entstehung und Bezeichnung (Ab-
satz 1), die Kompetenz zur Austibung von Rechten sowie zur Wahrnehmung von Pflichten
der Wohnungseigentimer (Absatz 2), das Gemeinschaftsvermdgen (Absatz 3), die Haftung
der Wohnungseigentiimer (Absatz 4) und die Insolvenzfahigkeit (Absatz 5).

Zu 8 9a Absatz 1 Satz 1

§ 9a Absatz 1 Satz 1 ordnet die Rechts- und Prozessfahigkeit der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentumer an. Er entspricht inhaltlich dem geltenden § 10 Absatz 6 Satz 1 und 5.
Nicht Gbernommen wird die Formulierung aus 8 10 Absatz 6 Satz 1, nach dem die Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer ,im Rahmen der gesamten Verwaltung des gemeinschaft-
lichen Eigentums® Rechte erwerben und Pflichten eingehen kann. Denn die damit ange-
deutete Beschrankung der Rechtsfahigkeit auf den Verbandszweck ist dem deutschen
Recht fremd (siehe etwa H&aublein, ZWE 2017, 429 ff.).

Zu 8 9a Absatz 1 Satz 2

§ 9a Absatz 1 Satz 2 sieht vor, dass die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentu-
mer in dem Zeitpunkt entsteht, in dem die Wohnungsgrundbticher angelegt werden. Ab
diesem Zeitpunkt finden daher die Vorschriften des WEG Anwendung.

Der zweite Halbsatz der Vorschrift stellt klar, dass dies auch bei einer Teilung nach 8§ 8 gilt.
In diesem Fall ist zun&chst nur der teilende Eigentimer Mitglied der Gemeinschaft; die Ge-
meinschaft entsteht also als sogenannte Ein-Personen-Gemeinschaft. Bislang stand der
geltende 8 10 Absatz 7 Satz 4 der Annahme einer Ein-Personen-Gemeinschaft entgegen
(vergleiche BGH, Beschluss vom 5. Juni 2008 — V ZB 85/07 Randnummer 12); diese Vor-
schrift wird aufgehoben. Ab Anlegung der Wohnungsgrundbticher kann die Anlage daher
nach den Vorschriften des WEG verwaltet werden. Ab diesem Zeitpunkt kann auch die
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rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer am Rechtsverkehr teilnehmen. Die
Vorschriften des WEG sind dabei in vollem Umfang anwendbar. Der Entwurf sieht im Inte-
resse einer flexiblen Verwaltung keine Sondervorschriften fir den Zeitraum vor, in dem nur
der aufteilende Eigentimer Mitglied der Gemeinschatft ist. Zwar kénnen die spateren Er-
werber ordnungswidrige Beschlisse, die der aufteilende Eigentiimer gefasst hat, aufgrund
Fristablaufs in der Regel nicht mehr anfechten. Sie kdnnen die Beschlisse aber durch einen
erneuten Beschluss aufheben, weil der teilende Eigentimer keinen Anspruch darauf hat,
dass seine Entscheidungen dauerhaften Bestand haben. Ob im Einzelfall sogar ein An-
spruch auf einen solchen Aufhebungsbeschluss besteht, kann der Klarung durch Recht-
sprechung und Wissenschatft tiberlassen bleiben. Die Erwerber werden zudem dadurch ge-
schitzt, dass die Ein-Personen-Gemeinschaft in der Regel Verbraucherin im Sinne des
§ 13 BGB ist und die von ihr geschlossenen Vertrage deshalb den verbraucherschiitzenden
Vorschriften der 88 305 ff. BGB genugen mussen. Der Bundesgerichtshof hat zwar bislang
nur entschieden, den Verbraucherschutz jedenfalls dann auf eine Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer zu erstrecken, wenn dieser mindestens eine natirliche Person als Ver-
braucher angehdrt (BGH, Urteil vom 25. Marz 2015 - VIl ZR 243/13, Randnummern 35 ff.).
Die dahinterliegende Wertung, dass eine natirliche Person ihre Verbrauchereigenschaft
nicht dadurch verliert, dass sie in die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer eintritt, gilt
aber fir eine Ein-Personen-Gemeinschaft ebenso, wenn diese auf den Eintritt von Verbrau-
chern gerichtet ist. Auch einer gesonderten Regelung zur Bestellung des ersten Verwalters
durch den teilenden Eigentimer bedarf es nicht. Denn dieser kann jedenfalls ab Anlegung
der Wohnungsgrundbiicher einen Bestellungsbeschluss fassen.

Die Vorschrift macht das richterrechtlich geschaffene Institut der sogenannten werdenden
Gemeinschaft obsolet (vergleiche im Einzelnen die Begrindung zu 8§ 8 Absatz 3). Gegen-
Uber diesem Institut hat die Regelung nicht nur den Vorteil der héheren Rechtssicherheit,
indem an die fir den Rechtsverkehr erkennbare Anlegung der Wohnungsgrundbiicher an-
geknupft wird. Die Anwendbarkeit des WEG und die Entstehung der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer werden auch zeitlich vorverlegt, da es nicht mehr darauf ankommt,
wann eine Person die Eigenschaft als sogenannter werdender Wohnungseigentiimer er-
wirbt. Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann deshalb etwa Versorgungsver-
trdge schon vor dem Einzug des ersten Erwerbers abschlie3en. Dadurch eriibrigen sich die
Probleme, die nach geltendem Recht dadurch entstehen, dass Vertrage, die vor Entstehung
der sogenannten werdenden Gemeinschaft vom teilenden Eigentliimer geschlossen wer-
den, auf die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer tUbergeleitet werden missen (verglei-
che etwa Falkner, in: BeckOGK-WEG, 2019, § 10 Randnummern 53 ff.).

Besondere Vorschriften zur Beendigung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer sieht
der Entwurf nicht vor. 8 9a Absatz 1 Satz 2 bringt aber mit hinreichender Deutlichkeit zum
Ausdruck, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer als solche untrennbar an die
Existenz des sachenrechtlichen Wohnungseigentums gebunden ist, dessen Verwaltung sie
dient. Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer erlischt deshalb, wenn das Wohnungs-
eigentum infolge der SchlieBung der Wohnungsgrundbiicher untergeht (vergleiche § 9). Fur
eine eventuell notwendige Liquidation des Gemeinschaftsvermdgens gelten die allgemei-
nen Grundsatze. Der Entwurf verzichtet auf eine Regelung dieses praktisch seltenen Falls.

Zu 8 9a Absatz 1 Satz 3

§ 9a Absatz 1 Satz 3 entspricht — unter sprachlicher Anpassung — dem geltenden 8§ 10 Ab-
satz 6 Satz 4. Dabei tritt nach dem Entwurf neben die Bezeichnung ,Wohnungseigentimer-
gemeinschaft‘ wahlweise die dem Gesetz entsprechende Bezeichnung ,Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer®.
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Zu 8 9a Absatz 2

§ 9a Absatz 2 regelt, welche Rechte der Wohnungseigentiimer durch die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer ausgetbt und welche Pflichten durch sie wahrgenommen werden.
Die Vorschrift tritt damit an die Stelle des geltenden 8 10 Absatz 6 Satz 3. Die Vorschrift
betrifft aber nur Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer, die nicht auf den Vorschrif-
ten des WEG beruhen; sogenannte Sozialanspriche und -pflichten fallen nicht in den An-
wendungsbereich von § 9a Absatz 2. Denn soweit das WEG den Wohnungseigentimern
in einzelnen Vorschriften Rechte und Pflichten zuordnet, gehen diese Vorschriften der An-
wendung von 8 9a Absatz 2 vor.

Der geltende 8§ 10 Absatz 6 Satz 3 unterscheidet zwischen der sogenannten geborenen
Auslibungs- beziehungsweise Wahrnehmungsbefugnis, die aufgrund gesetzlicher Anord-
nung besteht, und der sogenannten gekorenen Ausiibungs- beziehungsweise Wahrneh-
mungsbefugnis, die einen Beschluss der Wohnungseigentimer voraussetzt. Dieses Kon-
zept wird aufgegeben. Nach § 9a Absatz 2 ibt die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
kraft Gesetzes die dort genannten Rechte aus und nimmt die entsprechenden Pflichten
wahr. Eine auf einem Beschluss beruhende besondere Ausilibungs- beziehungsweise
Wahrnehmungsbefugnis (sogenannte gekorene Ausiibungs- beziehungsweise Wahrneh-
mungsbefugnis) sieht der Entwurf nicht mehr vor.

Nach § 9a Absatz 2 Uibt die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zunéchst die sich aus
dem gemeinschaftlichen Eigentum ergebenden Rechte der Wohnungseigentimer aus.
Diese gesetzliche Befugnis bezieht sich auf alle Rechte der Wohnungseigentiimer, die aus
dem Miteigentum am gemeinschaftlichen Eigentum flieBen. Damit knlpft der Entwurf an die
aus 8§ 1011 BGB bekannte Formulierung an. Erfasst sind insbesondere Anspriiche aus
§ 1004 BGB wegen einer Beeintrachtigung des gemeinschaftlichen Eigentums. Nach dem
Entwurf ist es Aufgabe der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, das gemeinschaftliche
Eigentum zu verwalten (vergleiche 8 18 Absatz 1 WEG-E). Folgerichtig verwaltet die Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer auch die sich aus dem gemeinschaftlichen Eigentum
ergebenden Rechte.

Daneben Ubt die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer auch die Rechte der Wohnungs-
eigentiimer aus, die eine einheitliche Rechtsverfolgung erfordern, auch wenn sich diese
Rechte nicht aus dem gemeinschaftlichen Eigentum ergeben. Diese Regelung knipft an
das Kriterium der Gemeinschaftsbezogenheit des geltenden § 10 Absatz 6 Satz 3 an. Der
Entwurf Gbernimmt indes nicht diesen als konturlos kritisierten Begriff (vergleiche etwa Falk-
ner, in: BeckOGK-WEG, 2019, § 10 Randnummern 529 ff.), sondern lehnt sich an dessen
Definition durch den Bundesgerichtshof an. Erforderlich ist eine Rechtsaustibung durch die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer demnach, wenn schutzwirdige Belange der Woh-
nungseigentiimer oder des Schuldners an einer einheitlichen Rechtsverfolgung das grund-
satzlich vorrangige Interesse des Wohnungseigentimers, seine Rechte selbst und eigen-
verantwortlich auszutiben und prozessual durchzusetzen, deutlich tberwiegen (BGH, Urteil
vom 24. Juli 2015 — V ZR 167/14 Randnummern 12 f.). § 9a Absatz 2 entspricht insoweit
also dem geltenden Recht. Dem Rechtsanwender bleibt damit weiterhin die Moglichkeit,
der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer aufgrund einer Abwagungsentscheidung ein
Recht zur Austbung zuzuordnen, um in besonders gelagerten Ausnahmefallen sachge-
rechte Ergebnisse zu erzielen. Eine den Rechtsverkehr tlberméafig belastende Rechtsunsi-
cherheit ist damit nicht verbunden, weil der Bundesgerichtshof die sogenannte geborene
Auslbungsbefugnis des geltenden Rechts bereits durch eine Reihe von Entscheidungen
naher konkretisiert hat.

Im Ergebnis erweitert der Entwurf die sogenannte geborene Ausitbungsbefugnis auf dieje-
nigen Rechte, die sich aus dem gemeinschaftlichen Eigentum ergeben, die nach geltendem
Recht aber nur in den Anwendungsbereich der sogenannten gekorenen Ausiibungsbefug-
nis fallen. Dies gilt insbesondere fur Anspriiche aus § 1004 BGB. Eine allgemeine, dem
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geltenden 8§ 10 Absatz 6 Satz 3 Halbsatz 2 entsprechende durch Beschluss zu begrin-
dende sogenannte gekorene Ausiibungsbefugnis sieht der Entwurf nicht mehr vor. Denn
der Entzug der Ausibungsbefugnis ist ein gravierender Eingriff in die durch Artikel 2 Ab-
satz 1 des Grundgesetzes geschiitzte Privatautonomie des Wohnungseigentiimers (ver-
gleiche BGH, Urteil vom 24. Juli 2015 -V ZR 167/14 Randnummer 12). Ein solcher Eingriff
ist grundsatzlich nur in den in § 9a Absatz 2 genannten Fallen gerechtfertigt. Eine durch
Beschluss begrundete, im AuR3enverhaltnis wirkende Ausiibungsbefugnis widerspricht auch
dem berechtigten Interesse des Rechtsverkehrs an einer klaren Zuordnung von Rechten
und Pflichten.

Die Rechtsprechung zum Bautragervertragsrecht, wonach die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer nach Beschlussfassung bestimmte Mangelrechte austiben kann (zusam-
menfassend BGH, Urteil vom 12. April 2007 — VIl ZR 236/05 Randnummern 15 ff.), lasst
der Entwurf unberthrt. Denn diese Rechtsprechung beruht nicht auf dem geltenden § 10
Absatz 6 Satz 3, sondern ist schon zur Rechtslage vor der WEG-Novelle 2007 entwickelt
worden. Die Streichung der gekorenen Ausiibungsbefugnis nach dem geltenden § 10 Ab-
satz 6 Satz 3 Halbsatz 2 hat daher keine Auswirkungen. Soweit in anderen Fallen Rechte
eines Wohnungseigentimers durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer verfolgt
werden sollen, ist das ebenfalls nur noch nach allgemeinen Regeln méglich (zum Bei-
spiel durch Ubertragung des Rechts oder Einraumung einer Prozessstandschaft).

Soweit auf Grundlage des geltenden 8§ 10 Absatz 6 Satz 3 Halbsatz 2 Beschliisse gefasst
wurden, verlieren diese nach allgemeinen Grundsatzen mit Inkrafttreten der Neuregelung
fur die Zukunft ihre Wirkung (vergleiche zu gesetzlichen Verboten Sack/Seibl, in: Staudin-
ger, BGB, 2017, § 134 Randnummer 55).

Die Wahrnehmung von Pflichten der Wohnungseigentiimer durch die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer regelt § 9a Absatz 2 Halbsatz 2. Sie unterliegt denselben Vorausset-
zungen, die fUr die Rechte der Wohnungseigentiimer gelten.

Zu 8 9a Absatz 3

§ 9a Absatz 3 legaldefiniert zundchst den Begriff des Gemeinschaftsvermégens als das
Vermogen der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer.

Daneben verweist er auf Vorschriften, die fir die Verwaltung dieses Gemeinschaftsvermo-
gens entsprechend gelten. Dabei stellt der Verweis auf § 18 WEG-E zunéchst klar, dass
die Verwaltung des Gemeinschaftsvermdgens durch die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer erfolgt (§ 18 Absatz 1 WEG-E). Jedem Wohnungseigentiimer steht auch insoweit
ein Anspruch gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer auf ordnungsmaRige Ver-
waltung und Benutzung zu (8 18 Absatz 2 WEG-E). Jeder Wohnungseigentimer kann zu-
dem sogenannte Notmafinahmen im Sinne des § 18 Absatz 3 WEG-E auch im Hinblick auf
das Gemeinschaftsvermégen treffen. Soweit der Verweis auch 8§ 18 Absatz 4 WEG-E er-
fasst, dient dies nur der Klarstellung, denn der Begriff der Verwaltungsunterlagen schlief3t
bereits begrifflich die Unterlagen ein, die im Rahmen der Verwaltung des Gemeinschafts-
vermoégens relevant sind. Der Verweis auf § 19 Absatz 1 WEG-E macht deutlich, dass tiber
die Verwaltung und Benutzung des Gemeinschaftsvermdgens durch Beschluss entschie-
den werden kann, soweit keine Vereinbarung der Wohnungseigentiimer besteht. Schliel3-
lich gelten die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters nach 8§ 27 WEG-E fir die Verwal-
tung des Gemeinschaftsvermdgens entsprechend.

Daruiber hinaus gelten fur das Gemeinschaftsvermodgen einzelne Vorschriften des 8§ 16
WEG-E unmittelbar: Die Friichte des Gemeinschaftsvermdgens sind nach Miteigentumsan-
teilen zu verteilen (8 16 Absatz 1 Satz 1 und 2 WEG-E). Auch die Kosten sind grundsatzlich
nach Miteigentumsanteilen zu tragen (8 16 Absatz 2 Satz 1 WEG-E); eine abweichende
Verteilung kann aber beschlossen werden (8 16 Absatz 2 Satz 2 WEG-E).
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Der Entwurf sieht hingegen keine unmittelbare oder entsprechende Anwendung der Vor-
schriften der § 16 Absatz 1 Satz 3 WEG-E und § 20 WEG-E vor. Denn sonst konnten Indi-
vidualrechte einzelner Wohnungseigentumer auf Mitgebrauch und bauliche Ma3nahmen in
Bezug auf Sachen entstehen, die sich im Gemeinschaftsvermodgen befinden. Solche
Rechte sind schon in Anbetracht der bloRen Hilfsfunktion des Gemeinschaftsvermégens fur
die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums nicht gerechtfertigt. Sie kénnten zudem
eine wirtschaftlich sinnvolle Verwertung des Gemeinschaftsvermogens behindern.

Zu 8§ 9a Absatz 4
8 9a Absatz 4 entspricht dem geltenden 8§ 10 Absatz 8 Satz 1 bis 3.

Der geltende § 10 Absatz 8 Satz 4 wird nicht ibernommen. Er beschrankt die Haftung eines
Wohnungseigentiimers wegen nicht ordnungsmafiger Verwaltung gegeniber der Gemein-
schaft der Wohnungseigenttiimer auf dessen Miteigentumsquote. Damit soll die Umgehung
der beschréankten AuRenhaftung verhindert werden, kénnte doch ein Glaubiger der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer einen im Innenverhdltnis unbegrenzten Anspruch pfan-
den. Diese Privilegierung ist indes nicht gerechtfertigt: Verletzt ein Wohnungseigenttimer
schuldhaft seine Pflichten und muss er deshalb nach allgemeinen Vorschriften der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer fir den entstehenden Schaden in voller Hohe einstehen,
ist eine quotale Begrenzung dieser Einstandspflicht nicht angemessen. Wirtschaftlich flihrt
sie zudem zu einer unbilligen Belastung der Gbrigen Wohnungseigentiimer. An dieser Be-
wertung andert auch eine moégliche Pfandung durch einen Glaubiger der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer nichts. Denn flr den verpflichteten Wohnungseigentiimer spielt es
keine Rolle, ob er von der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer oder einem ihrer Glau-
biger im Wege der Pfandung in Anspruch genommen wird.

Zu 8 9a Absatz 5
§ 9a Absatz 5 entspricht inhaltlich dem geltenden § 11 Absatz 3.

Zu 8 9b allgemein

8§ 9b regelt die Vertretung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Diese obliegt
grundsatzlich dem Verwalter (Absatz 1 Satz 1). Hat die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tumer keinen Verwalter, obliegt sie den Wohnungseigentimern gemeinschaftlich (Absatz 1
Satz 2). Uber die Vertretung gegeniiber dem Verwalter entscheiden die Wohnungseigentii-
mer durch Beschluss (Absatz 2).

Eine Vertretung der einzelnen Wohnungseigentimer durch den Verwalter (vergleiche den
geltenden 8§ 27 Absatz 2) sieht der Entwurf nicht mehr vor. In materieller Hinsicht ist sie
nicht notwendig, weil die rechtsfihige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in Gemein-
schaftsanlegenheiten am Rechtsverkehr teilnimmt und nicht die Wohnungseigentimer als
solche. Aufgrund der nach § 44 Absatz 2 WEG-E vorgesehenen Passivlegitimation der
rechtsfahigen Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in Beschlussklagen ist eine Vertre-
tung der einzelnen Wohnungseigentimer auch prozessual nicht mehr notwendig. Soweit
die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentimer nach § 9a Absatz 2 WEG-E be-
stimmte Rechte und Pflichten der einzelnen Wohnungseigentiimer wahrnimmt, bedarf es
ohnehin keiner Vertretung der einzelnen Wohnungseigentimer. Alle anderen Rechte und
Pflichten kénnen und missen die Wohnungseigentiimer selbst ausiben und wahrnehmen.

Zu 8 9b Absatz 1

Nach 8 9b Absatz 1 Satz 1 vertritt der Verwalter die Gemeinschaft der Wohnungseigentu-
mer gerichtlich und auf3ergerichtlich. Seine Vertretungsmacht ist nach 8 9b Absatz 1 Satz 3
unbeschrankt und kann auch nicht durch Vereinbarung oder Beschluss beschréankt werden.
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Die Wohnungseigentumer sind nach 8 9b Absatz 1 Satz 2 zur gemeinschaftlichen Vertre-
tung nur berechtigt, wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer keinen Verwalter
hat. Auch diese Ersatzvertretungsbefugnis kann nach § 9b Absatz 1 Satz 3 nicht durch Ver-
einbarung oder Beschluss eingeschrankt werden.

8§ 9b Absatz 1 erleichtert zum einen den Rechtsverkehr mit der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer. Wer mit einem Verwalter einen Vertrag schlief3t, muss nicht mehr be-
furchten, dass dessen Vertretungsmacht fir den Abschluss des Vertrags nicht ausreicht.
Dies dient zugleich dem Interesse der Wohnungseigentiimer, Uber die rechtsfahige Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer effizient am Rechtsverkehr teilnehmen zu kénnen.
Der Entwurf entspricht insoweit Empfehlungen, die bereits im Rahmen der WEG-Novelle
2007 unterbreitet wurden (vergleiche etwa Schmidt-Rantsch in der sachverstandigen Stel-
lungnahme anlasslich der offentlichen Anhérung vor dem Rechtsausschuss am 18. Sep-
tember 2006, Seite 13).

Zum anderen werden Probleme beseitigt, die nach geltendem Recht bei einseitigen Rechts-
geschaften bestehen. Denn nach herrschender Meinung kann ein vom Verwalter als Ver-
treter der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer vorgenommenes einseitiges Rechtsge-
schaft nach § 174 Satz 1 BGB zurtickgewiesen werden (BGH, Urteil vom 20. Februar 2014
— Il ZR 443/13). Dies kommt nach § 9b Absatz 1 nicht mehr in Betracht. Denn jedenfalls
auf unbeschrankt und unbeschrankbar vertretungsberechtigte Organe ist 8 174 BGB nicht
anwendbar. Auch die Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs zur Anwendung von § 174
BGB auf die Vertretung von Gesellschaften birgerlichen Rechts ist nicht auf die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer lbertragbar. Denn diese Rechtsprechung bezieht sich auf
den Fall, dass die Vertretung der Gesellschaft birgerlichen Rechts von den gesetzlichen
Vorschriften der 88 709, 714 BGB abweicht (vergleiche BGH, Urteil vom 9. November 2001
— LwZR 4/01). Das ist bei der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer nicht denkbar, da
von der gesetzlich vorgesehenen Vertretungsmacht nach § 9b Absatz 1 Satz 3 nicht abge-
wichen werden kann. Dass die Person des Verwalters nicht aus einem Register ersichtlich
ist, andert daran nichts; § 174 BGB mutet namlich die mit der Inanspruchnahme gesetzli-
cher Vertretung verbundene Unsicherheit Giber das Bestehen der behaupteten Vertretungs-
macht — unabh&ngig von der Existenz eines Registers — dem Erklarungsempfanger zu
(BGH, Urteil vom 9. November 2001 — LwZR 4/01).

In einer verwalterlosen Gemeinschaft sind die Wohnungseigentiimer nach Satz 2 gemein-
schaftlich zur Vertretung berechtigt. Sind sich alle Wohnungseigentimer einig, kdnnen sie
nach den allgemeinen Grundsétzen der Gesamtvertretung freilich auch einen oder mehrere
von ihnen ermachtigen. Eine Erméchtigung durch Mehrheitsbeschluss scheidet dagegen
aus (vergleiche auch die Begriindung zu § 9b Absatz 2). Ist eine Willenserklarung gegen-
Uber der verwalterlosen Gemeinschaft der Wohnungseigentimer abzugeben, so genigt
nach allgemeinen Grundséatzen die Abgabe gegeniber einem Wohnungseigentiimer (ver-
gleiche BGH, Beschluss vom 14. Dezember 1974 — 11 ZB 6/73).

Zu 8 9b Absatz 2

8 9b Absatz 2 sieht in Anlehnung an 8 46 Nummer 8 Gesetz betreffend die Gesellschaften
mit beschrankter Haftung (GmbHG) eine Beschlusskompetenz vor, die Vertretung der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer gegentber dem Verwalter zu regeln, wenn dieser
aul3ergerichtlich nach § 181 BGB beziehungsweise gerichtlich nach allgemeinen prozess-
rechtlichen Grundsatzen (vergleiche Ellenberger, in: Palandt, BGB, 79. Auflage 2020, § 181
Randnummer 5) von der Vertretung der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer ausge-
schlossen ist. In diesen Fallen kann zum Beispiel ein Wohnungseigentiimer zur Vertretung
erméachtigt werden.

AuRRerhalb des Anwendungsbereichs des 8§ 9b Absatz 2 sieht der Entwurf keine Beschluss-
kompetenz der Wohnungseigentiimer fiir die Vertretung vor. Insbesondere kénnen einzelne
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Wohnungseigentiimer nicht durch Beschluss anstelle oder neben dem Verwalter zu Vertre-
tern der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer gekirt werden. Diese Mdglichkeit wird
zum Schutz der Minderheit ausgeschlossen, der die Existenz eines Vertreters, der nicht
gleichzeitig die aus der Stellung als Verwalter folgenden Pflichten hat, nicht zuzumuten ist.
Mdchte die Mehrheit durch Beschluss einen Vertreter kiren, ist ihr dies mdglich, indes nur
durch Bestellung eines Verwalters. Soweit auf Grundlage des geltenden § 27 Absatz 3
Satz 3 Ermachtigungsbeschlisse gefasst wurden, verlieren diese nach allgemeinen
Grundsatzen mit Inkrafttreten der Neuregelung flr die Zukunft ihre Wirkung (vergleiche zu
gesetzlichen Verboten Sack/Seibl, in: Staudinger, BGB, 2017, § 134 Randnummer 55).

Zu Nummer 11 (Abschnitt 4)

Der bisherige 2. Abschnitt wird Abschnitt 4. Aufgrund der Rechtsfahigkeit der Gemeinschatft
der Wohnungseigentimer regeln die 88 10 ff. nicht mehr nur das Rechtsverhéltnis der Woh-
nungseigentiimer untereinander, sondern auch deren Rechtsverhéltnis zur Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer. Der Abschnitt erhalt deshalb die Uberschrift ,Rechtsverhaltnis
der Wohnungseigentimer untereinander und zur Gemeinschaft der Wohnungseigentimer®.

Zu Nummer 12 (8 10)
Zu Buchstabe a (Absatz 1 —alt =)

Der geltende § 10 Absatz 1 sieht vor, dass die Rechte und Pflichten nach dem WEG grund-
satzlich den Wohnungseigentiimern zustehen. Weil das WEG in der Regel den Wohnungs-
eigentiimer als solchen adressiert, wenn es dessen Rechte und Pflichten regelt, bedarf es
dieser allgemeinen Vorschrift nicht. Sie wird deshalb aufgehoben.

Zu Buchstabe b (Absatz 1 —neu -)

Die Vorschriften, die in dem geltenden § 10 Absatz 2 Satz 1 und 2 enthalten sind, bilden
§ 10 Absatz 1 WEG-E. In dieser Vorschrift geht auch der geltende 8§ 15 Absatz 1 auf. Der
Wortlaut von § 10 Absatz 1 Satz 1 WEG-E wird der Tatsache angepasst, dass die §8 10 ff.
nicht nur das Rechtsverhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander, sondern auch das
Rechtsverhaltnis zur Gemeinschaft der Wohnungseigentimer regeln. Soweit die Vorschrift
auf die Vorschriften des BGB uber die Gemeinschaft verweist, gilt dieser Verweis freilich
nur fir das Verhéltnis der Wohnungseigentiimer untereinander, da die Gemeinschaft nach
den Vorschriften des BGB nicht rechtsféhig ist.

Zu Buchstabe ¢ (Absatz 2)

8§ 10 Absatz 2 WEG-E entspricht dem geltenden § 10 Absatz 2 Satz 3, der den Anspruch
auf Anpassung einer Vereinbarung regelt.

Zu Buchstabe d (Absatz 3)

Nach 8§ 10 Absatz 3 Satz 1 WEG-E wirken Beschliisse, die aufgrund einer Vereinbarung
gefasst werden, nur gegen Sondernachfolger, wenn sie im Grundbuch eingetragen sind
(vergleiche auch die Begriindung zu 8 5 Absatz 4 Satz 1). § 10 Absatz 3 Satz 2 WEG-E
stellt zugleich klar, dass Beschlusse, die nicht aufgrund einer Vereinbarung, sondern auf-
grund einer gesetzlichen Beschlusskompetenz gefasst werden, auch ohne Eintragung im
Grundbuch gegen Sondernachfolger wirken. § 10 Absatz 3 Satz 2 WEG-E tritt damit inhalt-
lich an die Stelle des geltenden § 10 Absatz 4.

Zu Buchstabe e (Absétze 4 bis 8 — alt -)

8 10 Absatz 4 bis 8 wird aufgehoben.
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Absatz 4 geht in § 10 Absatz 3 Satz 2 WEG-E auf (zur Wirkung gerichtlicher Entscheidun-
gen gegen Sondernachfolger siehe die Begriindung zu § 44 Absatz 3).

Absatz 5 hat aufgrund der Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kei-
nen Anwendungsbereich mehr. Denn im Auf3enverhaltnis wird allein die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer verpflichtet, nicht die einzelnen Wohnungseigentiimer.

Die Absatze 6 bis 8 werden inhaltlich durch den neuen § 9a ersetzt.
Zu Nummer 13 (8§ 11)
Zu Buchstabe a (Uberschrift)

Die Uberschrift von § 11 wird daran angepasst, dass die Vorschrift nicht nur die grundsétz-
liche Unaufldslichkeit der Gemeinschaft anordnet, sondern auch die Voraussetzungen und
Folgen einer Aufhebung regelt.

Zu Buchstabe b (Absatz 3)

Die fehlende Insolvenzfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, die bisher in
8 11 Absatz 3 geregelt ist, findet sich nach dem Entwurf in 8 9a Absatz 5. An die Stelle des
geltenden § 11 Absatzes 3 tritt — inhaltlich unverandert — die Vorschrift des geltenden § 17,
die sich mit der Verteilung nach einer Aufhebung befasst.

Zu Nummer 14 (8§ 12 Absatz 4)
Zu Buchstabe a (Satz 1)

§ 25 Absatz 1 WEG-E regelt allgemein, dass Beschliisse mit Stimmenmehrheit gefasst wer-
den. Die Bezugnahme auf die Stimmenmehrheit in 8 12 Absatz 4 Satz 1 wird deshalb ge-
strichen; inhaltliche Anderungen sind damit nicht verbunden.

Zu Buchstabe b (Satze 2, 4 und 5 —alt -)

Das WEG ist vom Prinzip der Vertragsfreiheit gepragt: Die Wohnungseigentiimer kdnnen
ihr Verhaltnis untereinander und zur Gemeinschaft der Wohnungseigentimer grundsatzlich
frei gestalten (vergleiche § 10 Absatz 1 Satz 2 WEG-E). Eine Einschrankung dieser Ver-
tragsfreiheit dahingehend, dass die Beschlusskompetenz nach § 12 Absatz 4 Satz 1 nicht
durch Vereinbarung ausgeschlossen oder eingeschrankt werden kann, ist nicht angemes-
sen (vergleiche auch die Begriindung zu 8§ 47). § 12 Absatz 4 Satz 2 wird deshalb aufge-
hoben.

Die Satze 4 und 5 werden inhaltlich durch den neuen Satz 3 ersetzt.
Zu Buchstabe c (Satz 3)

Die Aufhebung einer VerduRerungsbeschrankung wird auf Grundlage von 8§ 12 Absatz 4
Satz 1 und damit auf gesetzlicher Grundlage beschlossen. Die Anderung von § 5 Absatz 4
Satz 1 lasst die Wirkungen eines Beschlusses nach § 12 Absatz 4 Satz 1 deshalb unbe-
rahrt. Der Beschluss Uber die Aufhebung einer VerduRRerungsbeschrénkung gilt nach § 10
Absatz 3 Satz 2 WEG-E auch dann gegeniiber Sondernachfolgern, wenn er nicht im Grund-
buch eingetragen ist; materiell-rechtlich fallt die Verauf3erungsbeschrankung — mit Wirkung
auch fir Sondernachfolger — bereits durch den Beschluss weg.

Allerdings ist die VerduRerungsbeschrankung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs
eingetragen (vergleiche 8 3 Absatz 2 Halbsatz 2 der Wohnungsgrundbuchverfugung, 8 7
Absatz 3 Satz 2 WEG-E). Eine im Grundbuch eingetragene Veraulierungsbeschrankung ist
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deshalb im Grundbuchverfahren zu bertcksichtigen, auch wenn sie durch einen Beschluss
nach § 12 Absatz 4 Satz 1 materiell-rechtlich aufgehoben wurde. Aus diesem Grund sieht
der geltende § 12 Absatz 4 Satz 3 vor, dass die Veraul3erungsbeschréankung im Grundbuch
gel6éscht wird, wenn ein Beschluss Uber ihre Aufhebung gefasst wurde. An die Stelle der
bisherigen Satze 4 und 5 tritt ein Verweis auf § 7 Absatz 2 WEG-E. Inhaltliche Anderungen
sind damit nicht verbunden. Antragsberechtigt ist neben dem einzelnen Wohnungseigent-
mer auch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, die dabei in der Regel durch den
Verwalter vertreten wird (8 9b Absatz 1 Satz 1 WEG-E).

Zu Nummer 15 (88 13 bis 15)

Die geltenden 88 13 bis 15 sind seit Inkrafttreten des WEG unveréndert und wurden im
Zuge der WEG-Novelle 2007 nicht an die Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer angepasst. Die Vorschriften passen zudem nicht mehr ohne weiteres zu dem
Konzept des Entwurfes, nach dem die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer obliegt (vergleiche § 18 Absatz 1). Aus diesem
Grund werden die in den geltenden 8§ 13 bis 15 geregelten Rechtsbeziehungen innerhalb
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in den 88 13 und 14 WEG-E neu strukturiert.
§ 15 WEG-E regelt die Pflichten Dritter gegeniber der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer und den Wohnungseigentimern.

Zu § 13 allgemein

§ 13 regelt nach dem Entwurf nur noch die Rechte des Wohnungseigentiimers aus seinem
Sondereigentum. Soweit der geltende § 13 Absatz 2 Rechte im Hinblick auf das gemein-
schaftliche Eigentum enthalt, finden sich diese nach dem Entwurf in 8 16 Absatz 1 Satz 1
(Friichte) sowie in § 16 Absatz 1 Satz 3 (Mitgebrauch).

Zu § 13 Absatz 1

§ 13 Absatz 1 ist inhaltlich unverandert. Der Wortlaut wird an den neuen 8 3 Absatz 2 an-
gepasst, der es erlaubt, Sondereigentum auf auRerhalb des Gebaudes liegende Teile des
Grundstucks zu erstrecken. AulRerdem wird die Bezugnahme auf Rechte Dritter gestrichen.
Damit wird klargestellt, dass diese Vorschrift lediglich die Rechte des Wohnungseigenti-
mers gegenitber anderen Wohnungseigentiimern regelt. Die Rechtsstellung des Woh-
nungseigentimers gegeniber Dritten ergibt sich dagegen bereits aus § 903 BGB, da Son-
dereigentum Eigentum im Sinne des BGB ist (vergleiche auch die Begriindung zu § 3 Ab-
satz 1 Satz 1).

