Das neue WEG kompakt!

1. Forderung der Elektromobilitat, der Barrierereduzierung,
des Einbruchsschutzes und des Glasfaseranschlusses

Nach geltendem Recht bedarf jede bauliche Veranderung des
gemeinschaftlichen Eigentums der Zustimmung aller Wohnungseigentiimer,
die durch die MalRnahme Uber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche Mafy 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 dirfen bauliche
Veranderungen des gemeinschaftlichen Eigentums haufig nur mit
Zustimmung aller Wohnungseigentiimer vorgenommen werden.

Dabei kann jeder Wohnungseigentimer seine Zustimmung auch ohne
ernsthaften Grund verweigern, solange seine Rechte jedenfalls im
Rechtssinne beeintrachtigt sind.

Die Zustimmung aller Wohnungseigentimer und Wohnungseigentimerinnen
ist in der Praxis gerade in groReren Gemeinschaften kaum zu erreichen.

Selbst wenn eine Mallhahme als Modernisierung im Sinne des § 22 Absatz 2
WEG einzuordnen ist, muss sie durch eine Mehrheit von drei Vierteln aller
stimmberechtigten Wohnungseigentimer 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 MalRnahme die ,Eigenart
der Wohnanlage® nicht geandert werden darf. Die geltende Rechtslage fuhrt
so dazu, dass der bauliche Zustand der Wohnungseigentumsanlage
,versteinert".

Daneben werden aber auch bauliche Veranderungen verhindert, die fur
einzelne Wohnungseigentimer und Wohnungseigentimerinnen besonders
bedeutsam und aus gesamtgesellschaftlicher Perspektive sinnvoll sind:

. Errichtung einer Lademdglichkeit fur elektrisch betriebene Fahrzeuge,
. Barrierereduzierung

. Einbruchsschutz

. Glasfaseranschluss

Diese Malnahmen sollen kinftig nicht mehr der Zustimmung aller
Wohnungseigentiimer bedirfen. Vielmehr soll jeder Wohnungseigentimer
beziehungsweise jede  Wohnungseigentimerin  grundsatzlich  einen
Rechtsanspruch darauf haben (§20 Absatz 2 WEG-neu).

Die Eigentumerversammlung darf die BaumaRnahmen in der Regel nicht
verwehren. Sie darf aber auf die Art der Durchflihrung der MalRnahme Einfluss
nehmen und zum Beispiel beschlieRen, dass die Gemeinschaft die
BaumaRnahme organisiert, damit diese den Uberblick iiber den baulichen
Zustand der Wohnanlage behélt. Die Kosten der Malinahme soll der
begunstigte Wohnungseigentiimer tragen.
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Zusatzlich soll grundsatzlich auch jeder Mieter einen Anspruch gegen den
jeweiligen Vermieter erhalten, dass ihm bauliche Malinahmen zur Errichtung
einer Lademdglichkeit flir elektrisch  betriebene  Fahrzeuge zur
Barrierereduzierung sowie zum Einbruchsschutz auf eigene Kosten erlaubt
werden (§554 des Birgerlichen Gesetzbuches in der Neufassung).

Der Entwurf liefert damit auch einen Beitrag fur das Erreichen der Klimaziele.

2. Erleichterung baulicher MaBnahmen

Wohnungseigentumsanlagen weisen im Vergleich zu anderen Wohnanlagen
haufig einen erhdhten Sanierungsbedarf auf.

Das liegt insbesondere an den rechtlichen Rahmenbedingungen. Denn das
geltende WEG unterscheidet eine Vielzahl verschiedener Malinahmen:

. Instandhaltung und Instandsetzung

. modernisierende Instandsetzung

. Modernisierung oder Anpassung an den Stand der Technik
. sonstige bauliche Veranderungen

und das mit jeweils unterschiedlichen Anforderungen.

Zugleich verlangt das geltende Recht in vielen Fallen die Einstimmigkeit oder
die Zustimmung von mindestens drei Vierteln aller stimmberechtigten
Wohnungseigentimer und mehr als der Halfte aller Miteigentumsanteile.

Das geltende Recht wird daher dem Bedurfnis, den baulichen Zustand von
Wohnungseigentumsanlagen an die sich stetig andernden Ge-
brauchsbedurfnisse anzupassen, nicht hinreichend gerecht.

Die Neufassung sieht eine Vereinfachung des Rechts der baulichen
MafRnahmen vor. Insbesondere sollen bauliche Veranderungen grundsatzlich
mit einfacher Stimmenmehrheit beschlossen werden kénnen (§ 20 Absatz1
WEG-neu).

Die Wohnungseigentumsanlage darf durch die bauliche Veranderung aber
nicht grundlegend umgestaltet und kein Wohnungseigentimer darf durch die
Baumalnahme unbillig benachteiligt werden.

Dies durfte nur in Ausnahmeféllen auftreten und bei den privilegierten
MaRnahmen zumindest typischerweise nicht der Fall sein.

