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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 stérken und breiten Bevolkerungsschich-
ten den Erwerb eines ,,Eigenheims* zu ermdglichen. Diese Ziele haben nichts an
ihrer Aktualitdt verloren. Jedoch haben sich die gesellschaftlichen Rahmenbedin-
gungen, die umweltpolitischen Herausforderungen und die technischen Méglich-
keiten seit Schaffung des WEG verindert: Aufgrund des demografischen Wandels
steigt das Bediirfnis, Wohnungen barrierereduzierend aus- und umzubauen. Fiir
die Erreichung der Klimaziele ist die energetische Sanierung von Bestandgebéu-
den unerldsslich. Neben den MaBlnahmen zur Barrierereduzierung und zur ener-
getischen Sanierung verlangt auch die Errichtung von Lademoglichkeiten zur For-
derung der Elektromobilitdt Eingriffe in die Bausubstanz.

Diesen Herausforderungen wird das geltende WEG in vielen Fillen nicht gerecht,
insbesondere, weil es fiir bauliche Malinahmen héufig die Zustimmung aller oder
eines hohen Anteils der Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentiimer
verlangt. Auch die Chancen der Digitalisierung werden bislang bei der Verwal-
tung von Wohnungseigentum kaum genutzt.

Auf Beschluss der Konferenz der Justizministerinnen und Justizminister der Lan-
der wurde deshalb eine Bund-Lénder-Arbeitsgruppe eingesetzt, die Empfehlun-
gen flir eine umfassende Reform des WEG erarbeitet hat. Aufbauend auf diesen
Vorschldgen hat die Bundesregierung die Vorschriften des WEG einer intensiven
Priifung unterzogen. Mit dem Entwurf sollen die dabei festgestellten Defizite be-
seitigt werden.

B. Lésung

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

— Jede Wohnungseigentiimerin und jeder Wohnungseigentiimer soll im
Grundsatz einen Anspruch darauf haben, dass ihr beziehungsweise ihm auf
ihre beziehungsweise seine Kosten der Einbau einer Lademdglichkeit fiir ein
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Elektrofahrzeug, der barrierefreie Aus- und Umbau sowie MalBinahmen des
Einbruchsschutzes und zum Glasfaseranschluss gestattet werden.

—  Auch jede Mieterin und jeder Mieter soll im Grundsatz einen Anspruch da-
rauf haben, dass ihr beziehungsweise ihm auf ihre beziehungsweise seine
Kosten der Einbau einer Lademdglichkeit fiir ein Elektrofahrzeug, der barri-
erefreie Aus- und Umbau sowie Mafinahmen des Einbruchsschutzes gestat-
tet werden. Dariiber hinaus sollen unnétige Friktionen zwischen Wohnungs-
eigentums- und Mietrecht abgebaut werden, insbesondere indem die Vorga-
ben zur Betriebskostenabrechnung harmonisiert werden.

—  Die Beschlussfassung iiber bauliche Verdnderungen der Wohnanlage soll
vereinfacht werden, insbesondere fiir MaBnahmen, die zu nachhaltigen Kos-
teneinsparungen fithren oder die Wohnanlage in einen zeitgemafBen Zustand
versetzen.

—  Die Rechte von Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentiimern sol-
len erweitert werden, insbesondere indem das Recht auf Einsichtnahme in
die Verwaltungsunterlagen im Gesetz festgeschrieben und ein jéhrlicher
Vermogensbericht des Verwalters eingefiihrt wird, der liber die wirtschaftli-
che Lage der Gemeinschaft Auskunft gibt. Auch die Mdglichkeit, sich von
einer Verwalterin oder einem Verwalter zu trennen, in den die Wohnungsei-
gentlimerinnen und Wohnungseigentiimer das Vertrauen verloren haben,
soll erleichtert werden.

—  Die Wohnungseigentiimerversammlung soll als zentraler Ort der Entschei-
dungsfindung aufgewertet werden, indem die Ladungsfrist verldngert und
Hiirden fiir die Beschlussfahigkeit beseitigt werden. Zugleich soll es Woh-
nungseigentiimern ermdglicht werden, die Chancen der Digitalisierung zu
nutzen, insbesondere indem die Online-Teilnahme an Versammlungen und
die elektronische Beschlussfassung gestattet werden.

—  Der Verwaltungsbeirat soll gestirkt werden, indem seine Zusammensetzung
flexibilisiert und die Haftung seiner Mitglieder beschrénkt werden.

—  Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums soll effizienter gestaltet
werden, indem die Rolle der rechtsfadhigen Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentlimer klar konzipiert und ihre Teilnahme am Rechtsverkehr vereinfacht
werden.

—  Das Streitpotential in der Gemeinschaft soll reduziert werden, indem streit-
trachtige Vorschriften klarer gefasst werden. Das gilt insbesondere fiir die
Vorschriften zu Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung, zu baulichen Verén-
derungen und zur Entstehung und Stellung der rechtsfihigen Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer.

—  Lisst sich ein Streit nicht vermeiden, soll eine Anderung der gerichtlichen
Verfahrensvorschriften eine effiziente Streitbeilegung fordern.

C. Alternativen

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

D. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand

Keine.
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E. Erfiilllungsaufwand

E.1 Erfullungsaufwand fir Birgerinnen und Blrger

Der laufende Aufwand fiir Biirgerinnen und Biirger 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 Erflllungsaufwand fur die Wirtschaft

Der laufende Aufwand fiir die Wirtschaft wird um rund 18,7 Millionen Euro jéhr-
lich reduziert. Diese Entlastung von laufendem Erfiillungsaufwand unterfallt der
,,One in, one out“-Regel. Darin enthalten sind sinkende Biirokratiekosten aus der
Reduzierung von Informationspflichten in Hohe von rund 13,2 Millionen Euro.
Die Entlastung beruht im Wesentlichen auf der Vereinfachung der Betriebskos-
tenabrechnung (-14,4 Millionen Euro), dem Wegfall des Beschlussfahigkeitsquo-
rums (-4,2 Millionen Euro) und der Formerleichterung fiir Umlaufbeschliisse
(-1,2 Millionen Euro). Dem steht zusitzlicher Aufwand gegeniiber, im Wesentli-
chen fiir die Entscheidung iiber das Verlangen baulicher Verdnderungen (+0,9
Millionen Euro).

Der Umstellungsaufwand betrdgt in der Summe rund 1 Million Euro.

E.3 Erflllungsaufwand der Verwaltung

Fiir die Grundbuchiamter entsteht aufgrund der Eintragung vereinbarungséndern-
der Beschliisse ein jéhrlicher Erflillungsaufwand von rund 116 000 Euro.

F. Weitere Kosten

Keine.
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BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND Berlin, 27. April 2020
DIE BUNDESKANZLERIN

An den

Prasidenten des

Deutschen Bundestages
Herrn Dr. Wolfgang Schauble
Platz der Republik 1

11011 Berlin

Sehr geehrter Herr Prasident,
hiermit Ubersende ich den von der Bundesregierung beschlossenen

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

mit Begriindung und Vorblatt (Anlage 1).
Ich bitte, die Beschlussfassung des Deutschen Bundestages herbeizufihren.
Federfihrend ist das Bundeministerium der Justiz und fur Verbraucherschutz.

Die Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gemaf § 6 Absatz 1 NKRG ist
als Anlage 2 beigefugt.

Der Gesetzentwurf ist dem Bundesrat am 3. April 2020 als besonders eilbedurftig zu-
geleitet worden.

Die Stellungnahme des Bundesrates zu dem Gesetzentwurf sowie die Auffassung der
Bundesregierung zu der Stellungnahme des Bundesrates werden unverziglich nach-
gereicht.

Mit freundlichen GrifRen

Dr. Angela Merkel
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Anlage 1

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 111, Gliederungsnummer 403-1, veréffent-
lichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Dezember 2014 (BGBI. I 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:

,leil 1

Wohnungseigentum

Abschnitt 1

Begriffsbestimmungen.

3.  § 1 Absatz 5 wird wie folgt gefasst:

»(5) Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne dieses Gesetzes sind das Grundstiick und das Gebéaude,
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 geéndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) Das Wort ,,Sondereigentum* wird durch das Wort ,,Eigentum* ersetzt und nach dem Wort ,,Ge-
biude* wird die Angabe ,,(Sondereigentum)* eingefligt.
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b)

6.
a)
b)
c)
7.
a)
b)

bb) Folgender Satz wird angefligt:
HStellplitze gelten als Rdume im Sinne des Satzes 1.
Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 2 eingefligt:

»(2) Das Sondereigentum kann auf einen auerhalb des Gebaudes liegenden Teil des Grundstiicks
erstreckt werden, es sei denn, die Wohnung oder die nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdume bleiben
dadurch wirtschaftlich nicht die Hauptsache.*

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

»(3) Sondereigentum soll nur eingerdumt werden, wenn die Wohnungen oder sonstigen Raume in
sich abgeschlossen sind und Stellplidtze sowie aullerhalb des Gebdudes liegende Teile des Grundstiicks
durch MafBlangaben im Aufteilungsplan bestimmt sind.*

§ 5 wird wie folgt gedndert:

Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) Die Angabe ,,§ 3 Abs. 1 wird durch die Worter ,,§ 3 Absatz 1 Satz 1“ und die Worter ,,nach § 14
zuldssige™ werden durch die Worter ,,bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche er-
setzt.

bb) Folgender Satz wird angefligt:

»Soweit sich das Sondereigentum auf auflerhalb des Gebédudes liegende Teile des Grundstiicks
erstreckt, gilt § 94 des Biirgerlichen Gesetzbuchs entsprechend.

In Absatz 2 werden nach dem Wort ,,Rdume™ die Worter ,,oder Teile des Grundstiicks* eingefiigt.
Absatz 4 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 1 werden nach dem Wort ,,untereinander* die Worter ,,und Beschliisse aufgrund einer sol-
chen Vereinbarung™ eingefiigt und werden die Worter ,,2. und 3. Abschnitts® durch die Angabe
,,Abschnitts 4 ersetzt.

bb) In Satz 2 werden die Worter ,,zu der Vereinbarung™ gestrichen.

cc) Satz 3 wird aufgehoben.

§ 7 wird wie folgt gedndert:

Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Zur Eintragung eines Beschlusses im Sinne des § 5 Absatz 4 Satz 1 bedarf es der Bewilligun-
gen der Wohnungseigentiimer nicht, wenn der Beschluss durch eine Niederschrift, bei der die Unter-
schriften der in § 24 Absatz 6 bezeichneten Personen &ffentlich beglaubigt sind, oder durch ein Urteil
in einem Verfahren nach § 44 Absatz 1 Satz 2 nachgewiesen ist. Antragsberechtigt ist auch die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer.*

Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

aa) Nach dem Wort ,Eintragungsbewilligung® werden die Worter ,,oder einen Nachweis gemil3 Ab-
satz 2 Satz 1* eingefligt.

bb) Folgender Satz wird angefiigt:

,,VerduBerungsbeschrankungen (§ 12) und die Haftung von Sondernachfolgern fiir Geldschulden
sind jedoch ausdriicklich einzutragen.*
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10.

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

»1. eine von der Baubehorde mit Unterschrift und Siegel oder Stempel versehene Bau-
zeichnung, aus der die Aufteilung des Gebdudes und des Grundstiicks sowie die
Lage und Grofe der im Sondereigentum und der im gemeinschaftlichen Eigentum
stechenden Teile des Gebdudes und des Grundstiicks ersichtlich ist (Aufteilungs-
plan); alle zu demselben Wohnungseigentum gehdrenden Einzelrdume und Teile
des Grundstiicks sind mit der jeweils gleichen Nummer zu kennzeichnen;*.

bbb)  In Nummer 2 wird die Angabe ,,§ 3 Abs. 2“ durch die Angabe ,,§ 3 Absatz 3 ersetzt.
bb) Die Sétze 3 bis 6 werden aufgehoben.

§ 8 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

In Absatz 1 werden die Worter ,,das Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu
Wohnzwecken dienenden bestimmten Riumen in einem auf dem Grundstiick errichteten oder zu er-
richtenden Gebédude* durch das Wort ,,Sondereigentum® ersetzt.

Absatz 2 wird wie folgt gedndert:

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

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

.»(3) Wer einen Anspruch auf Ubertragung von Wohnungseigentum gegen den teilenden Eigentii-
mer hat, der durch Vormerkung im Grundbuch gesichert ist, gilt gegeniiber der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer und den anderen Wohnungseigentiimern anstelle des teilenden Eigentiimers als Woh-
nungseigentiimer, sobald ihm der Besitz an den zum Sondereigentum gehdrenden Rédumen iibergeben
wurde.

§ 9 Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

a)
b)

Nummer 2 wird aufgehoben.

Nummer 3 wird Nummer 2.

Nach § 9 wird folgender Abschnitt 3 eingefiigt:

,,Abschnitt 3

Rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

§ 9a
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

(1) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann Rechte erwerben und Verbindlichkeiten einge-

hen, vor Gericht klagen und verklagt werden. Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer entsteht mit An-
legung der Wohnungsgrundbiicher; dies gilt auch im Fall des § 8. Sie fiihrt die Bezeichnung ,,Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer* oder ,,Wohnungseigentiimergemeinschaft” gefolgt von der bestimmten Angabe
des gemeinschaftlichen Grundstiicks.
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11.

12.

(2) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer iibt die sich aus dem gemeinschaftlichen Eigentum
ergebenden Rechte sowie solche Rechte der Wohnungseigentiimer aus, die eine einheitliche Rechtsverfol-
gung erfordern, und nimmt die entsprechenden Pflichten der Wohnungseigentiimer wahr.

(3) Fiir das Vermogen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (Gemeinschaftsvermdgen) gelten
§ 18, § 19 Absatz 1 und § 27 entsprechend.

(4) Jeder Wohnungseigentiimer haftet einem Glaubiger nach dem Verhéltnis seines Miteigentumsan-
teils (§ 16 Absatz 1 Satz 2) fiir Verbindlichkeiten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, die wéhrend
seiner Zugehorigkeit entstanden oder wihrend dieses Zeitraums féllig geworden sind; fiir die Haftung nach
VerduBerung des Wohnungseigentums ist § 160 des Handelsgesetzbuchs entsprechend anzuwenden. Er kann
gegeniiber einem Gldubiger neben den in seiner Person begriindeten auch die der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer zustehenden Einwendungen und Einreden geltend machen, nicht aber seine Einwendungen
und Einreden gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Fiir die Einrede der Anfechtbarkeit
und Aufrechenbarkeit ist § 770 des Biirgerlichen Gesetzbuchs entsprechend anzuwenden.

(5) Ein Insolvenzverfahren iiber das Gemeinschaftsvermdgen findet nicht statt.

§9b
Vertretung

(1) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentliimer wird durch den Verwalter gerichtlich und auBerge-
richtlich vertreten. Hat die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer keinen Verwalter, wird sie durch die
Wohnungseigentiimer gemeinschaftlich vertreten. Eine Beschrankung des Umfangs der Vertretungsmacht
ist Dritten gegeniiber unwirksam.

(2) Die Wohnungseigentiimer beschlieBen iiber die Vertretung der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer gegeniiber dem Verwalter.*

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

,,Abschnitt 4

Rechtsverhéltnis der Wohnungseigentiimer untereinander und zur Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer*.

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

aa) In Satz 1 werden nach dem Wort ,,untereinander* die Worter ,,und zur Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer® eingefiigt.

bb) Satz 3 wird aufgehoben.
¢) Nach Absatz 1 wird folgender Absatz 2 eingefiigt:

»(2) Jeder Wohnungseigentiimer kann eine vom Gesetz abweichende Vereinbarung oder die An-
passung einer Vereinbarung verlangen, soweit ein Festhalten an der geltenden Regelung aus schwer-
wiegenden Griinden unter Beriicksichtigung aller Umsténde des Einzelfalles, insbesondere der Rechte
und Interessen der anderen Wohnungseigentiimer, unbillig erscheint.*

d) Absatz 3 wird wie folgt gedndert:

aa) Die Worter ,,sowie die Abdnderung oder Authebung solcher Vereinbarungen™ werden durch die
Worter ,,die Abdnderung oder Authebung solcher Vereinbarungen sowie Beschliisse, die aufgrund
einer Vereinbarung gefasst werden, ersetzt.
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13.

14.

15.

bb) Folgender Satz wird angefligt:

,,Jm Ubrigen bediirfen Beschliisse zu ihrer Wirksamkeit gegen den Sondernachfolger eines Woh-
nungseigentiimers nicht der Eintragung in das Grundbuch.*

e) Die Absitze 4 bis 8 werden aufgehoben.

§ 11 wird wie folgt gedndert:

a) In der Uberschrift wird das Wort ,,Unaufldslichkeit* durch das Wort ,,Aufhebung* ersetzt.
b) Absatz 3 wird wie folgt gefasst:

»(3) Im Fall der Aufhebung der Gemeinschaft bestimmt sich der Anteil der Miteigentiimer nach
dem Verhéltnis des Wertes ihrer Wohnungseigentumsrechte zur Zeit der Authebung der Gemeinschatft.
Hat sich der Wert eines Miteigentumsanteils durch Mafinahmen verdndert, deren Kosten der Woh-
nungseigentiimer nicht getragen hat, so bleibt eine solche Veridnderung bei der Berechnung des Wertes
dieses Anteils aufer Betracht.*

§ 12 Absatz 4 wird wie folgt gedndert:
a) In Satz 1 werden die Worter ,,durch Stimmenmehrheit* gestrichen.
b) Die Sétze 2, 4 und 5 werden aufgehoben.
c) Folgender Satz wird angefiigt:
,»§ 7 Absatz 2 gilt entsprechend.*
Die §§ 13 bis 15 werden wie folgt gefasst:

»§ 13
Rechte des Wohnungseigentiimers aus dem Sondereigentum

(1) Jeder Wohnungseigentiimer kann, soweit nicht das Gesetz entgegensteht, mit seinem Sonderei-
gentum nach Belieben verfahren, insbesondere dieses bewohnen, vermieten, verpachten oder in sonstiger
Weise nutzen, und andere von Einwirkungen ausschliefen.

(2) Fiir MaBnahmen, die iiber die ordnungsméBige Instandhaltung und Instandsetzung (Erhaltung) des
Sondereigentums hinausgehen, gilt § 20 mit der Maflgabe entsprechend, dass es keiner Gestattung bedarf,
soweit keinem der anderen Wohnungseigentiimer {iber das bei einem geordneten Zusammenleben unver-
meidliche MaB hinaus ein Nachteil erwéchst.

§ 14
Pflichten des Wohnungseigentiimers

(1) Jeder Wohnungseigentiimer ist gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer verpflich-
tet,

1. die gesetzlichen Regelungen, Vereinbarungen und Beschliisse einzuhalten und

2. das Betreten seines Sondereigentums und andere Einwirkungen auf dieses und das gemeinschaftliche
Eigentum zu dulden, die den Vereinbarungen oder Beschliissen entsprechen oder, wenn keine entspre-
chenden Vereinbarungen oder Beschliisse bestehen, aus denen ihm iiber das bei einem geordneten Zu-
sammenleben unvermeidliche MaB} hinaus kein Nachteil erwéchst.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer ist gegeniiber den iibrigen Wohnungseigentiimern verpflichtet,

1. deren Sondereigentum nicht iiber das in Absatz 1 Nummer 2 bestimmte Maf3 hinaus zu beeintrichtigen
und
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16.

17.
18.

2.

Einwirkungen nach Maf3gabe des Absatz 1 Nummer 2 zu dulden.

(3) Hat der Wohnungseigentiimer eine Einwirkung zu dulden, die tiber das zumutbare Maf hinaus-

geht, kann er einen angemessenen Ausgleich in Geld verlangen.

§15
Pflichten Dritter

Wer Wohnungseigentum gebraucht, ohne Wohnungseigentiimer zu sein, hat gegeniiber der Gemein-

schaft der Wohnungseigentiimer und anderen Wohnungseigentiimern zu dulden:

1.

die Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums, die ihm rechtzeitig ange-
kiindigt wurde; § 555a Absatz 2 des Biirgerlichen Gesetzbuchs gilt entsprechend;

MaBnahmen, die liber die Erhaltung hinausgehen, die spitestens drei Monate vor ihrem Beginn in Text-
form angekiindigt wurden; § 555¢ Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 und 2, Absatz 2 bis 4 und § 555d Absatz 2
bis 5 des Biirgerlichen Gesetzbuchs gelten entsprechend.*

§ 16 wird wie folgt gedndert:

a)

b)

¢)

d)

Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:

»§ 16
Nutzungen und Kosten®.
Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) In Satz 1 werden die Worter ,,Nutzungen des gemeinschaftlichen Eigentums® durch die Worter
,.Friichte des gemeinschaftlichen Eigentums und des Gemeinschaftsvermdgens® ersetzt.

bb) Folgender Satz wird angefligt:

,Jeder Wohnungseigentiimer ist zum Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums nach Maf3-
gabe des § 14 berechtigt.

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 Wohnungseigentiimer
nach dem Verhiltnis seines Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen. Die Wohnungseigentiimer kdnnen fiir
einzelne Kosten oder bestimmte Arten von Kosten eine von Satz 1 oder von einer Vereinbarung abwei-
chende Verteilung beschlielen.

Die Absitze 3 bis 8 werden durch folgenden Absatz 3 ersetzt:

»(3) Fiir die Kosten und Nutzungen bei baulichen Veridnderungen gilt § 21.

§ 17 wird aufgehoben.

§ 18 wird § 17 und wird wie folgt geéndert:

a)

Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

aa) InSatz 1 werden nach dem Wort ,,Wohnungseigentiimern® die Worter ,,oder der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer* eingefiigt und werden die Worter ,,kdnnen die anderen Wohnungseigentii-
mer* durch die Worter ,.kann die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer* ersetzt.

bb) Satz 2 wird aufgehoben.
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19.

20.
21.

b) Absatz 2 wird wie folgt gefasst:

»(2) Die Voraussetzungen des Absatzes 1 liegen insbesondere vor, wenn der Wohnungseigentii-
mer trotz Abmahnung wiederholt groblich gegen die ihm nach § 14 Absatz 1 und 2 obliegenden Pflich-
ten 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 VerduB3erung seines Wohnungseigentums
verurteilt wird, berechtigt zur Zwangsvollstreckung entsprechend den Vorschriften des Ersten Ab-
schnitts des Gesetzes {liber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung. Das Gleiche gilt fiir
Schuldtitel im Sinne des § 794 der Zivilprozessordnung, durch die sich der Wohnungseigentiimer zur
VerduBerung seines Wohnungseigentums verpflichtet.

Nach § 17 wird folgender § 18 eingefiigt:

»$ 18
Verwaltung und Benutzung

(1) Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentimer.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer kann von der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
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 (ordnungs-
méaBige Verwaltung und Benutzung) und, soweit solche bestehen, den gesetzlichen Regelungen, Vereinba-
rungen und Beschliissen entsprechen.

(3) Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, ohne Zustimmung der anderen Wohnungseigentiimer
die MaBinahmen zu treffen, die zur Abwendung eines dem gemeinschaftlichen Eigentum unmittelbar dro-
henden Schadens notwendig sind.

(4) Jeder Wohnungseigentiimer kann von der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Einsicht in die
Verwaltungsunterlagen verlangen.*

Die Uberschrift des 3. Abschnitts wird gestrichen.
Die §§ 19 bis 22 werden wie folgt gefasst:

»§ 19
Regelung der Verwaltung und Benutzung durch Beschluss

(1) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und die Benutzung des gemeinschaft-
lichen Eigentums und des Sondereigentums nicht durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer geregelt
sind, beschlieBen die Wohnungseigentiimer eine ordnungsméfige Verwaltung und Benutzung.

(2) Zur ordnungsmiBigen Verwaltung und Benutzung gehoren insbesondere
1. die Aufstellung einer Hausordnung,

2. die ordnungsméiBige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums,
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3. die angemessene Versicherung des gemeinschaftlichen Eigentums zum Neuwert sowie der Wohnungs-
eigentliimer gegen Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht,

4. die Ansammlung einer angemessenen Erhaltungsriicklage sowie
5. die Festsetzung von Vorschiissen nach § 28 Absatz 1 Satz 1.

(3) Die Wohnungseigentiimer konnen beschlieBen, wann Geldforderungen féllig werden und wie sie
zu erflillen sind. Sie kdnnen ferner Regelungen fiir den Fall beschlieflen, dass ein Wohnungseigentiimer seine
Pflichten verletzt.

§20
Bauliche Verdnderungen

(1) MaBnahmen, die iiber die ordnungsméBige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums hinaus-
gehen (bauliche Verdnderungen), konnen beschlossen oder einem Wohnungseigentiimer durch Beschluss
gestattet werden.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer kann angemessene bauliche Verdnderungen 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 Kapazitét
dienen. Uber die Durchfiihrung ist im Rahmen ordnungsméBiger Verwaltung zu beschlieBen.

(3) Unbeschadet des Absatzes 2 kann jeder Wohnungseigentiimer verlangen, dass ihm eine bauliche
Verianderung gestattet wird, wenn alle Wohnungseigentiimer, deren Rechte durch die bauliche Verdnderung
tiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Mal3 hinaus beeintriachtigt werden, einver-
standen sind.

(4) Bauliche Verinderungen, die die Wohnanlage grundlegend umgestalten oder einen Wohnungsei-
gentlimer ohne sein Einverstindnis gegeniiber anderen unbillig benachteiligen, diirfen nicht beschlossen und
gestattet werden; sie kdnnen auch nicht verlangt werden.

§ 21
Nutzungen und Kosten bei baulichen Verdnderungen

(1) Die Kosten einer baulichen Verdnderung, die einem Wohnungseigentiimer gestattet oder die auf
sein Verlangen nach § 20 Absatz 2 durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer durchgefiihrt wurde,
hat dieser Wohnungseigentiimer zu tragen. Nur ihm gebiihren die Nutzungen.

(2) Vorbehaltlich des Absatzes 1 haben alle Wohnungseigentiimer die Kosten einer baulichen Veran-
derung nach dem Verhiltnis 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 iiblich
ist, oder

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

(3) Die Kosten anderer als der in den Absétzen 1 und 2 bezeichneten baulichen Verdnderungen haben
die Wohnungseigentiimer, die sie beschlossen haben, nach dem Verhiltnis ihrer Anteile (§ 16 Absatz 1
Satz 2) zu tragen. [hnen gebiihren die Nutzungen entsprechend § 16 Absatz 1.
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22.

23.

24.

(4) Ein Wohnungseigentiimer, der nicht berechtigt ist, Nutzungen zu ziehen, kann verlangen, dass ihm
dies nach billigem Ermessen gegen angemessenen Ausgleich gestattet wird. Fiir seine Beteiligung an den
Nutzungen und Kosten gilt Absatz 3 entsprechend.

(5) Die Wohnungseigentiimer kénnen eine abweichende Verteilung der Kosten und Nutzungen be-
schlieBen. Durch einen solchen Beschluss diirfen einem Wohnungseigentiimer, der nach den vorstehenden
Absitzen Kosten nicht zu tragen hat, keine Kosten auferlegt werden.