Zu § 13 Absatz 2

§ 13 Absatz 2 regelt die Zulassigkeit von baulichen MalRnahmen am Sondereigentum, die
Uber dessen Instandhaltung und Instandsetzung hinausgehen. Die MalRBnahmen, die Uber
Instandhaltung und Instandsetzung hinausgehen, werden zugleich unter dem Oberbegriff
der Erhaltung zusammengefasst, da eine Differenzierung zwischen beiden Begriffen weder
sinnvoll noch notwendig ist. Der Sache nach regelt 8 13 Absatz 2 damit bauliche Verande-
rungen des Sondereigentums. Der Begriff der baulichen Veranderung wird nur deshalb
nicht verwendet, weil dieser nach § 20 Absatz 1 WEG-E auf das gemeinschaftliche Eigen-
tum begrenzt ist.

§ 13 Absatz 2 erklart § 20 WEG-E fir entsprechend anwendbar. Es gelten deshalb fur bau-
liche MaRnahmen am Sondereigentum grundsétzlich die gleichen Regeln wie fir bauliche
Verédnderungen des gemeinschaftlichen Eigentums: Mal3nahmen, die Uber die Erhaltung
hinausgehen, durfen im Grundsatz nur vorgenommen werden, wenn sie durch Beschluss
gestattet wurden (8 20 Absatz 1 WEG-E). Abweichend von § 20 Absatz 3 WEG-E benétigt
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ein Wohnungseigentimer fir eine Veranderung des Sondereigentums aber keine Gestat-
tung, wenn keinem anderen Wohnungseigentiimer Uber das bei einem geordneten Zusam-
menleben unvermeidliche Mal3 hinaus ein Nachteil erwéchst. Denn in diesen Fallen ware
die Pflicht, eine Gestattung einzuholen, eine unangemessene Beschrankung des Sonderei-
gentums. § 20 Absatz 3 WEG-E bleibt aber anwendbar, wenn eine solche Beeintrachtigung
zwar vorliegt, die betroffenen Wohnungseigentiimer aber mit der baulichen Veranderung
einverstanden sind; in diesem Fall besteht nach § 20 Absatz 3 WEG-E ein Anspruch auf
die Gestattung durch Beschluss. Einen Anspruch auf Gestattung hat der Wohnungseigen-
tumer auch, wenn es sich um eine nach 8 20 Absatz 2 WEG-E privilegierte MaBnahme
handelt. Die Grenzen des § 20 Absatz 4 WEG-E gelten fir Veranderungen des Sonderei-
gentums ebenso.

Zu 8§ 14 allgemein

Die Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und ihre Rolle als Tragerin
der Verwaltung (vergleiche § 18 Absatz 1 WEG-E) machen eine Neufassung von § 14 not-
wendig. 8 14 WEG-E trennt zwischen den Pflichten der Wohnungseigentiimer gegentber
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (Absatz 1) und den Pflichten der Wohnungs-
eigentiimer untereinander (Absatz 2).

Zu 8§ 14 Absatz 1

§ 14 Absatz 1 betrifft die Pflichten der Wohnungseigentiimer gegentiber der Gemeinschaft
der Wohnungseigenttimer.

Zu 8§ 14 Absatz 1 Nummer 1

§ 14 Absatz 1 Nummer 1 begrindet die Pflicht jedes Wohnungseigentimers, das in der
Gemeinschaft geltende Regelwerk einzuhalten. Dieses Regelwerk setzt sich aus den Vor-
schriften des WEG sowie den Vereinbarungen und den Beschliissen der Wohnungseigen-
tumer zusammen. Inhaltlich tritt die Vorschrift damit an die Stelle der geltenden § 15 Ab-
satz 3 und 8 21 Absatz 4. Dabei wird die unnétige Differenzierung zwischen Verwaltung
und Gebrauch aufgegeben. Der Anspruch wird zudem allein der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer zugewiesen. Denn soweit ein Verstol3 gegen das Regelwerk keinen Woh-
nungseigentumer konkret, insbesondere in seinem Sondereigentum, beeintrachtigt, ist es
sachgerecht, dass die damit zusammenhangenden Auseinandersetzungen nicht zwischen
einzelnen Wohnungseigentiimern gefiihrt werden, sondern mit der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer (vergleiche auch die Begriindung zu § 14 Absatz 2 Nummer 1).

Zu 8§ 14 Absatz 1 Nummer 2

8§14 Absatz 1 Nummer 2 begriindet die Pflicht jedes Wohnungseigentiimers, Einwirkungen
durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer auf das Sondereigentum und das ge-
meinschaftliche Eigentum zu dulden, die den Vereinbarungen oder Beschliissen entspre-
chen oder, falls keine entsprechenden Vereinbarungen oder Beschlisse bestehen, aus de-
nen ihm kein tber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf3 hinaus-
gehender Nachteil erwéchst. Aus der Vorschrift folgt vor allem die Pflicht, Erhaltungs- und
andere Baumafnahmen zu dulden, die durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
durchgefihrt werden.

Die Vorschrift betrifft zunachst alle Einwirkungen, die einer Vereinbarung oder einem Be-
schluss entsprechen, also durch deren Ausfihrung bedingt sind. Duldungspflichtig sind
demnach etwa Immissionen wie Baularm, der durch die Ausfihrung eines Beschlusses
Uber die Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums verursacht wird. Die Vorschrift gilt
auch fur andere Einwirkungen wie etwa das Betreten des Sondereigentums; dieser Unterfall
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der Einwirkung wird aufgrund seiner besonderen praktischen Bedeutung im Wortlaut her-
vorgehoben. Das Betreten ist genauso wie jede andere Einwirkung nur dann zulassig, wenn
dies vereinbart oder beschlossen wurde oder bei einem geordneten Zusammenleben un-
vermeidlich ist, insbesondere im Zusammenhang mit einer Notmaf3nahme. Soweit nadmlich
die Pflicht zur Duldung nicht durch Vereinbarung oder Beschluss geregelt ist, ist jeder Woh-
nungseigentimer verpflichtet, Einwirkungen zu dulden, aus denen ihm Uber das bei einem
geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf3 hinaus kein Nachteil erwéchst. Dies ent-
spricht dem MalRstab des geltenden § 14 Nummer 1.

Zu 8 14 Absatz 2

§ 14 Absatz 2 betrifft die Pflichten der Wohnungseigentimer untereinander.

Zu 8 14 Absatz 2 Nummer 1

§ 14 Absatz 2 Nummer 1 begrindet die Pflicht jedes Wohnungseigentimers, fremdes Son-
dereigentum nicht durch ein Verhalten zu beeintrachtigen, das den Vereinbarungen oder
Beschlissen widerspricht. Soweit entsprechende Vereinbarungen und Beschlisse fehlen,
ist jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet, Beeintrachtigungen zu unterlassen, aus denen
einem anderen Wohnungseigentiimer ein Nachteil erwachst, der Uber das bei einem ge-
ordneten Zusammenleben unvermeidliche Mal3 hinausgeht. Die Vorschrift entspricht inhalt-
lich dem geltenden § 14 Nummer 1.

Die Vorschrift ist auf die Abwehr von Beeintrachtigungen des Sondereigentums beschrénkt.
Die Pflicht, das gemeinschaftliche Eigentum nicht zu beeintrachtigen, besteht nach dem
Entwurf nur gegentber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (vergleiche 8§ 14 Ab-
satz 1 Nummer 1). Dadurch werden die Zustandigkeiten zur Abwehr von Beeintrachtigun-
gen sachgerecht geordnet:

Die Abwehr von Beeintrachtigungen des gemeinschaftlichen Eigentums ist Aufgabe der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, da ihr die Verwaltung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums zugewiesen ist (vergleiche § 18 Absatz 1 WEG-E). Materiell-rechtlich hat zwar je-
der Wohnungseigentiimer einen Anspruch aus 8§ 1004 BGB, dass Beeintrachtigungen des
gemeinschaftlichen Eigentums unterbleiben. § 9a Absatz 2 WEG-E weist die Ausubung
dieser Anspriiche aber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu.

Beeintrachtigungen des Sondereigentums kann dagegen jeder Wohnungseigentimer
selbst abwehren. Als Anspruchsgrundlage kommen sowohl § 14 Absatz 2 Nummer 1 als
auch § 1004 BGB in Betracht.

Auch die von konkreten Beeintréachtigungen losgeldste Pflicht der Wohnungseigentiimer,
das in der Gemeinschaft geltende Regelwerk einzuhalten, besteht nur gegeniber der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer (vergleiche § 14 Absatz 1 Nummer 1). Eine dem gel-
tenden § 15 Absatz 3 entsprechende Regelung, nach der die Wohnungseigentiimer unter-
einander einen den Vereinbarungen und Beschlissen (zum Beispiel der Hausordnung) ent-
sprechenden Gebrauch verlangen kénnen, sieht der Entwurf nicht vor. Denn soweit ein
Verstold gegen das Regelwerk keinen Wohnungseigentimer konkret beeintrachtigt, ist es
sachgerecht, dass die damit zusammenhangenden Auseinandersetzungen nicht zwischen
einzelnen Wohnungseigentiimern gefiihrt werden, sondern mit der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer.

Zu 8 14 Absatz 2 Nummer 2

§ 14 Absatz 2 Nummer 2 verpflichtet die Wohnungseigentiimer untereinander — parallel zur
Pflicht gegenlber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer nach § 14 Absatz 1 Num-
mer 2 — Einwirkungen auf das Sondereigentum und das gemeinschaftliche Eigentum zu



- 57 - Drucksache 168/20

dulden, die den Vereinbarungen und Beschliissen entsprechen oder, soweit solche fehlen,
aus denen sich kein Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche MalR3
hinausgehender Nachteil ergibt. Dies betrifft vor allem Erhaltungs- und Baumalinahmen
einzelner Wohnungseigentiimer, ist aber nicht darauf beschrankt. Die Ausfihrungen zu
§ 14 Absatz 1 Nummer 2 gelten entsprechend.

Die Vorschrift begrindet lediglich eine Duldungspflicht. Einen korrespondierenden An-
spruch der Wohnungseigentiimer untereinander, nicht gerechtfertigte Einwirkungen, insbe-
sondere auf das gemeinschaftliche Eigentum, zu unterlassen, enthalt die Vorschrift nicht.
Die Wohnungseigentiimer kdnnen nach § 14 Absatz 2 Nummer 1 lediglich verlangen, dass
nicht gerechtfertigte Beeintrachtigungen ihres Sondereigentums unterbleiben. Die Abwehr
nicht gerechtfertigter Beeintrachtigungen des gemeinschaftlichen Eigentums ist dagegen
Aufgabe der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer (vergleiche auch die Begrindung zu
8§ 14 Absatz 2 Nummer 1).

Zu 8§ 14 Absatz 3

Nach § 14 Absatz 3 kann ein Wohnungseigenttimer, der eine Einwirkung zu dulden hat, die
Uber das zumutbare Mafd hinausgeht, angemessenen Ausgleich in Geld verlangen. Die
Vorschrift tritt inhaltlich an die Stelle des geltenden § 14 Nummer 4 Halbsatz 2, der allge-
mein als Auspragung des Aufopferungsgedankens eingeordnet wird (vergleiche etwa BGH,
Urteil vom 11. Dezember 2002 — IV ZR 226/01). § 14 Absatz 3 gestaltet den Anspruch in
diesem Sinne als Aufopferungsanspruch aus. Tatbestandlich genlgt deshalb nicht jede
Einwirkung, sondern es fallen nur solche Einwirkungen unter die Regelung, die Uber das
zumutbare MalR im Sinne einer Sonderopfergrenze hinausgehen. Es handelt sich dabei,
wie sich schon aus dem Wortlaut ergibt, um einen von § 14 Absatz 1 Nummer 2 abwei-
chenden Mal3stab. Ein Verschulden ist nicht notwendig. Auf Rechtsfolgenseite ist nicht je-
der adaquat-kausal verursachte Schaden zu ersetzen, sondern eine angemessene Ent-
schadigung zu leisten. Der Wortlaut lehnt sich an § 906 Absatz 2 Satz 2 BGB an, so dass
auf die fur dessen Auslegung entwickelten Grundsatze zuriickgegriffen werden kann.

Verpflichtet ist derjenige, zu dessen Gunsten die Duldungspflicht besteht, also entweder
die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (in den Fallen des § 14 Absatz 1 Nummer 2)
oder ein anderer Wohnungseigentiimer (in den Féllen des § 14 Absatz 2 Nummer 2).

Zu § 15 allgemein

§ 15 WEG-E begriindet einen Anspruch der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und
einzelner Wohnungseigentiimer gegen Drittnutzer auf Duldung von ErhaltungsmalRnahmen
und baulicher MaRnahmen. Damit wird sichergestellt, dass die Durchfuhrung derartiger
Maflnahmen nicht an Gebrauchsrechten Dritter scheitert. Insbesondere die Durchsetzung
der nach dem WEG bestehenden Anspriiche eines Wohnungseigentiimers auf bestimmte
bauliche Veranderungen (vergleiche § 20 Absatz 2 und 3 WEG-E) soll nicht dadurch er-
schwert werden, dass ein anderer Wohnungseigentimer den Gebrauch seiner Wohnung
einem Dritten Uberlassen hat.

§ 15 WEG-E verpflichtet den Drittnutzer unmittelbar und unabhangig von den vertraglichen
Vereinbarungen gegeniuber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und einzelnen
Wohnungseigentiimern, bauliche MalRnahmen zu dulden. Der Dritte steht dabei nicht
schutzlos, sondern wird ahnlich wie ein Mieter geschiitzt: Die Mal3hahme muss dem Dritten
angekindigt werden; zudem kann er sich unter bestimmten Umstanden auf einen Harteein-
wand berufen.
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Die Vorschrift gilt fir alle Personen, die Wohnungseigentum gebrauchen, ohne Wohnungs-
eigentiimer zu sein. Dies sind vor allem Mieter. Erfasst sind aber auch dinglich Wohnungs-
berechtigte, NieBbraucher und alle anderen Personen, denen der Gebrauch uberlassen
wurde.

Die Duldungspflicht besteht gegentiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und
gegenlber einzelnen Wohnungseigentimern, je nachdem, wer die Mainahme durchfiihrt.
Die Duldungspflicht besteht dagegen nicht gegentiber dem Wohnungseigentiimer, von dem
der Drittnutzer sein Gebrauchsrecht ableitet, typischerweise also seinem Vermieter. Denn
§ 15 WEG-E hat nicht die Funktion, die Rechte des Uberlassenden Wohnungseigentimers
aus dem Rechtsverhaltnis, das der Uberlassung zugrunde liegt, zu modifizieren. Dafiir be-
steht auch kein Bedurfnis, weil der tiberlassende Wohnungseigentimer auf die Gestaltung
dieses Rechtsverhaltnisses Einfluss nehmen kann.

Zu 8 15 Nummer 1

§ 15 Nummer 1 betrifft die Pflicht, Erhaltungsmainahmen zu dulden. Dies setzt voraus,
dass die Erhaltungsmafinahme rechtzeitig angekindigt wurde; dabei gilt 8§ 555a Absatz 2
BGB entsprechend. Die Rechtzeitigkeit ist deshalb wie in 8§ 555a Absatz 2 BGB zu verste-
hen und richtet sich insbesondere nach der Dringlichkeit und dem Umfang der MaBhahme.
Eine Ankulindigung ist entbehrlich, wenn die Ma3nahme nur mit einer unerheblichen Einwir-
kung verbunden oder ihre sofortige Durchfiihrung zwingend erforderlich ist. Soweit eine
Anklndigung erforderlich ist, ist sie Falligkeitsvoraussetzung des Duldungsanspruchs.

Die Ankiindigung obliegt demjenigen, der zu seinen Gunsten die Duldungspflicht auslésen
will. Dies ist, abhangig davon, wer die Mal3nahme durchfiihren will, die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer oder ein einzelner Wohnungseigentiimer.

Zu 8 15 Nummer 2

8§ 15 Nummer 2 betrifft die Pflicht, bauliche MaRnahmen zu dulden, die Uber Erhaltungs-
mafinahmen hinausgehen. § 15 Nummer 2 bezieht sich dabei — genauso wie § 15 Num-
mer 1 — sowohl auf das Sondereigentum als auch auf das gemeinschaftliche Eigentum. Der
Sache nach geht es um bauliche Veranderungen; weil der Begriff der baulichen Verénde-
rung nach § 20 Absatz 1 WEG-E aber auf das gemeinschaftliche Eigentum begrenzt ist,
spricht 8 15 Nummer 1 allgemein von Mal3nahmen, die tber die Erhaltung hinausgehen.

Die Mal3nahmen sind spatestens drei Monate vor ihnrem Beginn in Textform anzukindigen;
dabei gelten § 555¢c Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 und 2, Absatz 2 bis 4 und § 555d Absatz 2
bis 5 BGB entsprechend. Uber diese Verweisung kommen die mietrechtlichen Vorschriften
Uber den Inhalt der Ankiindigung und den Harteeinwand zur Anwendung. Die Ankiindigung
ist Falligkeitsvoraussetzung des Duldungsanspruchs.

Die Ankiindigung muss gegentber einem Mieter keine Angabe zu einer etwaigen Mieter-
hohung enthalten. Denn eine Mieterh6hung betrifft nur das Verhéltnis zwischen dem ver-
mietenden Wohnungseigentiimer und dem Mieter. § 555c¢ Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 BGB
ist deshalb aus der Verweisung ausgenommen. Ob der Vermieter nach Durchfiihrung einer
BaumafRnahme durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer das Recht hat, nach
§ 559 BGB die Miete zu erhdhen, bestimmt sich allein nach den mietrechtlichen Vorschrif-
ten. Das Gleiche gilt fur die Frage, ob der Vermieter gegeniiber seinem Mieter die Pflicht
zur ordnungsgemafen Ankindigung der Baumal3nahme erflillt hat. Diesbeziigliche Ver-
saumnisse des Vermieters berihren die Duldungspflicht nach § 15 Nummer 2 nicht.

8§ 15 Nummer 2 regelt ausschlief3lich die Duldungspflicht des Mieters. Etwaige Rechte des
Mieters im Zusammenhang mit der Baumaflinahme (etwa Aufwendungsersatzanspriche
und Sonderkindigungsrechte) bleiben unberihrt.
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Zu Nummer 16 (8 16)
Zu Buchstabe a (Uberschrift)

Da der Begriff der Lasten in dem neugefassten § 16 Absatz 2 nicht mehr enthalten ist, wird
er auch aus der Uberschrift gestrichen.

Zu Buchstabe b (Absatz 1)

Aus dem geltenden § 13 Absatz 2 ergibt sich, dass § 16 Absatz 1 Satz 1 schon nach gel-
tendem Recht nur andere Nutzungen als Gebrauchsvorteile erfasst. Im Interesse einer ein-
heitlichen Terminologie wird der Begriff der Nutzungen deshalb durch den Begriff der
Fruchte ersetzt (vergleiche § 100 BGB). Inhaltliche Anderungen ergeben sich dadurch
nicht.

8§ 16 Absatz 1 Satz 3 WEG-E regelt den Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums
inhaltlich Ubereinstimmend mit dem geltenden § 13 Absatz 2 Satz 1 WEG. Damit wird die
unibersichtliche Aufteilung des geltenden Rechts, das in § 13 Absatz 2 Satz 1 WEG den
Mitgebrauch und in § 16 Absatz 1 Satz 1 WEG die Ubrigen Nutzungen regelt, aufgegeben.
Stattdessen regelt § 16 Absatz 1 WEG-E die Nutzungen des gemeinschaftlichen Eigen-
tums im Sinne des 8§ 100 BGB umfassend.

In 8§ 16 Absatz 1 Satz 1 WEG-E wird zudem klargestellt, dass auch die Friichte des Ge-
meinschaftsvermégens nach dieser Vorschrift zu verteilen sind. Dies entspricht der allge-
meinen Sichtweise zum geltenden Recht (Falkner, in: BeckOGK-WEG, 2019, § 16 Rand-
nummer 29). 8 16 Absatz 1 Satz 3 WEG-E gilt dagegen nicht fir das Gemeinschaftsvermo-
gen (vergleiche die Begriindung zu 8§ 9a Absatz 3).

Zu Buchstabe c (Absatz 2)

Der neugefasste § 16 Absatz 2 befasst sich — wie bislang — mit der Kostenverteilung: Satz 1
regelt — wie bislang — die gesetzliche Kostenverteilung, Satz 2 sieht die Mdglichkeiten einer
Beschlussfassung vor.

Die Neufassung von 8§ 16 Absatz 2 Satz 1 dient zunéchst der Klarstellung, dass Glaubigerin
des dort geregelten Anspruchs die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist. Die Worter
,den anderen Wohnungseigentiimern gegenuiber werden deshalb gestrichen. Zudem ver-
zichtet die Neufassung darauf, zwischen einzelnen Kosten und Lasten zu differenzieren.
Stattdessen bezieht sich die Vorschrift nun generell auf alle Kosten der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer. Denn schon zum geltenden Recht ist anerkannt, dass die Verteilung
nach § 16 Absatz 2 alle Kosten betrifft, die bei der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
anfallen (vergleiche etwa Falkner, in: BeckOGK-WEG, 2019, § 16 Randnummer 69). Die
praktisch bedeutsamen Kosten der Verwaltung und des gemeinschatftlichen Gebrauchs des
gemeinschaftlichen Eigentumes werden lediglich exemplarisch hervorgehoben.

Der neue 8§ 16 Absatz 2 Satz 2 regelt die Kompetenz der Wohnungseigentiimer, eine Kos-
tenverteilung zu beschliel3en, die von 8 16 Absatz 2 Satz 1 oder einer Vereinbarung ab-
weicht. Die Vorschrift betrifft sdmtliche Kosten mit Ausnahme solcher, die auf baulichen
Verédnderungen nach § 20 WEG-E beruhen (vergleiche § 16 Absatz 3 in Verbindung mit
§ 21 Absatz 5 WEG-E). § 16 Absatz 2 Satz 2 tritt damit — mit Ausnahme der Kosten bauli-
cher Veranderungen — an die Stelle des geltenden § 16 Absatz 3 und 4 und gibt dessen
System auf, das nach verschiedenen Kostenarten differenziert und je nach Kostenart un-
terschiedliche Anforderungen an den Beschluss stellt. An die Stelle dieses untbersichtli-
chen Systems tritt mit § 16 Absatz 2 Satz 2 eine einzige Vorschrift, die es den Wohnungs-
eigentimern ermdglicht, Uber die Kostenverteilung zu beschlieRen. Diese Vorschrift ver-
langt keine besonderen Mehrheiten. Dadurch soll es den Wohnungseigentimern erleichtert
werden, Uber eine nach den Umstanden des Einzelfalls angemessene Kostenverteilung zu



Drucksache 168/20 - 60 -

entscheiden (siehe Abschlussbericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des Woh-
nungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 449).

§ 16 Absatz 2 Satz 2 unterscheidet zwei Konstellationen: den Beschluss Uber die Verteilung
einzelner Kosten und den Beschluss Uber die Verteilung bestimmter Arten von Kosten.

Einzelne Kosten sind konkret bestimmbare, einmalig anfallende Positionen. Die Wohnungs-
eigentimer kdnnen demnach zum Beispiel Uber die Verteilung der Kosten einer konkreten
Erhaltungsmal3nahme, etwa eines Fensteraustauschs, beschlief3en.

Der Begriff der Art ist weit zu verstehen. Bestimmte Arten von Kosten kénnen sich sowohl
auf regelmafiig wiederkehrende Positionen (zum Beispiel Millgebihren) als auch auf unre-
gelmafig wiederkehrende, aber gleichartige Positionen beziehen. Die Wohnungseigenti-
mer kénnen demnach etwa beschlieRen, dass jeder Wohnungseigentumer die Kosten fir
den Austausch derjenigen Fenster zu tragen hat, die sich im Bereich seines Sondereigen-
tums befinden. Unzulassig ist lediglich eine generelle Veranderung des allgemeinen Vertei-
lungsschlissels.

Anders als nach geltendem Recht ist es damit mdglich, eine Kostenverteilung auch tber
den Einzelfall hinaus zu beschlieBen. Insbesondere das Gebot der sogenannten Malf3-
stabskontinuitat steht damit einer Kostenverteilung durch Beschluss nicht mehr grundséatz-
lich entgegen. Denn nach geltendem Recht scheitert eine Kostenverteilung durch Be-
schluss oftmals daran, dass die fiir den Einzelfall gewiinschte Kostenverteilung einen An-
spruch anderer Wohnungseigentiimer auf Gleichbehandlung in kinftigen Féallen auslosen
wirde und damit der Sache nach eine Kostenverteilung tber den Einzelfall hinaus be-
schlossen wird (vergleiche BGH, Urteil vom 18. Juni 2010 — V ZR 164/09). Indem der Ent-
wurf die Beschrankung auf den Einzelfall aufgibt, kann auch in diesen Fallen eine sachge-
rechte Kostenverteilung beschlossen werden. Etwa kann von vornherein beschlossen wer-
den, dass jeder Wohnungseigentimer die Kosten fiir den Austausch derjenigen Fenster zu
tragen hat, die sich im Bereich seines Sondereigentums befinden. Wird dagegen eine ent-
sprechende Kostenverteilung nur fiir einzelne Falle beschlossen, kann sich daraus ein An-
spruch der tibrigen Wohnungseigentimer auf Gleichbehandlung ergeben, dem im Rahmen
kunftiger Beschlussfassungen Rechnung zu tragen ist. Insoweit bleibt das Gebot der soge-
nannten Mal3stabskontinuitat durchaus relevant, ohne aber einer differenzierten Kostenver-
teilung durch Beschluss von Anfang an entgegen zu stehen.

Aufgrund der Vielgestaltigkeit mdglicher Beschllisse liber die Kostenverteilung verzichtet
der Entwurf bewusst auf besondere inhaltliche Vorgaben. Insbesondere wird die Regelung
des geltenden § 16 Absatz 4 Satz 1 nicht ibernommen, dass der Verteilungsmalfistab dem
Gebrauch oder der Mdglichkeit des Gebrauchs Rechnung tragen muss. Denn diese
Vorschrift schrankt das Entscheidungsermessen der Wohnungseigentimer unndétig ein
(siehe  Abschlussbericht der  Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform  des
Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 449). Ob ein Beschluss im Einzelfall
anfechtbar ist, h&ngt nach dem Entwurf allein davon ab, ob er die allgemeinen Vorgaben
der Ordnungsmafigkeit wahrt, insbesondere ob er billigem Ermessen entspricht (vergleiche
§ 18 Absatz 2 WEG-E). Im Rahmen des billigen Ermessens werden jedoch in der Regel
der Gebrauch und die Méglichkeit des Gebrauchs zu berticksichtigen sein.

Zu Buchstabe d (Absatz 3)

Der neue § 16 Absatz 3 stellt klar, dass fur Nutzungen und Kosten bei baulichen Verande-
rungen nach 8 20 WEG-E allein die Vorschriften des § 21 WEG-E gelten. Darin und in § 16
Absatz 2 WEG-E gehen die aufgehobenen Absatze auf.
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Zu Nummer 17 (8 17)

Die bislang in den 88 18 und 19 enthaltenen Vorschriften werden in § 17 WEG-E zusam-
mengefasst.

Zu Buchstabe a (Absatz 1)

Die Anderung in 8 17 Absatz 1 Satz 1 gegeniiber dem geltenden § 18 Absatz 1 Satz 1 stellt
klar, dass auch eine Verletzung der Pflichten, die gegeniiber der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentumer bestehen (zum Beispiel die Pflicht zur Kostentragung), eine Entziehung
des Wohnungseigentums rechtfertigen kann. Zudem wird der Entziehungsanspruch mate-
riell-rechtlich der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zugeordnet. Dadurch wird die
umstandliche Konstruktion des geltenden Rechts vereinfacht, nach dem der Anspruch ma-
teriell-rechtlich den Wohnungseigentimern zusteht, seine Austibung aber grundsétzlich der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zugewiesen wird (vergleiche den geltenden § 18
Absatz 1 Satz 2, der aufgehoben wird). Praktische Auswirkungen hat diese Anderung nur
fur Zwei-Personen-Gemeinschaften, bei denen im Interesse der Rechtsvereinheitlichung
der Entziehungsanspruch nun auch der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zusteht.

Zu Buchstabe b (Absatz 2)

Die Neufassung von Absatz 2 dient zum einen der redaktionellen Anpassung des Wortlauts
an den geanderten § 14, dessen neuer Absatz 3 eine Anspruchsgrundlage enthalt und die-
ser Absatz deshalb von der Verweisung ausgenommen wird. Zum anderen féllt das im gel-
tenden § 18 Absatz 2 Nummer 2 enthaltene Regelbeispiel weg, wonach ein Entziehungs-
grund insbesondere darin liegen kann, dass ein Wohnungseigentimer mit der Erfillung
seiner Pflicht zur Lasten- und Kostentragung in Verzug ist. Denn § 10 Absatz 1 Nummer 2
des Zwangsversteigerungsgesetzes ermdglicht es der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tumer, sich in diesen Fallen vorrangig aus dem Wohnungseigentum zu befriedigen. Ange-
sichts dessen besteht fiir einen gesetzlich besonders geregelten Entziehungsgrund kein
Bedurfnis.

Zu Buchstabe c (Absatz 3-alt =)

Der geltende 8§ 18 Absatz 3 wird aufgehoben. Diese Vorschrift sieht vor, dass tber das Ent-
ziehungsverlangen mit der Mehrheit der stimmberechtigten Wohnungseigentiimer be-
schlossen wird. Diese Vorschrift war bis zur WEG-Novelle 2007 notwendig, damit Uber die
Geltendmachung des Entziehungsverlangens tberhaupt ein Mehrheitsbeschluss gefasst
werden konnte. Denn der Entziehungsanspruch steht nach dem geltenden § 18 Absatz 1
Satz 1 an sich den ,anderen Wohnungseigentimer(n)“ zu, woraus geschlossen werden
konnte, dass er von allen Wohnungseigentimern gemeinsam geltend gemacht werden
muss.

Seit der WEG-Novelle 2007 ist die Austibung des Anspruchs aber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer zugewiesen (vergleiche den geltenden § 18 Absatz 1 Satz 2). Be-
reits daraus folgt, dass Uber die Austibung des Anspruchs ein Mehrheitsbeschluss zu fas-
sen ist. Seit der WEG-Novelle 2007 hat der geltende § 18 Absatz 3 demnach nur noch die
Funktion, ein erhéhtes Quorum fir diesen Beschluss anzuordnen. An dieser nur einge-
schrankten Funktion &ndert sich auch dadurch nichts, dass § 18 Absatz 1 WEG-E den Ent-
ziehungsanspruch sogar materiell-rechtlich der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
zuweist. Dieses erhohte Quorum ist aber nicht sachgerecht. Wenn ein Entziehungsgrund
vorliegt, besteht ein berechtigtes Interesse, den stérenden Wohnungseigentiimer aus der
Gemeinschaft zu entfernen. Es ist nicht gerechtfertigt, die Durchsetzung dieses Interesses
durch ein erhdhtes Quorum zu erschweren. Auch der Schutz des betroffenen Wohnungs-
eigentiimers vor einem unberechtigten Entziehungsbeschluss verlangt kein erhéhtes Quo-
rum. Denn der betroffene Wohnungseigentiimer ist bereits ausreichend durch das gericht-
liche Entziehungsverfahren geschiitzt.
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Zu Buchstabe d (Absatzes 3 — neu -)
§ 17 Absatz 3 WEG-E ubernimmt die Regelung des geltenden § 18 Absatz 4.
Zu Buchstabe e (Absatz 4)

§ 17 Absatz 4 Satz 1 entspricht dem geltenden § 19 Absatz 1 Satz 1. Dessen Wortlaut wird
jedoch daran angepasst, dass der Entziehungsanspruch nach § 17 Absatz 1 WEG-E ma-
teriell-rechtlich der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zusteht. Aus dem gleichen
Grund wird der geltende 8 19 Absatz 1 Satz 2, der der Gemeinschaft lediglich eine Aus-
Ubungsbefugnis zuweist, nicht ibernommen.

§ 17 Absatz 4 Satz 2 knipft an die Vorschrift des geltenden § 19 Absatz 3 an. Einem Urteil
gleichgestellt werden jedoch alle Vollstreckungstitel nach 8 794 der Zivilprozessordnung
(ZPO), insbesondere auch vollstreckbare Urkunden (8 794 Absatz 1 Nummer 5 ZPO) und
fur vollstreckbar erklarte Anwaltsvergleiche (§ 794 Absatz 1 Nummer 4b ZPO). Denn eine
unterschiedliche Behandlung der verschiedenen Vollstreckungstitel ist nicht sachgerecht.

Nicht tbernommen wird die Vorschrift des geltenden 8§ 19 Absatz 2, die sich mit dem nach
dem Entwurf entfallenden Regelbeispiel des geltenden § 18 Absatz 2 Nummer 2 befasst.
Soweit die Rechtsprechung den geltenden § 19 Absatz 2 im Einzelfall analog anwendet und
ihm die allgemeine Befugnis entnimmt, die Wirkungen eines Entziehungsurteils abzuwen-
den (vergleiche etwa BGH, Urteil vom 14. September 2018 — V ZR 138/17 Randnum-
mern 23 ff.), zielt der Entwurf nicht darauf ab, diese Rechtsprechung in Frage zu stellen.
Entsprechende Rechtsfolgen kdnnen im Einzelfall auf § 242 BGB gestuitzt werden.

Zu Nummer 18 (§ 18)

§ 18 regelt grundlegende Fragen der Verwaltung und Benutzung des gemeinschaftlichen
Eigentums.

Zu § 18 Absatz 1

§ 18 Absatz 1 weist die Aufgabe, das gemeinschaftliche Eigentum zu verwalten, der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer zu. Das gilt nicht nur im AuRenverhaltnis gegeniiber
Dritten, sondern auch im Innenverhaltnis gegentiber den Wohnungseigentimern. Nach gel-
tendem Recht ist hingegen unklar, inwieweit die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
in die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums eingebunden ist. Auch die hochstrich-
terliche Rechtsprechung vertritt wechselnde Positionen: Wahrend der Bundesgerichtshof
im Jahr 2015 noch entschieden hatte, dass die Umsetzung gefasster Beschliisse Aufgabe
der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer sei (Urteil vom 25. September 2015 —
V ZR 246/14 Randnummer 15), erklarte er im Jahr 2018, dass die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer im Innenverhaltnis nicht in die ordnungsmaéafige Verwaltung des Gemein-
schaftseigentums eingebunden sei (Urteil vom 8. Juni 2018 — V ZR 125/17 Randnum-
mer 16). Mit dieser allgemeinen Aussage vertragt es sich allerdings nicht, dass die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer Inhaberin der Hausgeldanspriiche gegen die Wohnungs-
eigentimer (BGH, Urteil vom 10. Februar 2017 -V ZR 166/16 Randnummer 7) und Schuld-
nerin der Ersatzanspriiche nach dem geltenden § 14 Nummer 4 Halbsatz 2 ist (BGH, Urteil
vom 8. Juni 2018 — V ZR 125/17 Randnummer 35); auch soll ein Wohnungseigentiimer
einen Erstattungsanspruch gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer haben,
wenn er eine Abgabenforderung aus eigenen Mitteln erfullt (BGH, Urteil vom 14. Februar
2014 - V ZR 100/13). Insgesamt ist eine konzeptionelle Unklarheit Uber die Rolle der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer zu konstatieren (siehe Abschlussbericht der Bund-
Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430,
444 1.).
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Vor diesem Hintergrund wird mit 8 18 Absatz 1 vor allem Rechtssicherheit geschaffen: An-
spruche im Zusammenhang mit der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums richten
sich auch im Innenverhaltnis stets gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer.