Im Hinblick auf die Kosten baulicher Veranderungen schafft der Entwurf einen
Ausgleich der Interessen der Wohnungseigentiimer:

Die Kosten baulicher Veranderungen, insbesondere von energetischen
Sanierungsmafnahmen, die sich innerhalb eines angemessenen Zeitraums
amortisieren, sollen von allen Wohnungseigentimern zu tragen sein.

Das Gleiche gilt fur MaRnahmen, die der Anpassung der
Wohnungseigentumsanlage an einen zeitgemaflen Zustand dienen (§ 21
Absatz 2 Satz 1 WEG-neu). Denn dadurch wird verhindert, dass
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Wohnungseigentumsanlagen auf dem baulichen Zustand ihrer Errichtung
Lversteinern®.

Andere bauliche Veradnderungen sind dagegen nur von den
Wohnungseigentimern zu bezahlen, die fir die bauliche Veradnderung
gestimmt haben (§21 Absatz 3 Satz 1 WEG-neu).

Umgekehrt sollen aber auch nur diese Wohnungseigentimer zur Nutzung des
umgestalteten gemeinschaftlichen Eigentums berechtigt sein (§21 Absatz 3
Satz 2 WEG-neu).

Damit wird das Bedlrfnis vieler Eigentimer erflllt, sich einer baulichen
Veranderung, die ihnen grundsatzlich einerlei ist, an deren Kosten und
Folgekosten sie sich aber nicht beteiligen wollen, nicht in den Weg zu stellen.

3. Starkung der Rechte der Wohnungseigentiimer
3. Starkung der Rechte der Wohnungseigentiimer

Es gibt nunmehr eine Reihe von Regelungen, die die Rechte der
Wohnungseigentimer starken und transparenter hervorheben:

— Fir die Wohnungseigentimer ist es von grundlegender Bedeutung, uber
den Stand der Verwaltung und die wirtschaftliche Lage der Gemeinschaft
informiert zu sein. Dieses Informationsinteresse sichert das Gesetz in zwei
Richtungen ab: Zum einen wird das Recht jedes Wohnungseigentiimers auf
Einsichthnahme in die Verwaltungsunterlagen ausdriicklich im Gesetz
festgeschrieben (§18 Absatz 4 WEG-neu).

Daneben wird der Verwalter verpflichtet, fiir die Wohnungseigentiimer jahrlich
einen Vermogensbericht zu erstellen, der Uber die wirtschaftliche Lage der
Gemeinschaft der Wohnungs-eigentimer Auskunft gibt (§28 Absatz 3 WEG-
neu).

— Die Beschlusssammlung wird optimiert und fir die Wohnungseigentimer
transparenter gestaltet (§25 Absatz 5 WEG-neu).

Zudem wird im Gesetz ausdricklich klargestellt, dass Niederschriften
unverziglich nach der jeweiligen Versammlung zu erstellen sind (§24 Absatz
6 Satz1 WEG-neu).

— Die Versammlung der Wohnungseigentimer als zentraler Ort der
Entscheidungsfindung wird gestarkt. Dafir wird die Ladungsfrist von zwei auf
drei Wochen verlangert (§24 Absatz 4 Satz 2 WEG-neu) und dadurch den
Wohnungseigentimern mehr Zeit eingerdaumt, sich auf die Versammlung
vorzubereiten.

Auflerdem kdnnen sich die Wohnungseigentimer den Versammlungstermin
friher freihalten, was die Chance erhoht, dass sie an der Versammlung
personlich teilnehmen kdénnen.
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Um in Zukunft Gberflissige und argerliche Teilnahmen an Versammlungen zu
vermeiden, die sich als nicht beschlussfahig herausstellen, wurde zudem das
Beschlussfahigkeitsquorum aufgehoben.

Es ist also jede Versammlung unabhangig von der Zahl der vertretenen
Miteigentumsanteile beschussfahig (vergleiche §25 WEG-neu). Dies starkt die
Verwaltungskompetenz der Wohnungseigentimerinnen und
Wohnungseigentumer, die sich in Zukunft darauf verlassen kénnen, dass eine
Versammlung, zu der sie erscheinen, auch Beschlisse fassen kann.

Nach geltendem Recht kénnen die Wohnungseigentimer zwar grundsatzlich
Uber die Verteilung der Kosten, insbesondere von BaumaRnahmen,
abweichend von dem durch das Gesetz oder durch die
Gemeinschaftsordnung vorgegebenen Malstab beschlielen (§16 Absatz 4
WEG). Dies gilt aber nur, wenn es sich um einen ,Einzelfall* handelt. Ein
solcher Beschluss bedarf zudem der Zustimmung von mindestens drei
Vierteln aller stimmberechtigten Wohnungseigentimer und mehr als der
Halfte der Miteigentumsanteile. Diese Regelung fuhrt 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.

Klnftig kénnen die Wohnungseigentimer mit einfacher Stimmenmehrheit
Uber die Verteilung einzelner Kosten oder bestimmter Arten von Kosten
entscheiden (§16 Absatz 2 Satz 2 WEG-neu).

Ferner kénnen sie, bspw. wenn die Beschlussgrundlage in der Versammlung
unzureichend war, mehrheitlich beschliefen, Uber einen Punkt anschlieffend
im schriftlichen Umlaufverfahren mit einfacher Mehrheit zu beschlieen, § 23
WEG-neu.

