Reform des Wohnungseigentumsgesetzes

Von Rechtsanwalt Martin Spatz, Miinchen

Der Deutsche Bundestag hat am 15.12.2006 die Novelle des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEG) verabschiedet. Das Gesetz soll voraussichtlich am 01.07.2007 in Kraft treten. Das
Gesetz will die Verwaltung von Eigentumswohnungen erleichtern und das Gerichtsverfahren
in Wohnungseigentumssachen mit dem in anderen privatrechtlichen Streitigkeiten vereinheit-
lichen.

Mit dem Gesetz soll auf den gestiegenen Renovierungsbedarf in vielen Wohnungseigen-
tumsanlagen reagiert werden. Besonders in mittleren und grof3eren Wohnanlagen ist die
bislang erforderliche Einstimmigkeit fur Instandhaltungs- oder Modernisierungsmallnahmen
vielfach nicht oder nur schwer zu erreichen. Die Gesetzesanderung will daher die Entschei-
dungs- und Handlungsfahigkeit der Eigentiimergemeinschaften starken.

Der Gesetzentwurf Iasst verstarkt Mehrheitsentscheidungen der Wohnungseigentimer zu:

o Kunftig kébnnen die Wohnungseigentimer beispielsweise mit Mehrheit auch Uber die
Verteilung von Betriebs- und Verwaltungskosten entscheiden. Sie kdnnen dabei etwa
einen Maldstab zugrunde legen, der sich abweichend von der Gemeinschaftsordnung am
individuellen Verbrauch orientiert.

o Die Wohnungseigentimer kénnen ferner bei der Umlage von Kosten fiir eine Instand-
haltungs- oder BaumaRnahme von der gesetzlichen Verteilung nach Miteigentumsan-
teilen abweichen und sich am Gebrauch oder der Moéglichkeit des Gebrauchs durch den
jeweiligen Miteigentiimer auszurichten.

o Qualifizierte Mehrheitsentscheidungen sind auch mdglich, wenn die Wohnungseigentu-
mer ihr gemeinschaftliches Eigentum an den Stand der Technik anpassen wollen, etwa
durch den Einbau eines Fahrstuhls oder durch Mallhahmen zur Energieeinsparung und
Schadstoffreduzierung.

Fir alle diese Malknahmen war nach geltendem Recht grundsatzlich Einstimmigkeit erforder-
lich. Vereinbarungsandernde Eigentimerbeschlliisse wirken nunmehr auch ohne Grund-
bucheintragung gegen Sondernachfolger. Der Schutz kinftiger Eigentimer soll dadurch
erreicht werden, dass kinftig eine Verpflichtung der Gemeinschaft zur Flihrung einer Be-
schluss-Sammlung besteht.

Der Gesetzesentwurf regelt nunmehr in Fortfihrung der aktuellen Rechtsprechung des BGH
nunmehr auch ausdricklich die rechtlichen Verhaltnisse zwischen Eigentimergemeinschaft,
Wohnungseigentiimern und Glaubigern der Eigentiimergemeinschaft.

o Der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer wird nunmehr auch im Gesetz Rechtsfa-
higkeit im Rahmen der Gesamtverwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zuerkannt
und kann gegentber Dritten und Wohnungseigentimern selbst Rechte erwerben und
Pflichten eingehen.

¢ Die AuBenhaftung der Wohnungseigentiimer bleibt erhalten, wird aber auf ihren Mitei-
gentumsanteil begrenzt. Damit zahlt jeder Miteigentiimer im Auflenverhaltnis das, was er
im Innenverhaltnis auch den anderen Miteigentiimern schuldet. So bleibt die Hohe der
Aulienhaftung fir ihn berechenbar. Betragt zum Beispiel der Miteigentumsanteil 1/10, so
haftet dieser Eigentimer dem Handwerker bei einer Rechnung von 1.000 € auf 100 €.

Kinftig wird sich das Verfahren in Wohnungseigentumssachen nach der Zivilprozessord-
nung (ZPO) und nicht mehr wie bisher nach dem Gesetz Uber die freiwillige Gerichtsbarkeit
(FGG) richten.

Die Anfechtungsfrist wird nach wie vor 1 Monat betragen, allerdings wird es nunmehr auch
eine Anfechtungsbegriindungsfrist geben. Ebenso ist die Moglichkeit des Erlasses eines



Anerkenntnis- und Versdumnisurteils méglich. Insgesamt wird das Gerichtsverfahren teurer
werden, da sich die Gerichtskosten nicht mehr nach der KostO, sondern nach den ,teureren”
Tarifen des GKG richten werden. Weiter schldgt nunmehr auch das volle Prozesskostenrisi-
ko der §§ 91 ff. ZPO durch, wonach die unterlegene Partei grundsatzlich alle Gerichts- und
Anwaltskosten zu tragen hat. Dem Verwalter kdnnen die Prozesskosten auferlegt werden,
soweit er die Tatigkeit des Gerichts veranlasst hat und ihn grobes Verschulden trifft.

Die Gesetzesnovelle sieht vor, dass eine Beschluss-Sammlung beim Verwalter zu fihren
ist. Dies soll insbesondere Erwerbern von Wohnungseigentum zu Gute kommen, die sich
besser Klarheit dariber verschaffen konnen, welche Rechte und Pflichten auf sie zukom-
men. Die nicht ordnungsgemafle Fuhrung der Beschluss-Sammlung ist regelmafig ein
wichtiger Grund fir die sofortige Abberufung des Verwalters.

Fir sog. Hausgeldforderungen der Wohnungseigentimer wird ein begrenztes Vorrecht vor
Grundpfandrechten in der Zwangsversteigerung eingefthrt. Dadurch wird die Stellung der
Wohnungseigentimer gestarkt, wenn sie Forderungen gegenlber einem zahlungsunfahigen
oder —unwilligen Wohnungseigentumer geltend machen.
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