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer erfillt die ihr zugewiesene Aufgabe, das ge-
meinschaftliche Eigentum zu verwalten, durch ihre Organe: Die Wohnungseigentiimer in
ihrer Gesamtheit sind als Willensbildungsorgan dazu berufen, die Verwaltungsentscheidun-
gen zu treffen (vergleiche § 19 Absatz 1 WEG-E), soweit nicht der Verwalter selbst ent-
scheidungsbefugt ist (vergleiche 8§ 27 WEG-E). Der Verwalter als Ausfiihrungs- und Vertre-
tungsorgan setzt diese Entscheidungen um (vergleiche § 9b fir die Vertretung) und wird
dabei durch den Verwaltungsbeirat unterstitzt (vergleiche 8 29 Absatz 2).

Auch soweit das Gesetz einzelne Pflichten im Rahmen der Verwaltung des gemeinschaft-
lichen Eigentums in anderen Vorschriften auffiihrt und ausgestaltet, handelt es sich stets
um Pflichten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Das gilt auch dann, wenn sich
die betreffende Vorschrift inrem Wortlaut nach an ein konkretes Organ richtet; insoweit wird
lediglich die Organzustandigkeit zur Erflllung dieser Aufgabe mitgeregelt. Daher ist etwa
die Pflicht, eine Versammlung einzuberufen, in erster Linie eine Pflicht der Gemeinschaft
der Wohnungseigentumer; § 24 Absatz 1 weist die Erfillung dieser Pflicht lediglich im Rah-
men der internen Zustandigkeitsverteilung zwischen den Organen dem Verwalter zu. Wird
pflichtwidrig keine Versammlung einberufen, richtet sich der Anspruch der Wohnungseigen-
timer auf Einberufung daher gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer; auch sie
ist es, die die aus einer Pflichtverletzung resultierenden Schéden einzelner Wohnungsei-
gentimer zu ersetzen hat. Der Verwalter ist aufgrund seiner Stellung als Organ wiederum
gegenuber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer verpflichtet, die ihn als Organ tref-
fenden Pflichten zu erfullen. Unterlasst er es etwa pflichtwidrig, eine Versammlung einzu-
berufen, haftet er der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Ein Direktanspruch des ein-
zelnen Wohnungseigentiimers gegen den Verwalter ist in diesem System weder sinnvoll,
noch notwendig.

Dieses System fuihrt auch zu einer angemessenen Verteilung von Insolvenzrisiken. Nach
geltendem Recht hat ein Wohnungseigentiimer, dessen Sondereigentum durch einen Ver-
tragspartner der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer geschadigt wurde (zum Beispiel
bei der Ausfuihrung von ErhaltungsmalRnahmen), in der Regel keinen Anspruch gegen die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer; Schadensersatz kann der Wohnungseigentimer
nur von dem Vertragspartner der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer verlangen (BGH,
Urteil vom 8. Juni 2018 — V ZR 125/17 Randnummer 38 f.). Der einzelne Wohnungseigen-
timer tragt damit das Insolvenzrisiko einer Person, die er sich nicht selbst als Vertrags-
partner ausgesucht hat, sondern die aufgrund eines Mehrheitsbeschlusses einen Vertrag
mit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer geschlossen hat. Das ist nicht sachge-
recht, zumal es oftmals vom Zufall abhangt, welcher Wohnungseigentiimer durch das schéa-
digende Verhalten einen Schaden erleidet. Nach dem Entwurf wird dieses Risiko auf alle
Wohnungseigentiimer verteilt, indem der geschadigte Wohnungseigentiimer in der Regel
einen Anspruch gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer hat. Das schadigende
Verhalten des Vertragspartners ist der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zuzurech-
nen (8 278 BGB). Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann wiederum bei ihrem
Vertragspartner Regress nehmen. Fir Schéden, die einem Wohnungseigentiimer durch
das Verhalten des Verwalters entstehen, gelten diese Grundsatze entsprechend.

Zu § 18 Absatz 2 allgemein

§ 18 Absatz 2 begriindet Individualanspriiche jedes Wohnungseigentiimers gegen die Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer. In diesem Zusammenhang wird auch der Begriff der
ordnungsmaRigen Verwaltung und Benutzung im Einklang mit dem geltenden Recht (ver-
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gleiche § 15 Absatz 3, § 21 Absatz 3 und 4) legaldefiniert als eine Verwaltung und Benut-
zung, die dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen
entspricht.

Zu 8 18 Absatz 2 Nummer 1

Nach § 18 Absatz 2 Nummer 1 hat jeder Wohnungseigentiimer einen Anspruch gegen die
Gemeinschaft der Wohnungseigenttimer darauf, dass das gemeinschatftliche Eigentum ent-
sprechend den gesetzlichen Regelungen, Vereinbarungen und Beschliissen und, falls sol-
che nicht bestehen, entsprechend dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer
nach billigem Ermessen verwaltet wird. Der Anspruch entspricht seinem Inhalt nach dem
geltenden § 21 Absatz 4. Er besteht nach dem Entwurf aber nur gegentiber der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer. Wie nach geltendem Recht bezieht sich der Anspruch
nicht auf das Sondereigentum, das von jedem Wohnungseigentimer selbst verwaltet wird.

Zu 8 18 Absatz 2 Nummer 2

Nach § 18 Absatz 2 Nummer 2 hat jeder Wohnungseigentiimer einen Anspruch gegen die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer darauf, dass das gemeinschaftliche Eigentum und
das Sondereigentum entsprechend den gesetzlichen Regelungen, Vereinbarungen und Be-
schliissen und, falls solche nicht bestehen, entsprechend dem Interesse der Gesamtheit
der Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen benutzt wird. Der Anspruch entspricht
seinem Inhalt nach dem geltenden § 15 Absatz 3; der Begriff der Benutzung ist gleichbe-
deutend mit dem Begriff des Gebrauchs und wird lediglich gewéhlt, um eine sprachliche
Verknlpfung mit dem ebenfalls femininen Begriff der Verwaltung zu ermdglichen.

Anders als der Anspruch nach dem geltenden § 15 Absatz 3 besteht der Anspruch nach
§ 18 Absatz 2 Nummer 2 nur gegenuiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer. § 18
Absatz 2 Nummer 2 Vorschrift gibt einem Wohnungseigentimer demnach nicht das Recht,
von einem anderen Wohnungseigentiimer die Unterlassung eines Gebrauchs zu verlangen,
der gegen das in der Gemeinschaft geltende Regelwerk versttf3t, etwa gegen die
Hausordnung. Diese Vorschrift gewéahrt dem Wohnungseigentumer lediglich einen
Anspruch darauf, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer tatig wird; gegentuber
der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer ist wiederum jeder Wohnungseigentimer
verpflichtet, das in der Gemeinschaft geltende Regelwerk einzuhalten (vergleiche § 14
Absatz 1 Nummer 1 WEG-E).

Durch diese Zuordnung werden abstrakte Streitigkeiten zwischen einzelnen Wohnungsei-
gentimern Uber die Grenzen des zuldssigen Gebrauchs vermieden. Derartige Konflikte sol-
len einheitlich Gber die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer geldst werden, etwa durch
eine entsprechende Beschlussfassung. Der Abwehr konkreter Beeintrachtigungen steht
§ 18 Absatz 2 Nummer 2 aber nicht entgegen. Wird ein Wohnungseigentiimer durch einen
unzulassigen Gebrauch eines anderen Wohnungseigentimers in seinem Sondereigentum
oder einem anderen absoluten Recht beeintrachtigt, hat er einen gegen diesen gerichteten
Unterlassungsanspruch nach den allgemeinen Vorschriften, insbesondere nach § 14 Ab-
satz 2 Nummer 1 WEG-E und nach § 1004 BGB.

Zu 8 18 Absatz 3

§ 18 Absatz 3 Ubernimmt die Vorschrift des geltenden 8§ 21 Absatz 2. Er enthélt die Befug-
nis jedes einzelnen Wohnungseigentimers, NotmafRnahmen vorzunehmen.
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Zu 8 18 Absatz 4

§ 18 Absatz 4 regelt den Individualanspruch jedes Wohnungseigenttimers, Einsicht in die
Verwaltungsunterlagen nehmen zu dirfen. Dieser Anspruch ist ein zentraler Teil der Infor-
mationsrechte der Wohnungseigentiimer und wird aus diesem Grund im Gesetz besonders
erwahnt.

Das Einsichtsrecht umfasst alle Dokumente, die fiir die Verwaltung des gemeinschatftlichen
Eigentums relevant sind, etwa Vertrage, Kontoausztige und Plane, wobei freilich zwingende
datenschutzrechtliche Vorgaben einzuhalten sind. Auf ihre Verkoérperung kommt es nicht
an. Erfasst sind deshalb sowohl Papierdokumente als auch digitale Dokumente.

Der Anspruch richtet sich gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer. Zur Erfullung
des Anspruchs ist der Verwalter als Organ berufen. Das ist selbstverstandlich und muss
nicht ausdrticklich geregelt werden.

Zu Nummer 19 (Abschnitt 3 — alt -)

Der geltende dritte Abschnitt wird als solcher aufgeldst. Der neue Abschnitt 4 umfasst damit
die 88 10 bis 29, die sich allesamt mit dem Rechtsverhaltnis der Wohnungseigentiimer un-
tereinander und zur Gemeinschaft der Wohnungseigentumer befassen. Eine weitere Un-
tergliederung dieses Abschnitts ist nicht sinnvoll.

Zu Nummer 20 (88 19 bis 22)

Die 88 19 bis 22 werden neu gefasst.

Zu § 19 allgemein

§ 19 betrifft die Regelung der Verwaltung und Benutzung durch Beschluss. Die Vorschrift
tritt damit hinsichtlich der Verwaltung an die Stelle des geltenden § 21 und hinsichtlich der
Benutzung an die Stelle des geltenden § 15 Absatz 2. Eine parallele Regelung von Verwal-
tung und Benutzung ist sinnvoll, da sich beide Bereiche in Grenzféllen nur schwer vonei-
nander abgrenzen lassen und fir ihre Regelung durch Beschluss dieselben rechtlichen
Vorgaben gelten. Der Begriff der Benutzung entspricht dem Begriff des Gebrauchs und
wurde ebenso wie bei 8§ 18 Absatz 2 WEG-E lediglich aus sprachlichen Griinden gewahlt.

Nicht ibernommen in § 19 wird der geltende § 21 Absatz 1, 2, 4 und 8. Ihr Regelungsge-
genstand findet sich in den § 18 Absatz 1 WEG-E (§ 21 Absatz 1 WEG), § 18 Absatz 3
WEG-E (8§ 21 Absatz 2 WEG), § 18 Absatz 2 Nummer 1 WEG-E (8§ 21 Absatz 4 WEG) und
§ 44 Absatz 1 Satz 2 WEG-E (§ 21 Absatz 8 WEG).

Zu § 19 Absatz 1

§ 19 Absatz 1 ertffnet die Beschlusskompetenz zur Regelung der Verwaltung und Benut-
zung durch Beschluss. Die Vorschrift entspricht inhaltlich hinsichtlich der Verwaltung dem
geltenden 8§ 21 Absatz 3, hinsichtlich der Benutzung dem geltenden 8§ 15 Absatz 2. Die Le-
galdefinition der ordnungsmafigen Verwaltung und Benutzung in 8§ 18 Absatz 2 WEG-E
erlaubt eine sprachliche Straffung. Die sprachliche Anpassung im Ubrigen (,beschlieRen®
anstelle ,kdnnen beschliel’en) verdeutlicht, dass mit der Beschlusskompetenz auch eine
Pflicht gegenlber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zur Mitwirkung an einer Be-
schlussfassung einhergeht.

Zu 8§ 19 Absatz 2
§ 19 Absatz 2 entspricht dem geltenden § 21 Absatz 5 mit folgenden Anderungen:
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Der Wortlaut von Nummer 2 wird aufgrund der Legaldefinitionen der Erhaltung in § 13 Ab-
satz 2 WEG-E gestrafft.

Nummer 3 stellt nicht mehr auf die Feuerversicherung, sondern allgemein auf einen ange-
messenen Versicherungsschutz ab.

In Nummer 4 wird der Begriff der Instandhaltungsriickstellung durch den Begriff der Erhal-
tungsriicklage ersetzt. Das verdeutlicht, dass es sich dabei nicht um einen bilanziellen Pos-
ten, sondern um verfuigbares Vermdgen handelt.

Der Wortlaut von Nummer 5 wird an 8§ 28 WEG-E angepasst.

Die Vorschriften des geltenden § 21 Absatz 5 Nummer 6 und Absatz 6 Gibernimmt der Ent-
wurf nicht. Die Herstellung einer Fernsprechteilnehmereinrichtung, einer Rundfunkemp-
fangsanlage oder eines Energieversorgungsanschlusses hat an praktischer Relevanz ver-
loren, sodass von ihrer Aufnahme in den Katalog des § 19 Absatz 2 abgesehen wurde.
Sollte im Einzelfall die Notwendigkeit einer solcher MalRnahme bestehen, folgt der Anspruch
des Wohnungseigentiimers unmittelbar aus § 18 Absatz 2 WEG-E.

Zu § 19 Absatz 3

§ 19 Absatz 3 tritt an die Stelle des geltenden 8§ 21 Absatz 7. Er enthalt zwei Beschluss-
kompetenzen:

Zum einen konnen die Wohnungseigentiimer nach 8 19 Absatz 3 Satz 1 beschliel3en, wann
Geldforderungen fallig werden und wie sie zu erflllen sind. Auf dieser Grundlage kann, wie
bereits nach geltendem Recht, insbesondere die Einfuhrung des Lastschriftverfahrens be-
schlossen werden.

Zum anderen kdnnen die Wohnungseigentimer nach 8§ 19 Absatz 3 Satz 2 Regelungen fur
den Fall beschlieBen, dass ein Wohnungseigentiimer seine Pflichten verletzt. Auf dieser
Grundlage kénnen die Wohnungseigentimer der Sache nach Vertragsstrafen beschlieRen.
Ob und in welchem Umfang dies nach geltendem Recht moglich ist, ist unklar (vergleiche
BGH, Urteil vom 22. Marz 2019 — V ZR 105/18). Der Wortlaut erfasst dabei sowohl den
Verzug mit einer Geldforderung als auch andere Pflichtverletzungen, insbesondere auch
die Verletzung von Unterlassungspflichten. Auf diese Weise wird der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer ein zusatzliches Mittel an die Hand gegeben, um die Beachtung des
in der Gemeinschaft geltenden Regelwerks gegenlber pflichtwidrig handelnden Woh-
nungseigentiimern durchzusetzen.

Nicht ibernommen wird die Beschlusskompetenz fir Kosten flr einen besonderen Verwal-
tungsaufwand und fur eine besondere Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums (verglei-
che den geltenden § 21 Absatz 7). Soweit aufgrund des Gebrauchs oder anderer Maf3nah-
men konkrete Kosten anfallen, kann tber deren Verteilung bereits aufgrund von § 16 Ab-
satz 2 Satz 2 WEG-E beschlossen werden; einer besonderen Beschlusskompetenz fiir be-
sonderen Verwaltungsaufwand bedarf es deshalb nicht. Wenn aber keine konkreten Kosten
anfallen, ist es nicht angemessen, einen zulassigen Gebrauch finanziell zu sanktionieren.
Soweit auf Grundlage des geltenden § 21 Absatz 7 Beschlisse gefasst wurden, die nach
dem Entwurf nicht mehr gefasst werden kénnen, verlieren diese nach allgemeinen Grund-
satzen mit Inkrafttreten der Neuregelung fir die Zukunft ihre Wirkung (vergleiche zu gesetz-
lichen Verboten Sack/Seibl, in: Staudinger, BGB, 2017, § 134 Randnummer 55).

Zu 8§ 20 allgemein

§ 20 regelt die Zulassigkeit baulicher Veranderungen des gemeinschaftlichen Eigentums
und tritt damit an die Stelle des geltenden § 22 Absatz 1 und 2. Mit der Neufassung werden
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insbesondere drei Ziele verfolgt (vergleiche auch den Abschlussbericht der Bund-Lander-
Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 446 f.):

Erstens sollen Beschlisse uber bauliche Ver&nderungen einfacher gefasst werden konnen.
Deshalb geniigt fur die Beschlussfassung stets die einfache Mehrheit, unabhéangig davon,
wie viele Wohnungseigentiimer durch die bauliche Veranderung beeintrachtigt werden (ver-
gleiche Absatz 1). Zudem ist der Beschluss Uber eine bauliche Veranderung grundsatzlich
nur dann erfolgreich anfechtbar, wenn die bauliche Veranderung die Wohnanlage grundle-
gend umgestaltet oder einzelne Wohnungseigentimer ohne ihr Einverstandnis gegenuber
den anderen Wohnungseigentiimern unbillig benachteiligt werden (vergleiche Absatz 4).

Zweitens soll es jedem Wohnungseigentiimer erméglicht werden, bauliche Veranderungen
durchzusetzen, die dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, dem Laden
elektrisch betriebener Fahrzeuge, dem Einbruchsschutz und dem Glasfaseranschluss die-
nen (vergleiche Absatz 2).

Drittens sollen die Vorschriften klarer als bislang gefasst werden, um Auslegungsschwie-
rigkeiten zu vermeiden. Die vielfaltigen Zweifelsfragen, die das geltende Recht im Zusam-
menhang mit baulichen Veranderungen aufgeworfen hat, sollen durch die Neufassung so-
weit wie moglich beseitigt werden. Insbesondere wird klargestellt, dass jede bauliche Ver-
anderung des gemeinschaftlichen Eigentums eines legitimierenden Beschlusses bedarf,
auch wenn kein Wohnungseigentimer in rechtlich relevanter Weise beeintrachtigt wird (ver-
gleiche Absatz 3). Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die Wohnungseigentimer in
der Versammlung Uber alle baulichen Veranderungen des gemeinschatftlichen Eigentums
informiert werden. Fir den bauwilligen Wohnungseigentiimer hat der legitimierende Be-
schluss den Vorteil, dass er durch dessen Bestandskraft Rechtssicherheit gewinnt.

Aufgrund der vereinfachten Moglichkeit, bauliche Veranderungen zu beschlief3en, bedirfen
diejenigen Wohnungseigentiimer, die eine bauliche Veranderung ablehnen, weil sie die da-
mit verbundenen Kosten scheuen, besonderen Schutzes. Die nicht bauwillige Minderheit
kann nach dem Entwurf zwar nicht mehr ohne weiteres die bauliche Veranderung an sich
verhindern. Sie wird aber durch die Vorschriften Gber die Kostentragung geschiitzt: Gegen
ihren Willen missen Wohnungseigentimer nur die Kosten bestimmter, vom Gesetz als be-
sonders sinnvoll erachteter Malinahmen tragen (vergleiche § 21 Absatz 2 WEG-E). Andere
bauliche Veranderungen kénnen zwar mehrheitlich beschlossen werden, ihre Kosten sind
aber allein von der beschlieBenden Mehrheit zu tragen (vergleiche § 21 Absatz 3 WEG-E).
Auf diese Weise wird ein angemessener Ausgleich erreicht zwischen dem Interesse der
Mehrheit, das gemeinschaftliche Eigentum baulich zu verbessern, und dem Interesse der
Minderheit, durch solche MaRRnahmen nicht (iber das notwendige Maf3 hinaus mit Kosten
belastet zu werden.

Regelungstechnisch liegt § 20 folgendes Konzept zugrunde:

Absatz 1 sieht vor, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer sowohl selbst bauli-
che Veré&nderungen ausfihren, als auch einzelnen Wohnungseigentimern die Ausfiihrung
baulicher Veranderungen gestatten kann.

Die Abséatze 2 und 3 begrunden jeweils einen Individualanspruch des einzelnen Wohnungs-
eigentimers auf Fassung eines Beschlusses nach Absatz 1. Absatz 2 gilt dabei fur be-
stimmte privilegierte MalRnahmen (Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, Laden
elektrisch betriebener Fahrzeuge, Einbruchsschutz); Absatz 3 bezieht sich auf MaZnahmen
ohne relevante Beeintrachtigung anderer Wohnungseigentiimer.

SchlieRlich enthalt Absatz 4 zwei allgemeine Verénderungssperren, die einer ordnungsma-
Bigen Beschlussfassung in jedem Fall entgegenstehen: das Verbot, die Anlage grundle-
gend umzugestalten, und das Verbot, einen Wohnungseigentimer ohne sein Einverstand-
nis gegeniber anderen unbillig zu benachteiligen.
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Nach diesem Regelungskonzept beschliel3en die Wohnungseigentimer bauliche Verande-
rungen stets nach Absatz 1. Die Absatze 2 und 3 verschaffen dem einzelnen Wohnungsei-
gentimer lediglich einen Anspruch auf eine solche Beschlussfassung, wobei die Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer im Fall des Absatzes 2 Uber die Modalitaten der Durch-
fuhrung im Rahmen ordnungsmafiger Verwaltung entscheidet. Um den Anspruch im Streit-
fall durchzusetzen, muss der Wohnungseigentiimer die Voraussetzungen der Absatze 2
und 3 darlegen und beweisen; notfalls muss er Beschlussersetzungsklage nach § 44 Ab-
satz 1 Satz 2 WEG-E erheben.

Dieses Regelungskonzept hat auch zur Folge, dass ein Beschluss tber bauliche Verande-
rungen im Rahmen einer Anfechtungsklage stets nach dem gleichen Prifungsmalstab
kontrolliert werden kann. Es spielt keine Rolle, ob er auf dem Willen der Mehrheit beruht
oder ob er lediglich gefasst wurde, um einen Anspruch nach Absatz 2 oder 3 zu erfillen
(zum konkreten Prufungsmalfistab vergleiche die Begriindung zu Absatz 4).

Zu 8§ 20 Absatz 1

Nach 8§ 20 Absatz 1 kénnen die Wohnungseigentimer MafRnahmen beschlie3en, die tber
die ordnungsméaRige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen; diese
Mafnahmen werden als bauliche Veranderungen legaldefiniert. Die Vorschrift tritt inhaltlich
an die Stelle des geltenden § 22 Absatz 1. Der Begriff der besonderen Aufwendungen, der
weder klare Konturen, noch praktische Relevanz erlangt hat, wird gestrichen.

Die Wohnungseigentiimer kénnen sowohl beschlieen, dass die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer eine bauliche Veranderung vornimmt, als auch, dass einem Wohnungs-
eigentimer die Vornahme einer baulichen Verénderung gestattet wird. In beiden Féllen
handelt es sich um einen Beschluss; die zweigliedrige Formulierung dient lediglich der Ver-
deutlichung dieser beiden Mdglichkeiten.

Ein besonderes Quorum sieht § 20 Absatz 1 nicht vor; es genligt deshalb die einfache Stim-
menmehrheit (vergleiche 8 25 Absatz 1 WEG-E). Der Beschluss bedarf fuir seine Rechtma-
Rigkeit — anders als nach dem geltenden § 22 Absatz 1 — also nicht der Zustimmung aller
Wohnungseigentiimer, die durch die bauliche Veranderung beeintrachtigt werden. Ob ein
Beschluss Uber eine bauliche Veranderung erfolgreich angefochten werden kann, richtet
sich insofern nur nach § 20 Absatz 4 (vergleiche die Begriindung dazu).

Zu 8§ 20 Absatz 2 allgemein

§ 20 Absatz 2 Satz 1 begriindet einen Individualanspruch eines Wohnungseigentimers,
der auf die dort genannten privilegierten baulichen Veranderungen gerichtet ist. Dieser An-
spruch bezieht sich aber nur auf das ,,Ob“ der Malihahme; Uber das ,Wie* entscheiden die
Wohnungseigentiimer im Rahmen ordnungsmaéaliger Verwaltung (vergleiche § 20 Absatz 2
Satz 2).

Prozessual kann der Anspruch im Wege der Beschlussersetzungsklage nach § 44 Absatz 1
Satz 2 WEG-E durchgesetzt werden. In diesem Fall hat das Gericht, wenn die Vorausset-
zungen des 8§ 20 Absatz 2 Satz 1 vorliegen, anstelle der Wohnungseigentimer das Ent-
scheidungsermessen nach 8 20 Absatz 2 Satz 2 auszuiben. Deshalb gendgt es, wenn im
Klageantrag die begehrte bauliche Verénderung bezeichnet wird; die konkrete Art und
Weise ihrer Durchfiihrung kann in das Ermessen des Gerichts gestellt werden.

Fur die Kostentragung gilt 8 21 Absatz 1 WEG-E.

Zu § 20 Absatz 2 Satz 1 allgemein

§ 20 Absatz 2 Satz 1 enthalt den Katalog der privilegierten Ma3nahmen.
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Wenn die Voraussetzungen der jeweiligen Nummer vorliegen, hat der Wohnungseigenti-
mer einen Anspruch auf Fassung eines entsprechenden Beschlusses nach § 20 Absatz 1;
dabei haben die tbrigen Wohnungseigentimer lediglich hinsichtlich der Durchfihrung der
MalRnahme einen Entscheidungsspielraum (vergleiche 8 20 Absatz 2 Satz 2). Bei dem alle
Nummern betreffenden Merkmal der Angemessenheit handelt es sich um einen unbe-
stimmten Rechtsbegriff. Er ermdglicht es im Einzelfall, objektiv unangemessene Forderun-
gen zuruckzuweisen. Wann eine Malinahme unangemessen ist, kann nur im Einzelfall un-
ter Berlcksichtigung aller Umstande entschieden werden. Ein Entscheidungsermessen o-
der Einschatzungsspielraum wird den Wohnungseigentiimern dadurch aber nicht einge-
raumt.

Das Verlangen nach einer privilegierten MaRnahme ist gegentiber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer, in der Regel vertreten durch den Verwalter (vergleiche § 9b
WEG-E), zu aul3ern. Der Verwalter hat dann einen entsprechenden Beschlussvorschlag in
die Tagesordnung der nachsten Versammlung aufzunehmen. Daneben ist gerade in klei-
neren Gemeinschaften denkbar, dass ein Umlaufbeschluss gefasst wird (§ 23 Absatz 3).

Zu § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1

Dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen dienen alle baulichen Veranderungen,
die fUr die Nutzung durch korperlich oder geistig eingeschrankte Personen erforderlich oder
auch nur forderlich sind.

Die Vorschrift bezieht sich sowohl auf das gemeinschaftliche Eigentum, das sich im Bereich
der Wohnung des Wohnungseigentiimers befindet, als auch auf das Ubrige gemeinschaft-
liche Eigentum; Gber § 13 Absatz 2 WEG-E gilt die Vorschrift zudem fiir das Sondereigen-
tum. In allen Fallen kommt es allein darauf an, dass die bauliche Veranderung der tatsach-
lichen Wahrnehmung einer rechtlich bestehenden Gebrauchsmdglichkeit durch Menschen
mit Behinderungen forderlich ist.

Ob und in welchem Umfang der Wohnungseigentiimer oder einer seiner Angehdrigen auf
die MalBhahme angewiesen ist, spielt keine Rolle. Durch diese abstrakte Betrachtungs-
weise werden nicht nur Streitigkeiten lber die Notwendigkeit im Einzelfall vermieden, son-
dern auch dem gesamtgesellschaftlichen Bedurfnis nach barrierefreiem oder barriereredu-
ziertem Wohnraum Rechnung getragen.

Zu § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2

Dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge dienen alle baulichen Veranderungen, die es
ermdglichen, die Batterie eines Fahrzeugs zu laden. Der Anspruch beschrankt sich deshalb
nicht nur auf die Anbringung einer Ladestation an der Wand (sogenannte Wallbox), sondern
betrifft zum Beispiel auch die Verlegung der Leitungen und die Eingriffe in die Stromversor-
gung oder die Telekommunikationsinfrastruktur, die daftir notwendig sind, dass die Lade-
moglichkeit sinnvoll genutzt werden kann. Der Anspruch beschrénkt sich nicht nur auf die
Ersteinrichtung einer Lademaglichkeit, sondern betrifft auch deren Verbesserung.

Der Begriff der Lademdglichkeit ist dabei im Hinblick auf die technische und rechtliche Wei-
terentwicklung ohne Ruckgriff auf die Lades&ulenverordnung oder andere Regelwerke zu
bestimmen. Aus den gleichen Griinden ist auch der Begriff des Fahrzeugs ohne Ruckgriff
auf das Elektromobilitatsgesetz (EmoG) zu verstehen; erfasst sind neben den im EmoG
genannten Fahrzeugen etwa auch elektrisch betriebene Zweirdder oder spezielle Elektro-
mobile fir Gehbehinderte, die nicht in den Anwendungsbereich dieses Gesetzes fallen.

Soweit fur das Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge keine bauliche Veranderung des
gemeinschaftlichen Eigentums erforderlich ist, sondern lediglich die Nutzung des bestehen-
den gemeinschaftlichen Eigentums, liegt kein Fall des § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 vor.
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Vielmehr besteht insoweit ein Recht zum Mitgebrauch nach § 16 Absatz 1 Satz 3 WEG-E.
Der Wohnungseigenttimer wird seinen Anspruch aus § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 auf
bauliche Veranderung (zum Beispiel zur Verlegung von Leitungen und zur Anbringung einer
sogenannten Wallbox) deshalb oftmals mit seinem Recht zum Mitgebrauch nach 8§ 16 Ab-
satz 1 Satz 3 WEG-E (zum Beispiel der bestehenden Elektroinstallationen) kombinieren.
Das Recht zum Mitgebrauch besteht unproblematisch, soweit der Mitgebrauch durch alle
interessierten Wohnungseigentiimer technisch méglich ist. Entstehen durch den nachtrag-
lichen Mitgebrauch eines Wohnungseigentiimers Kapazitatsprobleme, missen diese nach
allgemeinen Regeln gelost werden, etwa durch einen Beschluss, der regelt, wann welcher
Wohnungseigentiimer das gemeinschaftliche Eigentum gebrauchen darf. Dabei sind alle
interessierten Wohnungseigentimer gleich zu behandeln, ungeachtet der Tatsache, wie
lange sie das gemeinschaftliche Eigentum schon gebrauchen. Es ist deshalb nicht zulassig,
den Anspruch aus § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 mit Blick auf beschrénkte Kapazitaten
etwa der gemeinschaftlichen Elektroinstallationen abzulehnen. Entweder teilen sich in ei-
nem solchen Fall alle an der Nutzung interessierten Wohnungseigentiimer die beschrank-
ten Kapazitaten der bestehenden Elektroinstallationen oder sie riisten diese gemeinsam
auf (zum Beispiel durch die Installation eines Lastmanagementsystems oder die Erweite-
rung der Hausanschlussleistung) und tragen die dafiir notwendigen Kosten gemeinsam
(vergleiche § 21 Absatz 1 Satz 1 WEG-E); der Anspruch auf Aufriistung ergibt sich wiede-
rum aus 8 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2. Die Nutzung und Kostenbeteiligung durch spéater
hinzutretende Wohnungseigentimer in diesem Fall regelt 8§ 21 Absatz 4 WEG-E (verglei-
che auch die dortige Begrindung).

§ 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 raumt dem Wohnungseigentiimer nicht das Recht ein, ein
zu ladendes Fahrzeug fir die Zeit des Ladevorgangs im Bereich des gemeinschaftlichen
Eigentums abzustellen. Fehlt es an einem solchen Recht, ist die Herstellung einer Lade-
mdglichkeit nicht angemessen. Ein Anspruch besteht deshalb in der Regel nur, wenn der
Wohnungseigentiimer das Recht hat, das zu ladende Fahrzeug im Bereich der begehrten
Lademdglichkeit abzustellen. Keine Rolle spielt es, ob sich dieses Recht aus dem Sonderei-
gentum, einem Sondernutzungsrecht oder lediglich dem Recht zum Mitgebrauch einer ge-
meinschaftlichen Abstellflache ergibt.

Die sinnvolle Nutzung der Lademoglichkeit beschrankt sich nicht auf die blo3e Entnahme
von Elektrizitat. Halter von Elektrofahrzeugen kdénnen beispielsweise Flexibilitat fir das
Stromnetz oder den Strommarkt bereitstellen oder von variablen Tarifen profitieren. Solche
Anwendungen erdffnen zusatzliche Nutzungen der Ladeeinrichtung und des Fahrzeugs. Je
nach Dimensionierung des Hausanschlusses und der Auslastung des ortlichen Verteiler-
netzes kann eine intelligente Steuerbarkeit eine entscheidende Voraussetzung dafir sein,
dass eine Ladeinrichtung an das Stromnetz angeschlossen werden kann. Dem Laden
elektrisch betriebener Fahrzeuge dienen daher insbesondere bauliche Veranderungen, die
zur Umsetzung von Vorgaben des Messstellenbetriebsgesetzes oder zur Teilnahme an ei-
nem Flexibilitatsmechanismus nach 8§ 14a des Energiewirtschaftsgesetzes erforderlich
sind. Hierzu gehoren Veranderungen, die zum Einbau und Betrieb der notwendigen Mess-
und Steuereinrichtungen erforderlich sind (zum Beispiel Veranderungen von Zahlerschréan-
ken, kommunikative Anbindung der Ladeeinrichtung an ein intelligentes Messsystem).

Zu 8 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3

Bauliche Veranderungen dienen dem Einbruchsschutz, wenn sie geeignet sind, den wider-
rechtlichen Zutritt zu einzelnen Wohnungen oder zu der Wohnanlage insgesamt zu verhin-
dern, zu erschweren oder auch nur unwahrscheinlicher zu machen.

Zu § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 4

Der Begriff des Telekommunikationsnetzes mit sehr hoher Kapazitat ist angelehnt an das
in Artikel 2 Nummer 2 der Richtlinie (EU) 2018/1972 des europaischen Parlaments und des
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Rates vom 11. Dezember 2018 Uber den europdaischen Kodex fir die elektronische Kom-
munikation (Amtsblatt L 321/36 vom 17. Dezember 2018, Seite 36) definierte ,Netz mit sehr
hoher Kapazitat®. Bauliche Veranderungen dienen dem Anschluss an ein solches Netz,
wenn sie dem Wohnungseigentimer in seinem Sondereigentum die Nutzung eines Tele-
kommunikationsnetzes erdffnen, das entweder komplett aus Glasfaserkomponenten zu-
mindest bis zum Verteilerpunkt am Ort der Nutzung besteht oder das zu Ublichen Spit-
zenlastzeiten eine ahnliche Netzleistung in Bezug auf die verfiigbare Downlink- und Uplink-
Bandbreite, Ausfallsicherheit, fehlerbezogene Parameter, Latenz und Latenzschwankung
bieten kann. Zu den baulichen Veranderungen gehdéren insbesondere das Verlegen von
Glasfaserkomponenten bis in das Sondereigentum des Wohnungseigentiimers, aber frei-
lich auch alle MaBhahmen am gemeinschaftlichen Eigentum, die dafir notwendig sind.