Das Gesetz macht es den Wohnungseigentiimern zukulinftig einfacher, sich
von einem Verwalter zu trennen, mit dessen Arbeit sie nicht zufrieden sind. Es
ist nicht mehr zuldssig, das Abberufungsrecht der Wohnungseigentimer auf
einen wichtigen Grund zu beschranken (§26 Absatz 1 Satz 3 WEG-neu).
Zugleich wird damit der oft als sehr belastend empfundene Streit dartber
vermieden, ob die Voraussetzungen fur eine Abberufung vorliegen.

Klnftig kann ein Wohnungseigentimer durch Beschluss ermachtigt werden,
die Versammlung einzuberufen (§24 Absatz 3 WEG-neu). Das erleichtert
insbesondere in kleineren Gemeinschaften, die keinen Verwalter und keinen
Verwaltungsbeirat bestellt haben, die Organisation von Versammlungen.

4. Starkung des Verwaltungsbeirats

Das Gesetz enthalt 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 (§29 Absatz 3 WEG-neu). Zudem sieht
der Entwurf eine Flexibilisierung dahingehend vor, dass die
Wohnungseigentimer die GroRe des Verwaltungsbeirats nach den
Bedurfnissen ihrer konkreten Gemeinschaft festlegen kénnen (§29 Absatz 1
WEG-neu).
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5. Nutzung der Moglichkeiten der Digitalisierung

Das gilt zum einen fiir die Wohnungseigentimerversammlung. Denn das
geltende Recht sieht nur eine Teilnahme an der Versammlung durch
personliche  Anwesenheit vor. Auch wenn die Mehrheit der
Wohnungseigentimer  einverstanden ist, darf ein interessierter
Wohnungseigentimer nach geltendem Recht etwa nicht im Wege der
Videoubertragung teilnehmen.

Um die Maglichkeiten der Digitalisierung in diesem Bereich zu nutzen, dirfen
die Wohnungseigentimer ihre Versammlungen einer sogenannten Online-
Teilnahme 6ffnen (§23 Absatz 1 Satz 2 WEG-neu).

Umlaufbeschlisse mussen nicht mehr zwingend schriftlich, also mit
Unterschriften der Wohnungseigentiimer versehen, gefasst werden missen.
Stattdessen genuigt die Textform (§23 Absatz 3 WEG-neu).

Birgerliches Gesetzbuch (BGB)

§ 126b Textform

Ist durch Gesetz Textform vorgeschrieben, so muss eine lesbare Erklarung, in
der die Person des Erklarenden genannt ist, auf einem dauerhaften
Datentrager abgegeben werden. Ein dauerhafter Datentrager ist jedes
Medium, das

1.

es dem Empfanger ermdglicht, eine auf dem Datentrager befindliche, an ihn
personlich gerichtete Erklarung so aufzubewahren oder zu speichern, dass sie
ihm wahrend eines fur ihren Zweck angemessenen Zeitraums zuganglich ist,
und

2.
geeignet ist, die Erklarung unverandert wiederzugeben.

Dadurch wird erstmals eine elektronisch unterstitzte Beschlussfassung
ermdglicht. Die gesetzlichen Vorgaben stehen damit insbesondere der
Fassung von einstimmigen Beschlissen Uber entsprechende Plattformen oder
Apps nicht mehr im Wege.

Auch eine Fuhrung der Beschlusssammlung in elektronischer Form wurde
ermoglicht (§25 Absatz 5 WEG-neu).

6. Rechtssicherheit in der Begriindungsphase

Insbesondere beim Erwerb des Wohnungseigentums vom Bautrager stellt
sich die Frage, ab welchem Zeitpunkt die Vorschriften des WEG anwendbar
sind, wann die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer 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 Wohnungseigentimer im Grundbuch eingetragen
ist. Nach der Rechtsprechung soll es dagegen —vereinfacht betrachtet —
genugen, wenn einem Erwerber der Besitz eingerdumt wurde. Von diesem
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Zeitpunkt an sollen die Vorschriften des WEG anwendbar sein, weil der
Erwerber als sogenannter werdender Wohnungseigentimer Mitglied der
sogenannten werdenden Wohnungseigentimergemeinschaft wird.

Im Einzelnen sind diese Institute aber nach wie vor umstritten, insbesondere
ihr zeitlicher Anwendungsbereich.

Auflerdem besteht in der Praxis schon vor der Entstehung der Gemeinschaft
das Bedurfnis, Vertrage fur die Gemeinschaft abzuschlieRen, etwa zur
Versorgung mit Wasser und Energie.

Um in diesem gerade fir Verbraucher und Verbraucherinnen wichtigen
Bereich Rechtssicherheit zu schaffen, ordnet das Gesetz zum einen an, dass
das WEG bereits mit Anlegung der Wohnungsgrundbiicher anwendbar ist; in
diesem Zeitpunkt entsteht auch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
als sogenannte Ein-Personen-Gemeinschaft (§9a Absatz 1 Satz 2 WEG-neu).