§22
Wiederaufbau

Ist das Gebdude zu mehr als der Hilfte seines Wertes zerstort und ist der Schaden nicht durch eine
Versicherung oder in anderer Weise gedeckt, so kann der Wiederaufbau nicht beschlossen oder verlangt
werden.*

§ 23 wird wie folgt gedndert:
a) Dem Absatz 1 wird folgender Satz angefiigt:

,,Die Wohnungseigentiimer konnen beschlieBen, dass Wohnungseigentiimer an der Versammlung auch
ohne Anwesenheit an deren Ort teilnehmen und sdmtliche oder einzelne ihrer Rechte ganz oder teil-
weise im Wege elektronischer Kommunikation ausiiben konnen.*

b) In Absatz 3 wird das Wort ,,schriftlich® durch die Worter ,,in Textform* ersetzt.
§ 24 wird wie folgt gedndert:
a) In Absatz 2 wird das Wort ,,schriftlich® durch die Worter ,,in Textform™ ersetzt.

b) 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 Beschluss ermichtigten Wohnungseigentiimer ersetzt.

c) In Absatz 4 Satz 2 wird das Wort ,,zwei* durch das Wort ,,vier ersetzt.
d) Absatz 6 wird wie folgt gedndert:
aa) In Satz 1 wird nach dem Wort ,,ist das Wort ,,unverziiglich“ eingefiigt.
bb) Satz 3 wird aufgehoben.
e) Die Absiétze 7 und 8 werden aufgehoben.
§ 25 wird wie folgt gedndert:
a) Die Uberschrift wird wie folgt gefasst:
,Beschlussfassung, Beschlusssammlung*.
b) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:
»(1) Bei der Beschlussfassung entscheidet die Mehrheit der abgegebenen Stimmen.*
c) Die Absétze 3 und 4 werden durch folgenden Absatz 3 ersetzt.
»(3) Vollmachten bediirfen zu ihrer Giiltigkeit der Textform.*
d) Absatz 5 wird Absatz 4 und wird wie folgt geéndert:
aa) Die Worter ,,der anderen Wohnungseigentiimer* werden gestrichen.

bb) Die Angabe ,,§ 18 wird durch die Angabe ,,§ 17 ersetzt.
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25.

26.

e) Folgender Absatz 5 wird angefiigt:

»(5) Niederschriften iiber Beschliisse und Urteile in Verfahren nach § 44 Absatz 1 sind in Text-
form aufzubewahren. Beschliisse nach § 16 Absatz 2 Satz 2 und § 21 Absatz 5 Satz 1 sowie diesbeziig-
liche Urteile sind hervorzuheben.*

§ 26 Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

a) In Satz 1 werden die Worter ,,mit Stimmenmehrheit* gestrichen.
b) In Satz 2 wird das Wort ,,darf** durch das Wort , kann‘ ersetzt.
c¢) Die Sitze 3 und 4 werden aufgehoben.

d) Indem neuen Satz 3 wird das Wort ,,Andere* gestrichen.

Die §§ 27 bis 29 werden wie folgt gefasst:

»§ 27
Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer berechtigt und verpflich-
tet, die Malnahmen ordnungsméBiger Verwaltung zu treffen,

1. iber 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 Wohnungseigentiimer konnen die Rechte und Pflichten nach Absatz 1 durch Beschluss ein-
schrianken oder erweitern.

§28
Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Vermogensbericht

(1) Die Wohnungseigentiimer beschlieBen iiber die Vorschiisse zur Kostentragung und zu den nach
§ 19 Absatz 2 Nummer 4 oder durch Beschluss vorgesehenen Riicklagen. Zu diesem Zweck hat der Verwal-
ter jeweils fiir ein Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan aufzustellen, der dariiber hinaus die voraussichtlichen
Einnahmen und Ausgaben enthilt.

(2) Nach Ablauf des Kalenderjahres beschlieen die Wohnungseigentiimer iiber die Einforderung von
Nachschiissen oder die Anpassung der beschlossenen Vorschiisse. Zu diesem Zweck hat der Verwalter eine
Abrechnung iiber den Wirtschaftsplan (Jahresabrechnung) aufzustellen, die dariiber hinaus die Einnahmen
und Ausgaben enthilt.

(3) Der Verwalter hat nach Ablauf eines Kalenderjahres einen Vermogensbericht zu erstellen, der den
Stand der in Absatz 1 Satz 1 bezeichneten Riicklagen und eine Aufstellung des wesentlichen Gemeinschafts-
vermdgens enthilt. Der Vermogensbericht ist jedem Wohnungseigentiimer zur Verfiigung zu stellen.

§29
Verwaltungsbeirat

(1) Wohnungseigentiimer konnen durch Beschluss zum Mitglied des Verwaltungsbeirats bestellt wer-
den. Hat der Verwaltungsbeirat mehrere Mitglieder, ist ein Vorsitzender und ein Stellvertreter zu bestimmen.
Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden nach Bedarf einberufen.
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27.
28.

29.
30.
31.

(2) Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt den Verwalter bei der Durchfiihrung seiner Aufgaben. Der Wirt-
schaftsplan und die Jahresabrechnung sollen, bevor die Beschliisse nach § 28 Absatz 1 Satz 1 und Absatz 2
Satz 1 gefasst werden, vom Verwaltungsbeirat gepriift und mit dessen Stellungnahme versehen werden.

(3) Sind Mitglieder des Verwaltungsbeirats unentgeltlich tdtig, haben sie nur Vorsatz und grobe Fahr-
lassigkeit zu vertreten.*

Der bisherige 4. Abschnitt wird Abschnitt 5.
Die Uberschrift des § 30 wird wie folgt gefasst:

»$ 30
Wohnungserbbaurecht™.
Der II. Teil wird Teil 2.
§ 32 Absatz 2 Satz 4 bis 7 werden aufgehoben.
Der II1. Teil wird wie folgt gefasst:
,Teil 3

Verfahrensvorschriften

§43
Zustandigkeit

(1) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer hat ihren allgemeinen Gerichtsstand bei dem Gericht,
in dessen Bezirk das Grundstiick 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 Grundstiick liegt, ist ausschlieBlich zusténdig fiir
1.  Streitigkeiten {iber die Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer untereinander,

2. Streitigkeiten iiber die Rechte und Pflichten zwischen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und
Wohnungseigentiimern,

3. Streitigkeiten {iber die Rechte und Pflichten des Verwalters sowie

4. Beschlussklagen gemaf} § 44.

§ 44
Beschlussklagen

(1) Das Gericht kann auf Klage eines Wohnungseigentiimers einen Beschluss fiir ungiiltig erkldren
(Anfechtungsklage) oder seine Nichtigkeit feststellen (Nichtigkeitsklage). Unterbleibt eine notwendige Be-
schlussfassung, kann das Gericht auf Klage eines Wohnungseigentiimers den Beschluss fassen (Beschluss-
ersetzungsklage).

(2) Die Klagen sind gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu richten. Der Verwalter hat
den Wohnungseigentiimern die Erhebung einer Klage unverziiglich bekannt zu machen. Mehrere Prozesse
sind zur gleichzeitigen Verhandlung und Entscheidung zu verbinden.

(3) Das Urteil wirkt fiir und gegen alle Wohnungseigentiimer, auch wenn sie nicht Partei sind.
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32.
33.

34.

(4) Die durch eine Nebenintervention verursachten Kosten gelten nur dann als notwendig zur zweck-
entsprechenden Rechtsverteidigung im Sinne des § 91 der Zivilprozessordnung, wenn die Nebenintervention
geboten war.

§ 45
Fristen der Anfechtungsklage

Die Anfechtungsklage muss innerhalb eines Monats nach der Beschlussfassung erhoben und innerhalb
zweier Monate nach der Beschlussfassung begriindet werden. Die §§ 233 bis 238 der Zivilprozessordnung
gelten entsprechend.*

Der IV. Teil wird Teil 4.
§ 61 wird § 46 und die Uberschrift wird wie folgt gefasst:

»§ 46
VerauBerung ohne erforderliche Zustimmung®.

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

»$ 47
Auslegung von Altvereinbarungen

Vereinbarungen, die vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 17 Satz 1 dieses
Gesetzes] getroffen wurden und die von solchen Vorschriften dieses Gesetzes abweichen, die durch das
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz vom ... [einsetzen: Datum und Fundstelle dieses Gesetzes] ge-
andert wurden, stehen der Anwendung dieser Vorschriften in der vom ... [einsetzen: Datum des Inkrafttre-
tens nach Artikel 17 Satz 1 dieses Gesetzes] an geltenden Fassung nicht entgegen, soweit sich aus der Ver-
einbarung nicht ein anderer Wille ergibt. Ein solcher Wille ist in der Regel nicht anzunehmen.

§ 48
Ubergangsvorschriften

(1) §5 Absatz4, § 7 Absatz 2 und § 10 Absatz 3 in der vom ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens
nach Artikel 17 Satz 1 dieses Gesetzes] an geltenden Fassung gelten auch fiir solche Beschliisse, die vor
diesem Zeitpunkt gefasst oder durch gerichtliche Entscheidung ersetzt wurden. Abweichend davon bestimmt
sich die Wirksamkeit eines Beschlusses im Sinne des Satzes 1 gegen den Sondernachfolger eines Wohnungs-
eigentiimers nach § 10 Absatz 4 in der vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 17
Satz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung, wenn die Sondernachfolge bis zum 31. Dezember 2025 eintritt.
Jeder Wohnungseigentliimer kann bis zum 31. Dezember 2025 verlangen, dass ein Beschluss im Sinne des
Satzes 1 erneut gefasst wird; § 204 Absatz 1 Nummer 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs gilt entsprechend.

(2) §5 Absatz 4 Satz 3 gilt in der vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 17
Satz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fassung weiter flir Vereinbarungen und Beschliisse, die vor diesem Zeit-
punkt getroffen oder gefasst wurden, und zu denen vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach
Artikel 17 Satz 1 dieses Gesetzes] alle Zustimmungen erteilt wurden, die nach den vor diesem Zeitpunkt
geltenden Vorschriften erforderlich waren.

(3) § 7 Absatz 3 Satz 2 gilt auch fiir Vereinbarungen und Beschliisse, die vor dem ... [einsetzen: Da-
tum des Inkrafttretens nach Artikel 17 Satz 1 dieses Gesetzes] getroffen oder gefasst wurden. Ist eine Ver-
einbarung oder ein Beschluss im Sinne des Satzes 1 entgegen der Vorgabe des § 7 Absatz 3 Satz 2 nicht
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ausdriicklich im Grundbuch eingetragen, erfolgt die ausdriickliche Eintragung in allen Wohnungsgrundbii-
chern nur auf Antrag eines Wohnungseigentiimers oder der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Ist die
Haftung von Sondernachfolgern fiir Geldschulden entgegen der Vorgabe des § 7 Absatz 3 Satz 2 nicht aus-
driicklich im Grundbuch eingetragen, lasst dies die Wirkung gegen den Sondernachfolger eines Wohnungs-
eigentiimers unberiihrt, wenn die Sondernachfolge bis zum 31. Dezember 2025 eintritt.

(4) Fiir die bereits vor dem ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 17 Satz 1 dieses Ge-
setzes] bei Gericht anhingigen Verfahren sind die Vorschriften des dritten Teils dieses Gesetzes in ihrer bis
dahin geltenden Fassung weiter anzuwenden.

§ 49
Uberleitung bestehender Rechtsverhiltnisse

(1) Werden Rechtsverhéltnisse, mit denen ein Rechtserfolg bezweckt wird, der den durch dieses Ge-
setz geschaffenen Rechtsformen entspricht, in solche Rechtsformen umgewandelt, so ist als Geschiftswert
fiir die Berechnung der hierdurch veranlassten Gebiihren der Gerichte und Notare im Falle des Wohnungs-
eigentums ein Flinfundzwanzigstel des Einheitswertes des Grundstiickes, im Falle des Dauerwohnrechtes
ein Fiinfundzwanzigstel des Wertes des Rechtes anzunehmen.

(2) Durch Landesgesetz kénnen Vorschriften zur Uberleitung bestehender, auf Landesrecht beruhen-
der Rechtsverhéltnisse in die durch dieses Gesetz geschaffenen Rechtsformen getroffen werden.*

Artikel 2
Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuchs

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

1. § 554 wird wie folgt gefasst:

,»§ 554
Barrierereduzierung, E-Mobilitit und Einbruchsschutz

(1) Der Mieter kann verlangen, dass ihm der Vermieter bauliche Veridnderungen der Mietsache er-
laubt, die dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge
oder dem Einbruchsschutz dienen. Der Anspruch besteht nicht, wenn die bauliche Verdnderung dem Ver-
mieter auch unter Wiirdigung der Interessen des Mieters nicht zugemutet werden kann. Der Mieter kann sich
im Zusammenhang mit der baulichen Verdnderung zur Leistung einer besonderen Sicherheit verpflichten;
§ 551 Absatz 3 gilt entsprechend.

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

»(3) Ist Wohnungseigentum vermietet und haben die Vertragsparteien nichts anderes vereinbart,
sind die Betriebskosten abweichend von Absatz 1 nach dem fiir die Verteilung zwischen den Woh-
nungseigentiimern jeweils geltenden MaBstab umzulegen. Widerspricht der MaBstab billigem Ermes-
sen, ist nach Absatz 1 umzulegen.*
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b) Der bisherige Absatz 3 wird Absatz 4.
4. In§ 578 Absatz 1 wird die Angabe ,,§§ 550 durch die Angabe ,,§§ 550, 554 ersetzt.

Artikel 3
Anderung des Justizaktenaufbewahrungsgesetzes

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

1. In§ 1 Satz 2 werden die Worter ,,Namensverzeichnisse und* durch die Worter ,,Namens- und sonstige Ver-
zeichnisse sowie® ersetzt.

2. § 2 Absatz 3 wird wie folgt gefasst:

»(3) Die Lander konnen allgemein oder fiir einzelne Angelegenheiten bestimmen, dass fiir Akten, Ak-
tenregister, Karteien, Namens- und sonstige Verzeichnisse, die bereits vor dem Inkrafttreten der Verordnung
nach Absatz 1 weggelegt wurden, die bis dahin geltenden landesrechtlichen Aufbewahrungs- und Speiche-
rungsfristen fortgelten.

Artikel 4
Anderung des Gerichtsverfassungsgesetzes

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

Artikel 5
Anderung des Gesetzes iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung

Das Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt Teil III,
Gliederungsnummer 310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom
24. Mai 2016 (BGBI. I S. 1217) gedndert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. In§ 10 Absatz 1 Nummer 2 Satz 1 und § 156 Absatz 1 Satz 2 wird jeweils die Angabe ,,Abs. 2 und 5% durch
die Worter ,,Absatz 1 und 2 ersetzt.

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

b) In dem neuen Satz 1 werden nach den Wortern ,,Fiir die Vollstreckung die Woérter ,,mit dem Range
nach Absatz 1 Nummer 2 eingefiigt.

3. In § 45 Absatz 3 Satz 1 werden die Worter ,,der Wohnungseigentiimer gestrichen.
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Artikel 6
Anderung der Grundbuchverfiigung

In § 113 Absatz 3 Satz 3 der Grundbuchverfiigung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Januar 1995
(BGBL. I S. 114), die zuletzt durch Artikel 12 des Gesetzes vom 12. Dezember 2019 (BGBL. I S. 2602) gedndert
worden ist, wird die Angabe ,,31. Dezember 2020 durch die Angabe ,,31. Dezember 2030 ersetzt.

Artikel 7
Anderung der Wohnungsgrundbuchverfiigung

§ 3 der Wohnungsgrundbuchverfiigung in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Januar 1995 (BGBL. 1
S. 134), die durch Artikel 3 des Gesetzes vom 1. Oktober 2013 (BGBL I S. 3719) geéndert worden ist, wird wie
folgt gedndert:

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

»(2) Wegen des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums kann auf die Eintragungsbewilli-
gung und einen Nachweis nach § 7 Absatz 2 Satz 1 des Wohnungseigentumsgesetzes Bezug genommen wer-
den (§ 7 Absatz 3 Satz 1 des Wohnungseigentumsgesetzes); vereinbarte Verduerungsbeschriankungen (§ 12
des Wohnungseigentumsgesetzes) und Vereinbarungen iiber die Haftung von Sondernachfolgern fiir Geld-
schulden sind jedoch ausdriicklich einzutragen (§ 7 Absatz 3 Satz 2 des Wohnungseigentumsgesetzes).*

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. I S. 2146) gedndert worden ist, wird wie folgt
geédndert:

1. Inder Inhaltsiibersicht werden die Angaben zu den §§ 49 und 49a durch folgende Angabe ersetzt:
»$ 49 Beschlussklagen nach dem Wohnungseigentumsgesetz*.

2. § 49 wird wie folgt gefasst:

»§ 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 Fiinffache des Wertes des Interes-
ses des Kldgers und der auf seiner Seite Beigetretenen sowie den Verkehrswert ihres Wohnungseigentums
nicht iibersteigen.*

3. § 49a wird aufgehoben.
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4. Der Anlage 1 (Kostenverzeichnis) wird folgende Nummer 9020 angefiigt:

Nr. Auslagentatbestand Hohe
19020

Umsatzsteuer auf die Kosten in voller Hohe*.

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

Artikel 9
Anderung des Gesetzes iiber Gerichtskosten in Familiensachen

Der Anlage 1 (Kostenverzeichnis) zum Gesetz liber Gerichtskosten in Familiensachen vom 17. Dezember
2008 (BGBI. I S. 2586, 2666), das zuletzt durch Artikel 5 des Gesetzes vom 19. Juni 2019 (BGBI. I S. 840) ge-
andert worden ist, wird folgende Nummer 2016 angefiigt:

Nr. Auslagentatbestand Hohe
2016

Umsatzsteuer auf die Kosten 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. I

S. 2586), das zuletzt durch Artikel 7 des Gesetzes vom 17. Dezember 2018 (BGBI. I S. 2573) gedndert worden
ist, wird wie folgt gedndert:

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

,»Im Fall der Loschung einer VerduBerungsbeschrinkung nach § 12 des Wohnungseigentumsgesetzes betragt
die Summe der zu erhebenden Gebiihren hochstens 100,00 €.

2. Nach Nummer 31016 wird folgende Nummer 31017 eingefiigt:

Nr. Auslagentatbestand Hohe
31017

Umsatzsteuer auf die Kosten in voller Hohe*.

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

Artikel 11
Anderung des Gerichtsvollzieherkostengesetzes

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

Nr. Auslagentatbestand Hohe
7117

Umsatzsteuer auf die Kosten in voller Hohe*.

Dies gilt nicht, wenn die Umsatzsteuer nach § 19 Abs. 1 UStG unerhoben bleibt.
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Artikel 12
Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes

In §2 Absatz2 Nummer 3 des Grunderwerbsteuergesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom
26. Februar 1997 (BGBI. I S. 418, 1804), das zuletzt durch Artikel 6 des Gesetzes vom 25. Mirz 2019 (BGBI. 1
S. 357) gedndert worden ist, werden die Worter ,,im Sinne des § 15 durch die Worter ,,nach den Vorschriften™
ersetzt.

Artikel 13
Anderung des Gewerbesteuergesetzes

In § 9 Nummer 1 Satz 2 des Gewerbesteuergesetzes in der Fassung der Bekanntmachung vom 15. Oktober
2002 (BGBI. I S. 4167), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom 12. Dezember 2019 (BGBI. I S. 2451)
gedndert worden ist, werden die Worter ,,Eigentumswohnungen im Sinne des Ersten Teils des Wohnungseigen-
tumsgesetzes in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403-1, verdffentlichten bereinigten Fas-
sung, zuletzt gedndert durch Artikel 28 des Gesetzes vom 14. Dezember 1984 (BGBI. I S. 1493)“ durch die Wor-
ter ,,Eigentumswohnungen im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes in der jeweils geltenden Fassung™ ersetzt.

Artikel 14

Anderung der Verordnung iiber Formbliitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen

In § 1 Absatz 3 der Verordnung iiber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen vom 22. September 1970 (BGBL. 1 S. 1334), die zuletzt durch Artikel 8 Absatz 12 des Gesetzes vom
17. Juli 2015 (BGBI. I S. 1245) geéndert worden ist, werden die Worter ,,im Sinne des Ersten Teils des Woh-
nungseigentumsgesetzes* durch die Worter ,,im Sinne des Teil 1 des Wohnungseigentumsgesetzes* ersetzt.

Artikel 15
Anderung des Schornsteinfeger-Handwerksgesetzes

In § 19 Absatz 1 Satz 1 Nummer 1 Buchstabe b und § 19a Satz 1 des Schornsteinfeger-Handwerksgesetzes
vom 26. November 2008 (BGBI. I S. 2242), das zuletzt durch Artikel 57 Absatz 7 des Gesetzes vom 12. Dezem-
ber 2019 (BGBI. I S. 2652) geédndert worden ist, wird jeweils die Angabe ,,nach § 20 durch die Worter ,,im
Sinne* ersetzt.
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Artikel 16
Bekanntmachungserlaubnis

Das Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz kann den Wortlaut des Wohnungseigentums-
gesetzes in der vom ... [einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 17 Satz 1 dieses Gesetzes] an geltenden
Fassung im Bundesgesetzblatt bekannt machen.

Artikel 17
Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt vorbehaltlich des Satzes 2 am ... [einsetzen: Datum des ersten Tages des zweiten auf die
Verkiindung 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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Begriindung

A. Allgemeiner Teil

I. Zielsetzung und Notwendigkeit der Regelungen

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) ist eine Erfolgsgeschichte. Es erlaubt die Schaffung von ,,Eigentum auf
der Etage* und ermoglicht so breiten Teilen der Bevolkerung, Immobilieneigentum zu erwerben. Seit seiner Ein-
filhrung im Jahre 1951 sind in der Bundesrepublik Deutschland bereits rund 9 Millionen Eigentumswohnungen
geschaffen worden (vergleiche Statistisches Bundesamt, Zensus 2011: Gebdude und Wohnungen, Seite 6). Dies
unterstreicht die besondere Bedeutung des WEG fiir die Versorgung der Bevolkerung mit Wohnraum. Fiir viele
Eigentiimerinnen und Eigentiimer ist das Wohnungseigentum auch ein bedeutsamer Baustein beim Aufbau ihrer
privaten Altersversorgung.

Dennoch wachsen seit einiger Zeit die Herausforderungen, denen sich das Wohnungseigentumsrecht stellen muss:
Der Neubau von Wohnungen ist zwar gerade in Ballungsraumen weiterhin wichtig. Daneben muss sich das WEG
aber verstérkt auch bei der Verwaltung élterer Wohnanlagen bewihren, insbesondere bei ihrem Aus- und Umbau.
Dabei verstirkt der demografische Wandel das Bediirfnis, Wohnungen altersgerecht umzubauen. Die energetische
Sanierung von Bestandsgebiuden ist fiir die Erreichung der Klimaziele unerldsslich. Solche SanierungsmaBnah-
men, aber auch die Mafnahmen zur Barrierereduzierung und zur Férderung der Elektromobilitit verlangen Ein-
griffe in die Bausubstanz, um zum Beispiel Aufziige ein- oder anzubauen und die notwendigen Lademdglichkei-
ten zu schaffen. Diesen Herausforderungen wird das geltende WEG in vielen Fillen nicht gerecht, insbesondere,
weil es fiir bauliche Maflnahmen héufig die Zustimmung aller oder eines hohen Anteils der Wohnungseigentiimer
verlangt. Dariiber hinaus wird das Wohnungseigentumsrecht vielfach als eine nur schwer durchdringbare Materie
angesehen, deren Verstindnis oft Spezialwissen erfordert. Diese Komplexitit tragt dazu bei, dass das Wohnungs-
eigentumsrecht in besonderem Maf3e 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 prézise wider. Beschleunigt wurde diese Entwicklung im Jahr 2005
durch die Anerkennung der Rechtsfihigkeit 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 damals geltenden Rechts nur unzureichend gelost
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. I Seite 370). Als der Bundesgerichtshof (BGH) die grundlegende
Entscheidung zur Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer traf, war dieses Gesetzgebungs-
verfahren aber schon weit fortgeschritten (vergleiche Bundesratsdrucksache 397/05). Die Auswirkungen der Ent-
scheidung konnten deshalb nicht vollumfanglich beriicksichtigt werden, zumal ihre wissenschaftliche Aufarbei-
tung gerade erst begonnen hatte.

Im Friihjahr 2018 haben die Justizministerinnen und Justizminister der Lénder eine Bund-Lander-Arbeitsgruppe
zur Reform des WEG eingesetzt. Sie hat den Reformbedarf umfassend analysiert und Vorschlége fiir gesetzgebe-
rische Anderungen unterbreitet (vergleiche den Abschlussbericht der Arbeitsgruppe, der in der Zeitschrift fiir
Wohnungseigentumsrecht — ZWE 2019, Seiten 430 ff. verdffentlicht ist). Aufbauend auf diesen Vorschlégen ver-
folgt der Entwurf das Ziel, die beschriebenen Defizite zu beseitigen und das WEG zu modernisieren.

1I. Wesentlicher Inhalt des Entwurfs

Der Entwurf sieht eine Modernisierung des WEG vor, die insbesondere folgende Aspekte umfasst:
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1. Forderung der Elektromobilitiit, der Barrierereduzierung, des Einbruchsschutzes und des Glasfaser-
anschlusses

Nach geltendem Recht bedarf jede bauliche Verinderung des gemeinschaftlichen Eigentums der Zustimmung
aller Wohnungseigentiimer, die durch die MaBinahme iiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeid-
liche MaB hinaus beeintrachtigt werden (§ 22 Absatz 1 in Verbindung mit § 14 Nummer 1 WEG). Nach Ansicht
der Rechtsprechung liegt die Schwelle zu einer Beeintrachtigung recht niedrig. Deshalb diirfen bauliche Veran-
derungen des gemeinschaftlichen Eigentums hédufig nur mit Zustimmung aller Wohnungseigentiimer vorgenom-
men werden. Dabei kann jeder Wohnungseigentiimer seine Zustimmung auch ohne ernsthaften Grund verweigern,
solange seine Rechte jedenfalls im Rechtssinne beeintrichtigt sind. Die Zustimmung aller Wohnungseigentiimer
und Wohnungseigentiimerinnen ist in der Praxis gerade in groferen Gemeinschaften kaum zu erreichen. Selbst
wenn eine MaBnahme als Modernisierung im Sinne des § 22 Absatz 2 WEG einzuordnen ist, muss sie durch eine
Mehrheit von drei Vierteln aller stimmberechtigten Wohnungseigentiimer und mehr als der Hilfte aller Miteigen-
tumsanteile beschlossen werden. Auch diese hohen Quoren werden in der Praxis selten erreicht. Zudem besteht
die Vorgabe, dass durch die bauliche Mafinahme die ,,Eigenart der Wohnanlage* nicht geéndert werden darf. Die
geltende Rechtslage fiihrt so dazu, dass der bauliche Zustand der Wohnungseigentumsanlage ,,versteinert. Da-
neben werden aber auch bauliche Verdnderungen verhindert, die fiir einzelne Wohnungseigentiimer und Woh-
nungseigentiimerinnen besonders bedeutsam und aus gesamtgesellschaftlicher Perspektive sinnvoll sind. Dies gilt
insbesondere fiir die Errichtung einer Lademdglichkeit fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge sowie fiir Maflnahmen
der Barrierereduzierung, des Einbruchsschutzes und des Glasfaseranschlusses.

Der Entwurf sieht deshalb vor, dass bauliche Mainahmen zur Errichtung einer Lademoglichkeit fiir elektrisch
betriebene Fahrzeuge, zur Barrierereduzierung, zum Einbruchsschutz sowie zum Glasfaseranschluss privilegiert
werden. Diese MaBBnahmen sollen kiinftig nicht mehr der Zustimmung aller Wohnungseigentiimer bediirfen.
Vielmehr soll jeder Wohnungseigentiimer beziehungsweise jede Wohnungseigentiimerin grundsétzlich einen
Rechtsanspruch darauf haben (§ 20 Absatz 2 des Wohnungseigentumsgesetzes in der Entwurfsfassung — WEG-
E). Die Eigentiimerversammlung darf die BaumaBnahmen in der Regel nicht verwehren. Sie darf aber auf die Art
der Durchfiihrung der MaBnahme Einfluss nehmen und zum Beispiel beschlieen, dass die Gemeinschaft die
BaumaBnahme organisiert, damit diese den Uberblick iiber den baulichen Zustand der Wohnanlage behilt. Die
Kosten der Mallnahme soll der begiinstigte Wohnungseigentiimer tragen.

Zusétzlich soll grundsitzlich auch jeder Mieter beziechungsweise jede Mieterin einen Anspruch gegen den
jeweiligen Vermieter beziehungsweise die jeweilige Vermieterin erhalten, dass ihm beziehungsweise ihr bauliche
MaBnahmen zur Errichtung einer Lademoglichkeit fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge, zur Barrierereduzierung
sowie zum Einbruchsschutz auf seine beziehungsweise ihre Kosten erlaubt werden (§ 554 des Biirgerlichen
Gesetzbuches in der Entwurfsfassung — BGB-E).