Zu 8 20 Absatz 2 Satz 2

§ 20 Absatz 2 Satz 2 eréffnet den Wohnungseigentiimern die Mdglichkeit, Uber die Durch-
fihrung der baulichen Malinahme im Rahmen ordnungsmafiiger Verwaltung (8 18 Absatz 2
WEG-E), also dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentimer nach billigem Er-
messen entsprechend, zu beschliel3en. Die Mdglichkeit, einen solchen Beschluss zu fas-
sen, ergibt sich bereits aus § 20 Absatz 1. § 20 Absatz 2 Satz 2 schrankt lediglich den An-
spruch aus 8 20 Absatz 2 Satz 1 insoweit ein, als dass der Wohnungseigentiimer keinen
Anspruch auf eine bestimmte Durchfihrung der baulichen Veranderung hat.

Der Begriff der Durchflihrung bezieht sich sowohl auf die baulichen Details als auch auf die
Frage, wer die Baumalnahme durchflihrt; dies ergibt sich mittelbar auch aus der Kosten-
tragungsregelung des § 21 Absatz 1 WEG-E. Die Wohnungseigentimer kénnen deshalb
im Rahmen ihres Ermessensspielraums etwa detaillierte Vorgaben fiir die bauliche Durch-
fihrung machen, die der Wohnungseigentiimer zu beriicksichtigen hat (zum Beispiel die
Verwendung bestimmter Materialien oder die Vorgabe, Kabel unter Putz zu verlegen).
Dadurch kann auch sichergestellt werden, dass bauliche Veranderungen mehrerer Woh-
nungseigentiimer technisch kompatibel sind. Die Wohnungseigentiimer kénnen aber auch
beschlieRen, dass die Bauausfiihrung durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
auf Kosten des bauwilligen Wohnungseigentimers erfolgt.

Die Entscheidungsmacht der Wohnungseigentiimer ist nicht schrankenlos, sondern wird
durch die Vorgaben ordnungsmaRiger Verwaltung beschrankt. Aufgrund der Vielgestaltig-
keit der denkbaren Félle macht der Entwurf keine dariiberhinausgehenden Vorgaben. Im
Rahmen der Prufung der OrdnungsmaRigkeit sind alle Umstande des Einzelfalls, etwa Be-
lange behinderter Wohnungseigentiimer, zu bertcksichtigen.

Zu 8§ 20 Absatz 3

§ 20 Absatz 3 begriindet einen Anspruch auf Gestattung einer baulichen Veréanderung,
durch die kein Wohnungseigentiimer in rechtlich relevanter Weise beeintrachtigt wird. Eine
Beeintrachtigung ist rechtlich nicht relevant, wenn sie nicht Uber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche Mal3 hinausgeht oder die tUber dieses Mal3 hinaus beein-
trachtigten Wohnungseigentiimer einverstanden sind. Das Mal3 der von vornherein nicht
relevanten Beeintrachtigung entspricht dabei dem geltenden Recht (vergleiche § 22 Ab-
satz 1 WEG-E); die sprachliche Anpassung ist lediglich dem geanderten 8§ 14 geschuldet.
Allerdings kann sich die Beeintrachtigung nicht mehr aus den Kosten einer baulichen Ver-
anderung oder ihren Folgekosten ergeben. Denn nach § 21 Absatz 1 WEG-E sind diese
Kosten einschliel3lich der Folgekosten allein von dem bauwilligen Wohnungseigentimer zu
tragen.

Bei Beeintrachtigungen, die Gber dieses Mal} hinausgehen, kommt es auf das Einverstand-
nis der beeintrachtigten Wohnungseigentiimer an. Der Entwurf spricht dabei bewusst von
einem Einverstandnis, da es nicht um die Zustimmung zu einem Rechtsgeschaft, sondern
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um das Einverstanden-Sein mit einem Rechtseingriff geht. Das Einverstandnis ist deshalb
auch keine Willenserklarung, sondern eine rechtsgeschaftséhnliche Handlung. Eine beson-
dere Form fir die Erklarung schreibt der Entwurf nicht vor; im Streitfall obliegt es dem An-
spruchsteller, das erforderliche Einverstandnis darzulegen und zu beweisen.

Inhalt des Anspruchs ist ein Gestattungsbeschluss nach § 20 Absatz 1. Eine bauliche Ver-
anderung, durch die kein Wohnungseigentiimer in rechtlich relevanter Weise beeintrachtigt
wird, ist dem Bauwilligen daher durch Beschluss zu gestatten. Die Wohnungseigentiimer
haben dabei — anders als nach § 20 Absatz 2 Satz 2 — kein Ermessen, Uber die Durchfiih-
rung der baulichen Veranderung zu entscheiden. Ein solches Ermessen ist mangels rele-
vanter Beeintrachtigung nicht gerechtfertigt. Hinsichtlich des Verlangens gelten die Ausfiih-
rungen zu § 20 Absatz 2 Satz 1 entsprechend.

Der Anspruch kann im Wege einer Beschlussersetzungsklage durchgesetzt werden (8§ 44
Absatz 1 Satz 2 WEG-E). Der Klageantrag muss sich dabei auf eine konkrete bauliche Ver-
anderung samt der Art ihrer Durchfiihrung beziehen; ein Ermessen des Gerichts hinsichtlich
der Durchfuihrung besteht genauso wenig wie ein Ermessen der Wohnungseigentiimer.

Der einleitende Satzteil stellt klar, dass der Anspruch nach § 20 Absatz 3 in Konkurrenz zu
einem Anspruch nach § 20 Absatz 2 stehen kann. Dazu kann es kommen, wenn eine nach
Absatz 2 privilegierte MaRnahme keine relevante Beeintrachtigung auslést. Im Falle der
Anspruchskonkurrenz wird der Wohnungseigentiimer freilich seinen Anspruch in der Regel
auf § 20 Absatz 3 stutzen, da er in dessen Rahmen mangels einer dem § 20 Absatz 2
Satz 2 entsprechenden Vorschrift frei Gber die Art der Durchfihrung der MaRnahme ent-
scheiden kann.

Zu 8§ 20 Absatz 4

Baulichen Verénderungen werden durch § 20 Absatz 4 zwei Grenzen gesetzt: Zum einen
durfen sie die Wohnanlage nicht grundlegend umgestalten; zum anderen dirfen sie keinen
Wohnungseigentiimer ohne sein Einverstandnis gegeniiber anderen unbillig benachteili-
gen.

Ob eine bauliche Veranderung die Wohnanlage grundlegend umgestaltet, kann nur im Ein-
zelfall unter Berucksichtigung aller Umstande entschieden werden. Bezugspunkt ist dabei
die Anlage als Ganze. Eine grundlegende Umgestaltung wird deshalb nur im Ausnahmefall
und bei den nach § 20 Absatz 2 privilegierten Malinahmen zumindest typischerweise gar
nicht anzunehmen sein. Insbesondere fiihrt nicht jede bauliche Veranderung, die nach dem
geltenden 8§ 22 Absatz 2 Satz 1 die Eigenart der Wohnanlage andert, auch zu einer grund-
legenden Umgestaltung. Der Begriff der grundlegenden Umgestaltung ist vielmehr enger
zu verstehen als der Begriff der Anderung der Eigenart im geltenden Recht. Dadurch soll
die bauliche Veranderung von Wohnungseigentumsanlagen erleichtert werden (vergleiche
den Abschlussbericht der Bund-L&nder-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigen-
tumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 447).

Das Verbot, einen Wohnungseigentimer gegentber anderen unbillig zu benachteiligen,
entspricht dem geltenden § 22 Absatz 2 Satz 1. Der dort verwendete Begriff der Beeintrach-
tigung wird lediglich aus sprachlichen Grinden durch den Begriff der Benachteiligung er-
setzt. Ein Verstol3 gegen dieses Verbot setzt zunachst voraus, dass einem Wohnungsei-
gentimer Nachteile zugemutet werden, die bei wertender Betrachtung nicht durch die mit
der baulichen Verénderung verfolgten Vorteile ausgeglichen werden. Dariber hinaus ist
notwendig, dass die bauliche Veranderung zu einer treuwidrigen Ungleichbehandlung der
Wohnungseigentiimer fuihrt, indem die Nachteile einem oder mehreren Wohnungseigenti-
mern in grofRerem Umfang zugemutet werden als den tbrigen Wohnungseigentiimern. Da-
bei sind insbesondere die Belange behinderter Wohnungseigentiimer zu berticksichtigen.
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Bauliche Veradnderungen, die gegen § 20 Absatz 4 verstol3en, kdnnen nicht verlangt wer-
den; Absatz 4 steht damit insbesondere auch Anspriichen nach § 20 Absatz 2 und 3 ent-
gegen. Ein Beschluss uber eine bauliche Veranderung, die gegen 8 20 Absatz 4 verst6(3t,
ist nicht nichtig, sondern nur auf Anfechtungsklage hin aufzuheben. § 20 Absatz 4 be-
schrankt also nicht die durch 8 20 Absatz 1 eingerdaumte Beschlusskompetenz. Das ver-
deutlicht der Wortlaut durch die Verwendung des Wortes ,dlrfen®. Soll dagegen die Be-
schlusskompetenz definiert werden, verwendet der Entwurf wie etwa in § 16 Absatz 2
Satz 2 das Wort ,.kdnnen“ (vergleiche auch die Begriindungen zur § 21 Absatz 5 und § 26
Absatz 1 Satz 2 WEG-E).

Wie die negative Formulierung verdeutlicht, regelt die Vorschrift die Anfechtbarkeit eines
Beschlusses Uber bauliche Veranderungen nicht abschlieRend. Ein Beschluss kann des-
halb auch aus anderen Grinden ordnungswidrig sein. Bei der Bestimmung der Grenzen
der ordnungsmaéRigen Verwaltung, die fur einen Beschluss tber bauliche Verédnderungen
gelten, sind jedoch die Wertungen von § 20 Absatz 4 zu bertcksichtigen. Demnach fiihrt
das Mal der baulichen Veranderung der Anlage erst dann zu einem Verstol3 gegen den
Grundsatz der ordnungsmaRigen Verwaltung, wenn die Grenze der grundlegenden Umge-
staltung Uberschritten ist. Bauliche Veranderungen, die dieses Mal3 nicht erreichen und
mehrheitlich beschlossen werden, sind von der Uberstimmten Minderheit hinzunehmen.
Dies gilt insbesondere fir Beeintrachtigungen des optischen Gesamteindrucks. Auch Be-
eintrachtigungen anderer Wohnungseigentiimer widersprechen erst dann ordnungsmagi-
ger Verwaltung, wenn Wohnungseigentimer ohne ihr Einverstandnis unbillig gegenuber
anderen beeintrachtigt werden; unterhalb dieser Schwelle liegende Beeintrachtigungen, die
sich aus einer mehrheitlich beschlossenen baulichen Veréanderung ergeben, sind zu tole-
rieren. Insbesondere kann der Ausschluss einzelner Wohnungseigentiimer von den Nut-
zungen der baulichen Veranderungen nicht zur Ordnungswidrigkeit fihren; denn diese
Folge trifft alle Wohnungseigentiimer, die die Kosten der baulichen Verénderung nicht zu
tragen haben (vergleiche § 21 Absatz 3 Satz 2 WEG-E). Ein Beschluss Uber eine bauliche
Veranderung ist deshalb auf Anfechtungsklage hin nur aufzuheben, wenn er gegen § 20
Absatz 4 verstdf3t oder unabhangig von dem Mal der Veranderung oder dem Mal3 der Be-
eintrachtigung ordnungsmagiger Verwaltung widerspricht.

Zu § 21 allgemein

§ 21 regelt Nutzungen und Kosten bei baulichen Veranderungen des gemeinschaftlichen
Eigentums. Die Vorschrift dient insbesondere dem Schutz derjenigen Wohnungseigenti-
mer, die eine bauliche Verénderung ablehnen. Nach § 20 WEG-E kann die bauunwillige
Minderheit zwar grundsatzlich die bauliche Veranderung als solche nicht verhindern. Die
Vorschriften Gber die Kostentragung und die Nutzungsziehung fiihren aber zu einem ange-
messenen Interessenausgleich.

§ 21 unterscheidet drei verschiedene Arten von baulichen Veranderungen:

— bauliche Veranderungen, die ein Wohnungseigentiimer selbst durchfiihrt oder die auf
sein Verlangen durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer durchgefiihrt wer-
den (Absatz 1);

— bauliche Veranderungen, die die Anlage in einen zeitgemalRen Zustand versetzen oder
deren Kosten sich innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisieren (Absatz 2);

— andere bauliche Veradnderungen (Absatz 3).

Wohnungseigentiimer, die einer baulichen Veradnderung nicht zugestimmt haben, miissen
die damit verbundenen Kosten nur tragen, wenn die bauliche Veranderung die Anlage in
einen zeitgemalen Zustand versetzt oder sich die Kosten der baulichen Veranderung in-
nerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisieren (Absatz 2 Satz 1). Im Falle der Amor-
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tisation ist dies schon deshalb gerechtfertigt, weil alle Wohnungseigentiimer zumindest mit-
telfristig finanziell von der baulichen Veranderung profitieren. Aber auch die Beteiligung aller
Wohnungseigentiimer an den Kosten baulicher Veranderungen, die die Anlage in einen
zeitgemdalen Zustand versetzen, ist angemessen. Denn nur so kann verhindert werden,
dass der Zustand von Wohnungseigentumsanlagen auf Dauer hinter dem Zustand anderer
Anlagen zurtickbleibt (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur
Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 448). Zugleich profitieren alle
Wohnungseigentiimer von der Wertsteigerung ihrer Wohnungseigentumsanlage. In allen
anderen Fallen missen Kosten nur diejenigen Wohnungseigentiimer tragen, die der bauli-
chen Veréanderung zugestimmt haben (Absatz 3 Satz 1) oder denen die bauliche Verénde-
rung gestattet wurde beziehungsweise auf deren Verlangen sie durchgefiihrt wurde (Ab-
satz 1 Satz 1). Dadurch werden bauunwillige Wohnungseigentiimer vor finanziellen Uber-
lastungen geschiitzt, ohne dass die bauliche Weiterentwicklung der Wohnungseigentums-
anlage unnotig erschwert wird.

Die Befugnis zur Nutzungsziehung verlauft nach dem Entwurf parallel zur Kostentragungs-
pflicht. Die Nutzungen des baulich veranderten gemeinschaftlichen Eigentums gebihren
deshalb nur denjenigen Wohnungseigentiimern, die auch die Kosten der baulichen Veréan-
derung zu tragen haben (vergleiche Absatz 1 Satz 2, Absatz 2 Satz 2, Absatz 3 Satz 2). Die
Ubrigen Wohnungseigentiimer sind demnach grundséatzlich auch vom Gebrauch ausge-
schlossen. Dies setzt allerdings voraus, dass ein exklusiver Gebrauch des baulich veréan-
derten gemeinschaftlichen Eigentums tberhaupt mdéglich ist. Denn nicht jeder Vorteil, den
ein Wohnungseigentimer aufgrund der baulichen Veranderung geniefdt, ist rechtlich als
Gebrauch im Sinne des § 21 einzuordnen. Ein Wohnungseigentiimer, der etwa in den Ge-
nuss eines neu errichteten Zauns, eines Uberdachten Eingangsbereichs oder einer beson-
ders gesicherten Hauseingangstir kommt, ohne dass er sich dem entziehen kdnnte, han-
delt daher nicht rechtswidrig und ist auch nicht zur Kostentragung verpflichtet, wenn er der
baulichen Verénderung nicht zugestimmt hat.

Die Absétze 4 und 5 enthalten schlie3lich erganzende Regelungen: § 21 Absatz 4 raumt
jedem Wohnungseigenttimer, der nicht berechtigt ist, Nutzungen zu ziehen, einen Anspruch
ein, dies nachtraglich gegen angemessenen Ausgleich und Kostenbeteiligung zu verlan-
gen. Nach § 21 Absatz 5 kdnnen die Wohnungseigentiimer eine abweichende Verteilung
der Kosten und Nutzungen beschlief3en.

Zu 8§ 21 Absatz 1

Nach § 21 Absatz 1 Satz 1 hat ein Wohnungseigentimer die Kosten einer baulichen Ver-
anderung zu tragen, die ihm nach § 20 Absatz 1 Alternative 2 WEG-E gestattet wurde oder
die er nach 8§ 20 Absatz 2 WEG-E verlangt hat und die fiir ihn von der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer durchgefiihrt wurde. Dies gilt fur alle Kosten, die auf der baulichen
Verédnderung beruhen, also nicht nur fur die Baukosten, sondern insbesondere auch fiir die
Folgekosten des Gebrauchs und der Erhaltung.

Nach 8§ 21 Absatz 1 Satz 2 WEG-E gebihren auch die Nutzungen nur dem kostentragungs-
pflichtigen Wohnungseigentiimer.

Der Entwurf sieht keine ausdriickliche Regelung fur den Fall vor, dass eine bauliche Ver-
anderung mehreren Wohnungseigentimern nach 8§ 20 Absatz 1 Alternative 2 WEG-E ge-
stattet worden ist oder mehrere Wohnungseigentimer eine bauliche Veranderung gemein-
schaftlich nach § 20 Absatz 2 WEG-E verlangt haben. Denn es ist selbstverstandlich, dass
auch in diesem Fall das Verhéltnis der Miteigentumsanteile fur die Verteilung der Kosten
und Nutzungen maf3geblich ist. Fir den Fall der nachtraglichen Gestattung ergibt sich dies
sogar ausdricklich aus § 21 Absatz 4 Satz 2 in Verbindung mit Absatz 3 WEG-E.
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Zu § 21 Absatz 2 allgemein

Nach § 21 Absatz 2 Satz 1 haben alle Wohnungseigentiimer nach dem Verhaltnis ihrer Mit-
eigentumsanteile (8 16 Absatz 1 Satz 2) die Kosten einer baulichen Verénderung zu tragen,
die der Anpassung der Wohnungseigentumsanlage an den zeitgemafen Zustand dient
(Nummer 1), oder deren Kosten sich innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisie-
ren (Nummer 2). Dies gilt fur alle Kosten, die auf der baulichen Veranderung beruhen, also
nicht nur fUr die Baukosten, sondern insbesondere auch fur die Folgekosten des Gebrauchs
und der Erhaltung.

§ 21 Absatz 2 gilt nur vorbehaltlich des § 21 Absatz 1. Eine bauliche Veranderung, die ei-
nem Wohnungseigentiimer gestattet wurde oder die er nach § 20 Absatz 2 verlangt hat und
die fUr ihn von der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer durchgefiihrt wurde, ist deshalb
nicht von 8 21 Absatz 2 erfasst, auch wenn sie die dort genannten Voraussetzungen erfllt.
Denn die Kostentragung durch alle Wohnungseigentiimer ist nur dann gerechtfertigt, wenn
die Entscheidung fir die bauliche Veranderung auf dem freien Entschluss der Mehrheit der
Wohnungseigentiimer beruht. Andernfalls bestinde die Gefahr, dass ein einzelner Woh-
nungseigentiimer bauliche Veradnderungen, die in den Anwendungsbereich von § 20 Ab-
satz 2 fallen, auf Kosten aller Wohnungseigentiimer erzwingen kann, zum Beispiel den Ein-
bau eines Aufzugs, wenn ein solcher bei vergleichbaren Anlagen blich geworden ist.

Zu 8§ 21 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1

8§ 21 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 ermdglicht es, bauliche Veranderungen auf Kosten aller
Wohnungseigentiimer vorzunehmen, die der Anpassung an einen zeitgemaflen Zustand
dienen. Denn Wohnungseigentumsanlagen sollen baulich nicht hinter vergleichbare Anla-
gen zurilickfallen. Der mit einer baulichen Verénderung angestrebte Zustand ist dafir mit
dem Zustand zu vergleichen, der bei Anlagen vergleichbarer Art in der Umgebung ublich
ist. Soll mithilfe der baulichen Veranderung lediglich dieser tbliche Zustand erreicht werden,
sind die Kosten von allen Wohnungseigentiimern zu tragen; soweit der Ubliche Zustand
ubertroffen werden soll, sind die zusatzlichen Kosten gemaf § 21 Absatz 3 Satz 1 nur von
denjenigen Wohnungseigentiimern zu tragen, die sie beschlossen haben. Wenn etwa Bal-
kone, Aufziige, ein bestimmter energetischer Standard oder die Ausstattung mit Lademog-
lichkeiten fur elektrisch betriebene Fahrzeuge bei vergleichbaren Anlagen in der Umgebung
Ublich geworden ist, kbnnen demnach entsprechende bauliche Veranderungen auf Kosten
aller Wohnungseigenttiimer durchgefihrt werden.

Der fiir die Ermittlung der Ublichkeit anzustellende Vergleich hat sich auf die der Art nach
vergleichbaren Anlagen in der Umgebung zu beziehen. Der Begriff der Anlage ist dabei
baulich zu verstehen. Er erfasst deshalb nicht nur Wohnungseigentumsanlagen, sondern
alle Objekte, ungeachtet ihrer Eigentimerstruktur. Denn § 21 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1
bezweckt gerade auch, dass der Zustand von Wohnungseigentumsanlagen baulich nicht
hinter den Zustand solcher Anlagen zurtickfallt, die nicht nach dem Wohnungseigentums-
gesetz aufgeteilt sind (zum Beispiel vermietete Gebaude im Eigentum eines einzelnen Ei-
gentimers).

Der Art nach vergleichbar sind Anlagen, die sich insbesondere im Hinblick auf Grof3e und
Nutzung &hneln. Malistab ist dabei die jeweilige baulich-funktionale Einheit ungeachtet ih-
rer rechtlichen Zugehérigkeit zu einem oder mehreren Grundstticken. Ein tGiberwiegend ge-
werblich genutztes Gebaude ist demnach etwa nicht mit einem reinen Wohngebaude ver-
gleichbar, ein Mehrfamilien- nicht mit einem Reihenhaus. Daran &ndert sich auch dann
nichts, wenn mehrere Reihenh&user auf einem einzigen Grundsttick errichtet wurden und
die dadurch entstehende Mehrhausanlage insgesamt von &hnlich vielen Menschen wie das
Mehrfamilienhaus bewohnt wird.

Umgebung meint den rAumlichen Bereich, auf den sich der Vergleich erstreckt. Der Entwurf
stellt daftir weder auf die Grenzen der politischen Gemeinde, noch auf einen bestimmten
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Umkreis ab. Vielmehr ist der Bereich im Einzelfall so zu bestimmen, dass ein sachgerechter
Vergleich moglich ist.

Ublich ist ein Zustand, wenn er in der klar tiberwiegenden Zahl der zu vergleichenden An-
lagen vorzufinden ist. Ob dies der Fall ist, wird im Streitfall regelmaRig durch ein Gutachten
zu ermitteln sein. Dabei ist zu beachten, dass es sich bei der Ublichkeit um einen normati-
ven Begriff im Sinne eines Erfahrungssatzes handelt, dessen Inhalt der Richter von Amts
wegen zu ermitteln hat (vergleiche etwa Rosenberg/Schwab/Gottwald, Zivilprozessrecht,
18. Auflage 2018, § 112 Randnummer 11).

Zu 8 21 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2

Der angemessene Zeitraum, innerhalb dessen sich die Kosten im Sinne des § 21 Absatz 2
Satz 1 Nummer 2 amortisieren mussen, wird nicht gesetzlich festgeschrieben. Die von der
Rechtsprechung zur sogenannten modernisierenden Instandsetzung entwickelte An-
nahme, wonach der Zeitraum im Regelfall 10 Jahre betragen soll (BGH, Urteil vom 14. De-
zember 2012 — V ZR 224/11 Randnummer 10), ist nicht statisch zu tUbertragen. Der Zeit-
raum kann in Abhangigkeit von der konkreten Mafnahme auch tberschritten werden, etwa
um sinnvolle MaRnahmen der energetischen Sanierung auf Kosten aller Wohnungseigen-
timer zu ermdglichen.

Malgeblich ist in jedem Fall die ex-ante-Beurteilung zum Zeitpunkt der Beschlussfassung;
ob die Amortisierung spater tatsachlich eintritt, spielt dagegen keine Rolle.

Amortisieren mussen sich von vornherein nur die Aufwendungen, die andernfalls nicht an-
fallen wiirden. Tritt eine bauliche Veranderung an die Stelle einer sonst notwendigen Erhal-
tungsmafl3nahme, mussen sich also nur die durch die bauliche Veranderung entstehenden
Mehrkosten amortisieren. Dadurch fligen sich auch die Falle der sogenannten modernisie-
renden Instandsetzung nahtlos in das System des Entwurfs ein. Eine modernisierende In-
standsetzung setzt begrifflich voraus, dass sich die dafir notwendigen Kosten innerhalb
eines angemessenen Zeitraums amortisieren. Eine modernisierende Instandsetzung kann
demnach — wie jede bauliche Veranderung — mit einfacher Mehrheit beschlossen werden
(vergleiche § 20 Absatz 1 WEG-E); ihre Kosten sind von allen Wohnungseigentiimern zu
tragen, wenn sich die Kosten innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisieren.

Zu 8 21 Absatz 2 Satz 2

Fir die Nutzungen ordnet 8§ 21 Absatz 2 Satz 2 die entsprechende Anwendung von 8§ 16
Absatz 1 an. Die Friichte stehen also ebenfalls allen Wohnungseigentimern im Verhéltnis
ihrer Miteigentumsanteile zu (8 16 Absatz 1 Satz 1 und 2 WEG-E); sie sind zugleich zum
Mitgebrauch berechtigt (§ 16 Absatz 1 Satz 3 WEG-E).

Zu 8§ 21 Absatz 3

Auch bauliche Veranderungen, die nicht von § 21 Absatz 1 und 2 erfasst sind, kénnen
mehrheitlich beschlossen werden (vergleiche 8 20 Absatz 1 WEG-E). Die Kosten solcher
baulichen Veranderungen haben nach § 21 Absatz 3 aber nur diejenigen Wohnungseigen-
timer zu tragen, die die bauliche Veranderung beschlossen haben, also bei der Abstim-
mung mit ,Ja“ gestimmt haben. Die Kostenverteilung unter diesen Wohnungseigentiimern
erfolgt nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile. Dies gilt fir alle Kosten, die auf der
baulichen Veréanderung beruhen, also nicht nur fur die Baukosten, sondern insbesondere
auch fur die Folgekosten fur Gebrauch und Erhaltung.
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Die Nutzungen sind entsprechend § 16 Absatz 1 WEG-E nach dem gleichen Verhéltnis wie
die Kosten zu verteilen. Die Frichte stehen also den zur Kostentragung verpflichteten Woh-
nungseigentumern im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile zu; nur diese Wohnungseigen-
tumer sind zum Mitgebrauch berechtigt.

Zu 8 21 Absatz 4

Nach § 21 Absatz 4 Satz 1 kann jeder Wohnungseigenttimer verlangen, dass ihm nach bil-
ligem Ermessen gestattet wird, Nutzungen zu ziehen, die ihm nach den gesetzlichen Vor-
schriften nicht gebuhren. Das gilt unabhangig davon, ob der Wohnungseigentiimer kraft
Gesetzes (nach den Absatzen 1 oder 3) oder durch Beschluss (nach Absatz 5) von der
Nutzungsziehung ausgeschlossen ist. Der Anspruch erlaubt es insbesondere einem Woh-
nungseigentiimer, der einer baulichen Veranderung zunachst nicht zugestimmt hat, seine
Meinung nachtraglich zu &ndern. Auf diese Weise konnen die Vorteile baulicher Verande-
rungen auch denjenigen Wohnungseigentiimern oder ihren Rechtsnachfolgern zugute
kommen, die zunachst, etwa aus finanziellen Griinden, gegen sie gestimmt haben.

Der Anspruch besteht jedoch nur unter der Einschrankung, dass eine Teilhabe an den Nut-
zungen, inshesondere dem Gebrauch, billigem Ermessen entspricht. Besondere Umsténde
des Einzelfalls kénnen den Anspruch deshalb auch ausschliel3en. Dabei ist aber zu bertick-
sichtigen, dass Kapazitatsprobleme fir sich genommen dem Anspruch regelmaRig nicht
entgegenstehen. Denn die Billigkeit verlangt eine Gleichbehandlung der Wohnungseigen-
timer. Diejenigen Wohnungseigentiimer, die die bauliche Veranderung urspringlich be-
schlossen haben, haben deshalb grundsatzlich kein besseres Recht als ein Nachzugler;
denn ungeachtet der zeitlichen Abfolge geht es um den Gebrauch des gemeinschaftlichen
Eigentums. Entstehen durch den nachtraglichen Mitgebrauch eines Wohnungseigentiimers
Kapazitatsprobleme, missen diese nach allgemeinen Regeln geldst werden, etwa durch
einen Beschluss, der regelt, wann welcher Wohnungseigentiimer das veranderte gemein-
schaftliche Eigentum gebrauchen darf.

Der Anspruch ist auf die Fassung eines Beschlusses gerichtet, der dem Wohnungseigen-
timer die Teilhabe an den Nutzungen gegen angemessenen Ausgleich gestattet. § 21 Ab-
satz 4 Satz 1 enthalt zugleich die dafiir notwendige Beschlusskompetenz. Der Beschluss
ist durch alle Wohnungseigentimer zu fassen, nicht etwa nur durch die Wohnungseigentu-
mer, die schon nutzungsberechtigt sind, da er das gemeinschaftliche Eigentum betrifft. Pro-
zessual kann der Anspruch im Wege einer Beschlussersetzungsklage verfolgt werden (§ 44
Absatz 1 Satz 2 WEG-E).

Wird ein Beschluss nach § 21 Absatz 4 Satz 1 gefasst, hat dies drei Rechtsfolgen:

Erstens ist der Wohnungseigentiimer, zu dessen Gunsten der Beschluss gefasst wurde,
berechtigt, an den Nutzungen teilzuhaben. § 21 Absatz 4 Satz 2 ordnet an, dass hinsichtlich
des Umfangs 8 21 Absatz 3 entsprechend gilt. Der Wohnungseigentiimer ist folglich zum
Mitgebrauch berechtigt (vergleiche § 21 Absatz 3 Satz 2, der auf § 16 Absatz 1 Satz 3 ver-
weist). Ihm steht zudem ein seinem Miteigentumsanteil entsprechender Anteil der Frichte
zu (vergleiche 8§ 21 Absatz 3 Satz 2, der auf § 16 Absatz 1 Satz 1 und 2 verweist).

Zweitens ist der Wohnungseigentimer, zu dessen Gunsten der Beschluss gefasst wurde,
verpflichtet, einen angemessenen Ausgleich zu leisten. Der Betrag des Ausgleichs ist in
dem Beschluss festzusetzen. Auch die dafiir notwendige Beschlusskompetenz enthélt § 21
Absatz 4 Satz 1. Zeitlich bezieht sich der Ausgleich nur auf die bis zur Beschlussfassung
angefallenen Kosten; fir die zukunftsbhezogenen Kosten gilt § 21 Absatz 3 Satz 1, der nach
§ 21 Absatz 4 Satz 2 entsprechend anwendbar ist. Im Ausgangspunkt bezieht sich der Aus-
gleich auf alle Kosten (vor allem Baukosten und bisherige Betriebs- und Erhaltungskosten).
Der Mal3stab der Angemessenheit gebietet es aber regelmafig, den Wohnungseigentimer
nur an solchen Kosten aus der Vergangenheit zu beteiligen, die sich zumindest mittelbar
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auch auf seine zukunftigen Nutzungen der baulichen Verdnderung auswirken. Laufende
Betriebskosten sind daher regelmafig nicht auszugleichen. Aus demselben Grund sind
auch zwischenzeitliche Verschlechterungen beim Ausgleich der angefallenen Herstellungs-
kosten zu bericksichtigen. Auf nahere gesetzliche Bestimmungen wird aufgrund der Viel-
gestaltigkeit der denkbaren Falle verzichtet. Der Ausgleich ist an die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer zu zahlen. Er kommt im Rahmen der Jahresabrechnung den Einhei-
ten derjenigen Wohnungseigentiimer zugute, die die auszugleichenden Kosten urspring-
lich zu tragen hatten.

Drittens muss sich der Wohnungseigentiimer, dem die Nutzungsziehung gestattet wurde,
an den Kosten beteiligen, die ab der Beschlussfassung anfallen. Dafur gilt nach § 21 Ab-
satz 4 Satz 2 die Vorschrift des § 21 Absatz 3 Satz 1 entsprechend. Mal3geblich ist also
das Verhaltnis seines Anteils zu den Anteilen der Gbrigen kostentragungspflichtigen Woh-
nungseigentimer.

Ungeachtet dieser gesetzlichen Verteilung der Kosten und Nutzungen bleibt es den Woh-
nungseigentimern freilich unbenommen, auch im Falle des § 21 Absatz 4 eine abwei-
chende Verteilung nach § 21 Absatz 5 zu beschliel3en und den Wohnungseigentiimer, dem
die Nutzungsziehung gestattet wurde, in diese Verteilung einzubeziehen.

§ 21 Absatz 4 ermoglicht es im Zusammenspiel mit § 21 Absatz 1 zugleich, die Probleme
sachgerecht zu l6sen, die dadurch entstehen, dass bauliche Veranderungen zeitlich gestaf-
felt durch unterschiedlich viele Wohnungseigentiimer genutzt werden. So kann es etwa bei
der Errichtung von Lademdglichkeiten fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge vorkommen,
dass die bestehende Kapazitat der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Elektroin-
stallationen die Errichtung einer bestimmten Zahl von Ladevorrichtungen mit geringem fi-
nanziellen Aufwand ermoglicht (zum Beispiel weil lediglich Leitungen verlegt und soge-
nannte Wallboxen angebracht werden muissen). Sobald diese Schwelle aber erreicht ist,
kann die sachgerechte Nutzung einer weiteren Ladevorrichtung mit erheblichen Kosten ver-
bunden sein, weil eine grundlegende Aufristung notwendig wird (zum Beispiel die Installa-
tion eines Lastmanagementsystems oder die Erweiterung der Hausanschlussleistung). So-
bald die Aufriistung erfolgt ist, ist die Errichtung einer bestimmten Zahl weiterer Ladevor-
richtungen wiederum kostengunstig moglich, bis die Kapazitatsgrenze erneut erreicht ist,
und so weiter. 8 21 Absatze 1 und 4 stellen sicher, dass die Kosten in derartigen Fallen
angemessen auf alle betroffenen Wohnungseigentiimer verteilt werden: Die Kosten der
Aufristung hat zunéchst nach § 21 Absatz 1 die Gruppe der Wohnungseigentimer zu tra-
gen, die diese MalRhahme verlangt. Diese Gruppe besteht neben dem Wohnungseigenti-
mer, der die Schwelle Uberschreitet, aus allen Wohnungseigentiimern, die ihre Ladevor-
richtung weiternutzen méchten und deshalb gemeinsam mit diesem die Aufriistung verlan-
gen (vergleiche auch die Begriindung zu 8§ 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2). Alle spéater hin-
zutretenden Wohnungseigentimer haben zwar einen Anspruch darauf, das verbesserte
Gemeinschaftseigentum nutzen zu dirfen (8 21 Absatz 4 Satz 1), missen sich aber zu-
gleich an den Kosten der Verbesserung beteiligen (8 21 Absatz 4 Satz 2).

