Wohnungseigentumsgesetz
Reform endlich in Kraft getreten

Nach mehr als 50 Jahren wurde das seit 1951 geltemdl seitdem nur redaktionell

Uberarbeitete Wohnungseigentumsgesetz (WEG) grgedtke Gberarbeitet. Mit dem zum

01.07.2007 in Kraft tretenden Gesetz soll zum eindie Entscheidungs- und

Handlungsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft gistind zum anderen das WEG der im
Laufe der Jahre gednderten Rechtsprechung angeypasisn. Fir alle Wohnungseigentimer
sind dabei insbesondere nachfolgende AnderungeBedautung:

Verdeutlichung der Rechtsstellung der Wohnungseigeaimer (8 10 Abs. 1 WEG)

Mit dem vorangestellten neuen Absatz 1 wird klaigls dass grundsatzlich die
Wohnungseigentimer Inhaber der Rechte und Pflicheeh den Vorschriften des WEG,
insbesondere des Sondereigentums und des gemdthsisba Eigentums sind. Etwas
anderes gilt nur dann, wenn wie zum Beispiel himtith der Teilrechtsfahigkeit der
Gemeinschaft in § 10 Abs. 6 WEG (siehe unten) dickdich etwas anderes bestimmt ist.

Erleichterung der Abanderung einer Gemeinschaftsordung (8 10 Abs. 2 Satz 3 WEG)
Der neue Satz 3 schafft einen gesetzlichen Ausntbestand flr die grundsatzlich
erforderliche, in der Praxis aber nur selten ebbaied Einstimmigkeit fir die Abanderung einer
Gemeinschaftsordnung. Damit hat nun jeder Wohnugegstimer einen Rechtsanspruch auf
Schaffung einer vom Gesetz abweichenden oder aufinddrung einer bestehenden
Vereinbarung. Der Anspruch setzt jedoch vorauss dge Festhalten an der bisherigen
Regelung aus schwerwiegenden Griinden im Einzeilfélillig ist.

Keine Grundbucheintragung von Mehrheitsbeschliisseaufgrund Offnungsklausel (§ 10
Abs. 4 Satz 2 WEG)

Mit der Ergdnzung von 8§ 10 Abs. 4 WEG durch deneneBatz 2 wird zur Rechtssicherheit
klargestellt, dass ein in Anwendung einer vereitgrar Offnungsklausel gefasster
Mehrheitsbeschluss, der vom Gesetz abweicht oder\éreinbarung abandert, zur Wirkung
gegenuber einem Sonderrechtsnachfolger nicht aeragung im Grundbuch bedarf. Dies hat
zur Folge, dass das Grundbuch in Zukunft keineimdliche Aussagekraft mehr hinsichtlich
der in der Gemeinschaft geltenden Rechtslage hat. dém Informationsinteresse der
Wohnungseigentimer bzw. eines Erwerbers gerecherden, sieht der neu eingefiihrte § 24
Abs. 7 WEG daher die Fiuhrung einer Beschlusssangmnan

Teilrechtsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinsdft (8 10 Abs. 6 WEG)

Die Neuregelung des 8 10 Abs. 6 WEG tragt der dktueRechtsprechung des BGH
Rechnung, nach welcher die Wohnungseigentimergeotaift im Rahmen der Verwaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums selbst rechtsfgbig kann. Es ist nun im Gesetz
festgeschrieben, dass auch die Wohnungseigentimengschaft (in Abweichung vom
Grundsatz des § 10 Abs. 1 WEG) Rechte erwerberPtirahten eingehen, sowie vor Gericht
klagen und verklagt werden kann.

Zuordnung des Verwaltungsvermogens (8 10 Abs. 7 WEG



Durch den neuen 8 10 Abs. 7 WEG wird das Verwakuegndgen ausdricklich der
Wohnungseigentimergemeinschaft zugeordnet. Darnihua klargestellt, dass der Anteil
eines einzelnen Wohnungseigentimers am Verwaltengggen bei einer VerdulRerung oder
bei einer Zwangsversteigerung automatisch auf denh®nachfolger Ubergeht und der
ausscheidende Eigentumer keinen Anspruch auf Alszglseines Anteils hat.

Begrenzung der Haftung von Wohnungseigentimern (8QLAbs. 8 WEG)

Die Haftung der einzelnen Wohnungseigentimer gdgemlaubigern der Gemeinschaft
bleibt gemal 8§ 10 Abs. 8 WEG zwar bestehen, wirdogh auf den jeweiligen
Miteigentumsanteil begrenzt. Ein Wohnungseigentirhaftet demzufolge grundsatzlich
nicht mehr wie bisher mit seinem Privatvermoégen@dsamtschuldner fir Verbindlichkeiten
der Wohnungseigentimergemeinschaft. Etwas anddtesugdann, wenn sich der bzw. die
Wohnungseigentimer neben der Eigentimergemeinddhaftind eindeutig auch persénlich
verpflichtet haben.