Der Entwurf liefert damit auch einen wichtigen Beitrag fiir das Erreichen der Klimaziele. Denn die rechtliche
Erleichterung des Einbaus von Lademoglichkeiten fiir Elektrofahrzeuge ist fiir die Férderung der Elektromobilitét
unerlésslich.

2. Erleichterung baulicher Mafinahmen

Wohnungseigentumsanlagen weisen im Vergleich zu anderen Wohnanlagen hiufig einen erhdhten Sanierungs-
bedarf auf. Das liegt insbesondere an den rechtlichen Rahmenbedingungen. Denn das geltende WEG unterschei-
det eine Vielzahl verschiedener Maflnahmen (Instandhaltung und Instandsetzung, modernisierende Instandset-
zung, Modernisierung oder 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
Hilfte aller Miteigentumsanteile. Diese Voraussetzungen werden in der Praxis selten erreicht. Das geltende Recht
wird daher dem Bediirfnis, den baulichen Zustand von Wohnungseigentumsanlagen an die sich stetig dandernden
Gebrauchsbediirfnisse anzupassen, nicht hinreichend gerecht.

Der Entwurf sieht eine Vereinfachung des Rechts der baulichen Mafinahmen vor. Insbesondere sollen bauliche
Veranderungen grundsétzlich mit einfacher Stimmenmehrheit beschlossen werden konnen (§ 20 Absatz 1 WEG-
E). Die Wohnungseigentumsanlage darf durch die bauliche Verdnderung aber nicht grundlegend umgestaltet und
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kein Wohnungseigentiimer darf durch die Baumafnahme unbillig benachteiligt werden. Dies diirfte nur in Aus-
nahmeféllen auftreten und bei den privilegierten MaB3nahmen (§ 20 Absatz 2 WEG-E) zumindest typischerweise
nicht der Fall sein.

Im Hinblick auf die Kosten baulicher Verdnderungen schafft der Entwurf einen angemessenen Ausgleich der
womoglich widerstreitenden Interessen der Wohnungseigentiimer: Die Kosten baulicher Verdnderungen, insbe-
sondere von energetischen Sanierungsmafinahmen, die sich innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisie-
ren, sollen von allen Wohnungseigentiimern zu tragen sein; das Gleiche gilt fiir Mainahmen, die der Anpassung
der Wohnungseigentumsanlage an einen zeitgemiflen Zustand dienen (§ 21 Absatz 2 Satz 1 WEG-E). Denn
dadurch wird verhindert, dass Wohnungseigentumsanlagen auf dem baulichen Zustand ihrer Errichtung ,,verstei-
nern“. Andere bauliche Verdnderungen sind dagegen nur von den Wohnungseigentiimern zu bezahlen, die fiir die
bauliche Verdnderung gestimmt haben (§ 21 Absatz 3 Satz 1 WEG-E). Umgekehrt sollen aber auch nur diese
Wohnungseigentiimer zur Nutzung des umgestalteten gemeinschaftlichen Eigentums berechtigt sein (§ 21 Ab-
satz 3 Satz 2 WEG-E).

3. Starkung der Rechte der Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentiimer

Der Entwurf sieht eine Reihe von Regelungen vor, die die Rechte der Wohnungseigentiimer stirken und transpa-
renter hervorheben:

—  Fiir die Wohnungseigentiimer ist es von grundlegender Bedeutung, iiber den Stand der Verwaltung und die
wirtschaftliche Lage der Gemeinschaft informiert zu sein. Dieses Informationsinteresse sichert der Entwurf
in zwei Richtungen ab: Zum einen wird das Recht jedes Wohnungseigentiimers auf Einsichtnahme in die
Verwaltungsunterlagen ausdriicklich im Gesetz festgeschrieben (§ 18 Absatz 4 WEG-E). Daneben wird der
Verwalter verpflichtet, fiir die Wohnungseigentiimer jahrlich einen Vermogensbericht zu erstellen, der {iber
die wirtschaftliche Lage der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Auskunft gibt (§ 28 Absatz 3 WEG-
E).

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

—  Der Entwurf starkt die Versammlung der Wohnungseigentiimer als zentralen Ort der Entscheidungsfindung.
Dafiir wird die Ladungsfrist von zwei auf vier Wochen verldngert (§ 24 Absatz 4 Satz 2 WEG-E) und
dadurch den Wohnungseigentiimern mehr Zeit eingerdumt, sich auf die Versammlung vorzubereiten, indem
sie sich etwa zu bestimmten Themen beraten lassen. Aulerdem kdnnen sich die Wohnungseigentiimer den
Versammlungstermin frither freihalten, was die Chance erhoht, dass sie an der Versammlung personlich
teilnehmen kénnen. Um in Zukunft {iberfliissige und édrgerliche Teilnahmen an Versammlungen zu vermei-
den, die sich als nicht beschlussfahig herausstellen, soll zudem das Beschlussfahigkeitsquorum aufgehoben
werden. In Zukunft soll also jede Versammlung unabhédngig von der Zahl der vertretenen Miteigentumsan-
teile beschussfihig sein (vergleiche § 25 WEG-E). Dies stirkt die Verwaltungskompetenz der Wohnungsei-
gentlimerinnen und Wohnungseigentiimer, die sich in Zukunft darauf verlassen kdnnen, dass eine Versamm-
lung, zu der sie erscheinen, auch Beschliisse fassen kann.

—  Nach geltendem Recht kénnen die Wohnungseigentiimer zwar grundsétzlich {iber die Verteilung der Kosten,
insbesondere von Baumafinahmen, abweichend von dem durch das Gesetz oder durch die Gemeinschafts-
ordnung vorgegebenen Maf3stab beschliefen (§ 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 Wohnungseigentiimer und mehr als der Hélfte der Miteigentumsanteile. Diese Regelung
fiihrt dazu, dass in der Praxis eine sinnvolle und gerechte Kostenverteilung héufig unterbleibt, zumal das
Kriterium des ,,Einzelfalls* in der Praxis schwer zu beantwortende Folgefragen ausldst. Der Entwurf sicht
deshalb vor, dass die Wohnungseigentiimer mit einfacher Stimmenmehrheit liber die Verteilung einzelner
Kosten oder bestimmter Arten von Kosten entscheiden kdnnen (§ 16 Absatz 2 Satz 2 WEG-E).

—  Der Entwurf macht es den Wohnungseigentiimern zukiinftig einfacher, sich von einem Verwalter zu trennen,
mit dessen Arbeit sie nicht zufrieden sind. Es soll ndmlich nicht mehr zuldssig sein, das Abberufungsrecht
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der Wohnungseigentiimer auf einen wichtigen Grund zu beschréinken (§ 26 Absatz 1 Satz 3 WEG-E). Zu-
gleich wird damit der oft als sehr belastend empfundene Streit dariiber vermieden, ob die Voraussetzungen
fiir eine Abberufung vorliegen.

—  Der Entwurf sieht vor, dass ein Wohnungseigentiimer durch Beschluss erméchtigt werden kann, die Ver-
sammlung einzuberufen (§ 24 Absatz 3 WEG-E). Das erleichtert insbesondere in kleineren Gemeinschaften,
die keinen Verwalter und keinen Verwaltungsbeirat bestellt haben, die Organisation von Versammlungen.

—  SchlieBlich gibt der Entwurf den Wohnungseigentiimern auch die Moglichkeit, Verstofie gegen die Gemein-
schaftsordnung effektiver als bisher zu unterbinden. Er sieht nimlich vor, dass die Wohnungseigentiimer die
Einfithrung von Vertragsstrafen beschlieBen kénnen (§ 19 Absatz 3 Satz 2 WEG-E). Mit einer solchen Ver-
tragsstrafe kann insbesondere denjenigen Wohnungseigentiimern begegnet werden, die die Gemeinschaft
durch wiederholte Verstofle gegen die Gemeinschaftsordnung belasten, deren Fehlverhalten aber keine Ent-
ziehung des Wohnungseigentums rechtfertigt.

4. Stirkung des Verwaltungsbeirats

Der Entwurf sieht eine Stirkung des Verwaltungsbeirats als wichtigem Kontrollorgan vor. Die Tatigkeit im Ver-
waltungsbeirat soll attraktiver werden, indem die Haftung der Mitglieder des Verwaltungsbeirats auf Vorsatz und
grobe Fahrlissigkeit beschrankt wird (§ 29 Absatz 3 WEG-E). Zudem sieht der Entwurf eine Flexibilisierung
dahingehend vor, dass die Wohnungseigentiimer die Grofle des Verwaltungsbeirats nach den Bediirfnissen ihrer
konkreten Gemeinschaft festlegen konnen (§ 29 Absatz 1 WEG-E).

5. Nutzung der Moglichkeiten der Digitalisierung

Der Entwurf 6ffnet das Wohnungseigentumsrecht fiir die Mdglichkeiten der Digitalisierung. Das gilt zum einen
fiir die Wohnungseigentiimerversammlung. Denn das geltende Recht sieht nur eine Teilnahme an der Versamm-
lung durch personliche Anwesenheit vor. Auch wenn die Mehrheit der Wohnungseigentiimer einverstanden ist,
darf ein interessierter Wohnungseigentiimer nach geltendem Recht etwa nicht im Wege der Videoiibertragung
teilnehmen. Um die Moglichkeiten der Digitalisierung in diesem Bereich zu nutzen, ist vorgesehen, dass die Woh-
nungseigentiimer ihre Versammlungen einer sogenannten Online-Teilnahme 6ffnen kénnen (§ 23 Absatz 1 Satz 2
WEG-E).

Der Entwurf sieht zudem vor, dass Umlaufbeschliisse nicht mehr zwingend schriftlich, also mit Unterschriften
der Wohnungseigentiimer versehen, gefasst werden miissen. Stattdessen geniigt die Textform (§ 23 Absatz 3
WEG-E). Dadurch wird erstmals eine elektronisch unterstiitzte Beschlussfassung ermoglicht. Die gesetzlichen
Vorgaben stehen damit insbesondere der Fassung von einstimmigen Beschliissen iiber entsprechende Plattformen
oder Apps nicht mehr im Wege.

Auch eine Fihrung der Beschlusssammlung in elektronischer Form soll ermoglicht werden (§ 25 Absatz 5
WEG-E).

6. Rechtssicherheit in der Begriindungsphase

Der Entwurf schafft Rechtssicherheit in der Begriindungsphase der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Denn ins-
besondere beim Erwerb des Wohnungseigentums vom Bautrédger 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 Wohnungseigentiimer im Grundbuch eingetragen ist. Nach der Rechtsprechung
soll es dagegen — vereinfacht betrachtet — geniigen, wenn einem Erwerber der Besitz eingerdumt wurde. Von
diesem Zeitpunkt an sollen die Vorschriften des WEG anwendbar sein, weil der Erwerber als sogenannter wer-
dender Wohnungseigentiimer Mitglied der sogenannten werdenden Wohnungseigentiimergemeinschaft wird. Im
Einzelnen sind diese Institute aber nach wie vor umstritten, insbesondere ihr zeitlicher Anwendungsbereich (ver-
gleiche BGH, Beschluss vom 5. Juni 2008 — V ZB 85/07 Randnummer 21). Au3erdem besteht in der Praxis schon
vor der Entstehung der Gemeinschaft das Bediirfnis, Vertrige fiir die Gemeinschaft abzuschlieBen, etwa zur Ver-
sorgung mit Wasser und Energie.

Um in diesem gerade fiir Verbraucher und Verbraucherinnen wichtigen Bereich Rechtssicherheit zu schaffen,
sieht der Entwurf besondere Vorschriften fiir die Begriindungsphase vor. Er ordnet zum einen an, dass das WEG
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bereits mit Anlegung der Wohnungsgrundbiicher anwendbar ist; in diesem Zeitpunkt entsteht auch die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer als sogenannte Ein-Personen-Gemeinschaft (§ 9a Absatz 1 Satz 2 WEG-E). Der
Entwurf regelt zudem, unter welchen Voraussetzungen ein Erwerber schon vor seiner Eintragung als Eigentiimer
im Grundbuch berechtigt ist, sich wie ein Wohnungseigentiimer an der Verwaltung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums zu beteiligen (§ 8 Absatz 3 WEG-E).

7. Harmonisierung von Mietrecht und Wohnungseigentumsrecht

Rechtlich ist die Vermietung von Eigentumswohnungen ohne Einschriankungen zuléssig (§ 13 Absatz 1 WEG).
Auch rechtspolitisch ist dies mit Blick auf die damit einhergehende Vermdgensbildung, insbesondere zur Alters-
vorsorge, erwiinscht. Es besteht daher ein besonderes Bediirfnis, dass sich bei der Vermietung von Eigentums-
wohnungen keine vermeidbaren rechtlichen Friktionen ergeben.

Aus diesem Grund sieht der Entwurf zum einen aufeinander abgestimmte Regelungen zur Forderung der Elekt-
romobilitdt, des Gebrauchs durch Menschen mit Behinderungen und zum Einbruchsschutz vor (siche oben unter

1).

Harmonisierungsbedarf besteht zum anderen bei Baumafinahmen in der Wohnungseigentumsanlage. Die Woh-
nungseigentiimer haben ein schutzwiirdiges Interesse, dass Baumafinahmen nicht behindert oder verhindert wer-
den, weil Wohnungen in der Anlage vermietet sind. Umgekehrt hat jeder Mieter ein berechtigtes Interesse, iiber
BaumaBnahmen rechtzeitig informiert zu werden, um sich auf diese einzustellen. Der Entwurf sieht daher eine
auf BaumafBnahmen bezogene Duldungspflicht des Mieters vor (§ 15 WEG-E). Aus Griinden des Mieterschutzes
setzt dies eine ordnungsgeméiBe Ankiindigung der Baumafinahme voraus. Der Mieter kann sich im Einzelfall
zudem auf Hirtegriinde berufen.

SchlieBlich enthélt der Entwurf auch Vorschriften zur Harmonisierung im Hinblick auf die Betriebskostenabrech-
nung. Denn bislang sieht das Mietrecht vor, dass die Betriebskosten grundsétzlich nach der Wohnfldche umzule-
gen sind (§ 556a Absatz 1 Satz 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches — BGB). Nach den Vorschriften des WEG ist
fiir die Verteilung dagegen in der Regel der Miteigentumsanteil des Vermieters entscheidend (§ 16 Absatz 2
WEG). Nach dem Entwurf soll bei vermieteten Eigentumswohnungen kiinftig die wohnungseigentumsrechtliche
Verteilung mafigeblich sein. Das erspart aufwindige und fehleranfallige Umrechnungen bei der Erstellung einer
Betriebskostenabrechnung fiir eine vermietete Eigentumswohnung.

8. Vereinfachung der Jahresabrechnung

Der Entwurf sieht eine deutliche Vereinfachung der rechtlichen Vorgaben fiir Wirtschaftsplan und Jahresabrech-
nung vor (§ 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 Beschlusses
iiber 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 mafigeb-
lichen Vorschriften vor.

9. Ordnung der Rechtsbeziehungen in der Gemeinschaft

Das historische Konzept des WEG sah die Rechtsfihigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer 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 Wohnungseigentiimer in
das geschriebene Recht integriert werden kann. Besondere Schwierigkeiten bereitet hierbei immer noch die Ein-
bindung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums. Die
Rechtsbeziehungen zwischen den Wohnungseigentiimern untereinander einerseits und zwischen den Wohnungs-
eigentiimern und der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer andererseits sind auch iiber zehn Jahre nach der
WEG-Novelle 2007 nicht abschlieBend geklért. Die konzeptionelle Unklarheit iiber die Rolle der rechtsfahigen
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer fiihrt dazu, dass der Rechtsanwender oftmals nicht mit hinreichender
Sicherheit feststellen kann, ob die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer oder die Wohnungsei-
gentiimer berechtigt beziehungsweise verpflichtet sind.
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Der Entwurf beseitigt diese Rechtsunsicherheit, indem er der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer die Auf-
gabe zuweist, das gemeinschaftliche Eigentum zu verwalten (§ 18 Absatz 1 WEG-E). Dieses Konzept flihrt zu
einer klaren Ordnung der Rechtsbeziehungen und ermoglicht es, ungeklirte Rechtsfragen nach allgemeinen recht-
lichen Prinzipien zu 19sen.

Diese Anderungen im materiellen Recht werden durch Anderungen im Verfahrensrecht flankiert. Insbesondere
die Beschlussanfechtungsklage ist nach dem Entwurf gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu rich-
ten (§ 44 Absatz 2 Satz 1 WEG-E).

10. Stirkung der Handlungsfihigkeit der Gemeinschaft

Nach geltendem Recht benotigt der Verwalter fiir die meisten Verwaltungsmafinahmen einen Beschluss der Woh-
nungseigentiimer, unabhéngig davon, wie bedeutsam die Mafinahme fiir die Gemeinschaft ist. Dieses gesetzliche
Konzept mag bei Entstehung des WEG angesichts der damals {iblichen Verhéltnisse im Bauwesen angemessen
gewesen sein. Seit den 1950er-Jahren hat sich die durchschnittliche GroBe von Wohnanlagen aber nahezu ver-
doppelt (vergleiche von Roncador, Der Wohnungsbau auf dem Gebiet der Bundesrepublik Deutschland 1945 bis
1989, Seite 61). Gerade in grolen Anlagen lésst sich das gesetzliche Konzept praktisch kaum umsetzen. Denn mit
der Grofle der Anlage steigt auch die Zahl der zu treffenden MaBBnahmen, insbesondere im Bereich der Instand-
haltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums. Theoretisch miissten nach geltendem Recht hiu-
fig unterjahrige Eigentiimerversammlungen stattfinden, um einzelne, fiir die Wohnungseigentiimer letztlich un-
bedeutende Fragen zu entscheiden. In der Praxis wird das gesetzliche Konzept deshalb weitgehend durch Rege-
lungen in den Verwaltervertragen verdringt, in deren Rahmen dem Verwalter iiber das Gesetz hinausgehende
Handlungskompetenzen zugewiesen werden. Diese Handhabung ist bereits aus Transparenzgriinden nicht zu be-
griilen, weil viele Wohnungseigentiimer dem Inhalt des Verwaltervertrags nicht die notwendige Beachtung
schenken. Daneben werden auch aus dogmatischen Griinden Bedenken angemeldet (siche etwa Jacoby, in: Stau-
dinger, WEG, 2018, § 27 Randnummer 120).

Der Entwurf sieht daher vor, das WEG an die zeitgeméfen Bediirfnisse anzupassen. Der Verwalter soll fiir dieje-
nigen Maflnahmen, die eine Entscheidung durch die Wohnungseigentiimer aus objektiver Sicht nicht erfordern,
zustindig sein; Gleiches soll fiir eilbediirftige MaBnahmen gelten (§ 27 Absatz 1 WEG-E). Eine gravierende An-
derung der Rechtslage ist damit im Hinblick auf die bislang nach § 27 Absatz 1 WEG bestehenden Kompetenzen
des Verwalters und unter Beriicksichtigung der diese oft erweiternden Regelungen in den Verwaltervertrigen
nicht verbunden. Daneben sollen aber vor allem die Wohnungseigentiimer die Mdglichkeit haben, die Zustandig-
keiten des Verwalters durch Beschluss zu bestimmen, indem sie seinen Aufgabenkreis erweitern oder einschrin-
ken (§ 27 Absatz 2 WEG-E). Damit ist sichergestellt, dass die Wohnungseigentiimer stets die Herren der Verwal-
tung ihres gemeinschaftlichen Eigentums bleiben.

11. Stirkung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer im Rechtsverkehr

Der Entwurf sieht im Interesse der Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentiimer eine Préizisierung der
Regelungen tiber die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer im Rechtsverkehr vor. Denn nach dem
Konzept des WEG nehmen die Wohnungseigentiimer iiber die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer am Rechtsverkehr teil. In der Praxis wird dies jedoch dadurch behindert, dass potentielle Vertragspartner
nach geltendem Recht nicht verlédsslich ermitteln konnen, ob der Verwalter vertretungsberechtigt ist oder nicht.
Das wirkt sich nicht nur zulasten des Rechtsverkehrs, sondern vor allem auch zulasten der Wohnungseigentiime-
rinnen und Wohnungseigentiimer aus. Besonders drangend sind die Probleme bei einseitigen Rechtsgeschiften
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Denn dem Empfanger steht nach Ansicht des Bundesgerichtshofs
ein Zuriickweisungsrecht nach § 174 BGB zu (BGH, Urteil vom 20. Februar 2014 — III ZR 443/13). Der Entwurf
16st diese Probleme, indem er klare Vorschriften zur Vertretung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer vor-
sieht (§ 9b WEG-E).

12. Sondereigentumsfihigkeit von Freifliichen

Nach geltendem Recht ist es nicht mdglich, das Sondereigentum auf auBerhalb des Gebaudes liegende Teile des
Grundstiicks zu erstrecken, etwa auf Terrassen, Gartenflichen oder Stellplétze fiir Fahrzeuge im Freien. Soll ein-
zelnen Wohnungseigentiimerinnen oder Wohnungseigentiimern ein ausschlieBliches Nutzungsrecht an diesen
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Flachen zugewiesen werden, werden in der Praxis sogenannte Sondernutzungsrechte begriindet. Diese sind ge-
setzlich indes nicht néher geregelt, weshalb sie im Detail eine Reihe schwieriger, teilweise noch nicht abschlie-
Bend geklarter Rechtsfragen aufwerfen. Die damit zusammenhingende Rechtsunsicherheit ist flir Wohnungsei-
gentiimer auch deshalb belastend, weil der wirtschaftliche Wert etwa von Terrassen, Gartenflachen und Stellplat-
zen im Freien parallel zu den allgemeinen Immobilienpreisen steigt.

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

13. Modernisierung des gerichtlichen Verfahrensrechts

Der Entwurf sieht eine grundlegende Modernisierung des gerichtlichen Verfahrensrechts vor. Denn nach gelten-
dem Recht muss ein Wohnungseigentiimer, wenn er einen Beschluss gerichtlich anfechten will, alle ibrigen Woh-
nungseigentiimer verklagen. Das fiihrt nicht nur zu schwer handhabbaren Prozessen mit einer Vielzahl von Be-
teiligten. Es ergeben sich hiufig auch Irritationen bei den Wohnungseigentiimern, weil auch diejenigen Woh-
nungseigentiimer verklagt werden miissen, die — wie der Kldger — gegen den Beschluss gestimmt haben. Gerade
bei grolen Gemeinschaften, die oftmals von einem haufigen Eigentiimerwechsel geprégt sind, besteht aulerdem
die Gefahr, den Prozessgegner unrichtig zu benennen. Um diese Probleme zu 16sen, sieht der Entwurf vor, dass
Beschlussklagen kiinftig gegen die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu richten sind.

Diese Neuausrichtung ermoglicht es zugleich, die meisten prozessualen Sondervorschriften fiir Wohnungseigen-
tumssachen aufzuheben. Denn diese Sondervorschriften dienen hauptséchlich dazu, die Probleme zu bewéltigen,
die sich daraus ergeben, dass bislang insbesondere Verfahren {iber die Anfechtung von Beschliissen zwischen
allen Wohnungseigentiimern gefiihrt werden miissen. Auf diese Weise wird die Uberleitung des wohnungseigen-
tumsrechtlichen Verfahrens in den allgemeinen Zivilprozess abgeschlossen, die mit der WEG-Novelle 2007 be-
gonnen wurde.

14. Weitere Regelungen

Daneben soll im Grundbuchrecht die Geltungsdauer einer Vorschrift verldngert werden, die Erleichterungen bei
der Loschung von Altrechten in den neuen Landern vorsieht. Zusétzlich enthilt der Entwurf vornehmlich klar-
stellende Anpassungen der Justizkostengesetze sowie des Justizaktenaufbewahrungsgesetzes.

111. Alternativen

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

—  Der Entwurf sieht erstmals Vorschriften fiir die Begriindungsphase der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tiimer vor (siehe oben IL. 6.). Alternativ konnte die Klarung der mit der Begriindungsphase zusammenhéan-
genden Rechtsfragen weiterhin der Rechtsprechung iiberlassen werden. Denkbar wire auch, lediglich die
sogenannte Ein-Personen-Gemeinschaft gesetzlich einzufiihren und die Rechtsstellung der Erwerber der ver-
traglichen Gestaltung zu iiberlassen. Gegen eine solche gesetzgeberische Zuriickhaltung spricht aber das
besondere Bediirfnis nach Rechtssicherheit im Zusammenhang mit dem Erwerb von Wohnungseigentum,
der in aller Regel mit erheblichen finanziellen Belastungen verbunden ist (vergleiche den Abschlussbericht
der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 436 f.).

—  Zur stringenten Ordnung der Rechtsbeziehungen in der Gemeinschaft (sieche 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 Wohnungseigentiimer
jede Funktion bei der Verwaltung abzusprechen. Ungeachtet der damit einhergehenden konzeptionellen
Probleme wiirde eine konsequente Umsetzung dieses Konzepts erfordern, auch die Hausgeldanspriiche den
Wohnungseigentiimern zuzuordnen. Damit wiirde aber ein Vorteil aufgegeben werden, der zur Anerkennung
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer gefiihrt hat, ndmlich die klare Zuordnung der noch nicht voll-
staindig beglichenen Hausgeldanspriiche auch im Falle eines Eigentiimerwechsels (vergleiche BGH, Be-
schluss vom 2. Juni 2005 — V ZB 32/05).
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—  Der Entwurf sieht vor, dass Sondereigentum auch auf aulerhalb des Gebdudes liegende Teile des Grund-
stiicks erstreckt werden kann (siche oben II. 12.). Damit sollen insbesondere die Unsicherheiten beseitigt
werden, die mit den gesetzlich nicht geregelten Sondernutzungsrechten einhergehen. Ein Alternativansatz
zur Losung dieser Unsicherheiten wire es, gesetzliche Regeln fiir Sondernutzungsrechte zu schaffen. Dafiir
miisste jedoch das Sondernutzungsrecht als solches zunédchst definiert werden, was angesichts seiner unter-
schiedlichen Erscheinungsformen (zum Beispiel befristete Sondernutzungsrechte oder Gruppensondernut-
zungsrechte) mit besonderen Schwierigkeiten verbunden ist. Dieser Umstand wiirde eine fiir alle Sondernut-
zungsrechte angemessene inhaltliche Regelung zumindest erschweren, wenn nicht sogar unmoglich machen
(vergleiche den Abschlussbericht der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentumsge-
setzes, ZWE 2019, 430, 440). Dariiber hinaus bliebe in diesem Fall die nach § 3 Absatz 2 Satz 2 WEG bereits
mogliche Begriindung von Sondereigentum an Garagenstellpldtzen ein systematisch nur schwer einzuord-
nender Sonderfall.

Iv. Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes fiir die Anderung des WEG, des BGB, des Gerichtsverfassungsgeset-
zes, des Gesetzes iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung, der Wohnungsgrundbuchverfiigung,
des Justizaktenaufbewahrungsgesetzes, des Gerichtskostengesetzes, des Gesetzes iiber Gerichtskosten in Famili-
ensachen, des Gerichts- und Notarkostengesetzes sowie des Gerichtsvollzieherkostengesetzes beruht auf Arti-
kel 74 Absatz 1 Nummer 1 des Grundgesetzes (Biirgerliches Recht, Gerichtsverfassung, gerichtliches Verfahren).
Fiir die Anderung des Grunderwerbsteuergesetzes und des Gewerbesteuergesetzes ergibt sich die Gesetzgebungs-
kompetenz des Bundes aus Artikel 105 Absatz 2 des Grundgesetzes. Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes
zur Anderung der Verordnung iiber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen und des Schornsteinfeger-Handwerksgesetzes folgt aus Artikel 74 Absatz 1 Nummer 11 (Recht der Wirt-
schaft) in Verbindung mit Artikel 72 Absatz 2 beziehungsweise aus Artikel 74 Absatz 1 Nummer 24 (Luftrein-
haltung) des Grundgesetzes.