Zu 8 21 Absatz 5

Die Wohnungseigentimer kénnen nach § 21 Absatz 5 Satz 1 eine vom Gesetz abwei-
chende Verteilung der Kosten und Nutzungen beschliel3en. Durch einen solchen Beschluss
durfen nach § 21 Absatz 5 Satz 2 aber keinem Wohnungseigentiimer Kosten auferlegt wer-
den, der nicht schon nach den gesetzlichen Vorschriften zur Kostentragung verpflichtet ist.
Demgemalf dirfen die Kosten nur unter den ohnehin schon kostentragungspflichtigen Woh-
nungseigentimern nach einem anderen als dem gesetzlichen Schliissel verteilt werden.
Unerheblich ist dabei, ob die gesetzliche Kostentragungspflicht aus § 21 Absatz 1, 2, 3 o-
der 4 folgt. Ein Verstol3 gegen § 21 Absatz 5 Satz 2 fuhrt nicht zur Nichtigkeit des Beschlus-
ses, sondern nur dazu, dass dieser auf eine Anfechtungsklage hin aufzuheben ist. Das
verdeutlicht der Wortlaut durch die Verwendung des Wortes ,dirfen®, wohingegen in Satz 1
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zur Begriindung der Beschlusskompetenz das Wort ,kdnnen® verwendet wird (vergleiche
auch die Begrindungen zur § 20 Absatz 4 und § 26 Absatz 1 Satz 2 WEG-E).

Diese Beschlusskompetenz ermoglicht es den Wohnungseigentumern, Klarheit tGber die
Verteilung der Kosten und Nutzungen einer baulichen Veranderung zu schaffen. Dafur be-
steht ein Bedirfnis insbesondere dann, wenn zwischen den Wohnungseigentiimern um-
stritten ist, ob eine bestimmte bauliche Veranderung den Vorschriften des Absatzes 2 oder
des Absatzes 3 unterfallt, ob also alle Wohnungseigentimer kostentragungspflichtig sind.
Geht die Mehrheit der Wohnungseigentiimer davon aus, dass 8§ 21 Absatz 2 gilt, kann ein
Beschluss gefasst werden, der die Kosten und Nutzungen unter allen Wohnungseigentu-
mern verteilt. Die Wohnungseigentimer, die abweichend davon § 21 Absatz 3 fir einschla-
gig halten, kbnnen den Beschluss anfechten und so gerichtlich Uberprifen lassen, ob dies
tatsachlich der Fall ist. Andernfalls wird der Beschluss bestandskréaftig und schafft dadurch
hinsichtlich der Verteilung der Kosten Rechtssicherheit.

Zu § 22

§ 22 enthalt die inhaltlich unveranderte Vorschrift des bisherigen § 22 Absatz 4 zum Wie-
deraufbau.

Zu Nummer 21 (8 23)
Zu Buchstabe a (Absatz 1 Satz 2)

§ 23 Absatz 1 Satz 2 sieht eine Beschlusskompetenz zur Einfuhrung der Online-Teilnahme
an der Versammlung der Wohnungseigentiimer vor. Auf dieser Grundlage kann beschlos-
sen werden, dass Wohnungseigentiimer im Wege elektronischer Kommunikation an der
Versammlung teilnehmen und sémtliche oder einzelne ihrer Rechte ganz oder teilweise
austiben kénnen. Die Beschlusskompetenz erméglicht es aber nicht, die Prdsenzversamm-
lung insgesamt zugunsten einer reinen Online-Versammlung abzuschaffen. Das Recht je-
des Wohnungseigentimers, physisch an der Versammlung teilzunehmen, steht damit nicht
zur Disposition der Mehrheit.

Die Formulierung lehnt sich an § 118 Absatz 1 Satz 2 des Aktiengesetzes (AktG) an. Die
konkrete, insbesondere technische Ausgestaltung der Online-Teilnahme regelt der Entwurf
im Hinblick auf kiinftige technische Entwicklungen nicht. Uber die Ausgestaltung ist deshalb
zu beschliel3en, wobei sich die RechtmaRigkeit des Beschlusses — wie stets — nach dem
allgemeinen Grundsatz ordnungsmafiger Verwaltung richtet.

Zu Buchstabe b (Absatz 3)

Bei Umlaufbeschlissen tritt die Textform im Sinne des § 126b BGB an die Stelle der Schrift-
form. Das erdffnet die Mdglichkeit, Umlaufbeschliisse auch im Wege elektronischer Kom-
munikation zu fassen, zum Beispiel per E-Mail, tGber Internetplattformen oder Apps.

Zu Nummer 22 (8§ 24)

Zu Buchstabe a (Absatz 2)

Fur das Einberufungsverlangen tritt nach § 24 Absatz 2 WEG-E die Textform im Sinne des
§ 126b BGB an die Stelle der Schriftform. Das eroffnet die Méglichkeit, ein solches Verlan-
gen auch im Wege elektronischer Kommunikation zu stellen, zum Beispiel per E-Mail.

Zu Buchstabe b (Absatz 3)

Der geltende 8§ 24 Absatz 3 sieht vor, dass der Vorsitzende des Verwaltungsbeirats und
dessen Vertreter zur Einberufung einer Versammlung befugt ist, wenn ein Verwalter fehlt
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oder sich der Verwalter pflichtwidrig weigert, eine Versammlung einzuberufen. Bislang nicht
gesetzlich geregelt ist, wie eine Versammlung einberufen werden kann, wenn auch ein Ver-
waltungsbeirat fehlt oder dessen Vorsitzender beziehungsweise Vertreter untatig bleiben.

Die Anderung in § 24 Absatz 3 schlieR3t diese Liicke. Sie eroffnet die Mdglichkeit, dass ein
Wohnungseigentiimer durch Beschluss ermachtigt wird, die Versammlung einzuberufen.
Eine solche Einberufungserméachtigung kénnen die Wohnungseigentimer jederzeit ohne
konkreten Anlass beschlie3en. Das erscheint etwa in kleineren Gemeinschaften ohne Ver-
walter und Verwaltungsbeirat sinnvoll. Hier kénnen die Wohnungseigentiimer in Zukunft
zum Beispiel auf der jahrlichen Eigentimerversammlung entscheiden, wer von ihnen zur
nachsten Eigentimerversammlung einladen soll.

Daruiber ermoglicht die Vorschrift dem einzelnen Wohnungseigentiimer aber auch, eine
Versammlung zu erreichen, wenn die Einberufung im Einzelfall pflichtwidrig unterbleibt.
Denn in diesen Fallen folgt aus dem Anspruch jedes Wohnungseigentiimers auf ordnungs-
maRige Verwaltung (8 18 Absatz 1 Nummer 1 WEG-E), dass ein Ermachtigungsbeschluss
nach § 24 Absatz 3 gefasst wird, um die Einberufung einer Versammlung zu ermdglichen.
Dieser Anspruch kann im Wege der Beschlussersetzungsklage (8§ 44 Absatz 1 Satz 2
WEG-E) durchgesetzt werden.

Zu Buchstabe c (Absatz 4 Satz 2)

Die Ladungsfrist wird von zwei auf vier Wochen verlangert. Dadurch wird die Moglichkeit
der Wohnungseigentumer verbessert, sich auf die Versammlung vorzubereiten (zum Bei-
spiel durch Einholung von Rechtsrat).

Zu Buchstabe d (Absatz 6)
Zu Doppelbuchstabe aa (Satz 1)

Die Niederschrift ist unverziglich nach Beendigung der Versammlung zu erstellen. Das ent-
spricht der herrschenden Ansicht zum geltenden Recht (vergleiche etwa Haublein, in: Stau-
dinger, WEG, 2018, § 24 Randnummer 241). Damit wird gewahrleistet, dass insbesondere
Wohnungseigentuimer, die bei der Versammlung nicht anwesend waren, die Moglichkeit
haben, sich rasch Uber die gefassten Beschllisse zu informieren.

Zu Doppelbuchstabe bb (Satz 3 — alt -)

§ 18 Absatz 4 WEG-E gewahrt ein allgemeines Einsichtsrecht, das auch Niederschriften
umfasst. Der geltende § 24 Absatz 6 Satz 3 wird dadurch tberflissig und wird aufgehoben.

Zu Buchstabe e (Abséatze 7 und 8 — alt -)

Die Beschlusssammlung regelt der Entwurf in § 25 Absatz 5 und nicht mehr in § 24. Denn
§ 24 betrifft die Versammlung der Wohnungseigentimer und die dort gefassten Be-
schlisse, wahrend in die Beschlusssammlung auch Umlaufbeschlisse geméal? § 23 Ab-
satz 3 und bestimmte Urteile aufzunehmen sind.

Zu Nummer 23 (8§ 25)
Zu Buchstabe a (Uberschrift)

Die geadnderte Uberschrift macht deutlich, dass § 25 nur die Vorgaben fiir die Beschluss-
fassung regelt, nicht aber — wie die geltende Uberschrift nahelegt — umfassend die Voraus-
setzungen und Rechtsfolgen eines Beschlusses. Zudem weist sie auf die in Absatz 5 ent-
haltenen Vorgaben zur Beschlusssammlung hin.
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Zu Buchstabe b (Absatz 1)

Der in sprachlicher Anlehnung an 8 32 Absatz 1 Satz 3 BGB und 8§ 47 Absatz 1 GmbHG
neugefasste § 25 Absatz 1 stellt zweierlei klar: Zum einen gendigt fur die Beschlussfassung
aufgrund der Vorschriften des WEG stets die einfache Mehrheit; erh6hte Quoren sind ge-
setzlich nicht mehr vorgesehen. Zum anderen kommt es bei der Berechnung der Mehrheit
allein auf die abgegebenen Stimmen an. Das entspricht der allgemeinen Sichtweise zum
geltenden Recht, ist bislang aber nicht gesetzlich geregelt (vergleiche Haublein, in: Stau-
dinger, WEG, 2018, § 25 Randnummer 16).

Zu Buchstabe c (Absétze 3 und 4 — alt —; Absatz 3 -neu -)

Die geltenden Absétze 3 und 4 regeln die Beschlussfahigkeit der Versammlung. Diese Vor-
schriften werden aufgehoben. Nach dem Entwurf ist damit jede Versammlung beschlussfa-
hig, unabhéngig davon, wie viele Wohnungseigentiimer an ihr teilnehmen. Dadurch wird
die Funktionsfahigkeit der Verwaltung gestérkt (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-
Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430,
450 f.).

Der neue § 25 Absatz 3 schreibt in Anlehnung an 8§ 47 Absatz 3 GmbHG flr Vollmachten
die Textform im Sinne des § 126b BGB vor. Dadurch werden unnétige Unsicherheiten Uber
die Vertretungsverhaltnisse in der Versammlung beseitigt. Es ist dem einzelnen Wohnungs-
eigentiimer zumutbar, im Vertretungsfall eine Vollmacht in Textform zu erteilen; notfalls ist
dies sogar noch wéahrend der Versammlung maoglich (zum Beispiel per E-Mail oder anderer
elektronischer Nachricht). Die Vorschrift verhindert zudem, dass die Stimme eines wirksam
bevollmachtigten Vertreters nur deshalb unbeachtlich ist, weil sie nach § 174 Satz 1 BGB
zuriickgewiesen wurde. Denn 8 25 Absatz 3 WEG-E geht § 174 Satz 1 BGB als Sonder-
vorschrift vor, sodass eine in Textform vorgelegte Vollmacht nicht mehr nach dieser Vor-
schrift zurlickgewiesen werden kann.

Ob eine Vollmacht, die nicht in Textform erteilt wurde, unwirksam ist oder nur zur Zurtck-
weisung berechtigt, ist im Rahmen des 8§ 47 Absatz 3 GmbHG umstritten (vergleiche zum
Streitstand K. Schmidt, in: Scholz, GmbHG, 11. Auflage 2014, § 47 Randnummern 85 ff.).
Im Interesse einer einheitlichen Rechtsentwicklung nimmt der Entwurf zu dieser Frage im
Rahmen von 8§ 25 Absatz 3 WEG-E keine Stellung; ihre Klarung bleibt der Rechtsprechung
uberlassen.

Zu Buchstabe e (Absatz 4)

Der geltende Absatz 5 wird Absatz 4. Sein Wortlaut wird an die gednderten Verfahrensvor-
schriften der 88 43 ff. WEG-E angepasst. Diese sehen vor, dass an Rechtsstreitigkeiten in
der Regel nicht mehr die einzelnen Wohnungseigentiimer als Parteien beteiligt sind, son-
dern die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer.

Zu Buchstabe e (Absatz 5)

Absatz 5 enthalt Vorgaben fur die Aufbewahrung von Niederschriften Gber Beschlisse und
von Urteilen in Beschlussklagen. Dadurch wird sichergestellt, dass die in der Gemeinschaft
geltenden Regeln auf Dauer dokumentiert werden. Die den Vorgaben des Absatzes 5 ent-
sprechende Sammlung der Niederschriften und Urteile tritt an die Stelle der Beschluss-
sammlung nach 8§ 24 Absatz 7 und 8 des geltenden Rechts. Konzeptionell sieht der Entwurf
keine neben die Sammlung der Niederschriften und Urteile tretende, separate Beschluss-
sammlung mehr vor. Notwendig und ausreichend ist eine den Vorgaben des Absatzes 5
entsprechende Sammlung der Niederschriften und Urteile; diese Sammlung nennt der Ent-
wurf, wie sich aus der Uberschrift ergibt, Beschlusssammlung.
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Satz 1 begrindet die Pflicht, Niederschriften Gber Beschliisse und bestimmte Urteile in
Textform aufzubewahren. Diese Pflicht bezieht sich sowohl auf die Niederschriften tber die
in einer Versammlung gefassten Beschlisse im Sinne des § 24 Absatz 6 als auch auf die
Niederschriften Giber sogenannte Umlaufbeschlisse im Sinne des § 23 Absatz 3 sowie Ur-
teile in Verfahren tber Anfechtungs-, Nichtigkeits- und Beschlussersetzungsklagen. Der
Textform im Sinne des § 126b BGB genuigt eine Aufbewahrung in Papierform. Ausreichend
ist es aber auch, wenn die in der Form des § 24 Absatz 6 errichteten Niederschriften ein-
gescannt und elektronisch aufbewahrt werden.

Satz 2 sieht vor, dass bestimmte Beschliisse und Urteile hervorzuheben sind. Hierbei han-
delt es sich um Kostenbeschlisse nach § 16 Absatz 2 Satz 2 und 8 21 Absatz 5 Satz 1
WEG-E sowie Urteile, die solche Beschlisse aufheben, ihre Nichtigkeit feststellen oder sie
ersetzen. Denn solche Beschlisse und Urteile sind fiir die Gemeinschaft typischerweise
von besonderer Bedeutung, weil sie bei der Erstellung von Wirtschaftsplanen und Jahres-
abrechnungen berticksichtigt werden missen. Hinsichtlich der Art und Weise der Hervor-
hebung macht der Entwurf keine Vorgaben. Die Hervorhebung muss geeignet sein, den
Wohnungseigentiimern rasch einen Uberblick tiber den Bestand der relevanten Beschliisse
und Urteile zu verschaffen. Die Hervorhebung kann deshalb etwa durch farbliche Markie-
rung, eine separat gefiihrte Liste oder, bei elektronischer Aufbewahrung, durch eine tech-
nische Losung erfolgen, die ein schnelles Auffinden ermaéglicht.

Die Pflicht zur Fihrung der Beschlusssammlung trifft die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer und ist durch den Verwalter zu erfillen.

Zu Nummer 24 (8 26 Absatz 1)
Zu Buchstabe a (Satz 1)

Der aufgrund der Neufassung von 8§ 25 Absatz 1 Uberflissige Hinweis auf die notwendige
Stimmenmehrheit wird gestrichen.

Zu Buchstabe b (Satz 2)

Ein Verstol3 gegen § 26 Absatz 1 Satz 2 fuhrt nach herrschender Meinung zur zumindest
teilweisen Nichtigkeit des Bestellungsbeschlusses, weil die Vorschrift die Beschlusskompe-
tenz der Wohnungseigentiimer begrenzt (etwa Jacoby, in: Staudinger, WEG, 2018, § 26
Randnummer 9). Dies wird im Wortlaut durch Verwendung des Wortes ,kann“ klargestellt
(vergleiche auch die Begriindungen zur 8 20 Absatz 4 und § 21 Absatz 5 WEG-E).

Zu Buchstabe c (Séatze 3und 4 — alt -)

Der geltende § 26 Absatz 1 Satz 3, der es erlaubt, die Abberufung des Verwalters auf das
Vorliegen eines wichtigen Grundes zu beschrénken, wird aufgehoben. Denn ein berechtig-
tes Interesse, die Abberufung des Verwalters als Organ der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer zu beschréanken, ist nicht ersichtlich. Vielmehr sollen die Wohnungseigentiimer
stets die Mdéglichkeit haben, sich von einem Verwalter zu trennen, wenn sie das Vertrauen
in ihn verloren haben. Von der Abberufung als Organ unabhéangig ist freilich der Vergu-
tungsanspruch des Verwalters; er richtet sich nach den diesbeziiglichen vertraglichen Ver-
einbarungen.

Als Folgednderung wird auch der geltende 8§ 26 Absatz 1 Satz 4 aufgehoben. Der Fiktion
eines wichtigen Grundes bedarf es nicht mehr.
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Zu Buchstabe d (Satz 3 - neu -)

Der Wortlaut des neuen § 26 Absatz 1 Satz 3 wird an die Aufhebung der geltenden Séatze 3
und 4 angepasst. § 26 Absatz 1 Satz 3 WEG-E steht damit jeglicher Beschréankung der Be-
stellung oder Abberufung des Verwalters entgegen. Demnach darf die Bestellung eines
Verwalters erst Recht nicht generell ausgeschlossen sein. Einer zusatzlichen Vorschrift, die
dies — wie der geltende § 20 Absatz 2 — besonders anordnet, bedarf es nicht.

Zu Nummer 25 (88 27 bis 29)

Die 88 27 bis 29 werden neugefasst. Sie regeln wie bisher die Aufgaben und Befugnisse
des Verwalters (8§ 27), den Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung (§ 28) sowie den
Verwaltungsbeirat (8 29).

Zu § 27 allgemein

8§ 27 regelt die grundlegenden Aufgaben und Befugnisse des Verwalters. Dabei geht es
allein um die Entscheidungsbefugnisse und Handlungspflichten im Innenverhéaltnis. Die
Vertretungsmacht des Verwalters wird abschlieRend durch § 9b WEG-E geregelt.

Anders als das geltende Recht verzichtet der Entwurf darauf, die einzelnen Aufgaben und
Befugnisse des Verwalters in einem abschlieenden Katalog aufzuzahlen. Denn eine sach-
gerechte Beschreibung der Aufgaben und Befugnisse des Verwalters kann nicht losgelost
von der konkreten Wohnungseigentumsanlage erfolgen. Die in der Praxis zu beobachtende
Vielgestaltigkeit der Anlagen und ihre unterschiedlichen Anforderungen an eine effiziente
Verwaltung verlangen vielmehr eine gesetzliche Verteilung der Zustandigkeiten, die dem
Einzelfall gerecht wird. Der Entwurf sieht deshalb anstelle eines Katalogs einzelner Aufga-
ben und Befugnisse vor, dass der Verwalter fur die MaRnahmen, tber die eine Beschluss-
fassung durch die Wohnungseigentiimer nicht geboten ist (Absatz 1 Nummer 1), und fir
dringliche MaBRnahmen (Absatz 1 Nummer 2) zustandig ist. Zugleich raumt er den Woh-
nungseigentiimern die Befugnis ein, die Kompetenzen des Verwalters einzuschranken und
zu erweitern (Absatz 2). Dieses System gewahrleistet eine effiziente Verwaltung, die den
Bedurfnissen der konkreten Anlage gerecht wird (vergleiche den Abschlussbericht der
Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019,
430, 442).

Uber MaRRnahmen, die nicht nach § 27 Absatz 1 oder 2 dem Verwalter zugewiesen sind,
entscheiden die Wohnungseigentimer durch Beschluss (vergleiche 8§19 Absatz 1
WEG-E). Diese Beschliisse hat der Verwalter zu vollziehen. Das ergibt sich bereits aus
seiner Funktion als Vollzugsorgan der rechtsfahigen Gemeinschaft der Wohnungseigenti-
mer. Einer ausdricklichen gesetzlichen Erwahnung dieser Vollzugspflicht bedarf es daher
nicht. Das zeigt sich auch daran, dass der Verwalter auch nach geltendem Recht verpflich-
tet ist, Vereinbarungen zu vollziehen (vergleiche Jacoby, in: Staudinger, WEG, 2018, § 27
Randnummer 27), obwohl dies nicht ausdrticklich angeordnet ist.

Zu 8 27 Absatz 1

Nach 8§ 27 Absatz 1 ist der Verwalter fir Malihahmen, Uber die eine Beschlussfassung
durch die Wohnungseigentiimer nicht geboten ist (Nummer 1), und fur dringliche Maf3nah-
men (Nummer 2) zustandig.

Eine Beschlussfassung durch die Wohnungseigentiimer ist nicht geboten im Sinne von
Nummer 1, wenn aus Sicht eines durchschnittlichen Wohnungseigentiimers eine Entschei-
dung durch die Versammlung aufgrund ihrer geringen Bedeutung fir die Gemeinschaft
nicht erforderlich ist. Maf3stab ist dabei stets die konkrete Wohnungseigentumsanlage. Mit
der Grof3e der Anlage wachst demnach in der Regel der Kreis der MalRnahmen, die der
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Verwalter eigenverantwortlich treffen kann und muss. In der Regel sind jedenfalls diejeni-
gen MalRBnahmen, deren Erledigung der geltende § 27 Absatz 1 Nummer 2, 4, 5 und 6 dem
Verwalter zuweist, von Nummer 1 erfasst. Je nach Grol3e der Anlage und Art der regelma-
Big anfallenden MaRnahmen kann aber etwa auch die Erledigung von Reparaturen oder
der Abschluss von Versorgungs- oder Dienstleistungsvertragen zum Kreis der Mal3nahmen
nach Nummer 1 gehéren. Das Gleiche gilt fur die gerichtliche Durchsetzung von Hausgeld-
forderungen.

Nummer 2 erfasst die MalBhahmen, tber die eine Beschlussfassung durch die Wohnungs-
eigentiimer zwar an sich geboten im Sinne von Nummer 1 ist, die aber eine rasche Ent-
scheidung verlangen, um einen Nachteil zu verhindern. Der Nachteil kann ein rechtlicher
oder ein tatsachlicher sein. Die Wahrung einer Frist ist nur deshalb genannt, weil es sich
um den praktisch haufigsten Fall handelt, in dem ein Rechtsnachteil verhindert werden soll.
Nummer 2 erfasst damit insbesondere auch die Fihrung eines Prozesses fur die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer, soweit eine Befassung der Versammlung der Wohnungs-
eigentiimer aufgrund der einzuhaltenden Fristen nicht mdglich ist.

Zu 8 27 Absatz 2

§ 27 Absatz 2 sieht die Mdglichkeit vor, durch Beschluss Aufgaben und Befugnisse auf den
Verwalter zu Ubertragen beziehungsweise seine gesetzlichen Aufgaben und Befugnisse
nach Absatz 1 zu beschranken. Die Wohnungseigentiimer haben damit die Moglichkeit,
diejenigen Maflinahmen selbst zu definieren, deren Erledigung sie in die Verantwortung des
Verwalters legen wollen. Dazu kénnen sie etwa Wertgrenzen oder Mal3Bhahmenkataloge
aufstellen. Zugleich kénnen sie dem Verwalter aber auch Maflinahmen im Einzelfall entzie-
hen oder ihm zuweisen. Denkbar ist es auch, einzelne Handlungen des Verwalters (zum
Beispiel Zahlungen ab einem bestimmten Betrag) von der Zustimmung eines Wohnungsei-
gentumers oder eines Dritten abhangig zu machen.

Ein auf Grundlage von § 27 Absatz 2 gefasster Beschluss betrifft aber stets nur das Innen-
verhaltnis; die Vertretungsmacht des Verwalters ist aus Griinden der Rechtssicherheit nach
8 9b Absatz 1 Satz 3 WEG-E unbeschrankbar.

Zu § 28 allgemein

Mit der Neufassung der Vorschriften fir den Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung in
§ 28 werden drei Ziele verfolgt (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-L&ander-Arbeits-
gruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 456 ff.):

Erstens sollen die Vorschriften klarer gefasst werden, sodass die wesentlichen Inhalte von
Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung dem Wortlaut des Gesetzes entnommen werden
kdnnen.

Zweitens soll die Zahl der in der Praxis haufigen Streitigkeiten tiber den Wirtschaftsplan und
die Jahresabrechnung verringert werden. Daflr wird der Beschlussgegenstand jeweils auf
die Zahlungspflichten reduziert. Fur den Erfolg einer Anfechtungsklage genlgt es deshalb
nicht mehr, dass lediglich einzelne Teile des Wirtschaftsplans oder der Jahresabrechnung
fehlerhaft sind, solange sich dieser Fehler nicht auf die Zahlungspflicht der Wohnungsei-
gentimer auswirkt.

Drittens soll die Kenntnis der Wohnungseigentiimer tber die wirtschaftliche Lage der Ge-
meinschaft durch den neu geschaffenen Vermogensbericht gestéarkt werden (vergleiche
Absatz 3).

Regelungstechnisch sind Absatz 1 (Wirtschaftsplan) und Absatz 2 (Jahresabrechnung) pa-
rallel aufgebaut: Satz 1 regelt jeweils den Beschlussgegenstand und begrenzt diesen auf
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die Zahlungspflicht. Satz 2 schreibt vor, welche Informationen den Wohnungseigentiimern
im Rahmen der Beschlussvorbereitung zur Verfligung gestellt werden missen. Durch die-
ses System wird klar zwischen Beschlussgegenstand (jeweils Satz 1) und Beschlussvorbe-
reitung (jeweils Satz 2) unterschieden. Dadurch wird deutlich gemacht, dass nicht jeder
Fehler in der Beschlussvorbereitung den Beschluss selbst fehlerhaft macht.

Zu § 28 Absatz 1
§ 28 Absatz 1 befasst sich mit dem Wirtschaftsplan.

Zu 8§ 28 Absatz 1 Satz 1

§ 28 Absatz 1 Satz 1 regelt den Gegenstand des Beschlusses uber den Wirtschaftsplan.
Gegenstand dieses Beschlusses sind die Vorschiisse zur Kostentragung und zu den nach
8 19 Absatz 2 Nummer 4 WEG-E oder durch Beschluss vorgesehenen Ricklagen; Be-
schlussgegenstand sind also nur die diesbezliglichen Zahlungspflichten. Das zugrundelie-
gende Zahlenwerk, aus dem der Betrag dieser Zahlungspflichten abgeleitet wird, ist dage-
gen nicht Gegenstand des Beschlusses, sondern dient nur seiner Vorbereitung (verglei-
che § 28 Absatz 1 Satz 2 WEG-E).

Der Wortlaut nimmt keinen Bezug auf ein Kalenderjahr. Erfasst sind damit sowohl die re-
gelmafig fallig werdenden Zahlungspflichten auf den Wirtschaftsplan als auch Sonderum-
lagen, die als Nachtrag zum Wirtschaftsplan beschlossen werden. Der Wortlaut steht auch
der Fassung von Beschlissen nicht entgegen, die fir mehrere Jahre oder bis zur Be-
schlussfassung Uber den nachsten Wirtschaftsplan fortgelten sollen. Ob sich ein konkreter
Beschluss nur auf ein Kalenderjahr bezieht oder dartiber hinaus fortgelten soll, ist — wie
bisher (vergleiche Haublein, in: Staudinger, WEG, 2018, § 28 Randnummer 58) —im Wege
der Auslegung zu ermitteln.

Die Bezugnahme auf durch Beschluss vorgesehene Riicklagen stellt klar, dass auch tber
weitere Ricklagen — neben der gesetzlich vorgesehenen Erhaltungsriicklage — beschlos-
sen werden kann; die daflr notwendige Beschlusskompetenz ergibt sich bereits aus § 19
Absatz 1 WEG-E.

Zu 8 28 Absatz 1 Satz 2

§ 28 Absatz 1 Satz 2 regelt die Pflicht zur Vorbereitung eines Beschlusses nach Satz 1. Der
Verwalter hat dafiir einen Wirtschaftsplan aufzustellen. Diese Pflicht ist ausdriicklich auf
das Kalenderjahr bezogen. Sie besteht deshalb auch dann, wenn ein Beschluss nach
Satz 1 fur mehrere Jahre oder bis zur ndchsten Beschlussfassung fortgelten soll. Denn der
jahrlich vorzulegende Wirtschaftsplan soll die Wohnungseigentimer gerade in die Lage ver-
setzen, einen neuen Beschluss zu fassen beziehungsweise einen bereits gefassten Be-
schluss abzuéndern.

Der Wirtschaftsplan muss zunéchst die nach Satz 1 zu beschliel3enden Zahlungspflichten
enthalten, also die jeweiligen Vorschiisse zur Kostentragung und zu den nach § 19 Ab-
satz 2 Nummer 4 WEG-E oder durch Beschluss vorgesehenen Riicklagen. Dariber hinaus
muss der Wirtschaftsplan die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben enthalten.

Wird gegen die Beschlussvorbereitungspflicht aus Satz 2 verstof3en, beschlieRen die Woh-

nungseigentimer aber dennoch nach Satz 1 Uber die dort genannten Zahlungspflichten,
macht allein dies den Beschluss nicht fehlerhaft.

Zu 8 28 Absatz 2

§ 28 Absatz 2 befasst sich mit der Jahresabrechnung.
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Zu 8 28 Absatz 2 Satz 1

§ 28 Absatz 2 Satz 1 regelt den Gegenstand des Beschlusses Uber die Jahresabrechnung.
Gegenstand dieses Beschlusses ist die Einforderung von Nachschiissen oder die Anpas-
sung beschlossener Vorschiisse. Beschlussgegenstand sind also nur Zahlungspflichten,
die zum Ausgleich einer Unter- oder Uberdeckung aus dem Wirtschaftsplan erforderlich
sind.

Damit wird zum einen klargestellt, dass das zugrundeliegende Zahlenwerk, aus dem der
Betrag dieser Zahlungspflichten abgeleitet wird, nicht Gegenstand des Beschlusses ist,
sondern nur seiner Vorbereitung dient (vergleiche 8 28 Absatz 2 Satz 2).

Im Ubrigen wird zwischen dem Fall der Unterdeckung (,Einforderung von Nachschissen®)
und dem Fall der Uberdeckung (,Anpassung beschlossener Vorschiisse“) unterschieden:

Fiur den Fall der Unterdeckung stellt § 28 Absatz 2 Satz 1 im Einklang mit der Rechtspre-
chung des Bundesgerichtshofs klar, dass der Beschluss Uber die Jahresabrechnung an-
spruchsbegriindend nur hinsichtlich des auf den einzelnen Wohnungseigentiimer entfallen-
den Betrags ist, welcher die im Rahmen des Wirtschaftsplans beschlossenen Vorschisse
ubersteigt (Urteil vom 1. Juni 2012 - V ZR 171/11 Randnummer 20). Dieser Betrag wird als
Nachschuss bezeichnet.

Fur den Fall der Uberdeckung ist Giber die Anpassung der beschlossenen Vorschiisse und
nicht etwa Uber davon losgeldste Riickzahlungen zu beschlie3en. Dem ist zu entnehmen,
dass eine Rickzahlung ausscheidet, soweit Vorschiisse nicht erbracht wurden. Insbeson-
dere im Fall der VerauRBerung erwirbt der Erwerber deshalb keinen Riickzahlungsanspruch,
wenn der Veraulerer die Vorschiisse nicht gezahlt hat (so bereits zum geltenden Recht
Haublein, in: Staudinger, WEG, 2018, § 28 Randnummern 221 ff.).

Zu 8§ 28 Absatz 2 Satz 2

§ 28 Absatz 2 Satz 2 regelt wiederum die Pflicht zur Vorbereitung eines Beschlusses nach
Satz 1. Der Verwalter hat dafiir eine Jahresabrechnung aufzustellen. Diese muss zunachst
die nach Satz 1 zu beschlieBenden Zahlungspflichten enthalten, also die einzufordernden
Nachschisse beziehungsweise die Anpassung der beschlossenen Vorschiisse. Darliber
hinaus muss die Jahresabrechnung die Einnahmen und Ausgaben enthalten.

Wird gegen die Beschlussvorbereitungspflicht aus Satz 2 verstof3en, beschlie3en die Woh-
nungseigentumer aber dennoch nach Satz 1 uber die dort genannten Zahlungspflichten,
macht allein dies den Beschluss nicht fehlerhaft.

Zu § 28 Absatz 3

§ 28 Absatz 3 schafft einen Informationsanspruch eines jeden Wohnungseigentimers ge-
genuber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, der durch den Verwalter zu erfiillen
ist. Die Wohnungseigentimer sollen dadurch ein moglichst genaues Bild tber die wirt-
schaftliche Lage der Gemeinschaft erhalten.

Der Vermobgensbericht muss zum einen den Stand der Erhaltungsriicklage (8 19 Absatz 2
Nummer 4 WEG-E) und etwaiger durch Beschluss vorgesehener Ricklagen enthalten. An-
zugeben ist jeweils der Ist-Stand des tatsachlich vorhandenen Vermdgens, das fiur die Er-
haltung beziehungsweise andere Zwecke reserviert ist; offene Forderungen oder zur Liqui-
ditatssicherung umgewidmete Mittel sind insoweit nicht anzugeben. Der Stand der Rickla-
gen ist ungeachtet seiner Hohe anzugeben. Hierin liegt auch der Grund, warum das Gesetz
die Rucklagen ausdriicklich erwahnt, obwonhl sie begrifflich bereits vom Gemeinschaftsver-
mdgen erfasst werden.
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Daneben muss der Vermdgensbericht eine Aufstellung des wesentlichen Gemeinschafts-
vermdégens enthalten. Das wesentliche Vermdgen umfasst insbesondere:

— alle Forderungen der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer gegen einzelne Woh-
nungseigentiimer und Dritte (insbesondere Hausgeldschulden einschlie3lich offener
Forderungen zu Ricklagen);

— alle Verbindlichkeiten (vor allem Bankdarlehen);
— sonstige Vermogensgegenstande (etwa Brennstoffvorréte).
Stichtag ist jeweils der Ablauf des Kalenderjahres.

Das Vermdgen ist dabei lediglich aufzustellen, also zu benennen. Die einzelnen Vermo-
gensgegenstande mussen nicht bewertet werden; Geldforderungen und -verbindlichkeiten
sind betragsmafig anzugeben. In den Vermdgensbericht missen nur die wesentlichen Ver-
mdgensgegenstande aufgenommen werden. Unwesentlich sind Vermdgensgegenstande,
die fur die wirtschaftliche Lage der Gemeinschaft unerheblich sind. Eine betragsmafiige
Grenze sieht der Entwurf hierfir nicht vor; sie hangt insbesondere von der GroR3e der Ge-
meinschaft ab.