Geregelt wurde zudem, unter welchen Voraussetzungen ein Erwerber schon
vor seiner Eintragung als Eigentimer im Grundbuch berechtigt ist, sich wie ein
Wohnungseigentiimer an der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
zu beteiligen (§ 8 Absatz 3 WEG-neu). Nach dieser Vorschrift gelten
Erwerber, deren Anspriche durch Vormerkung im Grundbuch gesichert sind
und denen der Besitz Ubergeben wurde, im Innenverhéltnis anstelle des
teilenden Eigentimers als Wohnungseigentimer.

7. Harmonisierung von Mietrecht und
Wohnungseigentumsrecht

Rechtlich ist die Vermietung von  Eigentumswohnungen ohne
Einschrénkungen zulassig (§13 Absatz 1 WEG).

Auch rechtspolitisch ist dies mit Blick auf die damit einhergehende
Vermdgensbildung, insbesondere zur Altersvorsorge, erwiinscht. Es besteht
daher ein besonderes Bedirfnis, dass sich bei der Vermietung von
Eigentumswohnungen keine vermeidbaren rechtlichen Friktionen ergeben.

Aus diesem Grund sieht das Gesetz zum einen aufeinander abgestimmte
Regelungen zur Foérderung der Elektromobilitdt, des Gebrauchs durch
Menschen mit Behinderungen und zum Einbruchsschutz vor (siehe oben
unter 1.).

Harmonisierungsbedarf bestand zum anderen bei BaumafRnahmen in der
Wohnungseigentumsanlage.

Die Wohnungseigentimer haben ein schutzwirdiges Interesse, dass
BaumalRnahmen nicht behindert oder verhindert werden, weil Wohnungen in
der Anlage vermietet sind. Umgekehrt hat jeder Mieter ein berechtigtes
Interesse, Uber Baumalnahmen rechtzeitig informiert zu werden, um sich auf
diese einzustellen.

Das Gesetz regelt daher eine auf Baumallinahmen bezogene Duldungspflicht
vor (§15 WEG-neu).

Die Vorschrift gilt fiur alle Personen, die Wohnungseigentum gebrauchen,
ohne Wohnungseigentimer zu sein. Dies sind vor allem Mieter. Erfasst sind
aber auch dinglich Wohnungsberechtigte, NieRbraucher und alle anderen
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Personen, denen der Gebrauch Uberlassen wurde. Die Duldungspflicht
besteht gegeniber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und
gegenuber einzelnen Wohnungseigentimern, je nachdem, wer die
MaRnahme durchflhrt.

Fir die Anklindigung gilt §555a Absatz 2 BGB entsprechend. Die
Rechtzeitigkeit ist deshalb wie in §555 a Absatz 2 BGB zu verstehen und
richtet sich insbesondere nach der Dringlichkeit und dem Umfang der
Mafnahme. Eine Ankindigung ist entbehrlich, wenn die Mallnahme nur mit
einer unerheblichen Einwirkung verbunden oder ihre sofortige Durchfiihrung
zwingend erforderlich ist. Soweit eine Ankindigung 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 MalRnahme durchfihren will, die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer oder ein einzelner Wohnungseigentimer.

Bislang sieht das Mietrecht vor, dass die Betriebskosten grundséatzlich nach
der Wohnflache umzulegen sind (§556a Absatz 1 Satz 1 BGB). Nach den
Vorschriften des WEG ist fur die Verteilung dagegen in der Regel der
Miteigentumsanteil des Vermieters entscheidend (§16 Absatz2 WEG). Bei
vermieteten Eigentumswohnungen wird kunftig die
wohnungseigentumsrechtliche Verteilung malgeblich sein. Das erspart
aufwandige und fehleranfallige Umrechnungen bei der Erstellung einer
Betriebskostenabrechnung fur eine vermietete Eigentumswohnung.

8. Vereinfachung der Jahresabrechnung

Das Gesetz sieht eine deutliche Vereinfachung der rechtlichen Vorgaben fir
Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung vor (§28 WEG-neu).

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 Beschlusses uber die Jahresabrechnung ist.

§28 Absatz?2 Satz1 regelt den Gegenstand des Beschlusses Uber die
Jahresabrechnung. Gegenstand dieses Beschlusses ist die Einforderung von
Nachschissen oder die Anpassung beschlossener Vorschisse.
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 §28 Absatz 2 Satz 2 WEG-neu). Im Ubrigen wird zwischen dem
Fall der Unterdeckung (,Einforderung von Nachschissen®) und dem Fall der
Uberdeckung (,Anpassung beschlossener Vorschiisse“) unterschieden:

Fir den Fall der Unterdeckung stellt §28 Absatz 2 Satz 1 im Einklang mit der
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs klar, dass der Beschluss Uber die
Jahresabrechnung anspruchsbegrindend nur hinsichtlich des auf den
einzelnen Wohnungseigentimer entfallenden Betrags ist, welcher die im
Rahmen des Wirtschaftsplans beschlossenen Vorschisse Ubersteigt (Urtell
vom 1. Juni 2012 - V ZR 171/11 Randnummer 20). Dieser Betrag wird als
Nachschuss bezeichnet.
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Fir den Fall der Uberdeckung ist liber die Anpassung der beschlossenen
Vorschisse und nicht etwa Uber davon losgeldste Ruckzahlungen zu
beschlielen. Dem ist zu entnehmen, dass eine Rickzahlung ausscheidet,
soweit Vorschusse nicht erbracht wurden. Insbesondere im Fall der
VeraufRerung erwirbt der Erwerber deshalb keinen Rickzahlungsanspruch,
wenn der Verdulerer die Vorschusse nicht gezahlt hat (so bereits zum
geltenden Recht Haublein, in: Staudinger, WEG, 2018, §28
Randnummern221 ff.)