V. Vereinbarkeit mit dem Recht der Européischen Union und vilkerrechtlichen Vertrigen

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

VL Gesetzesfolgen

1. Rechts- und Verwaltungsvereinfachung

Das gerichtliche Verfahrensrecht wird vereinfacht, indem prozessuale Sondervorschriften fiir Wohnungseigen-
tumssachen aufgehoben werden, die von den allgemeinen Vorschriften der Zivilprozessordnung (ZPO) abweichen
(vergleiche §§ 43 ff. WEG-E). Auch das Verfahren selbst wird vereinfacht, indem bei Beschlussklagen nicht mehr
alle Wohnungseigentiimer verklagt werden miissen, sondern nur noch die rechtsfdhige Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer (§ 44 Absatz 2 WEG-E).

Das Wohnungseigentumsrecht wird insgesamt verstindlicher. Die wichtige Begriindungsphase der Gemeinschaft
wird erstmals gesetzlich geregelt (§ 8 Absatz 3, § 9a Absatz 1 Satz 2 WEG-E). Auch die Vorschriften fiir den
Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung werden klarer gefasst (§ 28 WEG-E). Zudem wird die Betriebskosten-
abrechnung flir vermietende Wohnungseigentiimer deutlich vereinfacht, indem ein einheitlicher Umlageschliissel
im Miet- und Wohnungseigentumsrecht gilt (§ 556a BGB-E). Dadurch entfillt die aufwéndige Umrechnung an-
hand verschiedener Umlageschliissel.

SchlieBlich werden unnétige Formvorschriften gelockert, indem etwa fiir die Fassung von Umlaufbeschliissen
(§ 23 Absatz 3 WEG-E) und das Verlangen nach einer aulerordentlichen Eigentiimerversammlung (§ 24 Absatz 2
WEG-E) die Textform an die Stelle der Schriftform tritt. Den Wohnungseigentiimern wird zudem ermoglicht, die
Online-Teilnahme an Versammlungen zuzulassen (§ 23 Absatz 1 Satz 2 WEG-E).
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2. Nachhaltigkeitsaspekte

Der Entwurf steht im Einklang mit den Leitgedanken der Bundesregierung zur nachhaltigen Entwicklung im
Sinne der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie. Die Regelungen sind insbesondere unter den Gesichtspunkten wirt-
schaftlicher Leistungsfahigkeit und sozialer Verantwortung dauerhaft tragfihig. Betroffen ist vor allem die Ent-
kopplungsregel (Managementregel 4 b) der Deutschen Nachhaltigkeitsstrategie. Danach miissen unter anderem
Energie- und Ressourcenverbrauch sowie die Verkehrsleistung vom Wirtschaftswachstum entkoppelt werden.
Diesem Ziel dient die Forderung der Elektromobilitdt durch die gesetzliche Normierung eines Anspruchs jedes
Wohnungseigentiimers und jedes Mieters auf Errichtung einer Lademoglichkeit fiir elektrisch betriebene Fahr-
zeuge. Die vorgeschlagenen Erleichterungen verleihen auch den Belangen des Klimaschutzes mehr Gewicht. Die
Managementregel zur Stirkung sozialen Zusammenhalts (Managementregel 5) ist durch den Anspruch auf Ge-
stattung baulicher Mallnahmen zur Barrierereduzierung betroffen. Ein solcher Anspruch wird grundséitzlich jedem
Wohnungseigentiimer und jedem Mieter eingerdumt.

3. Demografische Auswirkungen des Gesetzes

Ein Ziel des Entwurfs besteht darin, bauliche MaBBnahmen in Wohnungseigentumsanlagen rechtlich zu erleichtern.
Dabei beriicksichtigt der Entwurf die kiinftige Altersstruktur der Bevolkerung und damit auch der Wohnungsei-
gentiimerinnen und Wohnungseigentiimer. Mit dem Entwurf sollen Hiirden abgebaut werden, die bislang Be-
schliisse von Wohnungseigentiimern {iber altersgerechte und barrierereduzierende UmbaumafBnahmen am Ge-
meinschaftseigentum wegen hoher Mehrheitserfordernisse verhindert haben. Uber BaumaBnahmen jeder Art soll
kiinftig mit einfacher Stimmenmehrheit entschieden werden konnen. Aulerdem soll jedem Wohnungseigentiimer
ein Anspruch auf barrierereduzierende bauliche Verdnderungen am Gemeinschaftseigentum eingerdumt werden.
So wird dazu beigetragen, dass dlteren und behinderten Menschen ein selbstbestimmtes Leben im vertrauten Um-
feld gewihrleistet werden kann.

4. Haushaltsausgaben ohne Erfiillungsaufwand
Keine.
5. Erfiillungsaufwand

Die Wohnungseigentiimer sind geméf der Methodik des Erfiillungsaufwandes zwei Gruppen von Normadressaten
zuzuweisen: den Biirgerinnen und Biirgern als selbstnutzende Wohnungseigentiimer und -eigentiimerinnen sowie
der Wirtschaft als vermietendem Eigentiimer.

Grundannahmen

Es liegen nur spérliche amtliche Daten zur Zahl der Eigentumswohnungen, der Wohnungseigentiimer und der
Wohnungseigentiimergemeinschaften sowie zur Vermietung von Eigentumswohnungen vor. Auch sonstige Daten
zu diesen Themen sind kaum verfiigbar. Die Berechnung des Erfiillungsaufwands 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, Gebdude und Wohnungen. Bestand an Woh-
nungen und Wohngebduden, Bauabgang von Wohnungen und Wohngebduden, Lange Reihen ab 1969-2018,
2019, Seite 7). Der Anteil der Wohnungen, die Teil einer Wohnungseigentiimergemeinschaft sind, wird entspre-
chend der Wohngebaudezdhlung des Zensus 2011 auf 22 Prozent geschétzt (Statistisches Bundesamt, Gebédude-
und Wohnungsbestand. Endgiiltige 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 Haushalten an, iiber eine oder mehrere Eigentums-
wohnungen zu verfiigen (Statistisches Bundesamt, Wirtschaftsrechnungen, Fachserie 15 Heft 2, 2018, Seite 22).
Die Quote der insgesamt rund 40,60 Millionen Haushalte (vergleiche Statistisches Bundesamt, Wirtschaftsrech-
nungen, Fachserie 15 Heft 2, 2018, Seite 22), die iiber eine oder mehrere Eigentumswohnungen verfiigen, liegt
demnach bei rund 14 Prozent.
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Nach statistischen Erhebungen ist die Zahl der selbstgenutzten Eigentumswohnungen (4,87 Millionen) und der
vermieteten Eigentumswohnungen (4,42 Millionen) anndhernd gleich grof3 (Statistisches Bundesamt, Wirt-
schaftsrechnungen, 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 gewerblichen Verwalter verwaltet
werden. Auch Zahlen zur GroBe der Wohnungseigentiimergemeinschaften fehlen. Ausgehend von den Annah-
men, dass 90 Prozent der Eigentumswohnungen 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 {ibrigen 10 Prozent
der Eigentumswohnungen, bei denen entweder ein Wohnungseigentiimer zum Verwalter bestellt wurde oder zu-
mindest faktisch die Aufgaben des Verwalters iibernimmt, wird dagegen nur von durchschnittlich 10 Einheiten
ausgegangen, mithin von 93 000 selbstverwalteten Wohnungseigentiimergemeinschaften. Insgesamt wird dem-
nach von 427 000 Wohnungseigentiimergemeinschaften ausgegangen. Ausgehend von einer Vermietungsquote
von 50 Prozent ist anzunehmen, dass in den 93 000 selbstverwalteten Wohnungseigentiimergemeinschaften rund
46 000 vermietende Wohnungseigentiimer und 46 000 selbstnutzende Wohnungseigentiimer rechtlich oder fak-
tisch die Aufgaben eines Verwalters iibernehmen.

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

Der Entwurf sieht vor, dass Wohnungseigentiimer und Mieter einen Anspruch auf Gestattung bestimmter bauli-
cher Verinderung haben, ndmlich solcher, die dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge, der Barrierereduzie-
rung, dem Einbruchsschutz und dem Glasfaseranschluss dienen (§ 20 Absatz 2 WEG-E; § 554 BGB-E). Erfiil-
lungsaufwand entsteht dadurch, dass die Wohnungseigentiimer beziehungsweise Mieter ein entsprechendes Ver-
langen stellen und die Wohnungseigentiimergemeinschaft beziehungsweise der Vermieter {iber dieses Verlangen
entscheiden miissen. Der Erfilllungsaufwand setzt sich aus dem einmaligen Umstellungsaufwand fiir die Félle
zusammen, in denen in zeitlichem Zusammenhang mit dem Inkrafttreten der Neureglung eine entsprechende bau-
liche Veridnderung verlangt wird, und aus dem laufenden Aufwand fiir Fille, in denen dies erst spater passiert.

Wie viele Mieter und Wohnungseigentiimer in zeitlichem Zusammenhang mit der Neuregelung eine Lademog-
lichkeit fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge verlangen, kann nur anndherungsweise anhand der Zahl zugelassener
elektrisch betriebener Fahrzeuge beziffert werden. Der Bestand der elektrisch betriebenen Fahrzeuge (vollelekt-
rische und Plug-In-Hybrid-Fahrzeuge) liegt gegenwértig bei rund 225 000 Fahrzeugen (Kraftfahrt-Bundesamt,
Neuzulassungsbarometer im September 2019). Fiir die Folgejahre ist mit weiterhin steigenden Zulassungszahlen
zu rechnen. In einem mittelfristigen Zeitraum (drei bis fiinf Jahre) erscheint beim gegenwértigen Wachstum eine
Zulassungszahl von 250 000 pro Jahr realistisch. Ausgehend von der allgemeinen Verteilung entfallen davon 90
Prozent (225 000) auf private Halter und 10 Prozent (25 000) auf gewerbliche Halter (Kraftfahrt-Bundesamt, Be-
stand an Pkw am 1. Januar 2019 nach privaten und gewerblichen Haltern).

Eine Lademoglichkeit konnen nur Halter verlangen, die in einer gemieteten oder ihnen selbst gehdrenden Eigen-
tumswohnung leben und iiber einen Stellplatz verfiigen, der noch nicht mit einer Lademdoglichkeit versehen ist.
Gemil einer konstanten Verteilung der privaten Halter iiber die unterschiedlichen Wohnformen wohnen rund 58
Prozent der privaten Halter zur Miete (vergleiche Statistisches Bundesamt, Wirtschaftsrechnungen, Fachserie 15
Heft 2, 2018, Seite 38); rund 14 Prozent der privaten Halter besitzen eine Eigentumswohnung. Von den Mietern
haben rund 45 Prozent einen eigenen Stellplatz, von den Wohnungseigentiimern rund 59 Prozent (vergleiche Sta-
tistisches Bundesamt, Fachserie 15, Sonderheft 1, Seite 16). Es wird unterstellt, dass bereits 4 Prozent der Stell-
platze mit einer Lademdglichkeit versehen sind und von den iibrigen Mietern beziehungsweise Wohnungseigen-
tiimern 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 verlangen werden. Zum anderen sind sie zu 4,0 Prozent Wohnungseigentiimer, von
denen anzunehmen ist, dass sie eine Lademdglichkeit verlangen werden; dabei entfallen 2,0 Prozent auf selbst-
nutzende Wohnungseigentiimer und 2,0 Prozent auf vermietende Wohnungseigentiimer.

Im Hinblick auf gewerbliche Halter wird unterstellt, dass diese zu 30 Prozent gewerbliche Mieter sind, von diesen
wiederum 50 Prozent iiber einen Stellplatz verfiigen und wiederum zu 50 Prozent ein entsprechendes Verlangen
dullern werden. Insgesamt ist also davon auszugehen, dass 7,5 Prozent der gewerblichen Halter eine Lademdg-
lichkeit verlangen werden.
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Demnach ist in zeitlichem Zusammenhang mit der Neuregelung im Hinblick auf private Halter von rund 25 300
privaten Mietern, rund 4 000 selbstnutzenden Wohnungseigentiimern, rund 4 000 vermietenden Wohnungseigen-
tiimern sowie von rund 1 700 gewerblichen Mietern auszugehen, die den Einbau einer Lademoglichkeit verlangen
werden. Fiir die Folgejahre ist unter den gleichen Annahmen von rund 28 100 privaten Mietern, rund 4 500 selbst-
nutzenden Wohnungseigentiimern, rund 4 500 vermietenden Wohnungseigentiimern sowie von rund 1 900 ge-
werbliche Mietern auszugehen.

Die Groflenordnung, in der Maflnahmen der Barrierereduzierung, des Einbruchsschutzes und des Glasfaseran-
schlusses verlangt werden, kann nur grob geschitzt werden. Es wird davon ausgegangen, dass unmittelbar nach
Inkrafttreten und in den Folgejahren jeweils in 2 Prozent der insgesamt 427 000 Wohnungseigentiimergemein-
schaften ein entsprechendes Verlangen geduBert wird (rund 8 500) und dies zu 50 Prozent auf selbstnutzende
Wohnungseigentiimer (rund 4 300) und zu 50 Prozent auf vermietende Wohnungseigentiimer (rund 4 300) ent-
fallt. Bei den iibrigen Mietern wird von jeweils 10 000 Verlangen pro Jahr nach Barrierereduzierung und Ein-
bruchsschutz ausgegangen. Bei gewerblichen Mietern werden pauschal jeweils 500 Félle angesetzt.

Insgesamt ist demnach in zeitlichem Zusammenhang mit der Neuregelung von rund 45 300 Verlangen von priva-
ten Mietern, rund 8 300 Verlangen von selbstnutzenden Wohnungseigentiimern, rund 8 300 Verlangen von ver-
mietenden 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 Wohnungseigentiimern sowie von rund 2 900
Verlangen von gewerblichen Mietern auszugehen.

Der Zeitaufwand fiir Wohnungseigentiimer beziehungsweise Mieter, das Verlangen nach einer privilegierten bau-
lichen Maflnahme zu stellen, wird auf durchschnittlich 27 Minuten pro Vorhaben geschitzt. Dabei wird nicht
zwischen MaBnahmen der E-Mobilitét, der Barrierereduzierung, des Einbruchsschutzes und des Glasfaseran-
schlusses differenziert. Der Zeitaufwand setzt sich aus 15 Minuten fiir das Zusammenstellen der Informationen
iiber die MaBBnahme, 10 Minuten fiir deren Aufbereitung und das Aufsetzen eines entsprechenden Schreibens und
2 Minuten fiir dessen Ubermittlung und Ablage zusammen.

Aus alledem entsteht aufgrund der Moglichkeit des § 20 Absatz 2 WEG-E, bestimmte bauliche Maflnahmen ver-
langen zu konnen, folgender Aufwand: Fiir selbstnutzende Wohnungseigentiimer entsteht ein Umstellungsauf-
wand von rund 3 700 Stunden und laufender Aufwand von rund 4 000 Stunden jahrlich. Setzt man fiir vermietende
Wohnungseigentiimer den Durchschnittslohnsatz des Wirtschaftszweigs L68 (Grundstiicks- und Wohnungswe-
sen) von 33,50 Euro pro Stunde an, entsteht ein Umstellungsaufwand von rund 125 000 Euro und laufender Auf-
wand von rund 133 000 Euro jahrlich. Fiir private Mieter entsteht ein Umstellungsaufwand von rund 20 400 Stun-
den und laufender Aufwand von rund 21 600 Stunden jihrlich. Setzt man fiir gewerbliche Mieter den Durch-
schnittslohnsatz der Gesamtwirtschaft von 34,50 Euro pro Stunde an, entsteht ein Umstellungsaufwand von rund
42 000 Euro und laufender Aufwand von rund 45 000 Euro jéhrlich.

Uber das Verlangen muss anschlieBend entschieden werden, was weiteren Aufwand erzeugt. Uber das Verlangen
eines Wohnungseigentiimers entscheidet die Eigentiimerversammlung durch Beschluss. Entsprechend den obigen
Annahmen ist insgesamt von rund 16 500 Verlangen in zeitlichem Zusammenhang mit der Neureglung auszuge-
hen und danach jihrlich von rund 17 500 Verlangen. Fiir die Entscheidung iiber ein Verlangen wird ein Zeitauf-
wand von 15 Minuten geschétzt. Zugleich wird davon ausgegangen, dass von den durchschnittlich 25 Mitgliedern
der Gemeinschaft nur 25 Prozent anwesend sind, wobei selbstnutzende und vermietende Wohnungseigentiimer
ihrem Verhéltnis entsprechend gleichermaflen anwesend sind, und sich die {ibrigen Wohnungseigentiimer vertre-
ten lassen oder gar nicht teilnehmen. Daraus ergibt sich ein Umstellungsaufwand fiir selbstnutzende Wohnungs-
eigentiimer von rund 12 900 Stunden und ein laufender Aufwand von rund 13 700 Stunden jdhrlich. Setzt man
fiir vermietende Wohnungseigentiimer den Durchschnittslohnsatz des Wirtschaftszweigs L68 (Grundstiicks- und
Wohnungswesen) von 33,50 Euro pro Stunde an, ergibt sich fiir 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 auszugehen und danach jahrlich von 51 000 Verlan-
gen. Fiir die Entscheidung iiber ein Verlangen wird ein Zeitaufwand von 15 Minuten angesetzt. Daraus ergibt sich
ein Umstellungsaufwand 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 iiber das Verlangen des Mieters nicht
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abschlieBend entscheiden, sondern muss seinerseits ein Verlangen gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer stellen. Dies ist in der Zahl der Verlangen vermietender Wohnungseigentiimer bereits beriicksichtigt.

Eintragung von Beschliissen in das Grundbuch (§ 5 Absatz 4 Satz 1 WEG-E)

Nach § 5 Absatz 4 Satz 1, § 10 Absatz 3 WEG-E ist vorgesehen, dass Beschliisse 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 Wohnungseigentiimergemeinschaften eine Gemeinschaftsordnung mit Off-
nungsklausel haben, auf deren Grundlage solche Beschliisse gefasst werden koénnen, 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 (einschlielich der notariellen Beglaubigung) von rund 50 Euro pro
Eintragung auszugehen. Fiir die Normadressaten Biirgerinnen und Biirger (selbstnutzende Wohnungseigentiimer)
und fiir die Wirtschaft (vermietende Wohnungseigentiimer) ergibt sich daraus ein Aufwand von jeweils rund
143 000 Euro jahrlich. Dem stehen Erleichterungen fiir Erwerber von Wohnungseigentum entgegen, die sich
kiinftig einfacher {iber Beschliisse informieren kdnnen. Diese konnen jedoch mangels Datengrundlage nicht quan-
tifiziert werden.

Fiir die Lander (Grundbuchdmter) entsteht allenfalls ein geringfiigiger Erfiillungsaufwand. Fiir die Eintragung der
anzunehmenden rund 5 700 Beschliisse ist jeweils ein durchschnittlicher Zeitaufwand von 30 Minuten fiir einen
Beschiftigten des gehobenen Dienstes (Lohnsatz gehobener Dienst Land: 40,80 Euro pro Stunde) anzusetzen.
Daraus ergibt sich ein jahrlicher Erfiillungsaufwand von rund 116 000 Euro. Mit Blick auf den Aufwand fiir das
Grundbuchamt sind im Ubrigen auch die Zeitgewinne bei Eintragungen, die Stellplitze im Freien betreffen und
die nach dem Entwurf dem Sondereigentum zugeordnet werden konnen (§ 3 Absatz 1 Satz 2 WEG-E), zu bertick-
sichtigen. Denn die Buchung von Sondereigentum ist weniger aufwindig als die Eintragung von Sondernutzungs-
rechten. Die konkrete Zeitersparnis kann jedoch nicht einmal anndhernd geschétzt werden.

Online-Teilnahme an Eigentiimerversammlungen (§ 23 Absatz 1 Satz 2 WEG-E)

Der Entwurf sieht vor, dass die Wohnungseigentiimer {iber die Online-Teilnahme an ihren Versammlungen be-
schlieBen konnen (§ 23 Absatz 1 Satz 2 WEG-E). In welchem Umfang von dieser Moglichkeit Gebrauch gemacht
wird, kann aber nicht abgeschitzt werden. Aufgrund der Freiheiten bei der Ausgestaltung kann auch nicht abge-
schitzt werden, welcher Aufwand im Zusammenhang mit einer Online-Teilnahme anfillt.

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

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

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

Das Verlangen nach einer auerordentlichen Versammlung kann nach dem Entwurf in Textform erfolgen (§ 24
Absatz 2 WEG-E). Es wird geschétzt, dass jedes Jahr in 1 Prozent der insgesamt 427 000 Wohnungseigentiimer-
gemeinschaften die Einberufung einer auBerordentlichen 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 Formerleich-
terung durchschnittlich 5 Minuten, da das Verlangen nicht mehr eigenhéindig unterschrieben und weitergereicht
werden muss, sondern etwa per E-Mail mitgezeichnet werden kann. Ausgehend von der Vermietungsquote von
50 Prozent sparen sich demnach vermietende Wohnungseigentiimer rund 42 000 Euro jahrlich, wenn man den
Durchschnittslohnsatz des Wirtschaftszweigs L68 (Grundstiicks- und Wohnungswesen) von 33,50 Euro pro
Stunde ansetzt. Selbstnutzende Wohnungseigentiimer werden um rund 1 200 Stunden pro Jahr entlastet.
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Neukonzeption der Beschlusssammlung (§ 25 Absatz 5§ WEG-E)

Nach dem Entwurf wird die gesetzliche Pflicht zur Fiihrung einer separaten Beschlusssammlung aufgehoben. An
ihre Stelle tritt eine Sammlung der Niederschriften und bestimmter Urteile nach Mallgabe des § 25 Absatz 5
WEG-E. Es ist davon auszugehen, dass es dadurch im Vergleich zur Fiihrung einer separaten Beschlusssammlung
zu geringfligigen Einsparungen kommen wird. Die Hohe der Einsparungen kann aber nicht abgeschitzt werden.

Aufhebung des Beschlussfihigkeitsquorums (§ 25 Absatz 3 und 4 WEG)

Nach dem Entwurf ist die Eigentiimerversammlung unabhingig von der Anzahl der erschienenen Wohnungsei-
gentiimer und -eigentiimerinnen beschlussfiahig. Vereinfachend wird davon ausgegangen, dass dies nur die
334 000 gewerblich verwalteten, groBeren Eigentiimergemeinschaften betrifft. Unter Beriicksichtigung von Stel-
lungnahmen von Verbdnden 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 miissen.
Es wird geschitzt, dass bei diesen beschlussunfahigen Versammlungen durchschnittlich 10 Prozent der durch-
schnittlich 25 Wohnungseigentiimer einer Gemeinschaft anwesend sind, diese zu gleichen Teilen selbstnutzende
und vermietende Wohnungseigentiimer sind und ihnen jeweils ein zusitzlicher Zeitaufwand von 60 Minuten ent-
steht.

Durch die Aufhebung des Beschlussfahigkeitsquorums entfallt demnach fiir selbstnutzende Eigentiimer ein zeit-
licher Aufwand von 33 400 Stunden jéhrlich. Setzt man fiir vermietende Wohnungseigentiimer den Durchschnitts-
lohnsatz des Wirtschaftszweigs L68 (Grundstiicks- 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 fiir die Folgever-
sammlung, die den Branchenangaben entsprechend mit durchschnittlich 233 Euro angesetzt werden. Dafiir fielen
bislang insgesamt rund 6,22 Millionen Euro an, die sich je zur Hélfte (3,11 Millionen Euro) auf selbstnutzende
Eigentiimer und auf vermietende Eigentiimer verteilten.

In der Summe kommt es damit fiir den Normadressaten Biirgerinnen und Biirger (selbstnutzende Wohnungsei-
gentiimer) zu einer Entlastung um 33 400 Stunden und 3,11 Millionen Euro jadhrlich sowie fiir die Wirtschaft zu
einer Entlastung um 4,24 Millionen Euro jahrlich.

Erstellung eines Vermogensberichts (§ 28 Absatz 3 WEG-E)

Nach § 28 Absatz 3 WEG-E hat der Verwalter jahrlich einen Vermdgensbericht zu erstellen. Der zeitliche Mehr-
aufwand fiir die Erstellung dieses Vermogensberichts wird auf 15 Minuten geschétzt. Dabei wird beriicksichtigt,
dass der GroBteil der Inhalte des Vermdgensberichts schon nach geltendem Recht, insbesondere aufgrund der
Vorgaben der Rechtsprechung, in der Jahresabrechnung enthalten sein muss. Nach erfolgreicher Routinebildung
diirfte deshalb kein erheblicher zeitlicher Mehraufwand entstehen. Inwieweit sich dieser iiberschaubare Mehrauf-
wand auf die Verwaltervergiitung auswirkt, kann nicht abgeschétzt, zumal der Aufwand fiir Verwalter an anderer
Stelle reduziert wird (zum Beispiel durch die Authebung der Pflicht zur Fiihrung einer separaten Beschlusssamm-
lung).

Vereinfachung der Betriebskostenabrechnung fiir vermietete Eigentumswohnungen

Die Vereinfachung der Betriebskostenabrechnung fiir vermietete Eigentumswohnungen fiihrt zu einer jéhrlichen
Entlastung der Wirtschaft um rund 14,44 Millionen Euro. Denn der durchschnittliche Gesamtaufwand fiir die
Erstellung einer Betriebskostenabrechnung diirfte dadurch nach Schitzung 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 Durchschnittslohnsatz des Wirt-
schaftszweigs 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 Verbraucherpreis-
niveau, sind nicht zu erwarten.

7. Weitere Gesetzesfolgen

Keine.
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VII.  Befristung; Evaluierung

Eine Befristung ist nicht vorgesehen. Es ist beabsichtigt, die geénderten Vorschriften nach sieben Jahren zu eva-
luieren. Der Zeitraum von sieben Jahren ist erforderlich, weil sich die Wirksamkeit der Rechtsdnderungen erst
nach einem ldngeren Zeitraum messen lassen wird. Mit ersten Entscheidungen in Eigentiimerversammlungen
nach dem neuen Recht kann frithestens im Jahr 2021 gerechnet werden. Die Willensbildung in den Gemeinschaf-
ten diirfte sich bei groBeren Vorhaben oftmals iiber einen sehr langen Zeitraum erstrecken. Dabei soll tiberpriift
werden, ob die mit der Neuregelung verfolgten Ziele, das WEG an die gesellschaftlichen Rahmenbedingungen,
die umweltpolitischen Herausforderungen und die technischen Moglichkeiten anzupassen, erreicht worden sind.
Insbesondere soll iiberpriift werden, in wie vielen Wohnungseigentumsanlagen sich der bauliche Zustand im Er-
gebnis an den Zustand tibriger Anlagen angeglichen hat. Im weiteren Schwerpunkt ist zu untersuchen, inwieweit
sich die Einfithrung eines Anspruchs von Wohnungseigentiimern und Mietern, bauliche Malnahmen zur Barrie-
rereduzierung, zum Einbau von Ladestationen fiir Elektrofahrzeuge, fiir den Einbruchsschutz und den Glasfaser-
anschluss verlangen zu konnen, bewéhrt hat. Die Evaluierung soll auf der Grundlage von Daten erfolgen, die von
Interessenverbénden der Wohnungseigentiimer, der Verwalter und Mieter erhoben werden, sowie von Daten, die
vom Statistischen Bundesamtes zur Verfiigung gestellt werden koénnen.

B. Besonderer Teil

Zu Artikel 1 (Anderungen des Wohnungseigentumsgesetzes)

Zu Nummer 1 (Bezeichnung des Gesetzes)
Das Wohnungseigentumsgesetz erhilt als Kurzbezeichnung die in der Praxis iibliche Abkiirzung WEG.