Der Vermoégensbericht ist jedem Wohnungseigentiimer zur Verfiigung zu stellen. Wie das
geschieht, schreibt der Entwurf nicht vor. Denkbar ist etwa eine Ubersendung per Post oder
E-Mail zusammen mit der Jahresabrechnung, aber auch die Einstellung auf eine Internet-
seite. Die Wohnungseigentiimer kénnen nach 8§ 19 Absatz 1 WEG-E Uber die Art der Zur-
verfugungstellung beschliel3en.

Wird der Anspruch aus § 28 Absatz 3 gar nicht oder mangelhaft erflillt, hat jeder Wohnungs-
eigentiimer einen Anspruch gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, dass ihm
der Vermogensbericht erstmals oder berichtigt zur Verfiigung gestellt wird. Die Beschlisse
Uber den Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung werden dadurch aber nicht fehlerhaft.

Zu § 29 allgemein

§ 29 regelt den Verwaltungsbeirat. Die Anderungen dienen dazu, die Tatigkeit im Verwal-
tungsbeirat attraktiver zu machen, um dadurch mehr Wohnungseigentiimer zur Ubernahme
dieser Tatigkeit zu bewegen.

Zu 8§ 29 Absatz 1

Der geltende 8§ 29 Absatz 1 Satz 2 schreibt vor, dass der Verwaltungsbeirat aus drei Woh-
nungseigentimern bestehen muss. Beschlie3en die Wohnungseigentimer eine hiervon
abweichende Mitgliederzahl, ist der Beschluss nach der Rechtsprechung auf Anfechtungs-
klage hin aufzuheben (BGH, Urteil vom 5. Februar 2010 — V ZR 126/09). Diese Rechtslage
wird dem Bedurfnis der Praxis nicht gerecht, die Zahl der Beiratsmitglieder flexibel durch
Beschluss festlegen zu kdnnen (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-Lander-Arbeits-
gruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 454).

§ 29 Absatz 1 Satz 1 sieht daher vor, dass die Wohnungseigentimer Uber die Zahl der Mit-
glieder des Verwaltungsbeirats beschlieen kénnen. Es kann auch nur ein Wohnungsei-
gentumer zum alleinigen Mitglied des Verwaltungsbeirats bestellt werden; er ist dann auto-
matisch dessen Vorsitzender. Besteht der Verwaltungsbeirat aus mehreren Mitglieder, ist
nach Satz 2 ein Vorsitzender und ein Stellvertreter zu bestimmen. Wer dies bestimmt, ord-
net der Entwurf bewusst nicht an. Die Wohnungseigentiimer kénnen durch Beschluss ent-
scheiden; andernfalls erfolgt die Bestimmung durch die Mitglieder des Verwaltungsbeirats.
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§ 29 Absatz 1 Satz 3, der die Einberufung des Verwaltungsbeirats regelt, entspricht dem
geltenden 8§ 29 Absatz 4.

Zu 8 29 Absatz 2

§ 29 Absatz 2 Satz 1 bestimmt, dass der Verwaltungsbeirat den Verwalter bei der Durch-
fuhrung seiner Aufgaben unterstutzt; dies entspricht dem geltenden 8§ 29 Absatz 2.

§ 29 Absatz 2 Satz 2 regelt, dass Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung vor der Be-
schlussfassung vom Verwaltungsbeirat geprift und mit einer Stellungnahme versehen wer-
den sollen. Die Vorschrift entspricht insoweit dem geltenden § 29 Absatz 3, dessen Wortlaut
aber an den geanderten 8§ 28 angepasst wird. Nicht tbernommen wird dagegen der gel-
tende 8 29 Absatz 3, soweit er sich auf Rechnungslegungen und Kostenanschlage bezieht.
Soweit Rechnungen und Kostenanschlége als Grundlage fir die Erstellung des Wirtschafts-
plans oder der Jahresabrechnung dienen, sind sie unveréandert Gegenstand der Prifung
durch den Verwaltungsbeirat. Eine darlber hinausgehende Prifung dieser Zahlenwerke
durch den Verwaltungsbeirat ist zum einen praktisch nicht von Relevanz; sie kénnte zum
anderen auch zu einer Uberlastung des Verwaltungsbeirats mit der Konsequenz fiihren,
interessierte Wohnungseigentimer von einer Mitgliedschaft im Beirat abzuschrecken. Die
Informationsrechte des Verwaltungsbeirats werden dadurch nicht eingeschrankt. Jedes Mit-
glied hat, wie jeder Wohnungseigentimer auch, einen Anspruch auf Einsichtnahme in die
Verwaltungsunterlagen nach 8§ 18 Absatz 4 WEG-E.

Zu § 29 Absatz 3

§ 29 Absatz 3 sieht vor, dass die Mitglieder des Verwaltungsbeirats nur Vorsatz und grobe
Fahrlassigkeit zu vertreten haben, wenn sie unentgeltlich tatig werden. Damit soll die Be-
reitschaft geférdert werden, sich unentgeltlich als Mitglied des Verwaltungsbeirats zu enga-
gieren (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 456).

Zu Nummer 26 (Abschnitt 5)
Der geltende 4. Abschnitt wird Abschnitt 5.
Zu Nummer 27 (8§ 30)

§ 30 hat bislang keine amtliche Uberschrift und erhélt deshalb die Uberschrift ,Wohnungs-
erbbaurecht”.

Zu Nummer 28 (Teil 2)
Die Anpassung der Nummerierung ist aus rechtsférmlichen Grinden notwendig.
Zu Nummer 29 (8 32 Absatz 2 Satze 4 bis 7 — alt -)

§ 32 Absatz 2 Satz 4 bis 7 wird aus den gleichen Grinden wie § 7 Absatz 4 Satz 3 bis 6
aufgehoben.

Zu Nummer 30 (Teil 3 — 88 43 bis 45)

Zu Teil 3 allgemein

Seit der WEG-Novelle 2007 gelten die allgemeinen Vorschriften des Zivilprozessrechts
grundsatzlich auch fur Verfahren in Wohnungseigentumssachen. Davon abweichende Vor-
schriften enthalten jedoch die geltenden 8§ 43 ff. WEG, die zum grof3en Teil ihre Wurzeln
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im Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit haben, dem Wohnungseigentumssachen bis
dahin unterlagen. Diese von den Grundsatzen des Zivilprozessrechts abweichenden Rege-
lungen haben sich in weiten Teilen in der Praxis nicht bewéhrt und zudem schwierige recht-
liche Fragen aufgeworfen (siehe etwa Jacoby, ZMR 2018, 393). Prozessrechtlicher Reform-
bedarf wird zudem durch § 18 Absatz 1 WEG-E ausgel6st, der die Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zuweist. Aus diesen
Grunden werden die Verfahrensvorschriften vollstandig neu gefasst. § 43 WEG-E enthalt
dabei wie bisher Vorschriften zur gerichtlichen Zustandigkeit. § 44 WEG-E befasst sich mit
den Besonderheiten der Beschlussklagen im Allgemeinen, 8§ 45 WEG-E mit den Fristen der
Anfechtungsklage.

Folgende Vorschriften des geltenden Rechts wurden inhaltlich nicht Gbernommen:

— Die besonderen Vorschriften zur Bezeichnung der Wohnungseigentiimer in der Klage-
schrift (8 44 WEG) und zur Zustellung (8 45 WEG) fallen ersatzlos weg. Diese Vor-
schriften dienen nach geltendem Recht der Verfahrensvereinfachung, wenn an dem
Prozess mehrere Wohnungseigentimer als Parteien oder als Beigeladene zu beteili-
gen sind. |hr Hauptanwendungsfall sind die Beschlussklagen. Beschlussklagen sind
nach dem Entwurf aber gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu richten
(vergleiche § 44 Absatz 2 Satz 1 WEG-E). Auch die Mdglichkeit der Beiladung (§ 48
WEG) wird abgeschafft (dazu sogleich). Damit entféllt die Rechtfertigung fiir die Son-
derregelungen der geltenden 88 44 und 45 WEG. Ebenso entbehrlich ist die Vorschrift
des geltenden § 47 Satz 2 WEG, da die Beschlussklagen nach dem Entwurf gegen die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu richten sind.

— Abgeschafft wird die in dem geltenden § 48 Absatz 1 bis 3 WEG geregelte Beiladung.
Die Beiladung hat den Zweck, den Beigeladenen an das Ergebnis eines aus seiner
Sicht fremden Prozesses zu binden. Fir Beschlussklagen, die nach dem Entwurf ge-
gen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu richten sind (vergleiche § 44 Ab-
satz 2 Satz 1 WEG-E), bedarf es der Beiladung nicht mehr. Im Ubrigen sieht bereits
das allgemeine Zivilprozessrecht mit der Streitverkiindigung ein Instrument vor, Dritte
an das Ergebnis eines Prozesses zu binden. Es besteht keine Rechtfertigung fiir eine
davon abweichende Regelung nur fir wohneigentumsrechtliche Streitigkeiten. Das gilt
umso mehr, als nach § 9a Absatz 2 und 8§ 14 Absatz 1 Nummer 1 WEG-E die gericht-
liche Durchsetzung von Anspriichen wegen Stérungen des gemeinschaftlichen Eigen-
tums und Pflichtverletzungen von Wohnungseigentimern weitgehend der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer zugewiesen wird. Im Vergleich zum geltenden Recht
wird dadurch die Gefahr deutlich verringert, dass sich ein Wohnungseigentiimer in auf-
einanderfolgenden Prozessen gleichgerichteten Klagen anderer Wohnungseigentiimer
ausgesetzt sieht.

— Nach dem geltenden § 48 Absatz 4 WEG kann, wenn eine Anfechtungsklage als un-
begriindet abgewiesen wurde, nicht mehr geltend gemacht werden, der Beschluss sei
nichtig. Diese Regelung dient dazu, eine zum Beschlussanfechtungsrecht nach dem
friheren Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit anerkannte Rechtsfolge in das zivil-
prozessrechtliche Verfahren zu tbertragen (Bundestagsdrucksache 16/887, Seite 40).
Diese Sonderregelung passt sich nicht reibungslos in die prozessrechtlichen Grunds-
atze der Urteilswirkung ein und wird daher nicht ibernommen. Die Urteilswirkungen
bestimmen sich in Zukunft nach dem an § 248 Absatz 1 AktG angelehnten 8§ 44 Ab-
satz 3 WEG-E sowie nach der allgemeinen Streitgegenstandslehre. Die Abschaffung
von § 48 Absatz 4 WEG macht auch die Ubernahme des diese Regelung flankierenden
8§ 46 Absatz 2 WEG uberflussig.

— Der geltende 8§ 49 Absatz 1 WEG, der eine kostenrechtliche Sondervorschrift fir die
Beschlussersetzungsklage enthalt, fallt weg. Diese Sondervorschrift ist entbehrlich, da
die Kostengrundentscheidung bei einer vom richterlichen Ermessen abhangigen Ent-
scheidung schon nach der allgemeinen Vorschrift des § 92 Absatz 2 Nummer 2 ZPO
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sachgerecht getroffen werden kann. Zwar betrifft § 92 Absatz 2 Nummer 2 ZPO seinem
Wortlaut nach nur die Festsetzung des Betrags einer Forderung durch richterliches Er-
messen. Die Vorschrift wird ihrem Zweck entsprechend aber von der Rechtsprechung
auch in anderen Fallen angewendet, in denen die Hauptsacheentscheidung von rich-
terlichem Ermessen abhéangt (vergleiche Brandenburgisches Oberlandesgericht, Urteil
vom 13. Oktober 2004 — 4 U 68/04).

—  Der Entwurf sieht nicht mehr vor, dass dem Verwalter unabh&ngig von seiner Partei-
stellung Prozesskosten auferlegt werden kdénnen. Denn die Anwendung des geltenden
8§ 49 Absatz 2 WEG, der dies nach geltendem Recht vorsieht, zwingt das Gericht dazu,
materiell-rechtliche Fragen im Rahmen der Entscheidung Uber die Verfahrenskosten
abschliel3end zu prifen. Das widerspricht dem kostenrechtlichen Vereinfachungsprin-
zip. Die Vorschrift ist zur Durchsetzung von Regressanspriichen gegen den Verwalter
auch nicht erforderlich. Materiell-rechtliche Schadensersatzanspriiche gegen den Ver-
walter kdnnen eigenstandig im Klagewege verfolgt werden. Fur eine im Vergleich zu
anderen Ansprichen privilegierte Durchsetzung im Wege einer prozessualen Nebe-
nentscheidung besteht kein anzuerkennendes Bedurfnis.

— Schlief3lich wird die in § 50 WEG enthaltene Sonderregelung zur Erstattungsféahigkeit
von Rechtsanwaltskosten der obsiegenden Partei nicht ibernommen. Diese Sonder-
regelung wurde eingefiihrt, um insbesondere in einem Beschlussanfechtungsverfah-
ren, bei dem nach geltendem Recht sdmtliche Wohnungseigentiimer zu verklagen
sind, das Kostenrisiko des anfechtenden Wohnungseigentimers zu begrenzen (Bun-
destagsdrucksache 16/3843, Seite 28). Dieses Regelungsbedirfnis entfallt, da die An-
fechtungsklage nach dem Entwurf gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
zu richten ist (vergleiche 8§ 44 Absatz 2 Satz 1 WEG-E). Ein Kostenbegrenzungsinte-
resse besteht nach dem Entwurf vielmehr mit Blick auf etwaige Nebeninterventionen;
dies wird durch § 44 Absatz 4 WEG-E beriicksichtigt.

Zu § 43 allgemein

§ 43 enthalt wie bislang Vorschriften zur Zustandigkeit. Absatz 1 regelt im Wesentlichen
den allgemeinen Gerichtsstand der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer; Absatz 2 ent-
halt einen Katalog ausschlieB3licher Zustandigkeiten.

Zu § 43 Absatz 1

8§ 43 Absatz 1 Satz 1 regelt den allgemeinen Gerichtsstand der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer.

Nach 8§ 17 ZPO richtet sich der allgemeine Gerichtsstand juristischer Personen und rechts-
fahiger Personengesellschaften nach dem Ort der Verwaltung, was bei einer Anwendung
auf die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer die Frage aufwerfen wiirde, ob der Ort der
Verwaltung durch das Grundstiick oder die Geschaftsraume des Verwalters bestimmt wird.
Diese Unsicherheit wird durch 8§ 43 Absatz 1 Satz 1 ausgeraumt, indem an die Belegenheit
des Grundstiicks angekniipft wird. Die Vorschrift tritt damit inhaltlich an die Stelle des gel-
tenden 8§ 43 Nummer 5 und 6, der die gleiche Zustandigkeit punktuell fir Klagen Dritter
gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer oder gegen Wohnungseigentiimer so-
wie fur Mahnverfahren, wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer Antragstellerin
ist, vorsieht.

8 43 Absatz 1 Satz 2 betrifft die Zustandigkeit fir eine auf § 9a Absatz 4 Satz 1 WEG-E des
Entwurfs gestitzte Haftungsklage gegen einzelne Wohnungseigentiimer. Die Vorschrift
ordnet an, dass diese Haftungsklage am Ort des Gerichtsstands der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer erhoben werden kann, und begriindet damit einen besonderen Ge-
richtsstand fur diese Klagen. Dieser besondere Gerichtsstand ist aufgrund der Teilhaftung
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nach 8§ 9a Absatz 4 Satz 1 WEG-E geboten. Denn ein Glaubiger der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer, der seinen Haftungsanspruch in voller Hohe durchsetzen will, ist
gezwungen, samtliche Wohnungseigentimer zu verklagen. 8 43 Absatz 1 Satz 2 erm0g-
licht es, eine einheitliche Klage gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und
samtliche Wohnungseigentiimer am Ort des Grundstlicks zu erheben. Fir eine ausschliel3-
liche ortliche Zustandigkeit besteht allerdings kein Bedurfnis, weshalb der Entwurf als Re-
gelungsort nicht den Katalog des neuen Absatz 2 vorsieht. Nur insoweit besteht ein Unter-
schied zum geltenden Recht, das in 8 43 Nummer 5 die gleiche Zustandigkeit wie der neue
Satz 2 enthalt.

Zu 8§ 43 Absatz 2 allgemein

8§ 43 Absatz 2 entspricht inhaltlich dem geltenden 8 43 Nummer 1 bis 4 und wird im We-
sentlichen nur redaktionell angepasst.

Nicht tbernommen werden die Nummern 5 und 6 des geltenden § 43:

Soweit sich Nummer 5 auf Klagen Dritter gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentu-
mer bezieht, bedarf es dieser Vorschrift nicht mehr, da der allgemeine Gerichtsstand der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer in 8 43 Absatz 1 Satz 1 geregelt wird. Das gleiche
gilt, soweit Nummer 5 Haftungsklagen Dritter nach § 9a Absatz 4 Satz 1 WEG-E gegen
Wohnungseigentiimer betrifft, die von § 43 Absatz 1 Satz 2 erfasst werden. Nur fiir solche
Haftungsklagen besteht das Bedurfnis nach einem besonderen Gerichtsstand (vergleiche
auch die Begrindung zu § 43 Absatz 1). Fur andere Klagen Dritter gegen Wohnungseigen-
timer kann es dagegen bei den allgemeinen Vorschriften der ZPO verbleiben.

Eine der Nummer 6 entsprechende Vorschrift ist nicht mehr erforderlich, da der allgemeine
Gerichtsstand der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, der nach § 689 Absatz 2 ZPO
fir das Mahnverfahren maf3geblich ist, nun durch § 43 Absatz 1 Satz 1 bestimmt wird.

Zu 8 43 Absatz 2 Nummer 1

§ 43 Absatz 2 Nummer 1 entspricht im Wesentlichen dem geltenden § 43 Nummer 1. Nach
dem Entwurf fallen aber auch Streitigkeiten zwischen den Wohnungseigentiimern aus dem
sogenannten sachenrechtlichen Grundverhdltnis unter die Vorschrift, was von der herr-
schenden Meinung zum geltenden Recht abgelehnt wird (vergleiche BGH, Urteil vom
30. Juni 1995 — V ZR 118/94). Das ergibt sich daraus, dass die einschrankenden Warter
,sich aus der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und aus der Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums ergebenden® nicht Gbernommen werden. Diese Erweiterung der
ausschlieBlichen drtlichen Zustandigkeit ist aus zwei Grinden geboten: Zum einen spricht
auch bei diesen Streitigkeiten der Gesichtspunkt der Prozessékonomie fir eine Entschei-
dung durch den Richter am Ort der Belegenheit des Grundstiicks. Zum anderen geht es
auch bei diesen Streitigkeiten typischerweise um wohnungseigentumsrechtliche Rechtsfra-
gen. Die Anwendung von 8§ 43 WEG-E auf Streitigkeiten aus dem sachenrechtlichen Grund-
verhaltnis fuhrt in der Berufungsinstanz dazu, dass diese durch die gemalR 8 72 Absatz 2
des Gerichtsverfassungsgesetzes zustandigen Landgerichte entschieden werden.

Zu 8 43 Absatz 2 Nummer 2

§ 43 Absatz 2 Nummer 2 entspricht ohne Anderung dem geltenden § 43 Nummer 2.

Zu 8 43 Absatz 2 Nummer 3

8§ 43 Absatz 2 Nummer 3 entspricht inhaltlich dem geltenden § 43 Nummer 3. Die Worte
.bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums® werden lediglich zur sprachlichen
Straffung nicht tbernommen. Denn schon aus dem Tatbestandsmerkmal ,Verwalter” folgt,
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dass die Vorschrift nur Streitigkeiten betrifft, die sich auf die Tatigkeit als Verwalter im Sinne
des Wohnungseigentumsgesetzes beziehen.

Zu 8 43 Absatz 2 Nummer 4

§ 43 Absatz 2 Nummer 4 entspricht inhaltlich dem bisherigen § 43 Nummer 4. Der Wortlaut
knlpft an § 44 WEG-E an, der samtliche Beschlussklagen in einer Vorschrift beschreibt und
biindelt. Damit erfasst die Vorschrift insbesondere auch Beschlussersetzungsklagen.

Zu § 44 allgemein

8 44 enthalt gemeinsame Regelungen fur samtliche Beschlussklagen. Beschlussklagen
sind Anfechtungs-, Nichtigkeits- und Beschlussersetzungsklagen. Sie werden in Absatz 1
naher beschrieben. Absatz 2 regelt die Passivlegitimation, die Unterrichtung der Woh-
nungseigentuimer und die Prozessverbindung, Absatz 3 die Wirkungen eines Urteils und
Absatz 4 die Kosten einer Nebenintervention auf Seiten der Beklagten.

Zu 8§ 44 Absatz 1

§ 44 Absatz 1 regelt in Satz 1 die Anfechtungs- und Nichtigkeitsklage und in Satz 2 die Be-
schlussersetzungsklage.

Zu 8 44 Absatz 1 Satz 1

8 44 Absatz 1 Satz 1 ordnet an, dass auf Klage eines Wohnungseigentimers das Gericht
einen Beschluss fur ungultig erklaren oder dessen Nichtigkeit feststellen kann. Die Vor-
schrift enthalt zugleich die Legaldefinitionen der Anfechtungs- und Nichtigkeitsklage. Inhalt-
liche Veranderungen zum geltenden Recht sind damit nicht verbunden. Das gilt auch im
Hinblick darauf, dass der Entwurf — anders als der geltende 8§ 46 Absatz 1 Satz 1 — nicht
ausdrucklich von einem Beschluss ,der Wohnungseigentimer® spricht. Diese Beschran-
kung folgt schon daraus, dass das WEG nur Beschliisse der Wohnungseigentimer regelt.
Es ist daher selbstverstandlich, dass die Vorschrift auf andere Beschliisse, etwa solche des
Verwaltungsbeirats, nicht anwendbar ist.

Der Entwurf sieht anders als das geltende Recht aber keine Anfechtungsklage des Verwal-
ters vor. Praktisch relevant ist die Anfechtung durch den Verwalter bislang, wenn seine
Abberufung nur aus wichtigem Grund zulassig ist und die Abberufung aus seiner Sicht ohne
einen solchen Grund beschlossen wurde. Nach dem Entwurf kann die Abberufung des Ver-
walters jedoch nicht mehr beschrankt werden (vergleiche 8§ 26 Absatz 1 Satz 3 WEG-E).
Insoweit entfallt auch das Bedurfnis, dem Verwalter ein Klagerecht einzurdumen. Eines
Klagerechts bedarf der Verwalter auch nicht gegen Beschlisse, durch deren Ausfihrung er
eine strafbare Handlung oder eine Ordnungswidrigkeit begehen wirde oder er sich ersatz-
pflichtig machen wiirde. Denn in diesen Féllen ist er schon aus materiell-rechtlichen Grin-
den nicht zur Beschlussausfuhrung verpflichtet (vergleiche 88 134, 242, 275 BGB).

Zu 8 44 Absatz 1 Satz 2

§ 44 Absatz 1 Satz 2 regelt die Beschlussersetzungsklage. Diese Gestaltungsklage ergibt
sich nach geltendem Recht aus § 21 Absatz 8.

Die Beschlussersetzungsklage ist statthaft, wenn der Klager begehrt, dass das Gericht ei-
nen Beschluss anstelle der Wohnungseigentimer fasst. Sie ist begriindet, wenn ein An-
spruch auf den begehrten Beschluss besteht. Der Anspruch kann sich aus der allgemeinen
Vorschrift des § 18 Absatz 2 WEG-E oder aus einer speziellen Vorschrift (zum Beispiel § 20
Absatz 2 oder 3 WEG-E) ergeben.
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§ 44 Absatz 1 Satz 2 schreibt — anders als der geltende § 21 Absatz 8 — nicht vor, dass das
Gericht nach billigem Ermessen entscheidet. Denn ob dem Gericht ein Ermessensspiel-
raum zusteht, bestimmt sich nach materiellem Recht, ndmlich danach, ob den Wohnungs-
eigentiimern bei der Beschlussfassung ein solches Ermessen zustinde. Ein solches Er-
messen kann sich insbesondere aus § 18 Absatz 2 WEG-E fir Beschlisse tber die ord-
nungsgemane Verwaltung und Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums ergeben. Be-
steht hingegen ein Anspruch auf eine konkrete Beschlussfassung (zum Beispiel nach § 20
Absatz 3 WEG-E), hat auch das Gericht bei der Beschlussersetzung kein Ermessen.

Der Entwurf sieht nur die gerichtliche Ersetzung eines Beschlusses vor. Anders als nach
geltendem Recht (vergleiche BGH, Urteil vom 8. April 2016 — V ZR 191/15) ist die Erset-
zung einer Vereinbarung nicht vorgesehen. Denn die Beschlussersetzungsklage als beson-
dere Form der Anspruchsdurchsetzung rechtfertigt sich gerade dadurch, dass die Verwal-
tung in aller Regel nicht durch vertragliche Vereinbarungen erfolgt, sondern durch mehr-
heitlich gefasste Beschlisse (vergleiche § 19 Absatz 1 WEG-E). Die Beschlussersetzungs-
klage sichert dieses Konzept im Streitfall prozessual wirksam ab. Ein Anspruch auf Ab-
schluss oder Anderung einer Vereinbarung (etwa nach § 10 Absatz 2 WEG-E) besteht da-
gegen nur in seltenen Fallen. Ein solcher Anspruch ist deshalb — genauso wie ein Anspruch
auf Anpassung eines sonstigen Vertrags (etwa nach § 313 Absatz 1 BGB) — im Wege der
Leistungsklage zu verfolgen.

Zu 8§ 44 Absatz 2

§ 44 Absatz 2 regelt die Passivlegitimation (Satz 1), die Pflicht zur Information der Woh-
nungseigentumer (Satz 2) und die Prozessverbindung (Satz 3).

Zu 8 44 Absatz 2 Satz 1

Nach 8 44 Absatz 2 Satz 1 sind die Beschlussklagen nicht mehr gegen alle anderen Woh-
nungseigentiimer, sondern gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentliimer zu richten.

Der Entwurf reagiert damit zum einen auf die aus praktischer Sicht gegen das geltende
Recht vorgebrachten Bedenken (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-Lander-Ar-
beitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 460). Denn
das geltende Recht fuhrt zu schwer handhabbaren Prozessen mit einer Vielzahl von Betei-
ligten. Auch fuhrt es haufig zu Irritationen bei den Wohnungseigentiimern, weil auch dieje-
nigen Wohnungseigentumer verklagt werden missen, die — wie in der Regel der Klager —
gegen den Beschluss gestimmt haben. Gerade bei gro3en Gemeinschaften, die von haufi-
gen Eigentiimerwechseln gepragt sind, besteht auRerdem die Gefahr, falsche Personen zu
verklagen.

Das Konzept des Entwurfs, Beschlussklagen gegen die rechtsfahige Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer zu richten, ist aber vor allem dogmatisch konsistent. Denn der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentimer ist nach § 18 Absatz 1 WEG-E materiell-rechtlich die
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zugewiesen. Folgerichtig hat die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer diese Aufgabe auch prozessual wahrzunehmen, indem
sie die Streitigkeiten Gber Beschlisse fuhrt.

Zu 8 44 Absatz 2 Satz 2

8§ 44 Absatz 2 Satz 2 schreibt vor, dass der Verwalter den Wohnungseigentimern die Er-
hebung einer Beschlussklage unverziglich bekannt zu machen hat. Dies ist geboten, weil
die gerichtliche Entscheidung gegentber allen Wohnungseigentimern wirkt (vergleiche
§ 44 Absatz 3). Die Wohnungseigentimer mussen deshalb die Mdglichkeit erhalten, sich
als Nebenintervenienten an dem Prozess zu beteiligen.
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Der Entwurf schreibt kein spezielles Verfahren der Bekanntmachung vor. Der Verwalter
erfullt seine Pflicht, wenn er den Wohnungseigentimern die Mdglichkeit eréffnet, von der
Klageerhebung mit hinreichender Sicherheit Kenntnis zu nehmen, sodass sie von ihren
prozessualen Rechten Gebrauch machen kénnen. Ein individueller Zugang bei dem einzel-
nen Wohnungseigentiimer ist dafir nicht erforderlich. Fehlt ein Verwalter, kann die Infor-
mationspflicht, wie bei anderen verbandsrechtlichen Gestaltungsklagen auch, gegebenen-
falls dem Gericht obliegen (vergleiche Bundesverfassungsgericht, Beschluss vom 9. Feb-
ruar 1982 — 1 BvR 191/81).

Zu 8 44 Absatz 2 Satz 3

§ 44 Absatz 2 Satz 3 entspricht im Wesentlichen dem geltenden § 47 Satz 1. Die Vorschrift
ordnet die Verbindung mehrerer Verfahren Uber Beschlussklagen zur gleichzeitigen Ver-
handlung und Entscheidung an. Sie gilt nur fir Verfahren tber denselben Streitgegenstand.
Wahrend der geltende § 47 Satz 1 die zwingende Prozessverbindung nur fur Anfechtungs-
und Nichtigkeitsklagen vorsieht, gilt § 44 Absatz 2 Satz 3 auch fiir Beschlussersetzungskla-
gen, weil auch insoweit das Bedurfnis besteht, divergierende Entscheidungen Uber densel-
ben Streitgegenstand zu vermeiden.

Zu 8§ 44 Absatz 3

§ 44 Absatz 3 WEG-E erstreckt die subjektive Rechtskraft sowohl eines der Klage stattge-
benden als auch diese abweisenden Urteils in Beschlussklageverfahren auf alle Woh-
nungseigentiimer und damit auch auf deren Sondernachfolger. Dies dient der Rechtssi-
cherheit und dem Rechtsfrieden in der Gemeinschaft. Diese Rechtskrafterstreckung gilt
aber nur fur Urteile in Beschlussklageverfahren. Urteile in anderen Verfahren wirken dage-
gen —anders als nach geltendem Recht (vergleiche § 48 Absatz 3 und 8 10 Absatz 4 Satz 1
WEG) — nur nach den allgemeinen zivilprozessualen Regeln fir und gegen nicht an dem
Prozess beteiligte Dritte.

8§ 10 Absatz 3 WEG-E bleibt von § 44 Absatz 3 WEG-E unberthrt. Beschlisse aufgrund
einer Vereinbarung bedirfen deshalb zu ihrer Wirkung gegen Sondernachfolger auch dann
der Eintragung in das Grundbuch, wenn sie durch das Gericht gefasst werden. Die Gestal-
tungswirkung des Urteils beschrankt sich namlich auf den Eintritt der Gestaltung im Moment
der Rechtskraft. Eine spéatere Veranderung dieser Wirkung durch das materielle Recht wird
dadurch nicht ausgeschlossen.

Zu 8 44 Absatz 4

8 44 Absatz 4 beschrénkt bei Beschlussklagen den Kostenerstattungsanspruch im Falle
der Nebenintervention.

Beschlussklagen sind nach § 44 Absatz 2 Satz 1 gegen die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer zu richten. Die Wohnungseigentimer haben aber die Méglichkeit, als Nebenin-
tervenienten dem Prozess auf Seiten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer beizu-
treten. Wird die Beschlussklage abgewiesen, waren die Kosten der Nebenintervention auf
Seiten der beklagten Gemeinschaft der Wohnungseigentimer nach den allgemeinen Vor-
schriften der ZPO vom Kl&ger zu erstatten. Daraus ergébe sich ein erhebliches Kostenrisiko
fur den Klager, insbesondere in groReren Gemeinschaften. Dem begegnet § 44 Absatz 4.
Er soll verhindern, dass das Kostenrisiko prohibitive Wirkungen entfaltet und einen Woh-
nungseigentimer von der Erhebung einer Beschlussklage abhélt. Der Vorschrift verfolgt
damit denselben Zweck wie der geltende § 50.

§ 44 Absatz 4 sieht vor, dass die Kosten einer Nebenintervention auf Beklagtenseite nur
dann zu erstatten sind, wenn die Nebenintervention geboten war. Die Gebotenheit ist dabei
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wie nach dem geltenden § 50 zu verstehen. Geboten ist eine Nebenintervention auf Be-
klagtenseite, wenn die Rechtsverteidigung aus Sicht eines verstandigen Wohnungseigen-
timers nicht der Gemeinschaft der Wohnungseigentumer alleine tiberlassen werden kann.

Die Vorschrift betrifft nur die Nebenintervention auf Beklagtenseite, wie aus der Bezug-
nahme auf die Rechtsverteidigung folgt.

Zu 8§45

§ 45 regelt die Fristen der Anfechtungsklage. Die Regelung entspricht dem geltenden § 46
Absatz 1 Satz 2 und 3.

Zu Nummer 31 (Teil 4)

Die Anpassung der Nummerierung ist aus rechtsférmlichen Grinden notwendig.
Zu Nummer 32 (8 46)

Der geltende § 61 wird § 46 und erhalt eine amtliche Uberschrift.

Zu Nummer 33 (88 47 bis 49)

Zu 8§ 47

§ 47 soll sicherstellen, dass die gednderten Vorschriften des WEG in der Regel auch in den
Gemeinschaften gelten, in denen Wohnungseigentum vor Inkrafttreten der Anderungen be-
grundet worden ist. Die Vorschrift bewirkt, dass Vereinbarungen, die vor Inkrafttreten der
Anderungen getroffen wurden, der Anwendung der geanderten Vorschriften nur dann ent-
gegenstehen, wenn sich ein entsprechender Wille aus der Vereinbarung mit hinreichender
Deutlichkeit ergibt.

Eine solche Vorschrift ist notwendig, da viele Gemeinschaftsordnungen den Wortlaut des
bei ihrer Errichtung geltenden Gesetzes wiederholen. In der Regel wird damit nicht be-
zweckt, dass diese Vorschriften auch gegeniber spateren Gesetzesénderungen Vorrang
geniel3en. Vielmehr soll die Wiederholung gesetzlicher Vorschriften in der Gemeinschafts-
ordnung in der Regel nur den Wohnungseigentiimern und dem Verwalter die Lektire des
Gesetzes ersparen. Problematisch ist jedoch, dass es bei spateren Gesetzesanderungen
zu einem zumindest formalen Widerspruch von Gemeinschaftsordnung und geandertem
Gesetz kommen kann. Nach allgemeinen Grundséatzen musste im Wege der Auslegung
geklart werden, ob eine abweichende Vereinbarung im Sinne des 8§ 10 Absatz 1 Satz 2
WEG-E vorliegt. Den mit einer solchen Auslegung verbundenen Unsicherheiten begegnet
§47.

Eine abweichende Vereinbarung, die der Anwendung der geanderten Vorschriften entge-
gensteht, ist nach Satz 1 nur anzunehmen, wenn sich aus der Vereinbarung der Wille
ergibt, dass die Vereinbarung auch gegenuber kinftigen Gesetzesanderungen Vorrang ge-
nieRen soll. Aufgrund der negativen Formulierung hat derjenige, der einen solchen Willen
behauptet, diesen Willen zu beweisen. Der Wille muss sich dabei aus der Vereinbarung
selbst ergeben. Nach Satz 2 ist das im Regelfall nicht anzunehmen. Im Einzelfall ist es aber
nicht ausgeschlossen, dass sich ein solcher Wille aus einer Vereinbarung und ihrem Kon-
text mit hinreichender Deutlichkeit ergibt.