§28 Absatz 2 Satz 2 regelt wiederum die Pflicht zur Vorbereitung eines
Beschlusses nach Satz 1.

Der Verwalter hat daflir eine Jahresabrechnung aufzustellen. Diese muss
zunachst die nach Satz 1 zu beschlieBenden Zahlungspflichten enthalten,
also die einzufordernden Nachschisse beziehungsweise die Anpassung der
beschlossenen Vorschisse. Dartber hinaus muss die Jahresabrechnung die
Einnahmen und Ausgaben enthalten. Wird gegen die
Beschlussvorbereitungspflicht aus Satz 2 verstoRen, beschlielen die
Wohnungseigentumer aber dennoch nach Satz 1 Uber die dort genannten
Zahlungspflichten, macht allein dies den Beschluss nicht fehlerhaft.

§28 Absatz 3 schafft einen Informationsanspruch eines jeden
Wohnungseigentimers gegenuber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer, der durch den Verwalter zu erflllen ist. Die
Wohnungseigentimer sollen dadurch ein méglichst genaues Bild Uber die
wirtschaftliche Lage der Gemeinschaft erhalten. Der Vermogensbericht muss
zum einen den Stand der Erhaltungsriicklage (§19 Absatz 2 Nummer 4 WEG-
neu) und etwaiger durch Beschluss vorgesehener Ricklagen enthalten.
Anzugeben ist jeweils der Ist-Stand des tatsachlich vorhandenen Vermdgens,
das fur die Erhaltung beziehungsweise andere Zwecke reserviert ist; offene
Forderungen oder zur Liquiditatssicherung umgewidmete Mittel sind insoweit
nicht anzugeben.

Der Stand der Rucklagen ist ungeachtet seiner Héhe anzugeben. Hierin liegt
auch der Grund, warum das Gesetz die Ricklagen ausdricklich erwahnt,
obwohl sie begrifflich bereits vom Gemeinschaftsvermdgen erfasst werden.
Daneben muss der Vermoégensbericht eine Aufstellung des wesentlichen
Gemeinschaftsvermogens enthalten. Das wesentliche Vermdgen umfasst
insbesondere:

—alle Forderungen der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer gegen
einzelne Wohnungseigentimer und Dritte (insbesondere Hausgeldschulden
einschlielich offener Forderungen zu Ricklagen);

—alle Verbindlichkeiten (vor allem Bankdarlehen);

—sonstige Vermogensgegenstande (etwa Brennstoffvorrate).

Stichtag ist jeweils der Ablauf des Kalenderjahres.

Das Vermdgen ist dabei lediglich aufzustellen, also zu benennen.

Die einzelnen Vermobgensgegenstdnde mussen nicht bewertet werden;
Geldforderungen und -verbindlichkeiten sind betragsmaRig anzugeben. In den
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Vermogensbericht muissen nur die wesentlichen Vermdgensgegenstande
aufgenommen werden.

Unwesentlich sind Vermdgensgegenstande, die fur die wirtschaftliche Lage
der Gemeinschaft unerheblich sind.

Dies hangt insbesondere von der GroRe der Gemeinschaft ab.

Der Vermdgensbericht ist jedem Wohnungseigentimer zur Verfliigung 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 Internetseite.

Die Wohnungseigentiimer kénnen nach §19 Absatz 1 WEG-neu Uber die Art
der Zurverfigungstellung beschlieRen. Wird der Anspruch aus §28 Absatz 3
gar nicht oder mangelhaft erfillt, hat jeder Wohnungseigentimer einen
Anspruch gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, dass ihm der
Vermdgensbericht erstmals oder berichtigt zur Verfigung gestellt wird. Die
Beschlisse uber den Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung werden
dadurch aber nicht fehlerhaft.

9. Ordnung der Rechtsbeziehungen in der Gemeinschaft

Das historische Konzept des WEG sah die Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer nicht vor. Die Anerkennung der Rechtsfahigkeit
durch den Bundesgerichtshof (Beschluss vom 2. Juni 2005 -V ZB 32/05) hat
daher zwangslaufig die Frage aufgeworfen, wie die rechtsfahige
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer in das geschriebene Recht integriert
werden kann.

Besondere Schwierigkeiten bereitet hierbei immer noch die Einbindung der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer in die Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums.

Das Gesetz beseitigt diese Rechtsunsicherheit, indem es der Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer die Aufgabe zuweist, das gemeinschaftliche
Eigentum zu verwalten (§18 Absatz 1 WEG-neu).