Zu Nummer 2 (Abschnitt 1)

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

Zu Nummer 3 (§ 1 Absatz 5)

§ 1 Absatz 5 wird an die Anderungen in § 3 angepasst. § 3 Absatz 1 Satz 2 WEG-E fingiert zum einen die Raumei-
genschaft von Stellpldtzen, auch wenn sie sich aulerhalb des Gebdudes befinden. Zum anderen erlaubt es § 3
Absatz 2 WEG-E, das Sondereigentum auch auf aullerhalb des Gebédudes liegende Teile des Grundstiicks zu er-
strecken. Das Grundstiick ist damit nicht mehr zwingend vollstindig gemeinschaftliches Eigentum. Daher wird
die Definition des gemeinschaftlichen Eigentums in § 1 Absatz 5 angepasst. Zugleich werden zur sprachlichen
Straffung die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebaudes nicht mehr genannt, ohne dass damit eine inhaltli-
che 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 Son-
dereigentum Eigentum im Sinne des BGB ist. Eine inhaltliche Anderung des Sondereigentumsbegriffs ist damit
nicht bezweckt.

Zu Doppelbuchstabe bb (Satz 2)

Der neue § 3 Absatz 1 Satz 2 ordnet an, dass Stellplétze als Rdume in einem Gebdude gelten. Diese Fiktion tritt
inhaltlich an die Stelle des geltenden § 3 Absatz 2 Satz 2. Sie bezieht sich aber nur noch auf die Raumeigenschatft.
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Denn auf die Abgeschlossenheit kommt es bei Stellplitzen aufgrund des neuen § 3 Absatz 3 nicht mehr an; diese
Vorschrift stellt bei Stellpldtzen anstelle der Abgeschlossenheit auf die MaBBangaben im Aufteilungsplan ab.

§ 3 Absatz 1 Satz 2 gilt fiir alle Arten von Stellpldtzen, unabhidngig davon, ob es sich um Stellplédtze in einem
Gebéude oder im Freien handelt. Daher sind auch Stellplitze auf oder unter einem Geb&dude sowie einzelne Stell-
platze in einer Mehrfachparkanlage (sogenannte Duplex- oder Quadruplexparker) erfasst.

Aufgrund ihrer besonderen wirtschaftlichen Bedeutung konnen Stellpldtze — anders als andere Freifldchen (ver-
gleiche die Begriindung zum neuen § 3 Absatz 2) — alleiniger Gegenstand des Sondereigentums sein.

Zu Buchstabe b (Absatz 2)

Nach geltendem Recht ist es nicht mdglich, das Sondereigentum auf auBerhalb des Gebaudes liegende Teile des
Grundstiicks zu erstrecken, etwa auf Terrassen und Gartenflachen. In der Praxis werden an solchen Flachen daher
hiufig sogenannte Sondernutzungsrechte begriindet, die allerdings gesetzlich nicht geregelt und deshalb streitan-
fallig sind.

Der neue § 3 Absatz 2 sieht vor, dass Sondereigentum auch an Freiflichen begriindet werden kann. Auf diese
Weise konnen Freiflachen einzelnen Wohnungseigentiimern 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 Wohnzwe-
cken dienenden Raumen auf Freifldchen zu erstrecken, jedoch in Anlehnung an die Vorschriften fiir das Erbbau-
recht (vergleiche § 1 Absatz 2 des Erbbaurechtsgesetzes) und das Dauerwohnrecht (vergleiche § 31 Absatz 1
Satz 2 WEG) in zweifacher Hinsicht:

Zunichst konnen auBlerhalb des Gebaudes liegende Teile des Grundstiicks grundsitzlich nicht alleiniger Gegen-
stand des Sondereigentums sein. Es ist daher nicht moglich, einen Miteigentumsanteil ausschlieBlich mit dem
Sondereigentum an einem aullerhalb des Gebaudes liegenden Teil des Grundstiicks zu verbinden. Eine Ausnahme
ist lediglich fiir Stellpldtze vorgesehen (vergleiche § 3 Absatz 1 Satz 2 WEG-E).

Dariiber hinaus miissen die Rdume wirtschaftlich die Hauptsache des Sondereigentums bleiben. Der Begriff der
wirtschaftlichen Hauptsache ist wie in § 1 Absatz 2 des Erbbaurechtsgesetzes und § 31 Absatz 1 Satz 2 WEG zu
verstehen. Insbesondere Terrassen und Gartenfldchen 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 Priifung nur dann, wenn konkrete Anhalts-
punkte fiir das Gegenteil bestehen.

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

Zu Buchstabe ¢ (Absatz 3)

Nach § 3 Absatz 3 WEG-E sind Stellplétze, an denen Sondereigentum begriindet werden soll, und au3erhalb des
Gebéudes liegende Teile des Grundstiicks, auf die sich Sondereigentum erstrecken soll, durch MaBBangaben im
Aufteilungsplan zu bestimmen. Diese Mallangaben treten an die Stelle des Abgeschlossenheitserfordernisses, das
fiir R&ume gilt. Die MaBangaben miissen — ungeachtet des ohnehin bestehenden sachenrechtlichen Bestimmtheits-
erfordernisses — so genau sein, dass sie es im Streitfall ermoglichen, den rdumlichen Bereich des Sondereigentums
eindeutig zu bestimmen. Dafiir muss sich aus dem Plan in der Regel die Lange und Breite der Fldche sowie ihr
Abstand zu den Grundstiicksgrenzen ergeben.

Eine Markierungspflicht auf dem Grundstiick ist dagegen — anders als nach dem geltenden § 3 Absatz 2 Satz 2 —
nicht mehr vorgesehen, auch nicht fiir Stellplitze. Denn eine Markierung auf dem Grundstiick fiihrt nicht dazu,
dass der riumliche Umfang des Sondereigentums genauer bestimmt wird, als dies bereits durch die MaBangaben
im Aufteilungsplan der Fall ist. Selbstverstindlich bleibt es den Wohnungseigentiimern unbenommen, die Son-
dereigentumsbereiche dennoch auf dem Grundstiick zu markieren; auf den Umfang des Sondereigentums wirkt
sich dies aber nicht aus.
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Zu Nummer 6 (§ 5)

Zu Buchstabe a (Absatz 1)

§ 5 Absatz 1 regelt als Sondervorschrift zu § 94 BGB, welche Bestandteile zum Sondereigentum gehoren. Diese
Vorschrift bezieht sich bislang nur auf das Sondereigentum an Rdumen, denn nach dem geltenden § 3 Absatz 1
sind nur Rdume sondereigentumsfihig. Sie bedarf der Anpassung, weil § 3 Absatz 1 Satz 2 WEG-E die Raumei-
genschaft von Stellpldtzen fingiert, auch wenn sie sich aulerhalb des Gebédudes befinden. Zudem erlaubt es § 3
Absatz 2 WEG-E, das Sondereigentum auf aullerhalb des Gebdudes liegende Teile des Grundstiicks zu erstrecken.

Die Bezugnahme in § 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 Rédumen betroffen ist. Fiir die auBlerhalb des Gebédudes
liegenden Teile des Grundstiicks gilt dagegen nach § 5 Absatz 1 Satz2 WEG-E die allgemeine Vorschrift des
§ 94 BGB entsprechend; auf § 95 BGB wird nicht ausdriicklich Bezug genommen, weil dessen Anwendbarkeit
durch § 5 ohnehin nicht beriihrt wird (Wicke, in: Palandt, BGB, 79. Auflage 2020, § 5 WEG Randnummer 1). § 5
Absatz 1 Satz 2 WEG-E gilt sowohl fiir aullerhalb des Gebdudes befindliche Teile des Grundstiicks, auf die sich
das Sondereigentum nach § 3 Absatz 2 WEG-E erstreckt, als auch fiir aulerhalb des Gebéudes liegende Stell-
platze, fiir 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 Grundstiicks fest verbunden sind, auf den sich das Son-
dereigentum erstreckt. Das gilt insbesondere fiir Gebdude, die auf diesen Fldchen errichtet werden; § 5 Absatz 2
gilt fiir diese Gebédude nicht.

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

Der Wortlaut von § 5 Absatz 1 Satz 1 wird zudem an den geéinderten § 14 angepasst; inhaltliche Anderungen sind
damit nicht bezweckt.

Zu Buchstabe b (Absatz 2)

Es handelt sich um eine Folgednderung 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 Wohnungs-
eigentiimer dienen, nicht Gegenstand des Sondereigentums sind, selbst wenn sie sich im Bereich der im Sonderei-
gentum stehenden Rdume befinden. Diese Vorschrift wird auf die Teile des Grundstiicks erstreckt, die nach § 3
Absatz 1 Satz 2 oder Absatz 2 WEG-E zum Sondereigentum gehdren. Deshalb sind etwa Versorgungsleitungen
im Boden, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen, stets gemeinschaftliches Ei-
gentum, auch wenn sie in Bereichen verlegt sind, die im Sondereigentum stehen. Insoweit besteht kein Unter-
schied zu entsprechenden Leitungen, die in Wénden verlegt sind, die sich im Bereich des Sondereigentums befin-
den. Fiir ErhaltungsmafBinahmen gilt § 14 Absatz 1 Nummer 2 WEG-E. Demnach besteht die Pflicht jedes Woh-
nungseigentiimers, Einwirkungen auf das Sondereigentum, insbesondere das Betreten, zu dulden.

Zu Buchstabe ¢ (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 Be-
schliisse, die aufgrund einer vereinbarten Offnungsklausel gefasst werden, in das Grundbuch eingetragen werden
miissen, um gegen Sondernachfolger zu wirken. Dies dient dem Schutz der Erwerber vor unbekannten, aber wo-
mdglich besonders belastenden Beschliissen.

Nach dem geltenden § 10 Absatz 4 Satz 2 miissen vereinbarungsdndernde Beschliisse nicht in das Grundbuch
eingetragen werden, um gegen Sondernachfolger zu wirken. Dem liegt die Vorstellung zugrunde, dass der not-
wendige Schutz der Erwerber nicht iiber die Eintragung im Grundbuch, sondern iiber die im geltenden § 24 Ab-
satz 7 vorgesehene Beschlusssammlung gewihrleistet wird. Diese Konzeption hat sich in der Praxis nicht be-
wihrt. Wahrend bei der VerduBerung von Wohnungseigentum in der Regel Einsicht in das Grundbuch 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 Beschluss-
sammlung aufgenommen wurde. Hinzu kommt, dass viele Beschlusssammlungen zwischenzeitlich bereits einen
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so groflen Umfang angenommen haben, dass die Gefahr besteht, dass bedeutsame Beschliisse auch bei einer Ein-
sichtnahme iibersehen werden. Diese Gefahr steigt kontinuierlich mit der wachsenden Zahl von Beschliissen, die
in die Beschlusssammlung aufzunehmen sind.

Es ist deshalb vorzugswiirdig, vereinbarungsindernde Beschliisse in das Grundbuch einzutragen. Um das Grund-
buch gleichzeitig nicht zu iliberfrachten und seine Informationsfunktion nicht zu beeintriachtigen, soll dies aber
nur fiir Beschliisse gelten, die aufgrund einer vereinbarten Offnungsklausel gefasst werden. Beschliisse, die auf-
grund einer gesetzlichen Offnungsklausel gefasst werden, wirken dagegen auch ohne Grundbucheintragung gegen
Sondernachfolger (vergleiche § 10 Absatz 3 Satz 2 WEG-E). Diese Differenzierung rechtfertigt sich dadurch,
dass gesetzliche Offnungsklauseln fiir jeden Erwerber unmittelbar aus dem Gesetz ersichtlich sind und vom Ge-
setzgeber gebilligte Zwecke verfolgen. Der Anwendungsbereich der gesetzlichen Offnungsklauseln ist zudem auf
konkrete Beschlussgegenstinde beschrinkt. Ein Erwerber kann daher dem Gesetz entnehmen, in welchen Berei-
chen er mit einer Anderung der Vereinbarung durch einen Beschluss rechnen muss. Fiir vereinbarte Offnungs-
klauseln gilt dies nicht in gleichem MaBe, 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 Vereinbarung gefasst wurde.
Um unnétige Auslegungsschwierigkeiten zu vermeiden, kniipft der Entwurf allein an dieses formale Merkmal an.
Er verzichtet damit auf eine Beschrinkung des Kreises der eintragungsfiahigen Beschliisse durch inhaltliche Kri-
terien (zum Beispiel auf vereinbarungsédndernde Beschliisse). Eine solche Beschriankung ist auch aus praktischer
Sicht entbehrlich, weil anzunehmen ist, dass die Wohnungseigentiimer nur solche Beschliisse eintragen lassen
werden, die aufgrund ihrer Bedeutung auch fiir Sondernachfolger gelten sollen.

Ob ein Beschluss nach § 5 Absatz 4 Satz 1 WEG-E eintragungsfahig ist, ist rein objektiv zu bestimmen. Entschei-
dend ist, dass sich die notwendige Beschlusskompetenz nicht bereits aus einer gesetzlichen Offnungsklausel
ergibt. Nicht eintragungsfihig sind deshalb Beschliisse aufgrund einer vereinbarten Offnungsklausel, die eine
gesetzliche Offnungsklausel wiederholt oder sich mit dieser inhaltlich deckt. Unerheblich ist auch, worauf die
Wohnungseigentiimer den Beschluss subjektiv stiitzen.

Die Eintragung des Beschlusses im Grundbuch kann im Wege der Bezugnahme erfolgen (vergleiche § 7 Absatz 3
Satz 1 WEG-E). Fiir den Nachweis des Beschlusses gegeniiber dem Grundbuchamt sieht § 7 Absatz 2 Satz 1
WEG-E Erleichterungen vor.

Zu Doppelbuchstabe bb (Satz 2)

Es handelt sich um eine Folgednderung zum gednderten Satz 1. § 5 Absatz 4 Satz 2 gilt demnach nicht nur fiir
Vereinbarungen, sondern auch fiir Beschliisse aufgrund einer Vereinbarung. Bei der Belastung mit einer Hypo-
thek, Grund- oder Rentenschuld oder einer Reallast eines Dritten, ist dessen nach anderen Rechtsvorschriften
notwendige Zustimmung zu dem Beschluss also nur erforderlich, wenn ein Sondernutzungsrecht begriindet oder
ein mit dem Wohnungseigentum verbundenes Sondernutzungsrecht aufgehoben, gedndert oder iibertragen wird.

Zu Doppelbuchstabe cc (Satz 3 — alt )

Der geltende Satz 3 wird aufgehoben. Er sieht vor, dass eine nach allgemeinen Vorschriften notwendige Zustim-
mung eines Dritten zur Begriindung eines Sondernutzungsrechts nicht erforderlich ist, wenn zugleich ein Son-
dernutzungsrecht zu Gunsten des belasteten Wohnungseigentums begriindet wird. Dem liegt der Gedanke zu-
grunde, dass der Dritte durch eine solche MaBinahme zumindest wirtschaftlich nicht beeintrachtigt wird. Das er-
scheint aber zweifelhaft, weil es nach dem Wortlaut der Vorschrift nicht auf die Art oder die wirtschaftliche
Bedeutung der Sondernutzungsrechte ankommt. Eine Beeintridchtigung des Dritten ist wirtschaftlich aber nur aus-
geschlossen, soweit der Wert des aufgehobenen Sondernutzungsrechts mit dem Wert des neu begriindeten Son-
dernutzungsrechts iibereinstimmt. Das Wertverhéltnis als weitere Voraussetzungen in die Vorschrift aufzuneh-
men scheidet aber aus, weil eine Priifung des Wertverhédltnisses im Rahmen des Grundbuchverfahrens nicht er-
folgen kann.
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Zu Nummer 7 (§ 7)

Zu Buchstabe a (Absatz 2)

Der neue § 7 Absatz 2 erleichtert die Eintragung von Beschliissen in das Grundbuch. Ohne die verfahrensrechtli-
che Erleichterung nach Satz 1, die den allgemeinen Vorschriften der Grundbuchordnung (GBO) vorgeht, miissten
alle Wohnungseigentliimer die Eintragung des Beschlusses in 6ffentlich beglaubigter Form bewilligen (§§ 19, 29
GBO). Gerade in groBen Gemeinschaften wiirde die Beschaffung dieser Bewilligungen einen grolen Aufwand
bedeuten. Zusétzliche Probleme wiirden entstehen, wenn Wohnungseigentiimer nicht geschéftsfahig sind oder
sich im Ausland aufhalten. Es geniigt deshalb die Vorlage einer Niederschrift iiber den Beschluss, bei der die
Unterschriften der in § 24 Absatz 6 bezeichneten Personen 6ffentlich beglaubigt sind. Dies entspricht dem in § 26
Absatz 3 vorgesehenen Nachweis der Verwalterstellung gegeniiber dem Grundbuchamt. Wurde der Beschluss im
Wege der Beschlussersetzungsklage durch das Gericht gefasst, geniigt die Vorlage des Urteils. Fiir die Form des
Urteils sieht die Vorschrift keine Sonderregelung vor. Es gilt deshalb § 29 GBO; es ist also eine Ausfertigung
oder beglaubigte Abschrift vorzulegen.

Eine inhaltliche Uberpriifung des Beschlusses durch das Grundbuchamt sieht der Entwurf nicht vor. Es obliegt
vielmehr auch bei einzutragenden Beschliissen den Wohnungseigentiimern, Beschliisse anzufechten, wenn sie
von deren Rechtswidrigkeit ausgehen. Die Erhebung einer Klage gegen einen Beschluss hindert dessen Eintra-
gung in das Grundbuch deshalb nicht. Zum Schutz vor einem etwaigen gutgldubigen Erwerb kommt nach allge-
meinen Regeln die Eintragung eines Rechtshéingigkeitsvermerks in Betracht. Zu der Frage, ob die Mdglichkeit
eines gutgldubigen Erwerbs im Zusammenhang mit Eintragungen nach § 5 Absatz 4 Satz 1 iiberhaupt anzuerken-
nen ist, verhilt sich der Entwurf nicht; ihre Beantwortung bleibt wie bisher der Rechtsprechung iiberlassen.

Berechtigt, einen Antrag auf Eintragung eines Beschlusses in das Grundbuch zu stellen, ist nach Satz 2 auch die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, die dabei in der Regel durch den Verwalter vertreten wird (§ 9b Absatz 1
Satz 1 WEG-E).

Zu Buchstabe b (Absatz 3)

Zu Doppelbuchstabe aa (Satz 1)

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

Zu Doppelbuchstabe bb (Satz 2)

Der neue § 7 Absatz 3 Satz 2 sieht zum Schutz von Erwerbern vor, dass bestimmte, fiir Erwerber besonders be-
deutsame Regelungen ausdriicklich in das Grundbuch eingetragen werden miissen, um gegen sie zu wirken; eine
Bezugnahme nach Satz 1 genligt insoweit nicht.

Fiir VerduBerungsbeschrankungen nach § 12 ist dies bislang schon in § 3 Absatz 2 der Wohnungsgrundbuchver-
figung (WGV) vorgesehen. Die zusitzliche Aufnahme dieser Vorschrift in das WEG dient der Rechtsklarheit;
inhaltliche Anderungen sind damit nicht verbunden.

Daneben miissen auch Vereinbarungen, die die Haftung von Sondernachfolgern fiir Geldschulden begriinden,
ausdriicklich in das Grundbuch eingetragen werden. Der Begriff der Geldschuld ist dabei wie in § 288 Absatz 1
Satz 1 BGB zu verstehen. Er erfasst insbesondere die Haftung fiir Hausgeldschulden.

Zu Buchstabe ¢ (Absatz 4)
Zu Doppelbuchstabe aa (Satz 1)

Zu Dreifachbuchstabe aaa (Nummer 1)

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

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

Der geltende § 7 Absatz 4 Satz 3 sieht vor, dass die Landesregierungen durch Rechtsverordnung bestimmen kon-
nen, dass und in welchen Féllen der Aufteilungsplan und die Abgeschlossenheit von einem o6ffentlich bestellten
oder anerkannten Sachverstindigen fiir das Bauwesen anstelle der Baubehorde ausgefertigt und bescheinigt wer-
den. Die Séitze 4 bis 6 regeln Einzelheiten dazu.

Von dieser Moglichkeit hat bislang kein Bundesland Gebrauch gemacht. Nach dem Entwurf steigen die Anforde-
rungen an den Aufteilungsplan und die Abgeschlossenheitsbescheinigung (vergleiche § 3 Absatz 3, § 7 Absatz 4
Satz 1 Nummer 1 WEG-E). Aufgrund ihrer hervorgehobenen Bedeutung fiir ein gedeihliches Zusammenleben
der Wohnungseigentiimer sieht der Entwurf vor, dass Aufteilungsplan und Abgeschlossenheitsbescheinigung
stets der Mitwirkung der Baubehorden bediirfen. Die Delegationsmoglichkeit wird deshalb gestrichen.

Zu Nummer 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 gednderten Vorschriften angepasst. Der neu aufgenommene
Verweis auf § 4 Absatz 2 Satz 2 stellt zudem klar, dass Wohnungseigentum auch bei einer Aufteilung nach § 8
nicht unter einer Bedingung oder Zeitbestimmung eingerdumt 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 Satz2 WEG-E. Dessen Halbsatz 2 stellt ausdriicklich klar, dass der Zeitpunkt der Anlegung
der Wohnungsgrundbiicher auch bei einer Teilung nach § 8 maBgeblich ist.

Zu Buchstabe ¢ (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 Wohnungseigentiimer und damit Mitglied der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer, wenn er als Eigentiimer im Grundbuch eingetragen ist. Im schuldrechtlichen
Verhiltnis zwischen teilendem Eigentiimer und Erwerber ist der Erwerber freilich schon ab dem Ubergang von
Lasten und Nutzungen (vergleiche § 446 Satz 2 BGB) berechtigt, dessen mitgliedschaftliche Rechte auszuiiben,
und verpflichtet, dessen mitgliedschaftliche Pflichten zu erfiillen; dazu hat der teilende Eigentiimer dem Erwerber
entsprechende Vollmachten zu erteilen und der Erwerber den teilenden Eigentiimer im Gegenzug freizustellen.

Fiir den Erwerb von Wohnungseigentum vom teilenden Eigentiimer werden diese allgemeinen Regeln durch die
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs modifiziert (vergleiche etwa Beschluss vom 5. Juni 2008 — V ZB 85/07).
Demnach wird ein Erwerber als sogenannter werdender Wohnungseigentiimer wie ein Mitglied der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer behandelt, sobald er gegeniiber dem teilenden Eigentiimer eine rechtlich verfestigte
Erwerbsposition besitzt und infolge des vertraglich vereinbarten Ubergangs von Lasten und Nutzungen ein be-
rechtigtes Interesse daran hat, die mit dem Wohnungseigentum verbundenen Mitwirkungsrechte bei der Verwal-
tung auszuiiben. Diese Voraussetzungen sind erfiillt, wenn ein wirksamer, auf die Ubereignung von Wohnungs-
eigentum gerichteter Erwerbsvertrag vorliegt, der Ubereignungsanspruch durch eine Auflassungsvormerkung ge-
sichert ist und der Besitz auf den Erwerber iibergegangen ist.

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

Erstens markiert der Zeitpunkt, in dem ein Erwerber als erster die vorgenannten Voraussetzungen erfiillt, den
zeitlichen Anwendungsbereich des WEG. Denn nach Ansicht des Bundesgerichtshofs steht der geltende § 10
Absatz 7 Satz 4 der Annahme einer Ein-Personen-Gemeinschaft, die nur aus dem teilenden Eigentiimer besteht,
entgegen (vergleiche Beschluss vom 5. Juni 2008 — V ZB 85/07 Randnummer 12). Deshalb findet nach geltendem
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Recht das WEG erst ab dem Zeitpunkt Anwendung, in dem ein Erwerber die Eigenschaft als sogenannter wer-
dender Wohnungseigentiimer erwirbt und damit eine sogenannte werdende Gemeinschaft entsteht.

Zweitens wird der sogenannte werdende Wohnungseigentiimer schon vor seiner Eintragung als Eigentiimer im
Grundbuch zum Mitglied der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und tritt jedenfalls im Innenverhiltnis im
Hinblick auf das erworbene Wohnungseigentum an die Stelle des teilenden Eigentiimers.

Aufgrund des § 9a Absatz 1 Satz 2 WEG-E bedarf es der Konstruktion einer sogenannten werdenden Gemein-
schaft nicht mehr, um die Anwendbarkeit des WEG vor der Eintragung des ersten Erwerbers als Wohnungseigen-
tiimer im Grundbuch zu begriinden. Vielmehr ist das WEG bereits mit Anlegung der Wohnungsgrundbiicher an-
wendbar. 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 Grundbuch 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 sogenannten werdenden Wohnungseigentiimers. Nach dieser Vorschrift gelten Erwerber, deren An-
spriiche durch Vormerkung im Grundbuch gesichert sind und denen der Besitz iibergeben wurde, im Innenver-
héltnis anstelle des teilenden Eigentiimers als Wohnungseigentiimer.

Die Vorschrift gilt — genauso wie das richterrechtliche Institut des sogenannten werdenden Wohnungseigentiimers
— nur fiir den erstmaligen Erwerb von Wohnungseigentum vom teilenden Eigentiimer. Denn nur insoweit besteht
aufgrund der Besonderheiten des Bautrdgervertragsrechts bei typisierter Betrachtung die Gefahr, dass ein erheb-
licher Zeitraum zwischen dem Ubergang von Lasten und Nutzungen und dem Eigentumsiibergang liegt. Aus
Griinden der Rechtssicherheit ist der Erwerb im Rahmen eines Bautrdgervertrages gleichwohl nicht tatbestandli-
che Voraussetzung. Erfasst sind vielmehr alle Vertriige, aus denen sich ein Ubertragungsanspruch ergibt, etwa
auch Schenkungsvertrige. Teilender Eigentiimer ist die Person, in deren Eigentum das Grundstiick in dem Zeit-
punkt steht, in dem die Wohnungsgrundbiicher angelegt werden.

Ebenfalls aus Griinden der Rechtssicherheit sieht § 8 Absatz 3 keine zeitliche Grenze vor. Der Bundesgerichtshof
hat bislang offengelassen, ob die Eigenschaft als sogenannter werdender Wohnungseigentiimer nur innerhalb ei-
nes bestimmten zeitlichen Zusammenhangs zur Entstehung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer 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, unabhéngig davon, wie viel
Zeit seit der Anlegung der Wohnungsgrundbiicher oder dem Eigentumserwerb anderer Erwerber vergangen ist.

§ 8 Absatz 3 setzt einen durch Vormerkung im Grundbuch gesicherten Anspruch auf Ubertragung von Woh-
nungseigentum voraus. Wie sich aus § 9a Absatz 1 Satz 2 WEG-E ergibt, miissen zudem die Wohnungsgrundbii-
cher angelegt worden sein. Denn solange das Wohnungseigentum als sachenrechtliches Zuordnungsobjekt nicht
existiert, sind auch die Vorschriften des WEG nicht anwendbar. Insoweit weicht § 8 Absatz 3 aus Griinden der
Rechtsklarheit von dem richterrechtlichen Institut des sogenannten werdenden Wohnungseigentiimers ab, nach
dem eine Vormerkung an dem noch ungeteilten Grundstiick geniigt (vergleiche BGH, Beschluss vom 5. Juni 2008
—V ZB 85/07 Randnummer 15).

Fiir den von § 8 Absatz 3 vorausgesetzten Besitz geniigt es, wenn dem Erwerber die zum Sondereigentum geho-
renden Riume iibergeben wurden. Damit wird klargestellt, dass es weder auf die Ubergabe, noch auf die Fertig-
stellung des gemeinschaftlichen Eigentums ankommt; auch die Ubergabe von auBerhalb des Gebiudes liegenden
Teilen des Grundstiicks, auf die sich das Sondereigentum womdglich erstreckt, spielt keine Rolle.

Die Rechtsfolge des § 8 Absatz 3 besteht darin, dass der Erwerber im Innenverhéltnis als Wohnungseigentiimer
behandelt wird, obwohl er das vor Eigentumsumschreibung noch gar nicht ist. Der Erwerber tritt damit hinsicht-
lich der Rechte und Pflichten nach dem WEG an die Stelle des aufteilenden Eigentiimers. Die Vorschrift betrifft
nur das Innenverhéltnis, also das Rechtsverhéltnis des Erwerbers gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer und den anderen Wohnungseigentiimern neben dem teilenden Eigentiimer. Das Verhéltnis gegeniiber
Dritten bleibt von § 8 Absatz 3 unberiihrt. Das Gleiche gilt fiir Rechte und Pflichten nach anderen Vorschriften
als denen des WEG (etwa Anspriiche wegen Beeintrachtigung des Sondereigentums nach § 1004 BGB).