Funktional tritt 8 47 an die Stelle der geltenden § 12 Absatz 4 Satz 2, § 16 Absatz 5 und
§ 22 Absatz 2 Satz 2. Diese Vorschriften ordnen die Unabdingbarkeit einzelner Vorschriften
an, die nachtraglich in das WEG eingefiigt wurden. Auch dadurch wird sichergestellt, dass
die neuen gesetzlichen Vorschriften Vorrang vor bereits bestehenden Vereinbarungen ge-
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nielRen. Allerdings wird durch die Anordnung der Unabdingbarkeit die im WEG grundséatz-
lich bestehende Gestaltungsfreiheit empfindlich eingeschrankt und zwar sowohl fur die Ver-
gangenheit als auch fir die Zukunft. Dagegen lasst die in 8 47 vorgesehene Vermutungs-
regel privatautonomen Entscheidungen hinreichenden Raum und ist deshalb vorzugswir-
dig. 8§ 12 Absatz 4 Satz 2, § 16 Absatz 5 und § 22 Absatz 2 Satz 2 WEG haben im Entwurf
daher keine Entsprechung mehr.

Zu § 48 allgemein

§ 48 enthalt Ubergangsvorschriften:

Zu 8 48 Absatz 1

Nach 8 5 Absatz 4 Satz 1 WEG-E kodnnen Beschlusse, die aufgrund einer Vereinbarung
gefasst werden, durch Eintragung im Grundbuch zum Inhalt des Sondereigentums gemacht
werden. Nach § 10 Absatz 3 Satz 1 WEG-E ist die Eintragung notwendig, damit diese Be-
schliisse gegen Sondernachfolger wirken.

§ 48 Absatz 1 Satz 1 ordnet an, dass fiir die Wirkung gegen Sondernachfolger grundsatz-
lich auch die Eintragung solcher Beschliisse notwendig ist, die vor Inkrafttreten der Neure-
gelung gefasst oder durch gerichtliche Entscheidung ersetzt wurden (sogenannte Altbe-
schlisse).

§ 48 Absatz 1 Satz 2 sieht jedoch eine Ubergangsfrist bis zum 31. Dezember 2025 vor. Sie
verhindert, dass Altbeschliisse gegeniiber Sondernachfolgern nicht wirken, weil die Son-
dernachfolge eintritt, bevor der Beschluss im Grundbuch eingetragen ist. Altbeschliisse wir-
ken deshalb nach dem geltenden § 10 Absatz 4 auch ohne Eintragung im Grundbuch ge-
gen Sondernachfolger, wenn die Sondernachfolge bis zum 31. Dezember 2025 eintritt. Die
Praxis erhélt damit ausreichend Zeit, um die Eintragung von Altbeschliissen in das Grund-
buch zu bewirken.

Fur das Eintragungsverfahren gilt die Vorschrift des § 7 Absatz 2 WEG-E. Demnach geniigt
eine Niederschrift Gber den Altbeschluss in der dort vorgeschriebenen Form. Fir den Fall,
dass die in § 24 Absatz 6 genannten Personen nicht mehr zur Verfigung stehen, sieht § 48
Absatz 1 Satz 3 eine weitere Erleichterung vor. Die Vorschrift gewahrt jedem Wohnungsei-
gentimer einen Anspruch darauf, dass ein nach § 48 Absatz 1 Satz 1 einzutragender Alt-
beschluss erneut gefasst wird. Der erneut gefasste Beschluss kann dann nach § 7 Absatz 2
WEG-E eingetragen werden. Der Anspruch setzt voraus, dass ein wirksamer Altbeschluss
gefasst wurde. Erflullen die Wohnungseigentiimer diesen Anspruch nicht durch eine ent-
sprechende Beschlussfassung, kann Beschlussersetzungsklage erhoben werden (§ 44 Ab-
satz 1 Satz 2 WEG-E). Der Anspruch ist bis zum 31. Dezember 2025 befristet. Ist bei Frist-
ablauf eine Beschlussersetzungsklage rechtshangig, besteht der Anspruch bis zum Ab-
schluss des Verfahrens weiter, denn 8§ 48 Absatz 1 Satz 2 Halbsatz 2 ordnet die entspre-
chende Anwendung von § 204 Absatz 1 Nummer 1 BGB an. Der Fortbestand des An-
spruchs hat jedoch keine Auswirkungen auf Sondernachfolger, wenn die Sondernachfolge
nach Ablauf der Frist eintritt; gegen sie wirkt der Altbeschluss nur bei Eintragung im Grund-
buch.

Zu 8 48 Absatz 2

Die Aufhebung des geltenden 8 5 Absatz 4 Satz 3 bewirkt, dass bestimmte Vereinbarungen
und Beschlisse, die nach geltendem Recht keiner Zustimmung Dritter bedirfen, nach dem
Entwurf einer solchen bedirfen. § 48 Absatz 2 verhindert, dass Vereinbarungen oder Be-
schlisse, die vor Inkrafttreten der Neuregelung bereits wirksam geworden sind, nachtrag-
lich wieder schwebend unwirksam werden. Er ordnet an, dass Vereinbarungen und Be-
schlisse, die bis zum Inkrafttreten der Neuregelung getroffen oder gefasst wurden und zu



-97 - Drucksache 168/20

denen alle Zustimmungen erteilt wurden, die nach den bis zu diesem Zeitpunkt geltenden
Vorschriften erforderlich waren, durch die Neuregelung nicht berthrt werden. Die geltende
Fassung des 8 5 Absatz 4 Satz 3 gilt fir diese Vereinbarungen und Beschliisse weiter.

Zu 8 48 Absatz 3

8 48 Absatz 3 betrifft Vereinbarungen tber Verauf3erungsbeschrankungen nach 8§ 12 und
Uber die Haftung von Sondernachfolgern fiir Geldschulden, die vor dem Inkrafttreten der
Neuregelung getroffen wurden. Er gilt auch fir Beschlisse dieses Inhalts, die aufgrund ei-
ner Vereinbarung gefasst wurden.

Nach Satz 1 gilt 8 7 Absatz 3 Satz 2 WEG-E auch fur diese Vereinbarungen und Be-
schlisse. Auch wenn sie bereits nach dem geltenden 8§ 7 Absatz 3 unter Bezugnahme ein-
getragen wurden, sind sie nunmehr ausdricklich in das Grundbuch einzutragen. Grund-
buchrechtlich handelt es sich dabei um eine Richtigstellung, die nach Satz 2 aber nicht von
Amts wegen, sondern nur auf Antrag eines Wohnungseigentiimers oder der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer, die dabei in der Regel durch den Verwalter vertreten wird (§ 9b
Absatz 1 Satz 1 WEG-E), in allen Wohnungsgrundbiichern erfolgt; einer Bewilligung bedarf
es nicht.

Satz 3 gewahrt fiir nicht eingetragene Haftungsklauseln eine Ubergangsfrist bis zum
31. Dezember 2025. Eine Haftungsklausel, die lediglich durch Bezugnahme nach dem gel-
tenden 8§ 7 Absatz 3 WEG, aber nicht ausdriicklich im Grundbuch eingetragen ist, wirkt
demnach gegeniiber Sondernachfolgern, wenn die Sondernachfolge bis zum Ablauf der
Ubergangsfrist eintritt.

Zu 8§ 48 Absatz 4

Die in dem Entwurf vorgesehenen Anderungen des Verfahrensrechts sollen bereits anhan-
gige Verfahren unberthrt lassen. Verfahren, die bei Inkrafttreten der Neuregelung bereits
bei Gericht anhangig sind, sind deshalb nach den bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Vor-
schriften zu fuhren.

Zu 8§49
§ 49 enthalt die Vorschrift des geltenden § 63.

Zu Artikel 2 (Anderung des BGB)

Zu Nummer 1 und 2 (88 554, 554a)

Zu § 554 allgemein

§ 554 ist derzeit nicht belegt. Die neue Vorschrift regelt den Anspruch des Mieters, vom
Vermieter die Erlaubnis fur bestimmte bauliche Veranderungen der Mietsache zu verlan-
gen. Der Anspruch umfasst MaRnahmen, die dem Gebrauch durch Menschen mit Behin-
derungen, dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem Einbruchsschutz dienen.

§ 554 enthélt eine Ausnahme von dem Grundsatz, nach dem der Mieter keinen Anspruch
darauf hat, dass der Vermieter nach Abschluss des Mietvertrags den Umfang des Ge-
brauchsrechts erweitert, etwa indem er dem Mieter einen Umbau der Mietsache genehmigt.
Eine solche Ausnahme gilt nach dem geltenden § 554a bereits fir Umbauten, die fir eine
behindertengerechte Nutzung der Mietsache erforderlich sind. Der Entwurf sieht vor, § 554a
aufzuheben und die Barrierefreiheit und den Anspruch auf Herstellung einer Lademdglich-
keit fur elektrisch betriebene Fahrzeuge sowie auf Herstellung von Einbruchsschutz in
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§ 554 gemeinsam zu regeln. Dies dient der Ubersichtlichkeit des Gesetzes sowie der Ver-
meidung von Doppelungen oder gar widersprtchlichen Regelungen. Die drei Sachverhalte,
in denen das Gesetz einen Anspruch des Mieters auf Erlaubnis baulicher Veranderungen
ausdrucklich anerkennt, werden auf diese Weise in einer Vorschrift zusammengefasst.

Die Regelung ist abgestimmt mit § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 bis 3 WEG-E. Dadurch
soll der Anspruch des Mieters auf Erlaubnis der in § 554 geregelten MaRnahmen bei Ver-
mietung einer Eigentumswohnung mit den wohnungseigentumsrechtlichen Vorschriften
Uber bauliche Veranderungen harmonisiert werden.

Absatz 1 Satz 1 stellt an die Entstehung des Anspruchs auf Erlaubnis einer baulichen Ver-
anderung geringe Anforderungen. Deshalb ist die in Absatz 1 Satz 2 geregelte Mdglichkeit
des Ausschlusses des Anspruchs von besonderer Bedeutung. Danach ist durch eine um-
fassende Interessenabwagung zu ermitteln, ob der Anspruch im Einzelfall besteht oder
nicht. Dadurch soll eine Rechtsanwendung erméglicht werden, die den Anspruch des Mie-
ters umfassend anhand der Umstande des Einzelfalls bewertet.

Nach Vertragsende ist der Mieter nach allgemeinen Grundsatzen zum Ruckbau der bauli-
chen Veranderung verpflichtet. Treuwidrige Rickbauverlangen des Vermieters scheitern
aber an § 242 BGB (vergleiche etwa Oberlandesgericht Frankfurt, Urteil vom 19. Dezember
1991 - 6 U 108/90, Randnummer 181, zitiert nach juris). Dies kommt insbesondere im Hin-
blick auf vom Mieter installierte Elektroleitungen in Betracht, die hach dessen Auszug noch
verwendet werden kdnnen.

Zu 8§ 554 Absatz 1 Satz 1

§ 554 Absatz 1 Satz 1 ist die Grundlage des Mieteranspruchs und benennt dessen Voraus-
setzungen. Es handelt sich um einen Anspruch auf Zustimmung zu einer Vertragsanderung,
weil das dem Mieter bisher, also nach dem noch nicht nach Absatz 1 Satz 1 modifizierten
Vertrag, zustehende Gebrauchsrecht in seiner Auspragung, die Mietsache baulich veran-
dern zu dirfen, erweitert wird. Die Vorschrift enthélt also nicht etwa ein gesetzliches Um-
baurecht des Mieters. Will der Mieter die in der Vorschrift beschriebenen baulichen Mal3-
nahmen durchfihren, muss ihm der Vermieter vorher die Erlaubnis hierzu erteilen. Wirde
der Mieter ohne die Erlaubnis bauliche Veranderungen vornehmen, beginge er eine Pflicht-
verletzung. Eine Ausnahme gilt, wenn dem Mieter die Ausfilhrung bestimmter Baumal3nah-
men schon nach dem bisherigen Vertragsinhalt gestattet ist.

Die vom Mieter begehrte Vertragsdnderung muss sich auf die Erlaubnis einer baulichen
Veranderung beziehen. Bauliche Verénderung ist jede Modifikation der Substanz der Miet-
sache. Es ist unerheblich, ob das von der baulichen Veranderung betroffene Bauteil bereits
Teil der vermieteten Wohnung ist oder es sich in einem dem Mieter nur zum Mitgebrauch
Uberlassenen Bereich befindet. Absatz 1 Satz 1 ist daher etwa auch anwendbar, wenn der
Mieter einen Treppenlift in das ihm zum Mitgebrauch vermietete Treppenhaus einbauen
mdchte. Nicht unter die Vorschrift fallen hingegen rAumliche Erweiterungen des Gebrauchs-
rechts des Mieters, da Absatz 1 Satz 1 auf die Vornahme baulicher Veranderungen be-
schrankt ist. Der Mieter kann daher nicht verlangen, dass ihm der Vermieter bauliche Ver-
anderungen in Bereichen des Gebaudes oder des Grundstiicks erlaubt, auf die sich sein
Gebrauchsrecht nicht erstreckt. Deshalb fallt etwa der Wunsch des Mieters, im Hof des
Grundsttcks, der ihm nicht zum Abstellen von Kraftfahrzeugen vermietet ist, eine soge-
nannte Wallbox zu installieren und dort in Zukunft sein Kraftfahrzeug aufzuladen, nicht unter
8§ 554 Absatz 1 Satz 1. Ein solcher Anspruch auf rAumliche Erweiterung des Gebrauchs-
rechts ware ein zu weitgehender Eingriff in die Vertragsfreiheit des Vermieters.

Der Anspruch setzt weiter voraus, dass die begehrte MalRnahme der Nutzung der
Mietsache durch Menschen mit Behinderungen, dem Laden elektrisch betriebener
Fahrzeuge oder dem Einbruchsschutz dient.
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Die erste Variante betrifft bauliche Veranderungen, die Menschen mit Behinderungen den
Gebrauch der Mietsache erleichtern. Diese sind bislang in § 554a Absatz 1 Satz 1 geregelt.
Die Definition der erfassten Malinahmen aus dem geltenden § 554a Absatz 1 Satz 1 wird
sprachlich gestrafft; eine Anderung des Anwendungsbereichs der Vorschrift ist damit nicht
bezweckt.

Die zweite Variante betrifft bauliche Veranderungen, die dem Laden elektrisch betriebener
Fahrzeuge dienen. Elektrisch betriebene Fahrzeuge sind insbesondere Fahrzeuge gemaf
8§ 2 Nummer 1 des Elektromobilitdtsgesetzes (EmoG). Erfasst sind daneben aber etwa
auch elektrisch betriebene Zweirdder und spezielle Elektromobile fiir Gehbehinderte, die
nicht in den Anwendungsbereich des EmoG fallen. Dem Laden dieser Fahrzeuge dienen
alle baulichen Veranderungen, die es dem Mieter ermdglichen, Strom in Fahrzeuge einzu-
speisen beziehungsweise aus diesen auszuspeisen. Erfasst wird damit vor allem die Instal-
lation einer Lademdglichkeit, etwa in Form der Verlegung erforderlicher Stromleitungen und
des Einbaus eines Ladepunktes, zum Beispiel einer sogenannten Wallbox. Mit umfasst sind
auBerdem die zur Umsetzung von Vorgaben des Messstellenbetriebsgesetzes oder zur
Teilnahme an einem Flexibilitatsmechanismus nach § 14a des Energiewirtschaftsgesetzes
erforderlichen Mal3nahmen; hierzu gelten die Ausfihrungen zu § 20 Absatz 2 Satz 1 Num-
mer 2 WEG entsprechend. Inhaltlich erstreckt sich der Anspruch des Mieters nicht nur auf
die Ersteinrichtung einer solchen Ladeinfrastruktur, sondern auch auf Malinahmen, die der
Verbesserung oder Erhaltung einer bereits vorhandenen Lademdglichkeit dienen.

Die dritte Variante betrifft bauliche Veranderungen, die dem Einbruchsschutz dienen. Er-
fasst sind bauliche Veranderungen, die geeignet sind, den widerrechtlichen Zutritt zur Woh-
nung des Mieters zu verhindern, zu erschweren oder auch nur unwahrscheinlicher zu ma-
chen. Der Anspruch ist nicht auf bauliche Ver&nderungen in Bereichen beschrankt, die dem
Mieter zum exklusiven Gebrauch zugewiesen sind, wie es etwa beim Einbau eines Woh-
nungsturspions der Fall ist. 8 554 Absatz 1 Satz 1 kann vielmehr auch auf die Erlaubnis der
Ausfiihrung von Einbruchsschutzmafinahmen in Bereichen des Grundstuicks oder des Ge-
b&audes gerichtet sein, die dem Mieter nur zum Mitgebrauch vermietetet sind. Ein Beispiel
ist etwa der Einbau eines einbruchshemmenden SchlieRsystems an der Hauseingangstir.

Soweit die Ausfihrung der baulichen Veranderung von Mitwirkungshandlungen des Ver-
mieters abhangen, die Uber die bloRe Erlaubnis hinausgehen, kann der Mieter deren Erflil-
lung nach § 241 Absatz 2 BGB verlangen. Denkbare Nebenpflichten sind etwa die Erteilung
von Informationen, die der Mieter zur Planung der BaumaRRnahme bendtigt, wie zum Bei-
spiel Uber die vorhandene Stromversorgung oder den Verlauf von Kabeln, aber auch die
Abgabe von Gestattungserklarungen gegeniber Handwerkern. Hat der Mieter ein berech-
tigtes Interesse an der schriftlichen Erteilung der Erlaubnis, kann sich ein Anspruch hierauf
ebenfalls aus § 241 Absatz 2 BGB ergeben.

Zu 8 554 Absatz 1 Satz 2

§ 554 Absatz 1 Satz 2 regelt den Ausschluss des Anspruchs auf Erlaubnis einer unter Ab-
satz 1 fallenden baulichen Verénderung. Die Vorschrift entspricht funktional anderen miet-
rechtlichen Regelungen, die Anspriche oder andere Rechte einer Vertragspartei ausschlie-
Ren, wie etwa § 553 Absatz 1 Satz 2 oder 8 555d Absatz 2 Satz 1.

§ 554 Absatz 1 Satz 2 verlangt eine Abwéagung der nachteiligen Folgen der baulichen Ver-
anderung fur den Vermieter mit dem Interesse des Mieters an der Ausfiihrung der Baumalf3-
nahme. Jede Partei trifft die Darlegungs- und Beweislast fir die Umsténde, die zu ihren
Gunsten bei der Interessenabwagung zu bericksichtigen sind. Da der Vermieter stets sein
Interesse entgegenhalten kann, dass die Mietsache baulich nicht veréndert wird, ist in je-
dem Fall eine Interessenabwdgung vorzunehmen. Der Vermieter kann im Streitfall den Mie-
ter also dazu zwingen, sein Interesse an der baulichen Veranderung offenzulegen. Aus
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diesem Grund verzichtet der Entwurf darauf, bereits die Entstehung des Anspruchs von
einem berechtigten Interesse des Mieters abhangig zu machen.

Auf Seiten des Vermieters ist zunachst sein Konservierungsinteresse zu bericksichtigen.
Dieses besteht darin, dass nicht durch eine bauliche Veranderung in die Substanz der Miet-
sache eingegriffen wird. Dieses Interesse ist typischerweise umso gewichtiger, je umfang-
reicher der beabsichtigte Eingriff ist. Im Rahmen des Konservierungsinteresses ist auch zu
bertcksichtigen, ob durch die bauliche Veranderung ein gefahrtrachtiger Zustand oder eine
baurechtswidrige Situation geschaffen wirde. Das Konservierungsinteresse des Vermie-
ters gebietet es auch, dass der Mieter ihn hinreichend Uber die Einzelheiten der begehrten
baulichen Veranderung informiert. Unterlasst der Mieter die notwendigen Informationen,
wird sich das Interesse des Vermieters durchsetzen, die Erlaubnis zu verweigern.

Ebenfalls zu beachten ist das Interesse des Vermieters daran, dass die bauliche Verande-
rung keine negativen Auswirkungen auf seine Rechtsbeziehungen zu Dritten hat, etwa zu
anderen Mietern oder seinem Grundstiicksnachbar. Besteht die berechtigte Beflirchtung,
dass diese gegen den Vermieter wegen der baulichen Verdnderung Rechte geltend ma-
chen kdnnten — etwa in Form einer Mietminderung, weil durch die bauliche Veranderung in
das Gebrauchsrecht der tibrigen Mieter eingegriffen wird —, so ist dies tUber das Vermieter-
interesse bei der Interessenabwéagung zu bertcksichtigen (so schon zum geltenden § 554a:
Rips, Barrierefreiheit gemar § 554a, 2003, Seite 124). Daher sind die berechtigten Interes-
sen anderer Mieter im Gebaude im Wortlaut des 8 554 des Entwurfs — anders als im Wort-
laut des geltenden 8§ 554a Absatz 1 Satz 3 — nicht ausdricklich genannt. Ist eine Eigen-
tumswohnung vermietet, finden die Interessen anderer Eigentimer — und gegebenenfalls
derer Mieter — ohnehin Uber die notwendige Beschlussfassung Bertcksichtigung.

Zugunsten des Vermieters ist auch ein etwaiges Rickbaurisiko zu beriicksichtigen. Zwar
ist der Mieter nach allgemeinen Vorschriften bei Vertragsende zum Rickbau der baulichen
Veranderung verpflichtet. Kommt der Mieter dem aber nicht nach und will der Vermieter die
bauliche Veranderung zurtickbauen, so muss er den Rickbau auf eigene Kosten ausfiuhren
und den Mieter auf Kostenersatz in Anspruch nehmen. Ist der Mieter zahlungsunféhig, tra-
fen die Rickbaukosten den Vermieter. Bei umfangreichen baulichen Veranderungen ist es
denkbar, dass dieses Risiko dem Vermieter nicht zumutbar ist mit der Folge, dass der An-
spruch nach 8§ 554 Absatz 1 Satz 1 nicht besteht. In diesem Fall hat der Mieter die Moglich-
keit, eine besondere Kaution zu leisten (vergleiche § 554 Absatz 1 Satz 3). Auf diese Weise
kann der Mieter den sich aus dem Riickbaurisiko ergebenden Nachteil des Vermieters be-
seitigen. Freilich kann der Vermieter seine Erlaubnis nicht von der Leistung einer der Hohe
nach unangemessenen Kaution abhangig machen.

Auf Seiten des Mieters ist sein Interesse an der Ausfiihrung der baulichen Veranderung zu
berticksichtigen. Aus § 554 Absatz 1 Satz 1 folgt, dass das Veranderungsinteresse des
Mieters aus gesamtgesellschaftlichen Griinden im Ausgangspunkt stets beachtenswert ist.
Die auf ein spezifisches berechtigtes Interesse abstellende Formulierung des geltenden
§ 554a Absatz 1 Satz 1 wird daher nicht ibernommen. Fir den Abwagungsvorgang bedeu-
tet dies, dass es nicht zulassig ist, den Anspruch des Mieters mit dem Argument zurtickzu-
weisen, an der begehrten baulichen Veranderung bestehe schon grundsatzlich kein aner-
kennenswertes Interesse. Es ist hingegen Aufgabe des Abwagungsprozesses, das Gewicht
des Veranderungsinteresses mit dem Gewicht der gegenlaufigen Interessen des Vermie-
ters zu vergleichen. Hierbei ist es nicht ausgeschlossen, bei der Bewertung des Verande-
rungsinteresses nach den verschiedenen Varianten in 8 554 Absatz 1 Satz 1 zu differen-
zieren. Daher ist es etwa denkbar, bei einem im Einzelfall vergleichbaren Konservierungs-
interesse des Vermieters das Bedurfnis eines gehbehinderten Mieters am Einbau eines
Treppenliftes starker zu gewichten als das eines Mieters am Einbau einer einbruchshem-
menden Haustir. Geht es um die Nachristung mit einer Lademoglichkeit, sind beim Ver-
anderungsinteresse auch die Belange des Klima- und Umweltschutzes angemessen zu be-
ricksichtigen, etwa die Reduzierung von Treibhausgasen sowie der Schutz vor Luftschad-
stoffen und verkehrsbedingtem Larm. Ein zlgiger Markthochlauf von Elektrofahrzeugen ist
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vor allem aus Grinden des Klimaschutzes erforderlich. Das Bundes-Klimaschutzgesetz
vom 12. Dezember 2019 (BGBI. | Seite 2513) sieht bis zum Jahr 2030 fur den Verkehrs-
sektor eine Reduktion der Treibhausgasemissionen in Hohe von 42 Prozent (gegeniber
dem Jahr 1990) vor. Aktuell ist der Stral3enverkehr fir mehr als 95 Prozent der verkehrs-
bedingten Treibhausgasemissionen in der Bundesrepublik Deutschland verantwortlich.
Personenkraftwagen (PKW) verursachen zirka 60,6 Prozent dieser Emissionen (vergleiche
Bundesministerium fur Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit, Klimaschutz in Zah-
len, 2018). Zur Zielerreichung halt es die Bundesregierung ausweislich des Klimaschutz-
programms 2030 fir erforderlich, dass bis zum Jahr 2030 sieben bis zehn Millionen
elektrisch betriebene Fahrzeuge in der Bundesrepublik Deutschland zugelassen sind. Der-
zeit findet ein Grof3teil der Ladevorgénge von Elektrofahrzeugen an privaten Ladepunkten
statt. Es ist prognostiziert, dass dies auch in Zukunft der Fall sein wird. Bei der Barrierere-
duzierung ist im Rahmen des Veradnderungsinteresses auch das allgemeine Interesse an-
gemessen zu berucksichtigen, Benachteiligung von Menschen mit Behinderungen zu be-
seitigen sowie ihre gleichberechtigte Teilhabe am Leben in der Gesellschaft zu gewahrleis-
ten und ihnen eine selbstbestimmte Lebensfiihrung zu ermdglichen

Das Veranderungsinteresse des Mieters ist von seiner individuellen Situation und dem Aus-
stattungszustand der Mietsache abhéangig. Verfugt der Mieter etwa bereits Uber eine Lade-
mdglichkeit, so fallt zwar der Einbau einer neuen, technisch besseren Lademdglichkeit un-
ter § 554 Absatz 1 Satz 1. Das Veranderungsinteresse des Mieters ist in dieser Situation
aber deutlich geringer als in Féllen, in denen noch Uberhaupt keine Lademdoglichkeit be-
steht. Aus diesem Grund kann der Vermieter auch auf das Veranderungsinteresse des Mie-
ters einwirken. Dieses entféllt, wenn der Vermieter oder — bei einer vermieteten Eigentums-
wohnung — die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer die vom Mieter begehrte bauliche
Veranderung ausfihrt. Ist die BaumalBhahme des Vermieters noch nicht abgeschlossen,
besteht das Veranderungsinteresse des Mieters zwar fort. Hat der Vermieter aber die Aus-
fuhrung der baulichen Veranderung innerhalb einer dem Mieter zumutbaren Frist zugesagt
und bestehen keine berechtigten Zweifel, dass der Vermieter diese Zusage erfillen wird,
wird sich das Veranderungsinteresse des Mieters gegentber dem Konservierungsinteresse
des Vermieters regelmaRig nicht durchsetzen kdnnen. Auf diese Weise wird dem berech-
tigten Interesse des Vermieters Rechnung getragen, bauliche Verdnderungen an der Miet-
sache selbst durchzufuhren. In diesem Fall hat der Vermieter hinsichtlich der Kosten der
baulichen Veranderung die Moglichkeit, nach § 555f Nummer 3 mit dem Mieter eine pass-
genaue Kostentibernahme zu vereinbaren. Anderenfalls kann der Vermieter regelmafiig
wegen der baulichen Veranderung nach § 559 die Miete erhéhen. Bei einer vom Mieter
begehrten baulichen Veranderung gemalf’ § 554 Absatz 1 Satz 1 handelt es sich namlich in
der Regel um eine Modernisierungsmaflinahme im Sinne des § 555b Nummer 4. Ein ver-
besserter Einbruchschutz, ein besserer Gebrauch der Mietsache durch Menschen mit Be-
hinderungen oder eine Lademdglichkeit flr elektrisch betriebene Fahrzeuge fiihren — auch
nach der aktuellen Verkehrsanschauung — regelmaRig zu einer nachhaltigen Steigerung
des Gebrauchswerts der Mietsache. Fuhrt der Vermieter Mal3nahmen durch, um mehreren
Mietern die Installation von Lademdglichkeiten fur Elektrofahrzeuge zu ermdglichen, etwa
die Installation eines Lastmanagementsystems oder die Erweiterung des Netzanschlusses
zur Vermeidung von Lastspitzen, richtet sich die Kostenverteilung nach 8§ 559 Absatz 3.

Ist eine Eigentumswohnung vermietet, so ist eine bauliche Veranderung, sei es durch den
Mieter oder den vermietenden Wohnungseigentimer, nach 8 20 WEG-E erst nach einer
entsprechenden Beschlussfassung der Wohnungseigentiimer zulassig. Dies ist bei der In-
teressenabwagung zu bertcksichtigen. Der mit einem Anspruch seines Mieters nach § 554
Absatz 1 Satz 1 konfrontierte Vermieter kann daher unter Hinweis hierauf die Erlaubnis zu-
nachst zurtckhalten. Die Erteilung der Erlaubnis ist ihm in diesem Stadium namlich nicht
zumutbar. Denn wenn die bauliche Veranderung am Widerstand in der Gemeinschaft schei-
tert, wiirden im Falle der bereits erteilten Erlaubnis Mangelrechte des Mieters ausgelost.
Wird dem vermietenden Wohnungseigentiimer die vom Mieter begehrte bauliche Verande-
rung durch Beschluss der Wohnungseigentimer gestattet, entfallt dieser Einwand.
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Verhalt sich der Vermieter passiv, indem er sich nicht um eine fur den Mieter glinstige Be-
schlussfassung der Wohnungseigentimer bemiht, so kann dies dazu fihren, dass die In-
teressenabwagung nach Satz 2 zugunsten des Mieters ausgeht. Erhalt der Mieter in diesem
Fall die Erlaubnis — gegebenenfalls im Klagewege —, berechtigt ihn diese zwar nicht zu
einem Eingriff in das gemeinschaftliche Eigentum. Er kann den vermietenden Wohnungs-
eigentimer aber auf Erflllung in Anspruch nehmen; dieser ist dann verpflichtet, auf eine
die bauliche Veranderung gestattende Beschlussfassung hinzuwirken (vergleiche BGH, Ur-
teil vom 20. Juli 2005 — VIII ZR 342/03).

Wird die Ausfuhrung der baulichen Veranderung durch die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer auf Kosten des vermietenden Wohnungseigentiimers beschlossen, so kann der
Vermieter dies dem Anspruch des Mieters auf Selbstvornahme entgegenhalten. Auch in
diesem Fall kommt eine Vereinbarung nach § 555f Nummer 3 oder eine Modernisierungs-
mieterh6hung nach 8 559 in Betracht.

Zu 8§ 554 Absatz 1 Satz 3

Die Vorschrift sieht vor, dass die Parteien im Zusammenhang mit einer baulichen Verande-
rung vereinbaren kénnen, dass der Mieter eine besondere Sicherheit leistet. Damit soll ins-
besondere sichergestellt werden, dass die Parteien auf das Riickbaurisiko des Vermieters
durch die Verpflichtung des Mieters reagieren kénnen, den Vermieter durch eine Zusatz-
kaution abzusichern. Die Vorschrift ist erforderlich, weil anderenfalls zweifelhaft ware, ob
einer solchen Vereinbarung § 551 Absatz 4 entgegensteht. Haben die Parteien eine Zu-
satzkaution vereinbart, gilt fir deren Anlage § 551 Absatz 3 entsprechend.

Zu 8 554 Absatz 2

§ 554 Absatz 2 verbietet Vereinbarungen, die zu Lasten des Mieters von § 554 Absatz 1
abweichen. Unwirksam ist daher jede Vereinbarung, die den Anspruch des Mieters aus-
schliel3t oder beschrankt. Gegen 8§ 554 Absatz 2 versto3t daher auch eine Regelung im
Vertrag, die zu Lasten des Mieters die nach § 554 Absatz 1 Satz 2 vorgeschriebene Inte-
ressenabwagung einschréankt oder eine von § 551 Absatz 3 abweichende Anlage der Zu-
satzkaution vorsieht.

Zu Nummer 3 (8 556a Absatz 3 und 4)

Die Umlage von Betriebskosten erfolgt gemaR dem geltenden § 556a Absatz 1 nach dem
Anteil der Wohnflache oder dem erfassten Verbrauch beziehungsweise der erfassten Ver-
ursachung, soweit nichts anderes vereinbart wurde. Nach wohl herrschender Meinung ist
diese Vorschrift auch bei Vermietung einer Eigentumswohnung zu beachten. Der Vermieter
muss daher fir eine ordnungsgemafe Abrechnung die Gesamtbetriebskosten des Grund-
stiicks ermitteln und diese regelmaRig nach dem Anteil der Wohnflache auf den Mieter um-
legen. Dieses Verfahren kann der Vermieter nur durchfihren, wenn ihm die Wohnflache
auch der anderen, nicht in seinem Eigentum stehenden Wohnungen bekannt ist. Entspricht
der wohnungseigentumsrechtliche Kostenverteilungsschlissel nicht dem Wohnflachenan-
teil, fuhrt die beschriebene Umlagemethode zudem dazu, dass die Betriebskostenabrech-
nung den Mieter entweder mit hheren oder mit niedrigeren Kosten belastet, als dem Ver-
mieter entstanden sind. Das erscheint sachlich nicht gerechtfertigt. Vor diesem Hintergrund
bestimmt § 556a Absatz 3, dass bei Vermietung einer Eigentumswohnung die Betriebskos-
ten nach dem Malf3stab auf den Mieter umzulegen sind, der zwischen den Wohnungseigen-
tumern fur die Verteilung der Betriebskosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
gilt. Der nach § 556a Absatz 3 Satz 1 malRgebliche wohnungseigentumsrechtliche Vertei-
lerschlissel ergibt sich aus dem in der Gemeinschaft geltenden Regelwerk, also entweder
einer Vereinbarung der Wohnungseigentimer, einem wirksamen Beschluss der Woh-
nungseigentumer oder aus dem Gesetz (vergleiche § 16 Absatz 2 und 3 WEG-E). Dabei ist
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zu beachten, dass wohnungseigentumsrechtlich je nach Betriebskostenposition unter-
schiedliche Verteilerschlissel méglich sind.