Dieses Konzept fiihrt zu einer klaren Ordnung der Rechtsbeziehungen und
ermoglicht, ungeklarte Rechtsfragen nach allgemeinen rechtlichen Prinzipien
zu lésen. Diese Anderungen im materiellen Recht werden durch Anderungen
im Verfahrensrecht flankiert. Insbesondere die Beschlussanfechtungsklage ist
nunmehr gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zu richten (§44
Absatz 2 Satz 1 WEG-neu).

10.Starkung der Handlungsfahigkeit der Gemeinschaft
Nach geltendem Recht bendtigt der Verwalter fir die meisten
VerwaltungsmaRnahmen einen Beschluss der Wohnungseigentiimer,

unabhangig davon, wie bedeutsam die MalRnahme fiir die Gemeinschaft ist.

Gerade in grolien Anlagen lasst sich das gesetzliche Konzept praktisch kaum
umsetzen. Denn mit der GroRe der Anlage steigt auch die Zahl der zu

vdiv

Die Immobilienverwalter
Bayern

Vorstand

RA Marco J. Schwarz,
Vorsitzender

Walter Plank,
Geschaftsfiihrender Vorstand
Brigitte Stenders

Prof. Dr. Wolf-Rudiger Bub
Max Funke-Kaiser

RA Gerhard Frieser
Marianne Kraheberger
Josef Schraufstetter

VDIV Verband der
Immobilienverwalter Bayern e.V.
Sonnenstrale 11

80331 Miinchen

T 089/59 98 845-0
F 089 /5998845-29
info@vdiv-bayern.de

Amtsgericht
Miinchen
VR 9302

Steuernummer
143 223 30961

Bankverbindung

Hausbank Miinchen

IBAN DE18 7009 0100 0000 5017 00
BIC GENODEF1M04

www.vdiv-bayern.de



treffenden MaRnahmen, insbesondere im Bereich der Instandhaltung und
Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums. Theoretisch missten
nach geltendem Recht haufig unterjahrige Eigentimerversammlungen
stattfinden, um einzelne, fur die Wohnungseigentumer 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 Uber das Gesetz hinausgehende Handlungs-
kompetenzen zugewiesen werden. Diese Handhabung ist bereits aus
Transparenzgrinden nicht zu begrtfen, weil viele Wohnungseigentiimer dem
Inhalt des Verwaltervertrags nicht die notwendige Beachtung schenken.

Der Verwalter soll fir diejenigen Malinahmen, die eine Entscheidung durch
die Wohnungseigentlimer aus objektiver Sicht nicht erfordern, zustandig sein.

Eine Beschlussfassung durch die Wohnungseigentiimer ist nicht geboten,
wenn aus Sicht eines durchschnittichen Wohnungseigentimers eine
Entscheidung durch die Versammlung aufgrund ihrer geringen Bedeutung fur
die Gemeinschaft nicht erforderlich ist. Maf3stab ist dabei stets die konkrete
Wohnungseigentumsanlage. Mit der Grolke der Anlage wachst demnach in
der Regel der Kreis der MalRnahmen, die der Verwalter eigenverantwortlich
treffen kann und muss. In der Regel sind jedenfalls diejenigen MalRhahmen,
deren Erledigung der geltende §27 Absatz 1 Nummern 2, 4, 5 und 6 dem
Verwalter zuweist, von Nummer1 erfasst. Je nach Grofle der Anlage und Art
der regelmaRig anfallenden Mallnahmen kann aber etwa auch die Erledigung
von Reparaturen oder der Abschluss von Versorgungs- oder
Dienstleistungsvertragen zum Kreis der MaRBnahmen nach Nummer 1
gehoren. Das Gleiche gilt fir die gerichtliche Durchsetzung von
Hausgeldforderungen.

Nummer 2 erfasst die Mallnahmen, iber die eine Beschlussfassung durch die
Wohnungseigentiimer zwar an sich geboten im Sinne von Nummer1 ist, die
aber eine rasche Entscheidung 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 Flihrung eines Prozesses fir die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, soweit eine Befassung der
Versammlung der Wohnungseigentimer aufgrund der einzuhaltenden Fristen
nicht maglich ist.

Eine gravierende Anderung der Rechtslage ist damit im Hinblick auf die
bislang nach §27 Absatz 1 WEG bestehenden Kompetenzen des Verwalters
und unter Berlicksichtigung der diese oft erweiternden Regelungen in den
Verwaltervertragen nicht verbunden.

Daneben sollen aber vor allem die Wohnungseigentimer die Mdglichkeit
haben, die Zustandigkeiten des Verwalters durch Beschluss zu bestimmen,
indem sie seinen Aufgabenkreis erweitern oder einschranken (§27 Absatz 2
WEG-neu). Damit ist sichergestellt, dass die Wohnungseigentimer stets die
Herren der Verwaltung ihres gemeinschaftlichen Eigentums bleiben.

11. Starkung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer im
Rechtsverkehr
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Nach dem Konzept des WEG nehmen die Wohnungseigentimer Uber die
rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentimer am Rechtsverkehr teil.
In der Praxis wird dies jedoch dadurch behindert, dass potentielle
Vertragspartner 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
Wohnungseigentimer aus.