Die in Halbsatz 2 angeordnete entsprechende Anwendon 8 160 HGB begrenzt die
Nachhaftung eines ausgeschiedenen WohnungseigestiDieser haftet demnach neben
dem Erwerber der Wohnung nur fur die Dauer von flahren fir die wahrend seiner
Mitgliedschaft in der Wohnungseigentiimergemeindatatstandenen Verbindlichkeiten.

Aufhebung von VerauRerungsbeschrankungen durch Mehreitsbeschluss (§ 12 Abs. 4
WEG)

Die Wohnungseigentimer kénnen aufgrund des neufiagige Absatzes 4 kinftig mit
einfacher Stimmenmehrheit beschlie3en, dass eisteliEnde Vereinbarung mit dem Inhalt,
dass eine Veraul3erung der Wohnung der Zustimmunag @ritten bedarf, aufgehoben wird.

Vereinfachte Anderung des Kostenverteilungsschliisise(§ 16 Abs. 3 und 4 WEG)

Die Verteilung der Betriebs- und Verwaltungskoskann durch den neu eingefligten Absatz
3 nun auf Dauer abweichend von der gesetzlichem dde vereinbarten Regelung mit
einfacher Stimmenmehrheit beschlossen werden, wiensachlicher Grund fir die Anderung
gegeben ist. Beschrankt auf den Einzelfall kann &&mbs. 4 auch eine abweichende
Verteilung der Kosten einzelner Instandhaltungs lnstandsetzungsmaflinahmen sowie von
baulichen Veranderungen und Modernisierungen nmeredoppelt qualifizierten Mehrheit
von drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseitimer und mehr als der Halfte aller
Miteigentumsanteile beschlossen werden, sofern ghkénderte Kostenverteilung dem
Gebrauch oder der Mdglichkeit des Gebrauchs durehWwibhnungseigentimer Rechnung
tragt. Mit diesen Gesetzesdnderungen wird das WIEG geanderten Rechtsprechung
angepasst und gleichzeitig die BeschlusskompetenAAbhnungseigentiimergemeinschaft
gestarkt.

Beschlusskompetenz fiir Zahlungsregelungen (§ 21 AbB WEG)

Die Wohnungseigentiimer kénnen kinftig mit einfacBBmmenmehrheit die Regelung der
Art und Weise von Zahlungen (zum Beispiel Einfulgudes Lastschriftverfahrens), der
Féalligkeit und der Folgen des Verzuges sowie dest&o fur eine besondere Nutzung des
Gemeinschaftseigentums oder fir einen besonderewaltangsaufwand (zum Beispiel
Mehraufwandsgebiuhr  bei  Nichtteiinahme am  Lastsofetifahren oder einer
Umzugskostenpauschale) beschliel3en.



Erfordernis der Beschlussfassung tber bauliche Veriderungen (8 22 Abs. 1 WEG)

Der uberarbeitete Absatz 1 stellt zur Rechtssiagiertausdricklich klar, dass die
Wohnungseigentimergemeinschaft auch fur baulichénderungen oder Aufwendungen,
die Uber die ordnungsgemafe Instandhaltung odéanitsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums hinausgehen, die BeschlusskompetenzChese Mallnahmen bedirfen daher
eines Beschlusses, dem alle beeintrachtigten Waseigentimer zustimmen missen. Die
bloRe Zustimmung betroffener Wohnungseigentimer eolBeschlussfassung genugt
grundsatzlich nicht mehr. Ein Beschluss, dem niclalle beeintrachtigten
Wohnungseigentimer zugestimmt haben, ist wie bislberinnerhalb der Monatsfrist des
neuen 8 46 Abs. 1 Satz 2 WEG anfechtbar, aber nichtig.

Beschluss von Modernisierungsmalinahmen mit qualifierter Mehrheit (8 22 Abs. 2
WEG)

Nach der bisherigen gesetzlichen Regelung bedbidatiche MaRnahmen gemal § 22 Abs. 1
WEG in der Regel der Zustimmung aller Wohnungsdigimer. Damit wurde in der Praxis
vielfach eine notwendige Anpassung des Gemeinsgigéintums an veranderte Umstande
verhindert, da eine Einstimmigkeit meist nicht &éwird. Mit der Neuregelung sollen nun
kinftig bauliche MalRnahmen, die der Modernisierunger der Anpassung des
gemeinschaftlichen Eigentums an den Stand der Teclrenen, die Eigenart der
Wohnanlage nicht andern und keinen Wohnungseigemtimegenuber anderen unbillig
beeintrachtigen, abweichend von Abs. 1 mit eingrpett qualifizierten Mehrheit von drei
Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentimard mehr als der Halfte aller
Miteigentumsanteile  beschlossen werden kénnen (8§ Zbs. 2 WEG).
ModernisierungsmalBnahmen anlasslich einer ohnehiorderlichen Reparatur (sog.
modernisierende Instandsetzungen) kénnen die Waseigentiimer aber weiterhin wie nach
bisher geltendem Recht mit einfacher Stimmenmehreschlie3en, auch wenn es sich
hierbei um eine bauliche Veranderung handelt (322 3 WEG).