Zu Nummer 9 (§ 9 Absatz 1)

§ 9 Absatz 1 Nummer 2 ist praktisch nicht relevant geworden und wird im Interesse der Rechtsvereinfachung
gestrichen. Auch im Falle der Zerstorung bedarf es deshalb einer Aufhebung im Sinne von Nummer 1.
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Die bisherige Nummer 3 tritt an die Stelle der aufgehobenen Nummer 2.

Zu Nummer 10 (Abschnitt 3 — §§ 9a und 9b)

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

Zu § 9a allgemein

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

Zu § 9a Absatz 1 Satz 1

§ 9a Absatz 1 Satz 1 ordnet die Rechts- und Prozessfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer an. Er
entspricht inhaltlich dem geltenden § 10 Absatz 6 Satz 1 und 5. Nicht iibernommen wird die Formulierung aus
§ 10 Absatz 6 Satz 1, nach dem die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ,,im Rahmen der gesamten Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums* Rechte erwerben und Pflichten eingehen kann. Denn die damit ange-
deutete Beschrankung der Rechtsfahigkeit auf den Verbandszweck ist dem deutschen Recht fremd (siche etwa
Haublein, ZWE 2017, 429 ft.).

Zu § 9a Absatz 1 Satz 2

§ 9a Absatz 1 Satz 2 sieht vor, dass die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in dem Zeitpunkt
entsteht, in dem die Wohnungsgrundbiicher 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 gilt. In diesem Fall ist
zunéchst nur der teilende Eigentiimer Mitglied der Gemeinschaft; die Gemeinschaft entsteht also als sogenannte
Ein-Personen-Gemeinschaft. Bislang stand der geltende § 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
Vorschrift wird aufgehoben. Ab Anlegung der Wohnungsgrundbiicher kann die Anlage daher nach den Vorschrif-
ten des WEG verwaltet werden. Ab diesem Zeitpunkt kann auch die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer am Rechtsverkehr teilnehmen. Die Vorschriften des WEG sind dabei in vollem Umfang anwendbar.
Der Entwurf sieht im Interesse einer flexiblen Verwaltung keine Sondervorschriften fiir den Zeitraum vor, in dem
nur der aufteilende Eigentiimer Mitglied der Gemeinschaft ist. Zwar konnen die spéteren Erwerber ordnungswid-
rige Beschliisse, die der aufteilende Eigentliimer gefasst hat, aufgrund Fristablaufs in der Regel nicht mehr anfech-
ten. Sie konnen die Beschliisse aber durch einen erneuten Beschluss aufheben, weil der teilende Eigentiimer kei-
nen Anspruch darauf hat, dass seine Entscheidungen dauerhaften Bestand haben. Ob im Einzelfall sogar ein An-
spruch auf einen solchen Aufhebungsbeschluss besteht, kann der Kldarung durch Rechtsprechung und Wissen-
schaft {iberlassen bleiben. Die Erwerber werden zudem dadurch geschiitzt, dass die Ein-Personen-Gemeinschaft
in der Regel Verbraucherin im Sinne des § 13 BGB ist und die von ihr geschlossenen Vertrdge deshalb den ver-
braucherschiitzenden Vorschriften der §§ 305 ff. BGB geniigen miissen. Der Bundesgerichtshof hat zwar bislang
nur entschieden, den Verbraucherschutz jedenfalls dann auf eine Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu er-
strecken, wenn dieser mindestens eine natiirliche Person als Verbraucher angehort (BGH, Urteil vom 25. Mérz
2015 — VIII ZR 243/13, Randnummern 35 ff.). Die dahinterliegende Wertung, dass eine natiirliche Person ihre
Verbrauchereigenschaft nicht dadurch verliert, dass sie in die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer eintritt,
gilt aber fiir eine Ein-Personen-Gemeinschaft ebenso, wenn diese auf den Eintritt von Verbrauchern gerichtet ist.
Auch einer gesonderten Regelung zur Bestellung des ersten Verwalters durch den teilenden Eigentiimer 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 Begriindung zu § 8 Absatz 3). Gegeniiber diesem Institut hat die Regelung nicht nur
den Vorteil der hoheren Rechtssicherheit, indem an die fiir den Rechtsverkehr erkennbare Anlegung der Woh-
nungsgrundbiicher angekniipft 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
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Eigenschaft als sogenannter werdender Wohnungseigentiimer erwirbt. Die Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer kann deshalb etwa Versorgungsvertridge schon vor dem Einzug des ersten Erwerbers abschlieBen. Dadurch
erlibrigen sich die Probleme, die nach geltendem Recht dadurch entstehen, dass Vertrige, die vor Entstehung der
sogenannten werdenden Gemeinschaft vom teilenden Eigentlimer geschlossen werden, auf die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer iibergeleitet werden miissen (vergleiche etwa Falkner, in: BeckOGK-WEG, 2019, § 10
Randnummern 53 ff.).

Besondere Vorschriften zur Beendigung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer sieht der Entwurf nicht vor.
§ 9a Absatz 1 Satz 2 bringt aber mit hinreichender Deutlichkeit zum Ausdruck, dass die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer 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). Fiir eine eventuell not-
wendige Liquidation des Gemeinschaftsvermogens gelten die allgemeinen Grundsétze. Der Entwurf verzichtet
auf eine Regelung dieses praktisch seltenen Falls.

Zu § 9a Absatz 1 Satz 3

§ 9a Absatz 1 Satz 3 entspricht — unter sprachlicher Anpassung — dem geltenden § 10 Absatz 6 Satz 4. Dabei tritt
nach dem Entwurf neben die Bezeichnung ,,Wohnungseigentiimergemeinschaft™ wahlweise die dem Gesetz ent-
sprechende Bezeichnung ,,Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer®.

Zu § 9a Absatz 2

§ 9a Absatz 2 regelt, welche Rechte der Wohnungseigentiimer durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
ausgelibt und welche Pflichten durch sie wahrgenommen werden. Die Vorschrift tritt damit an die Stelle des
geltenden § 10 Absatz 6 Satz 3. Die Vorschrift betrifft aber nur Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer,
die nicht auf den Vorschriften des WEG beruhen; sogenannte Sozialanspriiche und -pflichten fallen nicht in den
Anwendungsbereich von § 9a Absatz 2. Denn soweit das WEG den Wohnungseigentiimern in einzelnen Vor-
schriften Rechte und Pflichten zuordnet, gehen diese Vorschriften der Anwendung von § 9a Absatz 2 vor.

Der geltende § 10 Absatz 6 Satz 3 unterscheidet zwischen der sogenannten geborenen Ausiibungs- bezichungs-
weise Wahrnehmungsbefugnis, die aufgrund gesetzlicher Anordnung besteht, und der sogenannten gekorenen
Auslibungs- beziehungsweise Wahrnehmungsbefugnis, die einen Beschluss der Wohnungseigentiimer voraus-
setzt. Dieses Konzept 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 Ausiibungs- beziehungsweise Wahrnehmungsbefugnis (sogenannte gekorene Ausiibungs-
beziehungsweise Wahrnehmungsbefugnis) sieht der Entwurf nicht mehr vor.

Nach § 9a Absatz 2 {ibt die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zunéchst die sich aus dem gemeinschaftli-
chen Eigentum ergebenden Rechte der Wohnungseigentiimer aus. Diese gesetzliche Befugnis bezieht sich aufalle
Rechte der Wohnungseigentiimer, die aus dem Miteigentum am gemeinschaftlichen Eigentum flieBen. Damit
kniipft der Entwurf an die aus § 1011 BGB bekannte Formulierung an. Erfasst sind insbesondere Anspriiche aus
§ 1004 BGB wegen einer Beeintrichtigung des gemeinschaftlichen Eigentums. Nach dem Entwurf ist es Aufgabe
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, das gemeinschaftliche Eigentum zu verwalten (vergleiche § 18 Ab-
satz 1 WEG-E). Folgerichtig verwaltet die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer auch die sich aus dem ge-
meinschaftlichen Eigentum ergebenden Rechte.

Daneben iibt die Gemeinschaft der Wohnungseigentlimer auch die Rechte der Wohnungseigentiimer aus, die eine
einheitliche Rechtsverfolgung erfordern, auch wenn sich diese Rechte nicht aus dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum ergeben. Diese Regelung kniipft an das Kriterium der Gemeinschaftsbezogenheit des geltenden § 10 Absatz 6
Satz 3 an. Der Entwurf ibernimmt indes nicht diesen als konturlos kritisierten Begriff (vergleiche etwa Falkner,
in: BeckOGK-WEG, 2019, § 10 Randnummern 529 ff.), sondern lehnt sich an dessen Definition durch den Bun-
desgerichtshof an. Erforderlich ist eine Rechtsausiibung durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer dem-
nach, wenn schutzwiirdige Belange der Wohnungseigentiimer oder des Schuldners an einer einheitlichen Rechts-
verfolgung das grundsétzlich vorrangige Interesse des Wohnungseigentiimers, seine Rechte selbst und eigenver-
antwortlich auszuiiben und prozessual durchzusetzen, deutlich {iberwiegen (BGH, Urteil vom 24. Juli 2015 -V
ZR 167/14 Randnummern 12 f.). § 9a Absatz 2 entspricht insoweit also dem geltenden Recht. Dem Rechtsanwen-
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der bleibt damit weiterhin die Moglichkeit, der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer aufgrund einer Abwi-
gungsentscheidung ein Recht zur Ausiibung zuzuordnen, um in besonders gelagerten Ausnahmefillen sachge-
rechte Ergebnisse zu erzielen. Eine den Rechtsverkehr iibermdBig belastende Rechtsunsicherheit ist damit nicht
verbunden, weil der Bundesgerichtshof die sogenannte geborene Ausiibungsbefugnis des geltenden Rechts bereits
durch eine Reihe von Entscheidungen néher konkretisiert hat.

Im Ergebnis erweitert der Entwurf die sogenannte geborene Ausiibungsbefugnis auf diejenigen Rechte, die sich
aus dem gemeinschaftlichen Eigentum ergeben, die nach geltendem Recht aber nur in den Anwendungsbereich
der sogenannten gekorenen Ausiibungsbefugnis fallen. Dies gilt insbesondere fiir Anspriiche aus § 1004 BGB.
Eine allgemeine, dem geltenden § 10 Absatz 6 Satz 3 Halbsatz 2 entsprechende durch Beschluss zu begriindende
sogenannte gekorene Ausiibungsbefugnis sieht der Entwurf nicht mehr vor. Denn der Entzug der Ausiibungsbe-
fugnis ist ein gravierender Eingriff in die durch Artikel 2 Absatz 1 des Grundgesetzes geschiitzte Privatautonomie
des Wohnungseigentiimers (vergleiche BGH, Urteil vom 24. Juli 2015 — V ZR 167/14 Randnummer 12). Ein
solcher Eingriff ist grundsitzlich nur in den in § 9a Absatz 2 genannten Fillen gerechtfertigt. Eine durch Be-
schluss begriindete, im AuBBenverhiltnis wirkende Ausiibungsbefugnis widerspricht auch dem berechtigten Inte-
resse des Rechtsverkehrs an einer klaren Zuordnung von Rechten und Pflichten.

Die Rechtsprechung zum Bautrigervertragsrecht, wonach die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer nach Be-
schlussfassung bestimmte Méngelrechte ausiiben kann (zusammenfassend BGH, Urteil vom 12. April 2007 — VII
ZR 236/05 Randnummern 15 ft.), lasst der Entwurf unberiihrt. 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 Absatz 6 Satz 3 Halbsatz 2 hat daher
keine Auswirkungen. Soweit in anderen Féllen Rechte eines Wohnungseigentiimers durch die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer verfolgt werden sollen, ist das ebenfalls nur noch nach allgemeinen Regeln moglich (zum
Beispiel durch Ubertragung des Rechts oder Einrdiumung einer Prozessstandschaft).

Soweit auf Grundlage des geltenden § 10 Absatz 6 Satz 3 Halbsatz 2 Beschliisse gefasst wurden, verlieren diese
nach allgemeinen Grundsétzen mit Inkrafttreten der Neuregelung fiir die Zukunft ihre Wirkung (vergleiche zu
gesetzlichen Verboten Sack/Seibl, in: Staudinger, 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 Voraussetzungen, die fiir die Rechte der Wohnungsei-
gentlimer gelten.

Zu § 9a Absatz 3

§ 9a Absatz 3 legaldefiniert zunichst den Begriff des Gemeinschaftsvermdgens als das Vermdgen der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer.

Daneben verweist er auf Vorschriften, die fiir die Verwaltung dieses Gemeinschaftsvermdgens entsprechend gel-
ten. Dabei stellt der Verweis auf § 18 WEG-E zunéchst klar, dass die Verwaltung des Gemeinschaftsvermogens
durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer erfolgt (§ 18 Absatz 1 WEG-E). Jedem Wohnungseigentiimer
steht auch insoweit ein Anspruch gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer auf ordnungsmaéfige Ver-
waltung und Benutzung zu (§ 18 Absatz 2 WEG-E). Jeder Wohnungseigentiimer kann zudem sogenannte Not-
mafBnahmen im Sinne des § 18 Absatz 3 WEG-E auch im Hinblick auf das Gemeinschaftsvermodgen treffen. So-
weit der Verweis auch § 18 Absatz 4 WEG-E erfasst, dient dies nur der Klarstellung, denn der Begriff der Ver-
waltungsunterlagen schliefft bereits begrifflich die Unterlagen ein, die im Rahmen der Verwaltung des Gemein-
schaftsvermogens relevant sind. Der Verweis auf § 19 Absatz 1 WEG-E macht deutlich, dass iiber die Verwaltung
und Benutzung des Gemeinschaftsvermdgens durch Beschluss entschieden werden kann, soweit keine Vereinba-
rung der Wohnungseigentiimer besteht. SchliefSlich gelten die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters nach § 27
WEG-E fiir die Verwaltung des Gemeinschaftsvermdgens entsprechend.

Dariiber hinaus gelten fiir das Gemeinschaftsvermogen einzelne Vorschriften des § 16 WEG-E unmittelbar: Die
Friichte des Gemeinschaftsvermogens sind nach Miteigentumsanteilen zu verteilen (§ 16 Absatz 1 Satz 1 und 2
WEG-E). Auch die Kosten sind grundsitzlich nach Miteigentumsanteilen zu tragen (§ 16 Absatz 2 Satz 1 WEG-
E); eine abweichende Verteilung kann aber beschlossen werden (§ 16 Absatz 2 Satz 2 WEG-E).

Der Entwurf sieht hingegen keine unmittelbare oder entsprechende Anwendung der Vorschriften der § 16 Ab-
satz 1 Satz 3 WEG-E und § 20 WEG-E vor. Denn sonst konnten Individualrechte einzelner Wohnungseigentiimer
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auf Mitgebrauch und bauliche MafBinahmen in Bezug auf Sachen entstehen, die sich im Gemeinschaftsvermogen
befinden. Solche Rechte sind schon in Anbetracht der bloBen Hilfsfunktion des Gemeinschaftsvermogens fiir die
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums nicht gerechtfertigt. Sie kdnnten zudem eine wirtschaftlich sinn-
volle Verwertung des Gemeinschaftsvermdgens behindern.

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

Der geltende § 10 Absatz 8 Satz 4 wird nicht iibernommen. Er beschrinkt die Haftung eines Wohnungseigentii-
mers wegen nicht ordnungsméBiger Verwaltung gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer auf des-
sen Miteigentumsquote. Damit soll die Umgehung der beschriankten Auflenhaftung verhindert werden, konnte
doch ein Glaubiger der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer einen im Innenverhéltnis unbegrenzten Anspruch
pfanden. Diese Privilegierung ist indes nicht gerechtfertigt: Verletzt ein Wohnungseigentiimer schuldhaft seine
Pflichten und muss er deshalb nach allgemeinen Vorschriften der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer fiir den
entstehenden Schaden in voller Hohe einstehen, ist eine quotale Begrenzung dieser Einstandspflicht nicht ange-
messen. Wirtschaftlich fiihrt sie zudem zu einer unbilligen Belastung der iibrigen Wohnungseigentiimer. An die-
ser Bewertung dndert auch eine mogliche Pfaindung durch einen Glaubiger der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentlimer nichts. Denn fiir den verpflichteten Wohnungseigentiimer spielt es keine Rolle, ob er von der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer oder einem ihrer Glaubiger im Wege der Pfaindung in Anspruch genommen wird.

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

Zu § 9b allgemein

§ 9b regelt die Vertretung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Diese obliegt grundsitzlich dem Verwal-
ter (Absatz 1 Satz 1). Hat die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer keinen Verwalter, obliegt sie den Woh-
nungseigentiimern gemeinschaftlich (Absatz 1 Satz 2). Uber die Vertretung gegeniiber dem Verwalter entschei-
den die Wohnungseigentiimer durch Beschluss (Absatz 2).

Eine Vertretung der einzelnen Wohnungseigentiimer durch den Verwalter (vergleiche den geltenden § 27 Ab-
satz 2) sieht der Entwurf nicht mehr vor. In materieller Hinsicht ist sie nicht notwendig, weil die rechtsfahige
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in Gemeinschaftsanlegenheiten am Rechtsverkehr teilnimmt und nicht
die Wohnungseigentiimer als solche. Aufgrund der nach § 44 Absatz 2 WEG-E vorgesehenen Passivlegitimation
der rechtsfdhigen Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in Beschlussklagen ist eine Vertretung der einzelnen
Wohnungseigentiimer auch prozessual nicht mehr notwendig. Soweit die rechtsfahige Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer nach § 9a Absatz 2 WEG-E bestimmte Rechte und Pflichten der einzelnen Wohnungseigentii-
mer wahrnimmt, bedarf es ohnehin keiner Vertretung der einzelnen Wohnungseigentiimer. Alle anderen Rechte
und Pflichten kénnen und miissen die Wohnungseigentiimer selbst ausiiben und wahrnehmen.

Zu § 9b Absatz 1

Nach § 9b Absatz 1 Satz 1 vertritt der Verwalter die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer gerichtlich und au-
Bergerichtlich. Seine Vertretungsmacht ist nach § 9b Absatz 1 Satz 3 unbeschrinkt und kann auch nicht durch
Vereinbarung oder Beschluss beschrinkt werden. Die Wohnungseigentiimer sind nach § 9b Absatz 1 Satz 2 zur
gemeinschaftlichen Vertretung nur berechtigt, wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer keinen Verwal-
ter hat. Auch diese Ersatzvertretungsbefugnis kann nach § 9b Absatz 1 Satz 3 nicht durch Vereinbarung oder
Beschluss eingeschriankt werden.

§ 9b Absatz 1 erleichtert zum einen den Rechtsverkehr mit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Wer mit
einem Verwalter einen Vertrag schlie3t, muss nicht mehr befiirchten, dass dessen Vertretungsmacht fiir den Ab-
schluss des Vertrags nicht ausreicht. Dies dient zugleich dem Interesse der Wohnungseigentiimer, {iber die rechts-
fahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer effizient am Rechtsverkehr teilnehmen zu kdnnen. Der Entwurf
entspricht insoweit Empfehlungen, die bereits im Rahmen der WEG-Novelle 2007 unterbreitet wurden (verglei-
che etwa Schmidt-Réntsch in der sachverstindigen Stellungnahme anlisslich der 6ffentlichen Anhérung vor dem
Rechtsausschuss am 18. September 2006, Seite 13).
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Zum anderen werden Probleme beseitigt, die nach geltendem Recht bei einseitigen Rechtsgeschéften bestehen.
Denn nach herrschender Meinung kann ein vom Verwalter als Vertreter der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tiimer vorgenommenes einseitiges Rechtsgeschéft nach § 174 Satz 1 BGB zuriickgewiesen werden (BGH, Urteil
vom 20. Februar 2014 — III ZR 443/13). Dies kommt nach § 9b Absatz 1 nicht mehr in Betracht. Denn jedenfalls
auf unbeschriankt und unbeschriankbar vertretungsberechtigte Organe ist § 174 BGB nicht anwendbar. Auch die
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs zur Anwendung von § 174 BGB auf die Vertretung von Gesellschaften
biirgerlichen Rechts ist nicht auf die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer iibertragbar. Denn diese Rechtspre-
chung bezieht sich auf den Fall, dass die Vertretung der Gesellschaft biirgerlichen Rechts von den gesetzlichen
Vorschriften der §§ 709, 714 BGB abweicht (vergleiche BGH, Urteil vom 9. November 2001 — LwZR 4/01). Das
ist bei der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer nicht denkbar, da von der gesetzlich vorgesehenen Vertre-
tungsmacht nach § 9b Absatz 1 Satz 3 nicht abgewichen werden kann. Dass die Person des Verwalters nicht aus
einem Register ersichtlich ist, andert daran nichts; § 174 BGB mutet ndmlich die mit der Inanspruchnahme ge-
setzlicher Vertretung verbundene Unsicherheit iiber das Bestehen der behaupteten Vertretungsmacht — unabhén-
gig 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 gemeinschaftlich zur Vertretung
berechtigt. Sind sich alle Wohnungseigentiimer einig, konnen sie nach den allgemeinen Grundsitzen der Gesamt-
vertretung freilich auch einen oder mehrere von ihnen erméichtigen. Eine Erméachtigung durch Mehrheitsbeschluss
scheidet dagegen aus (vergleiche auch die Begriindung zu § 9b Absatz 2). Ist eine Willenserkldrung gegeniiber
der verwalterlosen Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer abzugeben, so geniigt nach allgemeinen Grundsétzen
die Abgabe gegeniiber einem Wohnungseigentiimer (vergleiche BGH, Beschluss vom 14. Dezember 1974 — 11
ZB 6/73).

Zu § 9b Absatz 2

§ 9b Absatz 2 sieht in Anlehnung an § 46 Nummer 8 Gesetz betreffend die Gesellschaften mit beschriankter Haf-
tung (GmbHG) eine Beschlusskompetenz vor, die Vertretung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer gegen-
iiber dem Verwalter zu regeln, wenn dieser auBlergerichtlich nach § 181 BGB beziehungsweise gerichtlich nach
allgemeinen prozessrechtlichen Grundsétzen (vergleiche Ellenberger, in: Palandt, BGB, 79. Auflage 2020, § 181
Randnummer 5) von der Vertretung der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ausgeschlossen ist. In diesen
Féllen kann zum Beispiel ein Wohnungseigentiimer zur Vertretung erméchtigt werden.

AuBerhalb des Anwendungsbereichs des § 9b Absatz 2 sieht der Entwurf keine Beschlusskompetenz der Woh-
nungseigentiimer fiir die Vertretung vor. Insbesondere konnen einzelne Wohnungseigentiimer nicht durch Be-
schluss anstelle oder neben dem Verwalter zu Vertretern der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer gekiirt wer-
den. Diese Moglichkeit 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 kiiren, ist ihr dies moglich, indes nur durch Bestellung eines Verwalters.
Soweit auf Grundlage des geltenden § 27 Absatz 3 Satz 3 Erméchtigungsbeschliisse gefasst wurden, verlieren
diese nach allgemeinen Grundsitzen mit Inkrafttreten der Neuregelung fiir 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 Rechtsfihigkeit der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer regeln die §§ 10 ff. nicht mehr nur das Rechtsverhiltnis der Wohnungseigentiimer untereinander, son-
dern auch deren Rechtsverhiltnis zur Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Der Abschnitt erhélt deshalb die
Uberschrift ,,Rechtsverhiltnis der Wohnungseigentiimer untereinander und zur Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer*.

Zu Nummer 12 (§ 10)

Zu Buchstabe a (Absatz 1 — alt —)

Der geltende § 10 Absatz 1 sieht vor, dass die Rechte und Pflichten nach dem WEG grundsétzlich den Wohnungs-
eigentiimern zustehen. Weil das WEG in der Regel den Wohnungseigentiimer als solchen adressiert, wenn es
dessen Rechte und Pflichten regelt, bedarf es dieser allgemeinen Vorschrift nicht. Sie wird deshalb aufgehoben.
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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 § 15 Absatz 1 auf. Der Wortlaut von § 10 Absatz 1 Satz 1 WEG-E
wird der Tatsache angepasst, dass die §§ 10 ff. nicht nur das Rechtsverhéltnis der Wohnungseigentiimer unterei-
nander, sondern auch das Rechtsverhéltnis zur Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer regeln. Soweit die Vor-
schrift auf die Vorschriften des BGB iiber die Gemeinschaft verweist, gilt dieser Verweis freilich nur fiir das
Verhiltnis der Wohnungseigentiimer untereinander, da die Gemeinschaft nach den Vorschriften des BGB nicht
rechtsfahig ist.

Zu Buchstabe ¢ (Absatz 2)

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

Zu Buchstabe e (Absétze 4 bis 8 — alt —)
§ 10 Absatz 4 bis 8 wird aufgehoben.

Absatz 4 geht in § 10 Absatz 3 Satz 2 WEG-E auf (zur Wirkung gerichtlicher Entscheidungen gegen Sondernach-
folger siehe die Begriindung zu § 44 Absatz 3).

Absatz 5 hat aufgrund der Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer keinen Anwendungsbe-
reich mehr. Denn im Auf3enverhaltnis wird allein die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer verpflichtet, nicht
die einzelnen Wohnungseigentiimer.

Die Absitze 6 bis 8 werden inhaltlich durch den neuen § 9a ersetzt.

Zu Nummer 13 (§ 11)

Zu Buchstabe a (Uberschrift)

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

Zu Buchstabe b (Absatz 3)

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

Zu Nummer 14 (§ 12 Absatz 4)

Zu Buchstabe a (Satz 1)

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

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

Das WEG ist vom Prinzip der Vertragsfreiheit gepriagt: Die Wohnungseigentiimer konnen ihr Verhéltnis unterei-
nander und zur Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer grundséitzlich frei gestalten (vergleiche § 10 Absatz 1
Satz 2 WEG-E). Eine Einschrinkung dieser Vertragsfreiheit dahingehend, dass die Beschlusskompetenz nach
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§ 12 Absatz 4 Satz 1 nicht durch Vereinbarung ausgeschlossen oder eingeschrinkt werden kann, ist nicht ange-
messen (vergleiche auch die Begriindung zu § 47). § 12 Absatz 4 Satz 2 wird deshalb aufgehoben.

Die Sitze 4 und 5 werden inhaltlich durch den neuen Satz 3 ersetzt.

Zu Buchstabe ¢ (Satz 3)

Die Authebung einer VerduBerungsbeschrinkung wird auf Grundlage von § 12 Absatz 4 Satz 1 und damit auf
gesetzlicher Grundlage beschlossen. Die Anderung von § 5 Absatz 4 Satz 1 lisst die Wirkungen eines Beschlusses
nach § 12 Absatz 4 Satz 1 deshalb unberiihrt. Der Beschluss iiber die Aufhebung einer VerdauBerungsbeschrin-
kung 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 Verduferungsbeschrankung — mit Wirkung auch fiir Sondernach-
folger — bereits durch den Beschluss weg.

Allerdings ist die VerduBerungsbeschrinkung im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs eingetragen (vergleiche
§ 3 Absatz 2 Halbsatz 2 der Wohnungsgrundbuchverfiigung, § 7 Absatz 3 Satz 2 WEG-E). Eine im Grundbuch
eingetragene VerduBerungsbeschrankung ist deshalb im Grundbuchverfahren zu beriicksichtigen, 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 VerduBerungsbeschrinkung im Grundbuch geldscht wird, wenn
ein Beschluss iiber ihre Aufhebung gefasst wurde. An die Stelle der bisherigen Sétze 4 und 5 tritt ein Verweis auf
§ 7 Absatz 2 WEG-E. Inhaltliche Anderungen sind damit nicht verbunden. Antragsberechtigt ist neben dem ein-
zelnen Wohnungseigentiimer auch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, die dabei in der Regel durch den
Verwalter vertreten wird (§ 9b Absatz 1 Satz 1 WEG-E).