Nach §9b Absatz 1 Satz 1 vertritt der Verwalter die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer gerichtlich und aullergerichtlich. Seine
Vertretungsmacht ist nach §9b Absatz1 Satz 3 unbeschrankt und kann auch
nicht durch Vereinbarung oder Beschluss beschrankt werden. Die
Wohnungseigentiimer sind nach §9b Absatz 1 Satz 2 zur gemeinschaftlichen
Vertretung nur berechtigt, wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
keinen Verwalter hat. Auch diese Ersatzvertretungsbefugnis kann nach §9b
Absatz 1 Satz 3 nicht durch Vereinbarung oder Beschluss eingeschrankt
werden

§9b Absatz 1 erleichtert den Rechtsverkehr mit der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer. Wer mit einem Verwalter einen Vertrag schlie3t, muss
nicht mehr befirchten, dass dessen Vertretungsmacht fur den Abschluss des
Vertrags nicht ausreicht. Dies dient zugleich dem Interesse der
Wohnungseigentimer,  Uber die rechtsfahige  Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer effizient am Rechtsverkehr teilnehmen zu kénnen.

Ferner werden Probleme beseitigt, die nach geltendem Recht bei einseitigen
Rechtsgeschaften bestehen. Denn nach herrschender Meinung kann ein vom
Verwalter als Vertreter der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
vorgenommenes einseitiges Rechtsgeschaft nach §174 Satz 1 BGB
zurlickgewiesen werden (BGH, Urteil vom 20. Februar 2014 —I11IZR443/13).
Dies kommt nach §9b Absatz1 nicht mehr in Betracht.

12. Sondereigentumsfahigkeit von Freiflachen

Nach geltendem Recht ist es nicht mdglich, das Sondereigentum auf
aulderhalb des Gebaudes liegende Teile des Grundstiicks zu erstrecken, etwa
auf Terrassen, Gartenflachen oder Stellplatze fur Fahrzeuge im Freien.

Soll einzelnen Wohnungseigentiimerinnen oder Wohnungseigentimern ein
ausschlieRBliches 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, teilweise noch nicht abschlielend geklarter Rechtsfragen
aufwerfen.

Die damit zusammenhangende Rechtsunsicherheit ist fur
Wohnungseigentimer auch deshalb belastend, weil der wirtschaftliche Wert
etwa von Terrassen, Gartenflachen und Stellplatzen im Freien parallel zu den
allgemeinen Immobilienpreisen steigt. Der neue § 3 WEG beseitigt diese
Rechtsunsicherheit, indem Sondereigentum auch auf Freiflachen erstreckt
werden kann (§3 Absatz 1 Satz 2, Absatz 2 WEG-neu). Eine ,Flucht in das
Sondernutzungsrecht® wird damit in den meisten Fallen entbehrlich.
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Der neue §3 Absatz 1 Satz 2 ordnet an, dass Stellplatze als Rdume in einem
Gebaude gelten. Diese Fiktion tritt inhaltlich an die Stelle des geltenden §3
Absatz 2 Satz 2. Sie bezieht sich aber nur noch auf die Raumeigenschaft.
Denn auf die Abgeschlossenheit kommt es bei Stellplatzen aufgrund des
neuen §3 Absatz 3 nicht mehr an; diese Vorschrift stellt bei Stellplatzen
anstelle der Abgeschlossenheit auf die MalRangaben im Aufteilungsplan ab.

Die MaRangaben missen ungeachtet des ohnehin bestehenden
sachenrechtlichen Bestimmtheitserfordernisses so genau sein, dass sie es im
Streitfall ermoglichen, den raumlichen Bereich des Sondereigentums
eindeutig zu bestimmen. Daflir muss sich aus dem Plan in der Regel die
Lange und Breite der Flache sowie ihr Abstand zu den Grundstlicksgrenzen
ergeben

§3 Absatz 1 Satz 2 gilt fur alle Arten von Stellplatzen, unabhangig 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 kdénnen
Stellplatze anders als andere Freiflachen alleiniger Gegenstand des
Sondereigentums sein.

Der neue §3 Absatz 2 sieht vor, dass Sondereigentum auch an Freiflachen
begrindet werden kann. Auf diese Weise koénnen Freiflachen einzelnen
Wohnungseigentimern wirtschaftlich zugeordnet werden, ohne dass damit die
mit der Zuweisung von Sondernutzungsrechten verbundene
Rechtsunsicherheit in Kauf genommen werden muss.