Zum Schutz des Mieters vor einer unverhaltnisméaligen Kostenbelastung enthélt § 556a
Absatz 3 Satz 2 eine Ausnahme von dem Grundsatz des Satzes 1. Danach gelten die in
Absatz 1 bestimmten Umlagemal3stabe, wenn die Umlage nach dem zwischen den Woh-
nungseigentiimern geltenden Mafstab billigem Ermessen widerspricht. Ob ein Umlage-
maldstab diesem Kriterium widerspricht, ist anhand der Interessenlage beider Vertragsteile,
also von Mieter und Vermieter, zu ermitteln (vergleiche BGH, Urteil vom 20. Januar 1993 —
VIII ZR 10/92). Es handelt sich um eine von der wohnungseigentumsrechtlichen Wirksam-
keit des Verteilerschlissels losgeldste Uberpriifung. Diese ist unabhangig davon vorzuneh-
men, ob der Umlagemalfstab wohnungseigentumsrechtlich auf einer Vereinbarung oder ei-
nem Beschluss beruht. Auch die aus § 16 Absatz 2 Satz 1 WEG-E folgende Verteilung von
Betriebskosten nach dem Miteigentumsanteil des Vermieters unterliegt der Kontrolle nach
§ 556a Absatz 3 Satz 2. Widerspricht ein Umlagemal3stab billigem Ermessen, tritt an seine
Stelle der in Absatz 1 bestimmte Maf3stab. Die betroffenen Betriebskosten sind dann nach
Verbrauch oder Verursachung, hilfsweise nach dem Anteil der Wohnflache auf den Mieter
umzulegen.

Zu Nummer 4 (8§ 578)

Der Anwendungsbereich von § 554 wird auf Mietverhéaltnisse tUber Grundstiicke und andere
Raume als Wohnrdume erstreckt. Denn die durch § 554 geschitzten Interessen sind nicht
wohnraumspezifischer Natur. Vielmehr haben auch die Mieter von Grundstticksflachen und
anderen Raumen gleichermalfien ein schitzenswertes Interesse, die von 8§ 554 erfassten
baulichen Veranderungen ausfihren zu dirfen.

Zu Artikel 3 (Anderung des Justizaktenaufbewahrungsgesetzes)

Das Justizaktenaufbewahrungsgesetz (JAKtAG) regelt die Aufbewahrung von Akten der
Gerichte und Staatsanwaltschaften nach Beendigung des Verfahrens. § 2 Absatz 1 Satz 1
JAKtAG sieht den Erlass einer Rechtsverordnung der Bundesregierung vor, die das Néhere
Uber die Aufbewahrung und Speicherung und die hierbei zu beachtenden allgemeinen Auf-
bewahrungs- und Speicherungsfristen regelt. In Vorbereitung dieser Verordnung bedarf es
einer Anpassung des JAKtAG.

Zu Nummer 1 (8 1)

Das Wort ,Namensverzeichnisse“ soll durch die Worter ,Namens- und sonstige Verzeich-
nisse“ ersetzt werden, damit von den Aufbewahrungs- und Speicherungsvorschriften auch
Verfahrenslisten und sonstige Listen und Verzeichnisse erfasst werden, die nach Beendi-
gung des Verfahrens noch benétigt werden.

Zu Nummer 2 (8 2)

Die Aufbewahrungs- und Speicherungsfristen der von der Bundesregierung zu erlassenden
Schriftgutaufbewahrungsverordnung sollen grundsatzlich auch auf Akten Anwendung fin-
den, die bereits vor dem Inkrafttreten der Verordnung weggelegt wurden. Die Lander sollen
aber allgemein oder fur einzelne Angelegenheiten bestimmen kénnen, dass fur bereits weg-
gelegte Akten die bisherigen landesrechtlichen Aufbewahrungs- und Speicherungsfristen
fortgelten sollen. Mit dieser Regelung wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die
Rahmenbedingungen fur die Aktenaufbewahrung in den einzelnen Landern teilweise sehr
unterschiedlich sind. Gegenstand einer solchen Bestimmung kdnnen beispielsweise Son-
derregelungen fir zwischen dem 30. Januar 1933 und dem 2. Oktober 1990 angelegte oder
fortgefiihrte Akten sein, wie sie in einzelnen Landern bestehen.
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Die Regelung zum Beginn der Aufbewahrungs- und Speicherungsfristen im bisherigen § 2
Absatz 3 JAKtAG soll aus systematischen Griinden hier entfallen und kinftig in die von der
Bundesregierung nach 8§ 2 Absatz 1 JAKtAG zu erlassenden Rechtsverordnung aufgenom-
men werden.

Zu Artikel 4 (Anderung des Gerichtsverfassungsgesetzes)

Die Verweise in den 88 23 und 72 des Gerichtsverfassungsgesetzes werden an den gean-
derten § 43 WEG angepasst.

Zu Artikel 5 (Anderung des Gesetzes liber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung)

Zu Nummer 1 (8 10 Absatz 1 Nummer 2 Satz 1 und § 156 Absatz 1 Satz 2)

Die Verweise in § 10 Absatz 1 Nummer 2 Satz 1 und 8§ 156 Absatz 1 Satz 2 werden an die
geanderten Vorschriften des WEG angepasst.

Zu Nummer 2 (8§ 10 Absatz 3)

Weil § 18 Absatz 2 Nummer 2 WEG aufgehoben wird, muss auch § 10 Absatz 3 Satz 1
aufgehoben werden. Die Vollstreckung mit dem Range nach § 10 Absatz 1 Nummer 2 ist
ohne betragsmaRige Beschrankung mdglich.

Wegen der Aufhebung des geltenden § 10 Absatz 3 Satz 1 muss der neue Satz 1 entspre-
chend erganzt werden.

Zu Nummer 3 (8§ 45 Absatz 3 Satz 1)

In § 45 Absatz 3 Satz 1 wird die Bezugnahme auf die Wohnungseigentimer gestrichen.
Denn § 10 Absatz 1 Nummer 2 betrifft vor allem Anspriiche der rechtsfahigen Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer und nicht nur der Wohnungseigentiimer.

Zu Artikel 6 (Anderung der Grundbuchverfiigung)

Nach § 113 Absatz 1 Nummer 6 der Grundbuchverfiigung gelten im Gebiet der friheren
Deutschen Demokratischen Republik (DDR) gegentiber dem Grundbuchamt Erleichterun-
gen fur den Nachweis der Bewilligungsbefugnis bei beschrankten dinglichen Rechten sowie
bestimmten anderen Lasten und Beschrénkungen. Die Vorschrift bestimmt weiter, dass in
den dort genannten Fallen § 39 der Grundbuchordnung nicht anzuwenden ist und es der
Vorlage eines Grundpfandrechtsbriefs nicht bedarf. Die Geltungsdauer dieser Vorschrift ist
nach 8 113 Absatz 3 Satz 3 bis zum 31. Dezember 2020 befristet. Die Landesjustizverwal-
tungen der neuen Lander haben sich fir eine Verlangerung der Geltungsdauer der Rege-
lung ausgesprochen, da auch noch Uber das Jahr 2020 hinaus mit einer Vielzahl von An-
wendungsfallen gerechnet werde miisse. Diese Einschatzung wird von der Kreditanstalt fur
Wiederaufbau geteilt, die als Rechtshachfolgerin der Staatsbank der DDR Bewilligungs-
stelle im Sinne des § 113 Absatz 1 Nummer 6 Satz 2 ist. Auch die Bundesanstalt fiir Immo-
bilienaufgaben (BImA) halt die Verlangerung der Geltungsdauer der Vorschrift fir dringend
erforderlich. Nach einem Erlass des Bundesministeriums der Finanzen vom 5. August 1996
hatte die Bundesvermogensverwaltung fur die ,alten Rechte“ eine Auffangzustandigkeit.
Diese Zustandigkeit ist auf die BImA als Eigentimerin s&mtlicher Grundstticke, grund-
stucksgleicher Rechte und beschréankt dinglicher Rechte des Finanzvermégens Gibergegan-
gen.

Die jahrliche Anzahl der auf die Regelung gesttitzten Antrdge auf Erteilung von Léschungs-
bewilligungen ist nach wie vor gleichbleibend hoch. Die Geltungsdauer der Vorschrift soll
daher um zehn Jahre verlangert werden.
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Die zugrundeliegende Verordnungsermachtigung ist in 8 150 Absatz 5 der Grundbuchord-
nung enthalten.

Zu Artikel 7 (Anderung der Wohnungsgrundbuchverfiigung)

Es handelt sich um Folgeanderungen zur Anderung von § 3 Absatz 2 und § 7 Absatz 3
WEG.

Zu Artikel 8 (Anderung des Gerichtskostengesetzes)
Zu Nummern 1 bis 3 (Inhaltsiibersicht, § 49, § 49a — alt -)

Durch die Anderungen in Teil 3 des WEG werden die meisten prozessualen Besonderhei-
ten bei Wohnungseigentumssachen beseitigt, insbesondere wird die Beiladung abge-
schafft. Es besteht deshalb auch kein Bedurfnis mehr, den Streitwert in Wohnungseigen-
tumssachen abweichend von den allgemeinen Vorschriften zu bestimmen. § 49a des Ge-
richtskostengesetzes (GKG) wird deshalb aufgehoben. Auch fir Wohnungseigentumssa-
chen gelten deshalb grundsatzlich tber § 48 Absatz 1 Satz 1 GKG die Wertvorschriften der
Zivilprozessordnung.

Eine kostenrechtliche Besonderheit besteht nur noch fir Beschlussklagen, die in § 44
WEG-E geregelt werden. § 49 Satz 1 des Gerichtskostengesetzes in der Fassung des Ent-
wurfs (GKG-E) sieht zunachst vor, dass der Streitwert grundsétzlich auf das Interesse aller
Wohnungseigentiimer an der Entscheidung festzusetzen ist. Das ist sachgerecht, da die
Entscheidung gegeniiber allen Wohnungseigentimern wirkt (vergleiche die Begriindung zu
§ 44 Absatz 3 WEG-E). § 49 Satz 2 GKG-E sieht jedoch eine Wertobergrenze vor, die den
Klager vor einer zu hohen Kostenbelastung schiitzen soll. Dies gebietet die aus dem
Rechtsstaatsprinzip folgende Justizgewahrungspflicht (vergleiche Bundesverfassungsge-
richt, Beschluss vom 12. Februar 1992 — 1 BvL 1/89). Die Vorschrift entspricht insoweit dem
geltenden 8§ 49a Absatz 1 Satz 2 Alternative 2 und Satz 3 GKG.

Zu Nummer 4 (Kostenverzeichnis Nummer 9020)

Das Gerichtskostengesetz, das Gesetz lUber Gerichtskosten in Familiensachen, das Ge-
richts- und Notarkostengesetz sowie das Gerichtsvollzieherkostengesetz sollen jeweils um
einen Auslagentatbestand ergénzt werden, der die Erhebung der Umsatzsteuer vorsieht,
soweit eine solche anfallt. Eine Aussage dartber, ob und unter welchen Voraussetzungen
Kosten, die nach den vorgenannten Gesetzen erhoben werden, der Umsatzsteuer unterfal-
len, ist damit nicht verbunden. Die Umsatzsteuerpflicht richtet sich ausschlief3lich nach den
malfigeblichen steuerrechtlichen Vorschriften.

Zu Artikel 9 (Anderung des Gesetzes lber Gerichtskosten in Familiensachen)
Es wird auf die Begriindung zu Artikel 8 Nummer 4 verwiesen.

Zu Artikel 10 (Anderung des Gerichts- und Notarkostengesetzes)

Zu Nummer 1 (Nummer 14160)

Nach 8§ 12 Absatz 4 Satz 1 WEG kann eine VeraufRerungsbeschréankung durch Beschluss
aufgehoben werden. Materiell-rechtlich existiert die VeraufRerungsbeschrankung mit der
Beschlussfassung nicht mehr, auch wenn sie noch im Bestandsverzeichnis des Grund-
buchs eingetragen ist. Das Grundbuch kann auf Antrag berichtigt werden; dafiir gentigt als
Nachweis eine beglaubigte Niederschrift des Aufhebungsbeschlusses (8§ 12 Absatz 4
Satz 3, 8 7 Absatz 2 WEG-E). Haufig unterbleibt diese Berichtigung aber aufgrund der zum
Teil sehr erheblichen Eintragungskosten. Dadurch entstehen im Veraul3erungsfall unnétige
Probleme, die in der Regel mit erhéhtem Aufwand fir das Grundbuchamt einhergehen. Um
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diese Probleme zu beseitigen, sollen die fir die Grundbuchberichtigung anfallenden Ge-
bidhren — unabhéngig von der Zahl der betroffenen Sondereigentumsrechte — auf 100 Euro
begrenzt werden.

Zu Nummer 2 (Nummer 31017)

Es wird auf die Begriindung zu Artikel 8 Nummer 4 verwiesen.

Zu Artikel 11 (Anderung des Gerichtsvollzieherkostengesetzes)
Es wird auf die Begriindung zu Artikel 8 Nummer 4 verwiesen.

Zu Artikel 12 bis 15 (Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes, des
Gewerbesteuergesetzes, der Verordnung tber Formbléatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen und des Schornsteinfeger-
Handwerksgesetzes)

I?ie in diesen Vorschriften enthaltenen Verweise auf Vorschriften des WEG werden an die
Anderungen des WEG angepasst.

Zu Artikel 16 (Bekanntmachungserlaubnis)

Das Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz wird ermachtigt, den Wortlaut
des WEG in der vom Inkrafttreten der Reform an geltenden Fassung bekannt zu machen.

Zu Artikel 17 (Inkrafttreten)

Um eine zeitnahe Umsetzung der Reform zu ermdglichen, der Praxis zugleich aber auch
einen angemessenen Zeitraum einzurdumen, sich auf die Neuregelung einzustellen, ist ein
Inkrafttreten zu Beginn des zweiten auf die Verkiindung folgenden Monats vorgesehen
(Satz 1).

Die Anderungen des Justizaktenaufbewahrungsgesetzes sowie diejenigen Anderungen der
Justizkostengesetze, die nicht in unmittelbarem Zusammenhang mit der Modernisierung
des Wohnungseigentumsrechts stehen, sollen hingegen bereits am Tag nach der Verkin-
dung in Kraft treten (Satz 2).
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Anlage

Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gem. § 6 Absatz 1 NKRG

Entwurf eines Gesetzes zur Férderung der Elektromobilitdt und zur Modernisierung
des Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und grundbuch-
rechtlichen Vorschriften (NKR-Nr. 4972 [BMJV])

Der Nationale Normenkontrollrat hat den Entwurf des oben genannten Regelungsvorha-
bens geprift.

l. Zusammenfassung

Burgerinnen und Burger

Jahrlicher Zeitaufwand im Saldo: - 47.700 Std. (rund 1,2 Mio. Euro)
Jahrliche Sachkosten im Saldo: - rund 2,9 Mio. Euro
Einmaliger Zeitaufwand: 24.100 Std. (rund 602.000 Euro)
Wirtschaft

Jahrlicher Erfallungsaufwand im Saldo: - rund 18,7 Mio. Euro
davon aus Informationspflichten: - rund 14,4 Mio. Euro
Einmaliger Erflllungsaufwand: 513.000 Euro
Verwaltung 116.000 Euro

‘One in one out’-Regel Im Sinne der ,One in one out-Regel der

Bundesregierung stellt der jahrliche Erfiil-
lungsaufwand der Wirtschaft in diesem
Regelungsvorhaben ein ,,Out“ von 18,7
Mio. Euro dar.

Evaluierung Das Regelungsvorhaben wird sieben
Jahre nach seinem Inkrafttreten evaluiert.
Willensbildung und Entscheidungsfindung
vor allem in groReren Eigentimergemein-
schaften sind so zeitintensiv, dass erst
nach diesem Zeitraum mit validen Er-
kenntnissen zur Ausstattung mit E-
Mobilitat und zur Gesamtwirksamkeit der
Neuregelung gerechnet werden kann.

Ziele: | Angleichung des Modernisierungsstandes
selbst genutzter und (teil-)vermieteter
Wohneigentumsanlagen an den Ausbau-
zustand vergleichbarer Immobilien.

Kriterien | Anteil modernisierter Wohneigentumsan-
lagen am Gesamtbestand neu ausgestat-
teter Immobilien

Datengrundlage: | Daten des Statistischen Bundesamtes
sowie der Verbande von Wohnungseigen-
timern, Mietern und Verwaltern.
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Das Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz hat den Erfillungsaufwand
nachvollziehbar dargestellt. Der Nationale Normenkontrollrat erhebt im Rahmen seines
gesetzlichen Auftrags keine Einwande gegen die Darstellung der Gesetzesfolgen in dem
vorliegenden Regelungsentwurf.

1. Im Einzelnen

Mit dem Regelungsvorhaben will das Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucher-
schutz (BMJV) das Wohnungseigentumsgesetz von 1951 geanderten gesellschaftlichen
Rahmenbedingungen, umweltpolitischen Herausforderungen und technischen Moglichkei-

ten anpassen sowie Friktionen mit dem Mietrecht beseitigen.
Im Wohnungseigentumsrecht soll u.a.

e jedem Miteigentimer das Recht eingerdumt werden, sogenannte privilegierte
BaumaRBnahmen am Gemeinschaftseigentum zu verlangen, die
= der Barrierefreiheit,
= der E-Mobilitat,
= dem Einbruchschutz,

= dem Glasfaseranschluss
dienen;

o flr die Eigentiimerversammliung
= die Beschlussfahigkeit erleichtert und der Erwerberschutz erweitert werden,

= das Schriftformerfordernis fur Einberufung und fir Umlaufbeschlisse entfallen.
Im Mietrecht soll neu geregelt werden, dass

e bei einer Eigentumswohnung
= der Mieter von seinem Vermieter die Erlaubnis verlangen kann, an dem Objekt
auf eigene Kosten privilegierten BaumaRBnahmen durchzufihren,
= Betriebskosten grundsatzlich nicht mehr nach der Wohnflache, sondern nach
dem WEG-Anteil des Vermieters umzulegen sind,

e das Ausbaurecht auch fiir jedes andere Mietverhaltnis gilt.
I.11. Erfiillungsaufwand

Das Regelungsvorhaben adressiert

e Wohnungseigentimer als Selbstnutzer und deren Eigentimergemeinschaften,
e Wohnungseigentimer als Vermieter und deren Eigentumergemeinschaften,
e Wohnmieter

e Gewerbemieter.
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Selbstnutzer und Wohnmieter sind methodisch als Biirgerinnen und Biirger einzuord-
nen, Vermieter sowie Gewerbemieter sind der Wirtschaft zuzurechnen. Die als solche
rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiumer (§ 10 Abs. 6 WEG) gehért je nach

Sachzusammenhang zur Adressatenkategorie Burgerinnen/Burger oder Wirtschaft.

Bei der Ermittlung des Erfiillungsaufwands fir die verschiedenen Normadressaten geht

das BMJV von folgenden statistisch belegten Parametern aus:

e Beiinsgesamt 42,24 Millionen Wohnungen in Deutschland sind 9,29 Millionen Ein-
heiten Eigentumswohnungen, von denen
= 4,87 Millionen durch die Eigentimer selbst genutzt werden,
= 4,42 Millionen vermietet sind (Vermietungsquote also rund 50 Prozent).

o Das Wohnungseigentum ist in rund 427.000 Eigentiimergemeinschaften rechtlich
organisiert, wobei
= rund 334.000 Gemeinschaften aus durchschnittlich 25 Einheiten bestehen und

gewerblich verwaltet werden,

= die Ubrigen rund 93.000 Gemeinschaften mit durchschnittlich 10 Einheiten

selbst verwaltet sind.
Biirgerinnen und Biirger

Fir die Selbstnutzer und die Wohnmieter fihrt die Neuregelung zu jahrlicher Entlastung
von Zeitaufwand und Sachkosten sowie zu einmaliger Belastung mit Zeitaufwand. Be-

und Entlastungen hat das Ressort nachvollziehbar dargestellt.
Privilegierte BaumaBnahmen

Selbstnutzer einer Eigentumswohnung missen die notwendigen Informationen Uber eine
von ihnen gewlnschte privilegierte Baumalnahme am Gemeinschaftseigentum aufberei-
ten und gegentber ihren Miteigentimern geltend machen. Die Eigentiimergemeinschaft

muss Uber das Ausbauverlangen beschlief3en.
Unter der Annahme, dass

o die Gruppe der Selbstnutzer gleich nach Inkrafttreten der Neuregelung einmalig
8.300 und danach jahrlich 8.800 Ausbauverlangen stellt,

e das einzelne Ausbauverlangen (25 Minuten/Aufbereitung + 2 Minuten/Schreiben =)
27 Minuten erfordert,

o die Eigentumergemeinschaft fur ihre Entscheidung jeweils 15 Minuten braucht

ruft die Neuregelung den nachstehend dargestellten Erfullungsaufwand (gerundet) hervor:
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Selbstnutzer’

Ausbauverlangen | Erfiillungsaufwand Selbstnutzer | Erfiillungsaufwand WEG

jahrlich | 8.800 4.000 Std. (100.000 Euro) | 2.200 Std. | (55.000 Euro)

einmalig 8.300 3.700 Std. (92.000 Euro) 2.100 Std. | (52.000 Euro)

Wohnmieter bendtigen ebenfalls 27 Minuten fur ein Ausbauverlangen, wobei zu berlck-
sichtigen ist, dass diese Normadressatengruppe neben den Mietern einer Eigentumswoh-
nung auch die Mieter anderer Wohnimmobilien umfasst. Das BMJV geht davon aus, dass

o Wohnmieter einmalig 45.300 und danach jahrlich 48.100 privilegierte Bauvorhaben

durchftihren wollen,
¢ |eitet die angenommenen Fallzahlen aus statistisch belegten Parametern u.a. zur
Anzahl der Wohnungseigentimergemeinschaften (427.000) sowie zur erwarteten

Zunahme an nicht gewerblich genutzten E-Fahrzeugen (225.000) ab.

Wohnmieter2

Ausbauverlangen | Erfiillungsaufwand Wohnmieter

jahrlich | 48.100 21.600 Std. | (540.000 Euro)

einmalig | 45.300 20.400 Std. (510.000 Euro)

Eigentimerversammlung: Umlaufbeschluss

Umlaufbeschlisse der Miteigentiimer bedirfen bisher der Schriftform, weshalb sie eigen-
handig unterzeichnet und weitergereicht werden missen. Mit der Zulassung der Textform,

die das Regelungsvorhaben vorsieht, entfallt dieser Aufwand und kann der Beschluss z.B.

auch per E-Mail mitgezeichnet werden.
Unter der Annahme, dass

in einer Eigentimergemeinschaft von Selbstnutzern alle zehn Jahre ein Umlaufbe-
schluss ansteht, sodass bei 4,87 Millionen Selbstnutzern im Durchschnitt jahrlich
487.000 Umlaufbeschlisse gefasst werden,

o die Zeitersparnis im Einzelfall finf Minuten betragt

! Zeitaufwand monetarisiert mit 25 Euro/Stunde

2 Zeitaufwand monetarisiert mit 25 Euro/Stunde
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kommt das Ressort fir diese Normadressaten zu einer jahrlichen Entlastung von rund
40.600 Stunden (1.015.000 Euro).

Eigentiimerversammlung: Einberufung

Auch fir das Verlangen nach Einberufung einer auf3erordentlichen Eigentimerversamm-
lung soll kiinftig die Textform, z.B. durch E-Mail, ausreichend sein. Ein solches Verlangen
ist selten, weshalb folgende Annahmen des Ressorts nachvollziehbar sind: In einem
Prozent der 427.000 Eigentimergemeinschaften verlangen durchschnittlich sieben Eigen-
timer, insgesamt also 30.000 Personen, eine aulRerordentliche Versammlung. Legt man
fur die 15.000 Eigentimer, die ihre Wohnung selbst nutzen (Vermietungsquote: 50 Pro-
zent), wiederum eine Zeitersparnis von finf Minuten/Fall zu Grunde, dann flihrt die Neu-
regelung zu einer Entlastung der Birgerinnen und Birger um rund 1.200 Stunden
(30.000 Euro).

Eigentiimerversammlung: Beschlussfahigkeit
Nach bisheriger Rechtslage

e st eine Eigentimerversammlung nur beschlussfahig, wenn die erschienenen
stimmberechtigten Wohnungseigentimer mehr als die Halfte der Miteigentumsan-
teile vertreten (Beschlussfahigkeitsquorum),

e muss der Verwalter eine neue Versammlung mit demselben Gegenstand einberu-
fen, wenn das Quorum nicht erreicht wird. Diese Versammlung ist dann ohne

Rucksicht auf die H6he der vertretenen Anteile beschlussfahig.

Mit der Neuregelung soll das Quorum soll kiinftig nicht mehr gelten, eine Eigentimerver-

sammlung also unabhangig von der Anzahl ihrer Teilnehmer beschlussfahig sein.

Fir die Ermittlung des Erflllungsaufwands nimmt das BMJV an, dass die Neuregelung
nur die gewerblich verwalteten 334.000 Eigentimergemeinschaften mit je 25 Einheiten

betrifft. Unter der auf Verbandestellungnahmen beruhenden Annahme, dass

e jahrlich rund 27.000 Versammlungen nicht beschlussfahig sind und deshalb wie-
derholt werden mussen,

e an diesen Versammlungen durchschnittlich zehn Prozent der 25 Wohnungseigen-
tumer teilnehmen und es sich dabei zur Halfte um Selbstnutzer handelt,

e durch die Wiederholung der Versammlung zusatzlicher Zeitaufwand von 60 Minu-

ten entsteht,
ermittelt das Ressort fur die selbstnutzenden Wohnungseigentiimer

e eine Zeitersparnis von jahrlich rund 33.700 Std. (842.000 Euro) dadurch, dass

die einzelne Eigentiimerversammlung nicht wiederholt werden muss,
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e und zusatzlich eine Entlastung um jahrlich rund 3,1 Millionen Euro dadurch,
dass die Selbstnutzer in den 27.000 Fallen den Mehraufwand ihres Verwalters

(233 Euro/Fall) nicht vergiten missen.

Grundbucheintrag

Die Eigentumergemeinschaft kann Vereinbarungen tber ihr Innenverhaltnis treffen, die
von den gesetzlichen Vorschriften abweichen. Der Rechtsnachfolger eines Wohnungsei-
gentimers wird durch solche Vereinbarungen nur gebunden, wenn die Abweichungen in
das Grundbuch eingetragen werden. Dagegen sind Beschliisse, mit denen die Miteigen-
timer ihre Vereinbarungen spater weiter ausgestalten, von der Publizitdtswirkung des
Grundbuchs bisher nicht erfasst. Mit dem Regelungsvorhaben sollen solche Beschlisse

ebenfalls eintragungsfahig gemacht und dadurch der Erwerberschutz erweitert werden.

Das BMJV geht nachvollziehbar davon aus, dass jahrlich rund 5.700 eintragungsfahige
Beschlisse gefasst und mit einem Sachkostenaufwand von rund 143.000 Euro fir die

selbstnutzenden Wohnungseigentimer eingetragen werden.

Wirtschaft

Die Gewerbemieter sowie die Vermieter und deren Eigentiimergemeinschaft gehéren

methodisch zur Wirtschaft.
Privilegierte BaumaRnahmen

Gewerbemieter werden nach Einschatzung des BMJV einmalig 2.700 und jahrlich 2.900
Ausbauverlangen stellen. Der Zeitaufwand hierfur betragt wiederum 27 Minuten/Fall. Far
die Monetarisierung dieses Zeitaufwands legt das Ressort den Durchschnittslohnsatz der
Gesamtwirtschaft von 34,50 Euro/Std. zu Grunde, sodass sich fir diese Normadressaten

gerundet folgender Erfillungsaufwand ergibt:

Gewerbemieter

Ausbauverlangen | Erfiillungsaufwand Gewerbemieter

jahrlich 2.900 1.300 Std. 45.000 Euro

einmalig 2.700 1.200 Std. 41.000 Euro

Auf der Vermieterseite

e gibt es neben Eigentumswohnungen auch andere vermietete Immobilien,
e muss Uber BaumaflRnahmen sowohl von Gewerbemietern, als auch von Wohnmie-

tern entschieden werden,

weshalb sich die Fallzahlen der Vermieterentscheidung wie folgt summieren:
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Wohnmieter Gewerbemieter >
jahrlich 48.100 2.900 51.000
einmalig 45.300 2.700 48.000

Das BMJV geht davon aus, dass die Vermieterentscheidung 15 Minuten/Fall erfordert und

monetarisiert diesen Zeitaufwand mit dem Durchschnittslohnsatz des Wirtschaftszweigs

Grundstlicks- und Wohnungswesen (33,50 Euro/Std.). Damit ergibt sich nachvollziehbar

folgender Erflllungsaufwand:

Vermieter (1)

Ausbauverlangen

Erfiillungsaufwand

jahrlich

51.000

12.800 Std.

429.000 Euro

einmalig

48.000

12.000 Std.

402.000 Euro

Sofern sich die Vermieterentscheidung auf eine Eigentumswohnung bezieht, ist der
Vermieter-Eigentiimer in derselben Lage wie der Selbstnutzer-Eigentimer: Er muss die
notwendigen Informationen Uber privilegierte Baumalnahmen am Gemeinschaftseigen-

tum aufbereiten und in der Miteigentiimergemeinschaft beschlielRen lassen.

Unter der Annahme, dass

e gleich nach Inkrafttreten der Neuregelung einmalig 8.300 und danach jahrlich

8.800 Ausbauverlangen anfallen,
o die Aufbereitung im Einzelfall (25 Minuten/Aufbereitung + 2 Minuten/Schreiben =)

27 Minuten erfordert,

ergibt sich der nachfolgend dargestellte Zeitaufwand, den das Ressort mit 33,50 Euro/Std.

monetarisiert (gerundet):

Vermieter (2)

Ausbauverlangen

Erfillungsaufwand

jahrlich

8.800

4.000 Std.

134.000 Euro

einmalig

8.300

3.700 Std.

124.000 Euro

Eigentiimergemeinschaft

Die Eigentimergemeinschaft der Vermieter wird mit einem Bauvorhaben von Mieterseite

nur dann befasst, wenn es sich bei dem Mietobjekt um eine Eigentumswohnung handelt.
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Unter der nachvollziehbaren Annahme, dass die Gemeinschaft fur inre Entscheidung nicht
langer braucht, als der Vermieter fur seine Zustimmung, also 15 Minuten, entsteht ihr

hierflr der nachstehend dargestellte Erflllungsaufwand (gerundet).

Ausbauverlangen Erfillungsaufwand
jahrlich 8.800 2.200 Std. 74.000 Euro
einmalig 8.300 2.100 Std. 70.000 Euro

Eigentimerversammlung: Umlaufbeschluss

Mit der Zulassung der Textform fur Umlaufbeschlisse, die das Regelungsvorhaben vor-

sieht, entfallt der Schriftformaufwand auch fur Eigentimergemeinschaften von Vermietern.

Unter der Annahme, dass die 4,42 Millionen Vermieter im Durchschnitt jahrlich 442.000
UmlaufbeschlUsse fassen und dass die Zeitersparnis auch hier funf Minuten betragt,
ermittelt das BMJV nachvollziehbar eine Entlastung dieser Normadressatengruppe von
rund 1,2 Millionen Euro jahrlich (Lohnsatz 33,50 Euro/Std.).

Eigentiimerversammlung: Einberufung

Durch den Ubergang zur Textform (E-Mail) anstelle der Schriftform fiir das Verlangen
nach Einberufung einer au3erordentlichen Versammlung werden rund 15.000 Eigentu-
mer-Vermieter um rund 42.000 Euro jahrlich entlastet (Lohnsatz 33,50 Euro/Std.).

Eigentiimerversammlung: Beschlussfiahigkeit

Mit dem Wegfall der Wiederholungsnotwendigkeit flr beschlussunfahige Eigentimerver-
sammlungen entfallt auch fur die Vermieter-Eigentimer der entsprechende Mehrauf-
wand an Zeit (60 Minuten/Fall). Wie bei den Selbstnutzern betragt diese Zeitersparnis
33.700 Stunden, muss hier allerdings mit 33,50 Euro/Std. (Durchschnittslohnsatz Grund-
stlicks- und Wohnungswesen) monetarisiert werden, sodass sich eine Entlastung von

jahrlich rund 1,1 Millionen Euro ergibt.

Hinzu kommt die Entlastung von der Zusatzvergltung des Verwalters, die sich bisher auf
(27.000 Versammlungen x 233 Euro/Std. =) 6,2 Millionen Euro belief und je zur Halfte von
Selbstnutzern und Vermietern zu tragen war. Die Neuregelung entlastet die Vermieter

also um weitere 3,1 Millionen Euro.
Grundbucheintrag

Die neue Eintragungsfahigkeit rechtsgestaltender Beschlusse der Miteigentumer in das
Grundbuch verursacht auf Seiten der vermietenden Wohnungseigentumer ebenfalls jahr-

lichen Erfillungsaufwand von rund 143.000 Euro.
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Betriebskostenabrechnung

Kinftig sollen die auf den Mieter einer Eigentumswohnung umlagefahigen Betriebskosten
nicht mehr nach der Wohnflache, sondern nach dem WEG-Anteil des Vermieters berech-
net werden konnen. Die bisher erforderliche aufwandige und fehleranfallige Umrechnung
soll damit entfallen. Auf der Grundlage einer Schatzung durch das Statistische Bundesamt

geht das BMJV nachvollziehbar davon aus, dass die Neuregelung

¢ den durchschnittlichen Aufwand fur die Erstellung einer Betriebskostenabrechnung
um 6,5 Minuten von derzeit 45 Minuten auf 38,5 Minuten absenkt,

e rund 90 Prozent aller 4,42 Millionen vermieteten Eigentumswohnungen betrifft

und dadurch eine jahrliche Entlastung der Eigentimer-Vermieter um rund (431.000 Std.
x 33,50 Euro =) rund 14,4 Millionen Euro bewirkt.

Verwaltung (Bund, Lander/Kommunen)

Fur die Prifung und Eintragung der rund 5.700 rechtsgestaltenden Eigentimerbeschlis-
sen nimmt das Ressort einen Zeitaufwand des Grundbuchamts von 30 Minuten/Lohnsatz

von 40,80 Euro und damit einen jahrlichen Erfullungsaufwand von rund 116.000 Euro an.
I.2. ,One in one out‘-Regel

Im Sinne der ,One in one out-Regel der Bundesregierung stellt der jahrliche Erfullungs-

aufwand der Wirtschaft in diesem Regelungsvorhaben ein ,Out‘ von rund 18,7 Euro dar.
I.3. Evaluierung

Das Regelungsvorhaben wird sieben Jahre nach seinem Inkrafttreten evaluiert. Willens-
bildung und Entscheidungsfindung vor allem in gréReren Eigentlimergemeinschaften sind
so zeitintensiv, dass erst nach diesem Zeitraum mit validen Erkenntnissen zur Ausstat-
tung mit E-Mobilitat und zur Gesamtwirksamkeit der Neuregelung gerechnet werden kann.
Dabei wird die Angleichung des Modernisierungsstandes selbst genutzter und (teil-
)vermieteter Wohneigentumsanlagen an den Ausbauzustand vergleichbarer Immobilien
(Ziel) auf der Grundlage von Daten des Statistischen Bundesamtes sowie der Verbande
von Wohnungseigentimern, Mietern und Verwaltern (Daten) nach dem Kriterium Anteil
modernisierter Wohneigentumsanlagen am Gesamtbestand neu ausgestatteter Immobi-

lien Gberpraift.
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11l. Ergebnis

Das Ressort hat den Erfullungsaufwand nachvollziehbar dargestellt. Der Nationale Nor-
menkontrollrat erhebt im Rahmen seines gesetzlichen Auftrags keine Einwande gegen die

Darstellung der Gesetzesfolgen in dem vorliegenden Regelungsentwurf.

Dr. Ludewig Dr. Holtschneider

Vorsitzender Berichterstatter
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