Langere Frist fur die Einberufung einer Wohnungseigntimerversammlung (8 24 Abs.
4 Satz 2 WEG)

Die Mindestfrist fur die Einberufung einer Wohnuaggentimerversammlung wird von einer
auf zwei Wochen verlangert.

Verpflichtung zur Fihrung einer Beschlusssammlung§ 24 Abs. 7 und 8 WEG)

Die neu eingefuhrten § 24 Absatze 7 und 8 Satz IGWErpflichten den Verwalter eine
Beschlusssammlung zu fuhren, in die alle kiunftiglem Wohnungseigentiimerversammlung
gefassten Beschlisse, alle schriftlichen Beschléesee alle gerichtlichen Entscheidungen
aufzunehmen sind und in die jeder Wohnungseigentimesicht nehmen kann. Die nicht
ordnungsgemal3e Fiuhrung der Beschlusssammlung istalér Regel einen Grund fir die
Abberufung des Verwalters aus wichtigem Grund &a2§ Abs. 1 Satz 4 WEG). Fehlt ein
Verwalter, ist gemall 8§ 24 Abs. 8 Satz 2 WEG der sWoende der
Wohnungseigentimerversammlung oder ein anderethdMiehrheitsbeschluss bestimmter
Wohnungseigentimer zur Fihrung der Beschlusssangmkenpflichtet.

Begrenzung der Vertragslaufzeit fir den Erstverwaler (8 26 Abs. 1 Satz 2 WEG)
Der Verwalter darf wie bisher zwar grundséatzlich die Dauer von bis zu funf Jahren bestellt
werden. Nach dem neuen Halbsatz zwei ist die Bestgldes ersten Verwalters nach der
Begrindung von Wohnungseigentum ausnahmsweiseljeddarei Jahre begrenzt.



Strukturelle Neuregelung der Rechte und Pflichten ds Verwalters (8 27 WEG)

Nach Anerkennung der Teilrechtsfahigkeit der Wolysangentiimergemeinschaft tritt der
Verwalter kinftig sowohl als Vertreter der Wohnueigentimer als auch als Organ der
teilrechtsfahigen Gemeinschaft auf. Dies machte ee®rderlich, die Aufgaben und
Befugnisse sowie seine Vertretungsmacht strukturell zu fassen, ohne den ansonsten
bewahrten Inhalt wesentlich zu @ndern. Als bedemtshleuregelungen sind insbesondere §
27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 sowie die Satze 2 und 3ennen. In Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 wird den
Wohnungseigentimern die Beschlusskompetenz eingeralem Verwalter mit einfacher
Stimmenmehrheit eine weitergehende Vertretungsmaghtrteilen. Der neue Satz 2 sieht
vor, dass die Gemeinschaft immer dann, wenn einvaléer fehlt oder nicht zur Vertretung
berechtigt ist, von allen Wohnungseigentimern ee&etr wird. Gemald Satz 3 kdnnen die
Wohnungseigentimer durch Mehrheitsbeschluss abech aeinen oder mehrere
Wohnungseigentimer zur Vertretung erméchtigen. ddit neuen Satzen 2 und 3 soll zum
anderen auch der Wegfall des friheren Notverwakenspensiert werden.

Geltung der ZPO fur wohnungseigentumsrechtliche Stitigkeiten (8 43 ff WEG)

Nach der Reform des WEG sollen wohnungseigenturhiidte Streitigkeiten kinftig nicht
mehr im Verfahren der freiwilligen Gerichtsbark@RGG), sondern im streitigen Verfahren
nach der ZPO entschieden werden. Fur das erstilistaa Verfahren ist damit wie bisher das
Amtsgericht zustandig. Uber das Rechtsmittel deuf@g wird kiinftig in der Regel vom
Landgericht als zweite Instanz entschieden. Dieidk@v beim Bundesgerichtshof ist nur
dann zulassig, wenn sie vom Berufungsgericht zggela wird. Beschwerden wegen
Nichtzulassung der Revision sind gemaR § 62 ABAEG fiir eine Ubergangszeit von funf
Jahren ausgeschlossen.

Anders als im FGG-Verfahren besteht im ZPO-Verfahrein auch die Mdglichkeit des
Erlasses eines Versaumnisurteils bei Nichterscheiemer Partei in der mundlichen
Verhandlung.

Wahrend die aul3ergerichtlichen Kosten, insbesondereRechtsanwaltskosten, im FGG-
Verfahren jeder Beteiligte in der Regel bisher seftu tragen hatte, werden diese Kosten im
ZPO-Verfahren kunftig grundsatzlich der unterlegeartei auferlegt. Dieses Kostenrisiko
und auch die hoheren Gerichtsgebihren nach denchiskostengesetz (GKG) werden
sicherlich dazu fuhren, dass wohnungseigentumdrgoht Streitigkeiten in  Zukunft
zumindest fur die unterlegene Partei wesentlichetewerden.