Die Vorschrift beschrankt die Moglichkeit, Sondereigentum an einer Wohnung
oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen auf Freiflachen zu
erstrecken, jedoch in Anlehnung an die Vorschriften fir das Erbbaurecht
(vergleiche §1 Absatz 2 des Erbbaurechtsgesetzes) und das Dauerwohnrecht
(vergleiche §31 Absatz 1 Satz 2 WEG) in zweifacher Hinsicht:

Zunachst kdnnen aulierhalb des Gebaudes liegende Teile des Grundsticks
grundsétzlich nicht alleiniger Gegenstand des Sondereigentums sein. Es ist
daher nicht maoglich, einen Miteigentumsanteil ausschlieRlich mit dem
Sondereigentum an einem auferhalb des Gebadudes liegenden Teil des
Grundstiicks zu verbinden. Eine Ausnahme ist lediglich fir Stellplatze
vorgesehen (vergleiche §3 Absatz 1 Satz 2 WEG-neu). Darlber hinaus
missen die Raume wirtschaftlich die Hauptsache des Sondereigentums
bleiben. Insbesondere Terrassen und Gartenflachen sind in aller Regel nicht
als wirtschaftliche Hauptsache anzusehen. Wie sich aus der negativen
Formulierung ergibt, wird vermutet, dass die R&ume wirtschaftlich die
Hauptsache bleiben.

13. Modernisierung des gerichtlichen Verfahrensrechts

Nach geltendem Recht muss ein Wohnungseigentimer, wenn er einen
Beschluss gerichtlich anfechten will, alle Ubrigen Wohnungseigentiimer
verklagen. Das fuhrt nicht nur zu schwer handhabbaren Prozessen mit einer
Vielzahl von Beteiligten. Es ergeben sich haufig auch Irritationen bei den
Wohnungseigentimern, weil auch diejenigen Wohnungseigentimer verklagt
werden mussen, die —wie der Klager— gegen den Beschluss gestimmt haben.

vdiv

Die Immobilienverwalter
Bayern

Vorstand

RA Marco J. Schwarz,
Vorsitzender

Walter Plank,
Geschaftsfiihrender Vorstand
Brigitte Stenders

Prof. Dr. Wolf-Rudiger Bub
Max Funke-Kaiser

RA Gerhard Frieser
Marianne Kraheberger
Josef Schraufstetter

VDIV Verband der
Immobilienverwalter Bayern e.V.
Sonnenstrale 11

80331 Miinchen

T 089/59 98 845-0
F 089 /5998845-29
info@vdiv-bayern.de

Amtsgericht
Miinchen
VR 9302

Steuernummer
143 223 30961

Bankverbindung

Hausbank Miinchen

IBAN DE18 7009 0100 0000 5017 00
BIC GENODEF1M04

www.vdiv-bayern.de



Gerade bei groRen Gemeinschaften, die oftmals von einem haufigen
Eigentimerwechsel gepragt sind, besteht aullerdem die Gefahr, den
Prozessgegner unrichtig zu benennen. Um diese Probleme zu lésen, sind
Beschlussklagen kinftig gegen die rechtsfahige Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer zu richten.

Das neue Gesetz, § 44 Abs. 1 S. 1 sieht anders als das geltende Recht aber
keine Anfechtungsklage des Verwalters mehr 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 Verwalters jedoch nicht mehr beschrankt werden (vergleiche §26 Absatz
1 Satz 3 WEG-neu).

Insoweit entféllt auch das Bedirfnis, dem Verwalter ein Klagerecht
einzurdumen. Eines Klagerechts bedarf der Verwalter auch nicht gegen
Beschlusse, durch deren Ausflihrung er eine strafbare Handlung oder eine
Ordnungswidrigkeit begehen wirde oder er sich ersatzpflichtig machen
wirde. Denn in diesen Fallen ist er schon aus materiell-rechtlichen Griinden
nicht zur Beschlussausfiihrung verpflichtet.

§ 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 einen Beschluss anstelle der Wohnungseigentiimer fasst. Sie ist
begriindet, wenn ein Anspruch auf den begehrten Beschluss besteht.

8§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 Ermessensspielraum zusteht, bestimmt sich nach materiellem
Recht, namlich danach, ob den Wohnungseigentimern bei der
Beschlussfassung ein solches Ermessen zustlinde.

Ein solches Ermessen kann sich insbesondere aus § 18 Absatz 2WEG-neu
fur Beschlisse Uber die ordnungsgemalie Verwaltung und Benutzung des
gemeinschaftlichen Eigentums ergeben.

Besteht hingegen ein Anspruch auf eine konkrete Beschlussfassung, hat auch
das Gericht bei der Beschlussersetzung kein Ermessen.

Maglich ist nur die gerichtliche Ersetzung eines Beschlusses. Anders als nach
geltendem Recht (vergleiche BGH, Urteil vom 8. April 2016 -V ZR 191/15) ist
die Ersetzung einer Vereinbarung nicht vorgesehen. Denn die
Beschlussersetzungsklage als besondere Form der Anspruchsdurchsetzung
rechtfertigt sich gerade dadurch, dass die Verwaltung in aller Regel nicht
durch vertragliche Vereinbarungen erfolgt, sondern durch mehrheitlich
gefasste Beschlisse (vergleiche§19 Absatz1 WEG-neu). Die
Beschlussersetzungsklage sichert dieses Konzept im Streitfall prozessual
wirksam ab. Ein Anspruch auf Abschluss oder Anderung einer Vereinbarung
besteht dagegen 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.

Nach § 44 Abs. 2 S. 2 muss der Verwalter weiterhin samtliche Eigentimer
unverziglich Uber eine Beschlussmangelklage informieren.
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