Zu Nummer 15 (§§ 13 bis 15)

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

Zu § 13 allgemein

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

Zu § 13 Absatz 1

§ 13 Absatz 1 ist inhaltlich unveridndert. Der Wortlaut wird an den neuen § 3 Absatz 2 angepasst, der es erlaubt,
Sondereigentum auf auBerhalb des Gebaudes liegende Teile des Grundstiicks zu erstrecken. AuBerdem wird die
Bezugnahme auf Rechte Dritter gestrichen. Damit wird klargestellt, dass diese Vorschrift lediglich die Rechte des
Wohnungseigentiimers gegeniiber anderen Wohnungseigentiimern regelt. Die Rechtsstellung des Wohnungsei-
gentlimers gegeniiber Dritten ergibt sich dagegen bereits aus § 903 BGB, da Sondereigentum Eigentum im Sinne
des BGB ist (vergleiche auch die Begriindung zu § 3 Absatz 1 Satz 1).

Zu § 13 Absatz 2

§ 13 Absatz 2 regelt die Zuldssigkeit von baulichen MaBBnahmen am Sondereigentum, die iiber dessen Instandhal-
tung und Instandsetzung hinausgehen. Die Malnahmen, die {iber Instandhaltung und Instandsetzung hinausgehen,
werden zugleich unter dem Oberbegrift der Erhaltung zusammengefasst, da eine Differenzierung zwischen beiden
Begriffen weder sinnvoll noch notwendig ist. Der Sache nach regelt § 13 Absatz 2 damit bauliche Verdnderungen
des Sondereigentums. Der Begriff der baulichen Verénderung wird nur deshalb nicht verwendet, weil dieser nach
§ 20 Absatz 1 WEG-E auf das gemeinschaftliche Eigentum begrenzt ist.
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§ 13 Absatz 2 erklirt § 20 WEG-E fiir entsprechend anwendbar. Es gelten deshalb fiir bauliche Maflnahmen am
Sondereigentum grundsétzlich die gleichen Regeln wie fiir bauliche Verinderungen des gemeinschaftlichen Ei-
gentums: MaBnahmen, die iiber die Erhaltung hinausgehen, diirfen im Grundsatz nur vorgenommen werden, wenn
sie durch Beschluss gestattet wurden (§ 20 Absatz 1 WEG-E). Abweichend von § 20 Absatz 3 WEG-E benotigt
ein Wohnungseigentiimer fiir eine Verdnderung des Sondereigentums aber keine Gestattung, wenn keinem ande-
ren Wohnungseigentiimer {iber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Mal3 hinaus ein Nach-
teil erwdchst. Denn in diesen Féllen wire die Pflicht, eine Gestattung einzuholen, eine unangemessene Beschrén-
kung des Sondereigentums. § 20 Absatz 3 WEG-E bleibt aber anwendbar, wenn eine solche Beeintridchtigung
zwar vorliegt, die betroffenen Wohnungseigentiimer aber mit der baulichen Verdnderung einverstanden sind; in
diesem Fall besteht nach § 20 Absatz 3 WEG-E ein Anspruch auf die Gestattung durch Beschluss. Einen An-
spruch auf Gestattung hat der Wohnungseigentiimer auch, wenn es sich um eine nach § 20 Absatz 2 WEG-E
privilegierte MaBBnahme handelt. Die Grenzen des § 20 Absatz 4 WEG-E gelten fiir Verdnderungen des Sonderei-
gentums ebenso.

Zu § 14 allgemein

Die Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und ihre Rolle als Trégerin der Verwaltung (ver-
gleiche § 18 Absatz 1 WEG-E) machen eine Neufassung von § 14 notwendig. § 14 WEG-E trennt zwischen den
Pflichten der Wohnungseigentiimer gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (Absatz 1) und den
Pflichten der Wohnungseigentiimer untereinander (Absatz 2).

Zu § 14 Absatz 1

§ 14 Absatz 1 betrifft die Pflichten der Wohnungseigentiimer gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tlmer.

Zu § 14 Absatz 1 Nummer 1

§ 14 Absatz 1 Nummer 1 begriindet die Pflicht jedes Wohnungseigentiimers, das in der Gemeinschaft geltende
Regelwerk einzuhalten. Dieses Regelwerk setzt sich aus den Vorschriften des WEG sowie den Vereinbarungen
und den Beschliissen der Wohnungseigentiimer zusammen. Inhaltlich tritt die Vorschrift damit an die Stelle der
geltenden § 15 Absatz 3 und § 21 Absatz 4. Dabei wird die unnétige Differenzierung zwischen Verwaltung und
Gebrauch aufgegeben. Der Anspruch wird zudem allein der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zugewiesen.
Denn soweit ein Versto3 gegen das Regelwerk keinen Wohnungseigentiimer konkret, insbesondere in seinem
Sondereigentum, beeintrachtigt, ist es sachgerecht, dass die damit zusammenhéngenden Auseinandersetzungen
nicht zwischen einzelnen Wohnungseigentiimern gefiihrt werden, sondern mit der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer (vergleiche auch die Begriindung zu § 14 Absatz 2 Nummer 1).

Zu § 14 Absatz 1 Nummer 2

§14 Absatz 1 Nummer 2 begriindet die Pflicht jedes Wohnungseigentiimers, Einwirkungen durch die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer auf das Sondereigentum und das gemeinschaftliche Eigentum zu dulden, die den
Vereinbarungen oder Beschliissen entsprechen oder, falls keine entsprechenden Vereinbarungen oder Beschliisse
bestehen, aus denen ihm kein iiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf3 hinausgehen-
der Nachteil erwdchst. Aus der Vorschrift folgt vor allem die Pflicht, Erhaltungs- und andere BaumaBnahmen zu
dulden, die durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer durchgefiihrt werden.

Die Vorschrift betrifft zunichst alle Einwirkungen, die einer Vereinbarung oder einem Beschluss entsprechen,
also durch deren Ausfithrung bedingt sind. Duldungspflichtig sind demnach etwa Immissionen wie Bauldrm, der
durch die Ausfiihrung eines Beschlusses iiber die Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums verursacht wird.
Die Vorschrift gilt auch fiir andere Einwirkungen wie etwa das Betreten des Sondereigentums; dieser Unterfall
der Einwirkung wird aufgrund seiner besonderen praktischen Bedeutung im Wortlaut hervorgehoben. Das Betre-
ten ist genauso wie jede andere Einwirkung nur dann zuldssig, wenn dies vereinbart oder beschlossen wurde oder
bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidlich ist, insbesondere im Zusammenhang mit einer NotmaB-
nahme. Soweit ndmlich die Pflicht zur Duldung nicht durch Vereinbarung oder Beschluss geregelt ist, ist jeder
Wohnungseigentiimer verpflichtet, Einwirkungen zu dulden, aus denen ihm iiber das bei einem geordneten Zu-
sammenleben unvermeidliche MaB3 hinaus kein Nachteil erwéchst. Dies entspricht dem Maf3stab des geltenden
§ 14 Nummer 1.
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Zu § 14 Absatz 2
§ 14 Absatz 2 betriftt die Pflichten der Wohnungseigentiimer untereinander.

Zu § 14 Absatz 2 Nummer 1

§ 14 Absatz 2 Nummer 1 begriindet die Pflicht jedes Wohnungseigentiimers, fremdes Sondereigentum nicht
durch ein Verhalten zu beeintrichtigen, das den Vereinbarungen oder Beschliissen widerspricht. Soweit entspre-
chende Vereinbarungen und Beschliisse fehlen, ist jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet, Beeintrachtigungen
zu unterlassen, aus denen einem anderen Wohnungseigentiimer ein Nachteil erwichst, der liber das bei einem
geordneten Zusammenleben unvermeidliche MaB hinausgeht. Die Vorschrift entspricht inhaltlich dem geltenden
§ 14 Nummer 1.

Die Vorschrift ist auf die Abwehr von Beeintrichtigungen des Sondereigentums beschrénkt. Die Pflicht, das ge-
meinschaftliche Eigentum nicht zu beeintrdchtigen, besteht nach dem Entwurf nur gegeniiber der Gemeinschaft
der Wohnungseigentliimer (vergleiche § 14 Absatz 1 Nummer 1). Dadurch werden die Zusténdigkeiten zur Ab-
wehr von Beeintrachtigungen sachgerecht geordnet:

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

Beeintrichtigungen des Sondereigentums kann dagegen jeder Wohnungseigentiimer selbst abwehren. Als An-
spruchsgrundlage kommen sowohl § 14 Absatz 2 Nummer 1 als auch § 1004 BGB in Betracht.

Auch die von konkreten Beeintrichtigungen losgeldste Pflicht der Wohnungseigentiimer, das in der Gemeinschaft
geltende Regelwerk einzuhalten, besteht nur gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (vergleiche
§ 14 Absatz 1 Nummer 1). Eine dem geltenden § 15 Absatz 3 entsprechende Regelung, nach der die Wohnungs-
eigentiimer untereinander einen den Vereinbarungen und Beschliissen (zum Beispiel der Hausordnung) entspre-
chenden Gebrauch verlangen konnen, sieht der Entwurf nicht vor. Denn soweit ein Verstofl gegen das Regelwerk
keinen Wohnungseigentiimer konkret beeintrachtigt, ist es sachgerecht, dass die damit zusammenhangenden Aus-
einandersetzungen nicht zwischen einzelnen Wohnungseigentiimern gefiihrt werden, sondern mit der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer.

Zu § 14 Absatz 2 Nummer 2

§ 14 Absatz 2 Nummer 2 verpflichtet die Wohnungseigentiimer untereinander — parallel zur Pflicht gegeniiber der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer nach § 14 Absatz 1 Nummer 2 — Einwirkungen auf das Sondereigentum
und das gemeinschaftliche Eigentum zu dulden, die den Vereinbarungen und Beschliissen entsprechen oder, so-
weit solche fehlen, aus denen sich kein iiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Mal3
hinausgehender Nachteil ergibt. Dies betrifft vor allem Erhaltungs- und Baumafinahmen einzelner Wohnungsei-
gentiimer, ist aber nicht darauf beschrinkt. Die Ausfithrungen zu § 14 Absatz 1 Nummer 2 gelten entsprechend.

Die Vorschrift begriindet lediglich eine Duldungspflicht. Einen korrespondierenden Anspruch der Wohnungsei-
gentlimer untereinander, nicht gerechtfertigte Einwirkungen, insbesondere auf das gemeinschaftliche Eigentum,
zu unterlassen, enthélt die Vorschrift nicht. Die Wohnungseigentiimer kdnnen nach § 14 Absatz 2 Nummer 1
lediglich verlangen, dass nicht gerechtfertigte Beeintrichtigungen ihres Sondereigentums unterbleiben. Die Ab-
wehr nicht gerechtfertigter Beeintrichtigungen des gemeinschaftlichen Eigentums ist dagegen Aufgabe der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer (vergleiche auch die Begriindung zu § 14 Absatz 2 Nummer 1).

Zu § 14 Absatz 3

Nach § 14 Absatz 3 kann ein Wohnungseigentiimer, der eine Einwirkung zu dulden hat, die {iber das zumutbare
MaB hinausgeht, angemessenen Ausgleich in Geld verlangen. Die Vorschrift tritt inhaltlich an die Stelle des gel-
tenden § 14 Nummer 4 Halbsatz 2, der allgemein 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 geniigt deshalb nicht jede Einwirkung, sondern es
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fallen nur solche Einwirkungen unter die Regelung, die {iber das zumutbare Mal} im Sinne einer Sonderopfer-
grenze hinausgehen. Es handelt sich dabei, wie sich schon aus dem Wortlaut ergibt, um einen von § 14 Absatz 1
Nummer 2 abweichenden Mafistab. Ein Verschulden ist nicht notwendig. Auf Rechtsfolgenseite ist nicht jeder
adédquat-kausal verursachte Schaden zu ersetzen, sondern eine angemessene Entschédigung zu leisten. Der Wort-
laut lehnt sich an § 906 Absatz 2 Satz 2 BGB an, so dass auf die fiir dessen Auslegung entwickelten Grundsitze
zuriickgegriffen werden kann.

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

Zu § 15 allgemein

§ 15 WEG-E begriindet einen Anspruch der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und einzelner Wohnungsei-
gentlimer gegen Drittnutzer auf Duldung von ErhaltungsmafBinahmen und baulicher Malnahmen. Damit wird si-
chergestellt, dass die Durchfiihrung derartiger Mafinahmen nicht an Gebrauchsrechten Dritter scheitert. Insbeson-
dere die Durchsetzung der nach dem WEG bestehenden Anspriiche eines Wohnungseigentiimers auf bestimmte
bauliche Veridnderungen (vergleiche § 20 Absatz 2 und 3 WEG-E) soll nicht dadurch erschwert werden, dass ein
anderer Wohnungseigentiimer den Gebrauch seiner Wohnung einem Dritten iiberlassen hat.

§ 15 WEG-E verpflichtet den Drittnutzer unmittelbar und unabhingig von den vertraglichen Vereinbarungen ge-
geniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und einzelnen Wohnungseigentiimern, bauliche Mafnah-
men zu dulden. Der Dritte steht dabei nicht schutzlos, sondern wird dhnlich wie ein Mieter geschiitzt: Die Mal-
nahme muss dem Dritten angekiindigt werden; zudem kann er sich unter bestimmten Umsténden auf einen Hér-
teeinwand berufen.

Die Vorschrift gilt fiir alle Personen, die Wohnungseigentum gebrauchen, ohne Wohnungseigentiimer zu sein.
Dies sind vor allem Mieter. Erfasst sind aber auch dinglich Wohnungsberechtigte, NieBbraucher und alle anderen
Personen, denen der Gebrauch iiberlassen wurde.

Die Duldungspflicht besteht gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und gegeniiber einzelnen
Wohnungseigentiimern, je nachdem, wer die MaBinahme durchfiihrt. Die Duldungspflicht besteht dagegen nicht
gegeniiber dem Wohnungseigentiimer, von dem der Drittnutzer sein Gebrauchsrecht ableitet, typischerweise also
seinem Vermieter. Denn § 15 WEG-E hat nicht die Funktion, die Rechte des iiberlassenden Wohnungseigentii-
mers aus dem Rechtsverhiltnis, das der Uberlassung zugrunde liegt, zu modifizieren. Dafiir besteht auch kein
Bediirfnis, weil der iiberlassende Wohnungseigentiimer auf die Gestaltung dieses Rechtsverhiltnisses Einfluss
nehmen kann.

Zu § 15 Nummer 1

§ 15 Nummer 1 betrifft die Pflicht, Erhaltungsmafnahmen zu dulden. Dies setzt voraus, dass die ErhaltungsmaB-
nahme rechtzeitig angekiindigt wurde; dabei gilt § 555a Absatz 2 BGB entsprechend. Die Rechtzeitigkeit ist des-
halb wie in § 555a Absatz 2 BGB zu verstehen und richtet sich insbesondere nach der Dringlichkeit und dem
Umfang der MaBnahme. Eine Ankiindigung ist entbehrlich, wenn die MaBnahme nur mit einer unerheblichen
Einwirkung verbunden oder ihre sofortige Durchfiihrung zwingend erforderlich ist. Soweit eine Ankiindigung
erforderlich ist, ist sie Filligkeitsvoraussetzung des Duldungsanspruchs.

Die Ankiindigung obliegt demjenigen, der zu seinen Gunsten die Duldungspflicht auslosen will. Dies ist, abhédngig
davon, wer die Mallnahme durchfiihren will, die Gemeinschaft der Wohnungseigentlimer oder ein einzelner Woh-
nungseigentiimer.

Zu § 15 Nummer 2

§ 15 Nummer 2 betrifft die Pflicht, bauliche Mafinahmen zu dulden, die liber Erhaltungsmafnahmen hinausgehen.
§ 15 Nummer 2 bezieht sich dabei — genauso wie § 15 Nummer 1 — sowohl auf das Sondereigentum als auch auf
das gemeinschaftliche Eigentum. Der Sache nach geht es um bauliche Verdnderungen; weil der Begriff der bau-
lichen Verdnderung nach § 20 Absatz 1 WEG-E aber auf das gemeinschaftliche Eigentum begrenzt ist, spricht
§ 15 Nummer 1 allgemein von Mallnahmen, die iiber die Erhaltung hinausgehen.
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Die Mafinahmen sind spétestens drei Monate vor ihrem Beginn in Textform anzukiindigen; dabei gelten § 555¢
Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 und 2, Absatz 2 bis 4 und § 555d Absatz 2 bis 5 BGB entsprechend. Uber diese Ver-
weisung kommen die mietrechtlichen Vorschriften iiber den Inhalt der Ankiindigung und den Hérteeinwand zur
Anwendung. Die Ankiindigung ist Félligkeitsvoraussetzung des Duldungsanspruchs.

Die Ankiindigung muss gegeniiber einem Mieter keine Angabe zu einer etwaigen Mieterh6hung enthalten. Denn
eine Mieterh6hung betrifft nur das Verhiltnis zwischen dem vermietenden Wohnungseigentiimer und dem Mieter.
§ 555¢ Absatz 1 Satz 2 Nummer 3 BGB ist deshalb aus der Verweisung ausgenommen. Ob der Vermieter nach
Durchfiihrung einer BaumafBnahme durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer das Recht hat, nach § 559
BGB die Miete zu erhdhen, bestimmt sich allein nach den mietrechtlichen Vorschriften. Das Gleiche gilt fiir die
Frage, ob der Vermieter gegeniiber seinem Mieter die Pflicht zur ordnungsgeméBen Ankiindigung der BaumaB-
nahme erfiillt hat. Diesbeziigliche Versdumnisse des Vermieters beriihren die Duldungspflicht nach § 15 Num-
mer 2 nicht.

§ 15 Nummer 2 regelt ausschlieBlich die Duldungspflicht des Mieters. Etwaige Rechte des Mieters im Zusam-
menhang mit der BaumaBnahme (etwa Aufwendungsersatzanspriiche und Sonderkiindigungsrechte) bleiben un-
beriihrt.

Zu Nummer 16 (§ 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 Uber-
schrift gestrichen.

Zu Buchstabe b (Absatz 1)

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

§ 16 Absatz 1 Satz 3 WEG-E regelt den Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums inhaltlich tibereinstim-
mend mit dem geltenden § 13 Absatz 2 Satz 1| WEG. Damit wird die uniibersichtliche Aufteilung des geltenden
Rechts, das in § 13 Absatz 2 Satz 1 WEG den Mitgebrauch und in § 16 Absatz 1 Satz 1 WEG die iibrigen Nut-
zungen regelt, aufgegeben. Stattdessen regelt § 16 Absatz 1 WEG-E die Nutzungen des gemeinschaftlichen Ei-
gentums im Sinne des § 100 BGB umfassend.

In § 16 Absatz 1 Satz 1 WEG-E wird zudem klargestellt, dass auch die Friichte des Gemeinschaftsvermogens
nach dieser Vorschrift zu verteilen sind. Dies entspricht der allgemeinen Sichtweise zum geltenden Recht (Falk-
ner, in: BeckOGK-WEG, 2019, § 16 Randnummer 29). § 16 Absatz 1 Satz 3 WEG-E gilt dagegen nicht fiir das
Gemeinschaftsvermdgen (vergleiche die Begriindung zu § 9a Absatz 3).

Zu Buchstabe ¢ (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 § 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 ge-
geniiber” werden deshalb gestrichen. Zudem verzichtet 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 Wohnungseigentiimer anfallen (vergleiche etwa Falkner, in:
BeckOGK-WEG, 2019, § 16 Randnummer 69). Die praktisch bedeutsamen Kosten der Verwaltung und des ge-
meinschaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentumes werden lediglich exemplarisch hervorgehoben.

Der neue § 16 Absatz 2 Satz 2 regelt die Kompetenz der Wohnungseigentiimer, eine Kostenverteilung zu be-
schlieBen, die von § 16 Absatz 2 Satz 1 oder einer Vereinbarung abweicht. Die Vorschrift betrifft simtliche Kos-
ten mit Ausnahme solcher, die auf baulichen Veréinderungen 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 baulicher
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Veranderungen — an die Stelle des geltenden § 16 Absatz 3 und 4 und gibt dessen System auf, das nach verschie-
denen Kostenarten differenziert und je nach Kostenart unterschiedliche Anforderungen an den Beschluss stellt.
An die Stelle dieses uniibersichtlichen Systems tritt mit § 16 Absatz 2 Satz 2 eine einzige Vorschrift, die es den
Wohnungseigentiimern ermoglicht, iiber die Kostenverteilung zu beschliefen. Diese Vorschrift verlangt keine
besonderen Mehrheiten. Dadurch soll es den Wohnungseigentiimern erleichtert werden, iiber eine nach den Um-
stinden des Einzelfalls angemessene Kostenverteilung zu entscheiden (sieche Abschlussbericht der Bund-Lénder-
Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 449).

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

Einzelne Kosten sind konkret bestimmbare, einmalig anfallende Positionen. Die Wohnungseigentiimer kdnnen
demnach zum Beispiel iiber die Verteilung der Kosten einer konkreten ErhaltungsmaBinahme, etwa eines Fenster-
austauschs, beschlieflen.

Der Begriff der Art ist weit zu verstehen. Bestimmte Arten von Kosten konnen sich sowohl auf regelméfig wie-
derkehrende Positionen (zum Beispiel Miillgebiihren) als auch auf unregelmiBig wiederkehrende, aber gleichar-
tige Positionen bezichen. Die Wohnungseigentiimer konnen demnach etwa beschlieBen, dass jeder Wohnungsei-
gentiimer die Kosten fiir den Austausch derjenigen Fenster zu tragen hat, die sich im Bereich seines Sondereigen-
tums befinden. Unzulidssig ist lediglich eine generelle Verdnderung des allgemeinen Verteilungsschliissels.

Anders als nach geltendem Recht ist es damit moglich, eine Kostenverteilung auch iiber den Einzelfall hinaus zu
beschliefen. Insbesondere das Gebot der sogenannten Malistabskontinuitét steht damit einer Kostenverteilung
durch Beschluss nicht mehr grundséitzlich entgegen. Denn nach geltendem Recht scheitert eine Kostenverteilung
durch Beschluss oftmals daran, dass die fiir den Einzelfall gewiinschte Kostenverteilung einen Anspruch anderer
Wohnungseigentiimer auf Gleichbehandlung in kiinftigen Fillen auslésen wiirde und damit der Sache nach eine
Kostenverteilung tiber den Einzelfall hinaus beschlossen wird (vergleiche BGH, Urteil vom 18. Juni 2010 -V ZR
164/09). Indem der Entwurf die Beschriankung auf den Einzelfall aufgibt, kann auch in diesen Fillen eine sach-
gerechte Kostenverteilung beschlossen werden. Etwa kann von vornherein beschlossen werden, dass jeder Woh-
nungseigentiimer die Kosten fiir den Austausch derjenigen Fenster zu tragen hat, die sich im Bereich seines Son-
dereigentums befinden. Wird dagegen eine entsprechende Kostenverteilung nur fiir einzelne Fille beschlossen,
kann sich daraus ein Anspruch der iibrigen Wohnungseigentiimer auf Gleichbehandlung ergeben, dem im Rahmen
kiinftiger Beschlussfassungen Rechnung zu tragen ist. Insoweit bleibt das Gebot der sogenannten Mal3stabskon-
tinuitdt durchaus relevant, ohne aber einer differenzierten Kostenverteilung durch Beschluss von Anfang an ent-
gegen zu stehen.

Aufgrund der Vielgestaltigkeit moglicher Beschliisse iiber die Kostenverteilung verzichtet der Entwurf bewusst
auf besondere inhaltliche Vorgaben. Insbesondere wird die Regelung des geltenden § 16 Absatz 4 Satz 1 nicht
iibernommen, dass der VerteilungsmaBstab dem Gebrauch oder der Moglichkeit des Gebrauchs Rechnung tragen
muss. Denn diese Vorschrift schrinkt das Entscheidungsermessen der Wohnungseigentiimer unnoétig ein (siche
Abschlussbericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019,
430, 449). Ob ein Beschluss im Einzelfall anfechtbar ist, hingt nach dem Entwurf allein davon ab, ob er die
allgemeinen Vorgaben der OrdnungsméiBigkeit 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 Mdglichkeit des Gebrauchs zu berticksichtigen sein.

Zu Buchstabe d (Absatz 3)

Derneue § 16 Absatz 3 stellt klar, dass fiir Nutzungen und Kosten bei baulichen Veranderungen nach § 20 WEG-
E allein die Vorschriften des § 21 WEG-E gelten. Darin und in § 16 Absatz 2 WEG-E gehen die aufgehobenen
Absitze auf.

Zu Nummer 17 (§ 17 — alt-)
Die Regelungen des geltenden § 17 werden in § 11 Absatz 3 des Entwurfs ibernommen.

Zu Nummer 18 (§ 17 — neu -)
Die bislang in den §§ 18 und 19 enthaltenen Vorschriften werden in § 17 WEG-E zusammengefasst.
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Zu Buchstabe a (Absatz 1)

Die Anderung in § 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 Wohnungseigentiimer bestehen (zum Beispiel die
Pflicht zur Kostentragung), eine Entziehung des Wohnungseigentums rechtfertigen kann. Zudem wird der Ent-
ziehungsanspruch materiell-rechtlich der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zugeordnet. Dadurch wird die
umsténdliche Konstruktion des geltenden Rechts vereinfacht, nach dem der Anspruch materiell-rechtlich den
Wohnungseigentiimern zusteht, seine Ausiibung aber grundsétzlich der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
zugewiesen wird (vergleiche den geltenden § 18 Absatz 1 Satz 2, der aufgehoben wird). Praktische Auswirkungen
hat diese Anderung nur fiir 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 geénderten
§ 14, dessen neuer Absatz 3 eine Anspruchsgrundlage enthdlt und dieser Absatz deshalb von der Verweisung
ausgenommen wird. Zum anderen fallt das im geltenden § 18 Absatz 2 Nummer 2 enthaltene Regelbeispiel weg,
wonach ein Entziehungsgrund insbesondere darin liegen kann, dass ein Wohnungseigentiimer mit der Erfiillung
seiner Pflicht zur Lasten- und Kostentragung in Verzug ist. Denn § 10 Absatz 1 Nummer 2 des Zwangsversteige-
rungsgesetzes ermoglicht es der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, sich in diesen Fillen vorrangig aus dem
Wohnungseigentum zu befriedigen. Angesichts dessen besteht fiir einen gesetzlich besonders geregelten Entzie-
hungsgrund kein Bediirfnis.

Zu Buchstabe ¢ (Absatz 3 — alt -)

Der geltende § 18 Absatz 3 wird aufgehoben. Diese Vorschrift sieht vor, dass {iber das Entziehungsverlangen mit
der Mehrheit der stimmberechtigten Wohnungseigentiimer beschlossen wird. Diese Vorschrift war bis zur WEG-
Novelle 2007 notwendig, damit iiber die Geltendmachung des Entzichungsverlangens iiberhaupt ein Mehrheits-
beschluss gefasst werden konnte. Denn der Entziehungsanspruch steht nach dem geltenden § 18 Absatz 1 Satz 1
an sich den ,,anderen Wohnungseigentiimer(n)“ zu, woraus geschlossen werden konnte, dass er von allen Woh-
nungseigentiimern gemeinsam geltend gemacht werden muss.

Seit der WEG-Novelle 2007 ist die Ausiibung des Anspruchs aber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
zugewiesen (vergleiche den geltenden § 18 Absatz 1 Satz 2). Bereits daraus folgt, dass iiber die Ausiibung des
Anspruchs ein Mehrheitsbeschluss zu fassen ist. Seit der WEG-Novelle 2007 hat der geltende § 18 Absatz 3 dem-
nach nur noch die Funktion, ein erhéhtes Quorum fiir diesen Beschluss anzuordnen. An dieser nur eingeschrank-
ten Funktion dndert sich auch dadurch nichts, dass § 18 Absatz 1 WEG-E den Entziehungsanspruch sogar mate-
riell-rechtlich der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zuweist. Dieses erhdhte Quorum ist aber nicht sachge-
recht. Wenn ein Entziehungsgrund vorliegt, besteht ein berechtigtes Interesse, den storenden Wohnungseigentii-
mer aus der Gemeinschaft zu entfernen. Es ist nicht gerechtfertigt, die Durchsetzung dieses Interesses durch ein
erhdhtes Quorum zu erschweren. Auch der Schutz des betroffenen Wohnungseigentiimers vor einem unberech-
tigten Entziehungsbeschluss verlangt kein erh6htes Quorum. Denn der betroffene Wohnungseigentiimer ist bereits
ausreichend durch das gerichtliche Entziehungsverfahren geschiitzt.

Zu Buchstabe d (Absatz 3 — neu -)
§ 17 Absatz 3 WEG-E iibernimmt 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 ange-
passt, dass der Entziehungsanspruch nach § 17 Absatz 1 WEG-E materiell-rechtlich der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer zusteht. Aus dem gleichen Grund wird der geltende § 19 Absatz 1 Satz 2, der der Gemeinschaft
lediglich eine Ausilibungsbefugnis zuweist, nicht iibernommen.

§ 17 Absatz 4 Satz 2 kniipft an die Vorschrift des geltenden § 19 Absatz 3 an. Einem Urteil gleichgestellt werden
jedoch alle Vollstreckungstitel nach § 794 der Zivilprozessordnung (ZPO), insbesondere auch vollstreckbare Ur-
kunden (§ 794 Absatz 1 Nummer 5 ZPO) und fiir vollstreckbar erkldrte Anwaltsvergleiche (§ 794 Absatz 1 Num-
mer 4b ZPO). Denn eine unterschiedliche Behandlung der verschiedenen Vollstreckungstitel ist nicht sachgerecht.
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Nicht tibernommen wird die Vorschrift des geltenden § 19 Absatz 2, die sich mit dem nach dem Entwurf entfal-
lenden 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 abzuwenden (vergleiche etwa BGH, Urteil vom 14. September 2018 — V ZR 138/17 Rand-
nummern 23 ff.), zielt der Entwurf nicht darauf ab, diese Rechtsprechung in Frage zu stellen. Entsprechende
Rechtsfolgen konnen im Einzelfall auf § 242 BGB gestiitzt werden.

Zu Nummer 19 (§ 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 Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer zu. Das gilt nicht nur im Auenverhiltnis gegeniiber Dritten, sondern auch im Innenverhéltnis
gegeniiber den Wohnungseigentiimern. Nach geltendem Recht ist hingegen unklar, inwieweit die Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer in die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums eingebunden ist. Auch die
hochstrichterliche Rechtsprechung vertritt wechselnde Positionen: Wihrend der Bundesgerichtshof im Jahr 2015
noch entschieden hatte, dass die Umsetzung gefasster Beschliisse Aufgabe der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentlimer sei (Urteil vom 25. September 2015 — V ZR 246/14 Randnummer 15), erklérte er im Jahr 2018, dass
die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer im Innenverhéltnis nicht in die ordnungsméBige Verwaltung des Ge-
meinschaftseigentums eingebunden sei (Urteil vom 8. Juni 2018 — V ZR 125/17 Randnummer 16). Mit dieser
allgemeinen Aussage vertragt es sich allerdings nicht, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Inhaberin
der Hausgeldanspriiche gegen die Wohnungseigentiimer (BGH, Urteil vom 10. Februar 2017 — V ZR 166/16
Randnummer 7) und Schuldnerin 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 Erstattungs-
anspruch gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer haben, wenn er eine Abgabenforderung aus eigenen
Mitteln erfiillt (BGH, Urteil vom 14. Februar 2014 — V ZR 100/13). Insgesamt ist eine konzeptionelle Unklarheit
iiber die Rolle der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu konstatieren (sieche Abschlussbericht der Bund-
Lénder-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 444 f.).

Vor diesem Hintergrund wird mit § 18 Absatz 1 vor allem Rechtssicherheit geschaffen: Anspriiche im Zusam-
menhang mit der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums richten sich auch im Innenverhiltnis stets gegen
die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer erfiillt die ihr zugewiesene Aufgabe, das gemeinschaftliche Eigen-
tum zu verwalten, durch ihre Organe: Die Wohnungseigentiimer in ihrer Gesamtheit sind als Willensbildungsor-
gan dazu berufen, die Verwaltungsentscheidungen zu treffen (vergleiche § 19 Absatz 1 WEG-E), soweit nicht der
Verwalter selbst entscheidungsbefugt ist (vergleiche § 27 WEG-E). Der Verwalter als Ausfiihrungs- und Vertre-
tungsorgan setzt diese Entscheidungen um (vergleiche § 9b fiir die Vertretung) und wird dabei durch den Verwal-
tungsbeirat unterstiitzt (vergleiche § 29 Absatz 2).

Auch soweit das Gesetz einzelne Pflichten im Rahmen der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums in
anderen Vorschriften auffiihrt und ausgestaltet, handelt es sich stets um Pflichten der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer. Das gilt auch dann, wenn sich die betreffende Vorschrift ihrem Wortlaut nach an ein konkretes
Organ richtet; insoweit wird lediglich die Organzusténdigkeit zur Erflillung dieser Aufgabe mitgeregelt. Daher ist
etwa die Pflicht, eine Versammlung einzuberufen, in erster Linie eine Pflicht der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer; § 24 Absatz 1 weist die Erfiillung dieser Pflicht lediglich im Rahmen der internen Zustandigkeitsver-
teilung zwischen den Organen dem Verwalter zu. Wird pflichtwidrig keine Versammlung einberufen, richtet sich
der Anspruch der Wohnungseigentiimer auf Einberufung daher gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer; auch sie ist es, die die aus einer Pflichtverletzung resultierenden Schiden einzelner Wohnungseigentiimer
zu ersetzen hat. Der Verwalter ist aufgrund seiner Stellung als Organ wiederum gegeniiber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer verpflichtet, die ihn als Organ treffenden Pflichten zu erfiillen. Unterlésst er es etwa pflicht-
widrig, eine Versammlung einzuberufen, haftet er der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Ein Direktan-
spruch des einzelnen Wohnungseigentiimers gegen den Verwalter ist in diesem System weder sinnvoll, noch not-
wendig.
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Dieses System fiihrt auch zu einer angemessenen Verteilung von Insolvenzrisiken. Nach geltendem Recht hat ein
Wohnungseigentiimer, dessen Sondereigentum durch einen Vertragspartner der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentlimer geschédigt wurde (zum Beispiel bei der Ausfiihrung von ErhaltungsmaBBnahmen), in der Regel keinen
Anspruch gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer; Schadensersatz kann der Wohnungseigentiimer nur
von dem Vertragspartner der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer verlangen (BGH, Urteil vom 8. Juni 2018
— V ZR 125/17 Randnummer 38 f.). Der einzelne Wohnungseigentiimer tridgt damit das Insolvenzrisiko einer
Person, die er sich nicht selbst als Vertragspartner ausgesucht hat, sondern die aufgrund eines Mehrheitsbeschlus-
ses einen Vertrag mit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer geschlossen hat. Das ist nicht sachgerecht,
zumal es oftmals vom Zufall abhéngt, welcher Wohnungseigentiimer durch das schidigende Verhalten einen
Schaden erleidet. Nach dem Entwurf wird dieses Risiko auf alle Wohnungseigentiimer verteilt, indem der gescha-
digte Wohnungseigentiimer in der Regel einen Anspruch gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer hat.
Das schiadigende Verhalten des Vertragspartners ist der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zuzurechnen
(§ 278 BGB). Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann wiederum bei ihrem Vertragspartner Regress
nehmen. Fiir Schiden, die einem Wohnungseigentiimer durch das Verhalten des Verwalters entstehen, gelten
diese Grundséitze entsprechend.

Zu § 18 Absatz 2 allgemein

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

Zu § 18 Absatz 2 Nummer 1

Nach § 18 Absatz 2 Nummer 1 hat jeder Wohnungseigentiimer einen Anspruch gegen die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer darauf, dass das gemeinschaftliche Eigentum entsprechend den gesetzlichen Regelungen, Ver-
einbarungen und Beschliissen und, falls solche 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 gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer. Wie nach geltendem Recht bezieht sich der Anspruch nicht auf das Sondereigentum, das von jedem
Wohnungseigentiimer selbst verwaltet wird.

Zu § 18 Absatz 2 Nummer 2

Nach § 18 Absatz 2 Nummer 2 hat jeder Wohnungseigentiimer einen Anspruch gegen die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer darauf, dass das gemeinschaftliche Eigentum und das Sondereigentum entsprechend den gesetz-
lichen Regelungen, Vereinbarungen und Beschliissen 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 gleichbedeutend mit dem Begriff des
Gebrauchs und wird lediglich gewahlt, um eine sprachliche Verkniipfung 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 gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. § 18 Absatz 2 Nummer 2 Vorschrift gibt einem
Wohnungseigentiimer demnach nicht das Recht, von einem anderen Wohnungseigentiimer die Unterlassung eines
Gebrauchs zu verlangen, der gegen das in der Gemeinschaft geltende Regelwerk verstofit, etwa gegen die
Hausordnung. Diese Vorschrift gewdhrt dem Wohnungseigentiimer lediglich einen Anspruch darauf, dass die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer titig wird; gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist
wiederum jeder Wohnungseigentiimer verpflichtet, das in der Gemeinschaft geltende Regelwerk einzuhalten
(vergleiche § 14 Absatz 1 Nummer 1 WEG-E).

Durch diese Zuordnung werden abstrakte Streitigkeiten zwischen einzelnen Wohnungseigentiimern iiber die
Grenzen des zuldssigen Gebrauchs vermieden. Derartige Konflikte sollen einheitlich tiber die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer geldst werden, etwa durch eine entsprechende Beschlussfassung. Der Abwehr konkreter
Beeintrichtigungen steht § 18 Absatz 2 Nummer 2 aber nicht entgegen. Wird ein Wohnungseigentiimer durch



Drucksache 19/18791 - 60— Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode

einen unzuldssigen Gebrauch eines anderen Wohnungseigentiimers in seinem Sondereigentum oder einem ande-
ren absoluten Recht beeintréchtigt, hat er einen gegen diesen gerichteten Unterlassungsanspruch nach den allge-
meinen Vorschriften, insbesondere nach § 14 Absatz 2 Nummer 1 WEG-E und nach § 1004 BGB.

Zu § 18 Absatz 3

§ 18 Absatz 3 iibernimmt die Vorschrift des geltenden § 21 Absatz 2. Er enthélt die Befugnis jedes einzelnen
Wohnungseigentiimers, NotmalBnahmen vorzunehmen.

Zu § 18 Absatz 4

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

Das Einsichtsrecht umfasst alle Dokumente, die fiir die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums relevant
sind, etwa Vertrige, Kontoausziige und Pléne, wobei freilich zwingende datenschutzrechtliche Vorgaben einzu-
halten sind. Auf ihre Verkorperung kommt es nicht an. Erfasst sind deshalb sowohl Papierdokumente als auch
digitale Dokumente.

Der Anspruch richtet sich gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Zur Erfiillung des Anspruchs ist
der Verwalter als Organ berufen. Das ist selbstverstindlich und muss nicht ausdriicklich geregelt werden.

Zu Nummer 20 (Abschnitt 3 — alt —)

Der geltende dritte Abschnitt wird als solcher aufgelost. Der neue Abschnitt 4 umfasst damit die §§ 10 bis 29, die
sich allesamt mit dem Rechtsverhéltnis der Wohnungseigentiimer untereinander und zur Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer befassen. Eine weitere Untergliederung dieses Abschnitts ist nicht sinnvoll.

Zu Nummer 21 (§§ 19 bis 22)
Die §§ 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 Verwaltung und Benutzung ist sinnvoll, da sich beide Bereiche in Grenz-
fallen nur schwer voneinander abgrenzen lassen und fiir ihre Regelung durch Beschluss dieselben rechtlichen
Vorgaben gelten. Der Begriff der Benutzung entspricht dem Begriff des Gebrauchs und wurde ebenso wie bei
§ 18 Absatz 2 WEG-E lediglich aus sprachlichen Griinden gewéhlt.

Nicht ibernommen in § 19 wird der geltende § 21 Absatz 1, 2, 4 und 8. Thr Regelungsgegenstand findet sich in
den § 18 Absatz 1 WEG-E (§ 21 Absatz 1 WEG), § 18 Absatz 3 WEG-E (§ 21 Absatz2 WEG), § 18 Absatz 2
Nummer 1 WEG-E (§ 21 Absatz 4 WEG) und § 44 Absatz 1 Satz 2 WEG-E (§ 21 Absatz 8 WEG).

Zu § 19 Absatz 1

§ 19 Absatz 1 eroffnet die Beschlusskompetenz zur Regelung der Verwaltung und Benutzung durch Beschluss.
Die Vorschrift entspricht inhaltlich hinsichtlich der Verwaltung dem geltenden § 21 Absatz 3, hinsichtlich der
Benutzung dem geltenden § 15 Absatz 2. Die Legaldefinition der ordnungsmiBigen Verwaltung und Benutzung
in § 18 Absatz 2 WEG-E erlaubt eine sprachliche Straffung. Die sprachliche Anpassung im Ubrigen (,,beschlie-
Ben‘ anstelle ,.konnen beschlieBen®) verdeutlicht, dass mit der Beschlusskompetenz auch eine Pflicht gegeniiber
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zur Mitwirkung an einer Beschlussfassung einhergeht.

Zu § 19 Absatz 2
§ 19 Absatz 2 entspricht dem geltenden § 21 Absatz 5 mit folgenden Anderungen:

Der Wortlaut von Nummer 2 wird aufgrund der Legaldefinitionen der Erhaltung in § 13 Absatz 2 WEG-E ge-
strafft.
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Nummer 3 stellt nicht mehr auf die Feuerversicherung, sondern allgemein auf einen angemessenen Versiche-
rungsschutz ab.

In Nummer 4 wird der Begriff der Instandhaltungsriickstellung durch den Begriff der Erhaltungsriicklage ersetzt.
Das verdeutlicht, dass es sich dabei nicht um einen bilanziellen Posten, sondern um verfiigbares Vermogen han-
delt.

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

Die Vorschriften des geltenden § 21 Absatz 5 Nummer 6 und Absatz 6 iibernimmt der Entwurf nicht. Die Her-
stellung einer Fernsprechteilnehmereinrichtung, einer Rundfunkempfangsanlage oder eines Energieversorgungs-
anschlusses hat an praktischer Relevanz verloren, sodass von ihrer Aufnahme in den Katalog des § 19 Absatz 2
abgesehen wurde. Sollte im Einzelfall die Notwendigkeit einer solcher Maflnahme 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 § 21 Absatz 7. Er enthilt zwei Beschlusskompetenzen:

Zum einen konnen die Wohnungseigentiimer nach § 19 Absatz 3 Satz 1 beschlieSen, wann Geldforderungen fillig
werden und wie sie zu erfiillen sind. Auf dieser Grundlage kann, wie bereits nach geltendem Recht, insbesondere
die Einfiihrung des Lastschriftverfahrens beschlossen werden.

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

Nicht iibernommen wird die Beschlusskompetenz fiir Kosten fiir einen besonderen Verwaltungsaufwand und fiir
eine besondere Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums (vergleiche den geltenden § 21 Absatz 7). Soweit auf-
grund des Gebrauchs oder anderer Mafinahmen konkrete Kosten anfallen, kann iiber deren Verteilung bereits
aufgrund von § 16 Absatz 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 zuldssigen Gebrauch finanziell zu sanktionieren. Soweit auf Grundlage des geltenden § 21
Absatz 7 Beschliisse gefasst wurden, die nach dem Entwurf nicht mehr gefasst werden kénnen, verlieren diese
nach allgemeinen Grundsitzen mit Inkrafttreten der Neuregelung fiir die Zukunft ihre Wirkung (vergleiche zu
gesetzlichen Verboten Sack/Seibl, in: Staudinger, BGB, 2017, § 134 Randnummer 55).

Zu § 20 allgemein

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

Erstens sollen Beschliisse tiber bauliche Verdnderungen einfacher gefasst werden konnen. Deshalb geniigt fiir die
Beschlussfassung stets die einfache Mehrheit, unabhéngig davon, wie viele Wohnungseigentiimer durch die bau-
liche Verinderung beeintrachtigt werden (vergleiche Absatz 1). Zudem ist der Beschluss iiber eine bauliche Ver-
anderung grundsétzlich nur dann erfolgreich anfechtbar, wenn die bauliche Verdnderung die Wohnanlage grund-
legend umgestaltet oder einzelne Wohnungseigentiimer ohne ihr Einverstdndnis gegeniiber den anderen Woh-
nungseigentiimern unbillig benachteiligt werden (vergleiche Absatz 4).

Zweitens soll es jedem Wohnungseigentiimer ermdglicht werden, bauliche Verdnderungen durchzusetzen, die
dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge, dem Einbruchs-
schutz und dem Glasfaseranschluss dienen (vergleiche Absatz 2).
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Drittens sollen die Vorschriften klarer als bislang gefasst werden, um Auslegungsschwierigkeiten zu vermeiden.
Die vielfaltigen Zweifelsfragen, die das geltende Recht im Zusammenhang mit baulichen Verdnderungen aufge-
worfen hat, sollen durch die Neufassung soweit wie moglich beseitigt werden. Insbesondere wird klargestellt,
dass jede bauliche Verdnderung des gemeinschaftlichen Eigentums eines legitimierenden Beschlusses bedarf,
auch wenn kein Wohnungseigentiimer in rechtlich relevanter Weise beeintrachtigt wird (vergleiche Absatz 3).
Auf diese Weise wird sichergestellt, dass die Wohnungseigentiimer in der Versammlung iiber alle baulichen Ver-
anderungen des gemeinschaftlichen Eigentums informiert werden. Fiir den bauwilligen Wohnungseigentiimer hat
der legitimierende Beschluss den Vorteil, dass er durch dessen Bestandskraft Rechtssicherheit gewinnt.

Aufgrund der vereinfachten Mdglichkeit, bauliche Verianderungen zu beschlieBen, bediirfen diejenigen Woh-
nungseigentiimer, die eine bauliche Verdnderung ablehnen, weil sie die damit verbundenen Kosten scheuen, be-
sonderen Schutzes. Die nicht bauwillige Minderheit kann nach dem Entwurf zwar nicht mehr ohne weiteres die
bauliche Verinderung an sich verhindern. Sie wird aber durch die Vorschriften iiber die Kostentragung geschiitzt:
Gegen ihren Willen miissen Wohnungseigentiimer nur die Kosten bestimmter, vom Gesetz als besonders sinnvoll
erachteter Mallnahmen tragen (vergleiche § 21 Absatz 2 WEG-E). Andere bauliche Verdnderungen kénnen zwar
mehrheitlich beschlossen werden, ihre Kosten sind aber allein von der beschlieBenden Mehrheit zu tragen (ver-
gleiche § 21 Absatz 3 WEG-E). Auf diese Weise wird ein angemessener Ausgleich erreicht zwischen dem Inte-
resse der Mehrheit, das gemeinschaftliche Eigentum baulich zu verbessern, und dem Interesse der Minderheit,
durch solche Mallnahmen nicht iiber das notwendige Maf} hinaus mit Kosten belastet zu werden.

Regelungstechnisch liegt § 20 folgendes Konzept zugrunde:

Absatz 1 sieht vor, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer sowohl selbst bauliche Verdnderungen aus-
fiihren, als auch einzelnen Wohnungseigentiimern die Ausfithrung baulicher Verdnderungen gestatten kann.

Die Absitze 2 und 3 begriinden jeweils einen Individualanspruch des einzelnen Wohnungseigentiimers auf Fas-
sung eines Beschlusses nach Absatz 1. Absatz 2 gilt dabei fiir bestimmte privilegierte Mainahmen (Gebrauch
durch Menschen mit Behinderungen, Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge, Einbruchsschutz); Absatz 3 bezieht
sich auf MaBnahmen ohne relevante Beeintrichtigung anderer Wohnungseigentiimer.

SchlieBlich enthélt Absatz 4 zwei allgemeine Verdnderungssperren, die einer ordnungsméfigen Beschlussfassung
in jedem Fall entgegenstehen: das Verbot, die Anlage grundlegend umzugestalten, und das Verbot, einen Woh-
nungseigentiimer ohne sein Einverstindnis gegeniiber anderen unbillig zu benachteiligen.

Nach diesem Regelungskonzept beschlieen die Wohnungseigentiimer bauliche Verdnderungen stets nach Ab-
satz 1. Die Absitze 2 und 3 verschaffen dem einzelnen Wohnungseigentiimer lediglich einen Anspruch auf eine
solche Beschlussfassung, wobei die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer im Fall des Absatzes 2 tiber die Mo-
dalitéten der Durchfiihrung im Rahmen ordnungsméBiger Verwaltung entscheidet. Um den Anspruch im Streitfall
durchzusetzen, muss der Wohnungseigentiimer die Voraussetzungen der Absitze 2 und 3 darlegen und beweisen;
notfalls muss er Beschlussersetzungsklage nach § 44 Absatz 1 Satz 2 WEG-E erheben.

Dieses Regelungskonzept hat auch zur Folge, dass ein Beschluss iiber bauliche Verédnderungen im Rahmen einer
Anfechtungsklage stets nach dem gleichen PriifungsmaBstab 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 erfiillen (zum konkreten PriifungsmaBstab vergleiche die Begriindung zu Absatz 4).

Zu § 20 Absatz 1

Nach § 20 Absatz 1 konnen die Wohnungseigentiimer Mallnahmen beschlieBen, die iiber die ordnungsmaBige
Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen; diese Mainahmen werden als bauliche Verdnderun-
gen legaldefiniert. Die Vorschrift tritt inhaltlich an die Stelle des geltenden § 22 Absatz 1. Der Begriff der beson-
deren Aufwendungen, der weder klare Konturen, noch praktische Relevanz erlangt hat, wird gestrichen.

Die Wohnungseigentiimer kdnnen sowohl beschlieBen, dass die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer eine
bauliche Verdnderung vornimmt, als auch, dass einem Wohnungseigentiimer die Vornahme einer baulichen Ver-
dnderung gestattet wird. In beiden Féllen handelt es sich um einen Beschluss; die zweigliedrige Formulierung
dient lediglich der Verdeutlichung dieser beiden Moglichkeiten.

Ein besonderes Quorum sieht § 20 Absatz 1 nicht vor; es geniigt deshalb die einfache Stimmenmehrheit (verglei-
che § 25 Absatz 1 WEG-E). Der Beschluss bedarf fiir seine RechtmiBigkeit — anders als nach dem geltenden § 22
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Absatz 1 — also nicht der Zustimmung aller Wohnungseigentiimer, die durch die bauliche Verdnderung beein-
trachtigt werden. Ob ein Beschluss iiber eine bauliche Verdnderung erfolgreich angefochten werden kann, richtet
sich insofern nur nach § 20 Absatz 4 (vergleiche die Begriindung dazu).

Zu § 20 Absatz 2 allgemein

§ 20 Absatz 2 Satz 1 begriindet einen Individualanspruch eines Wohnungseigentiimers, der auf die dort genannten
privilegierten baulichen Verdanderungen gerichtet ist. Dieser Anspruch bezieht sich aber nur auf das ,,Ob* der
MaBnahme; iiber das ,,Wie“ entscheiden die Wohnungseigentiimer im Rahmen ordnungsmiBiger Verwaltung
(vergleiche § 20 Absatz 2 Satz 2).

Prozessual kann der Anspruch im Wege der Beschlussersetzungsklage nach § 44 Absatz 1 Satz 2 WEG-E durch-
gesetzt werden. In diesem Fall hat das Gericht, wenn die Voraussetzungen des § 20 Absatz 2 Satz 1 vorliegen,
anstelle der Wohnungseigentiimer das Entscheidungsermessen nach § 20 Absatz 2 Satz 2 auszuiiben. Deshalb
geniigt es, wenn im Klageantrag die begehrte bauliche Verdnderung bezeichnet wird; die konkrete Art und Weise
ihrer Durchfithrung kann in das Ermessen des Gerichts gestellt werden.

Fiir die Kostentragung gilt § 21 Absatz 1 WEG-E.

Zu § 20 Absatz 2 Satz 1 allgemein
§ 20 Absatz 2 Satz 1 enthélt den Katalog der privilegierten Mallnahmen.

Wenn die Voraussetzungen der jeweiligen Nummer vorliegen, hat der Wohnungseigentiimer einen Anspruch auf
Fassung eines entsprechenden Beschlusses nach § 20 Absatz 1; dabei haben die iibrigen Wohnungseigentiimer
lediglich hinsichtlich der Durchfiihrung der Mafinahme einen Entscheidungsspielraum (vergleiche § 20 Absatz 2
Satz 2). Bei dem alle Nummern betreffenden Merkmal der Angemessenheit handelt es sich um einen unbestimm-
ten Rechtsbegriff. Er ermoglicht es im Einzelfall, objektiv unangemessene Forderungen zuriickzuweisen. Wann
eine MafBnahme unangemessen ist, kann nur im Einzelfall unter Beriicksichtigung aller Umsténde entschieden
werden. Ein Entscheidungsermessen oder Einschétzungsspielraum wird den Wohnungseigentiimern dadurch aber
nicht eingerdumt.

Das Verlangen nach einer privilegierten Maflnahme ist gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer,
in der Regel vertreten durch den Verwalter (vergleiche § 9b WEG-E), zu dulern. Der Verwalter hat dann einen
entsprechenden Beschlussvorschlag in die Tagesordnung der ndchsten Versammlung aufzunehmen. Daneben ist
gerade in kleineren 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 Verdnderungen, die fiir die Nutzung
durch korperlich oder geistig eingeschriankte 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 iibrige gemeinschaftliche Eigentum; iiber § 13 Absatz 2 WEG-
E gilt die Vorschrift zudem fiir das Sondereigentum. In allen Fallen kommt es allein darauf an, dass die bauliche
Veranderung der tatsdchlichen Wahrnehmung einer rechtlich bestehenden Gebrauchsmdglichkeit durch Men-
schen mit Behinderungen forderlich ist.

Ob und in welchem Umfang der Wohnungseigentiimer oder einer seiner Angehorigen auf die Mafinahme ange-
wiesen ist, spielt keine Rolle. Durch diese abstrakte Betrachtungsweise werden nicht nur Streitigkeiten iiber die
Notwendigkeit im Einzelfall vermieden, sondern auch dem gesamtgesellschaftlichen Bediirfnis nach barriere-
freiem oder barrierereduziertem Wohnraum Rechnung getragen.

Zu § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2

Dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge dienen alle baulichen Verdnderungen, die es ermoglichen, die Bat-
terie eines Fahrzeugs zu laden. Der Anspruch beschrénkt sich deshalb nicht nur auf die Anbringung einer La-
destation an der Wand (sogenannte Wallbox), sondern betrifft zum Beispiel auch die Verlegung der Leitungen
und die Eingriffe in die Stromversorgung oder die Telekommunikationsinfrastruktur, die dafiir notwendig sind,
dass die Lademoglichkeit sinnvoll genutzt werden kann. Der Anspruch beschrénkt sich nicht nur auf die Erstein-
richtung einer Lademdglichkeit, sondern betrifft auch deren Verbesserung.
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Der Begriff der Lademdglichkeit ist dabei im Hinblick auf die technische und rechtliche Weiterentwicklung ohne
Riickgriff auf die Ladesdulenverordnung oder andere Regelwerke zu bestimmen. Aus den gleichen Griinden ist
auch der Begriff des Fahrzeugs ohne Riickgriff auf das Elektromobilititsgesetz (EmoG) zu verstehen; erfasst sind
neben den im EmoG genannten Fahrzeugen etwa auch elektrisch betriebene Zweirdder oder spezielle Elektromo-
bile fiir Gehbehinderte, die nicht in den Anwendungsbereich dieses Gesetzes fallen.

Soweit fiir das Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge keine bauliche Verédnderung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums erforderlich ist, sondern lediglich die Nutzung des bestehenden gemeinschaftlichen Eigentums, liegt kein
Fall des § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 vor. Vielmehr besteht insoweit ein Recht zum Mitgebrauch nach § 16
Absatz 1 Satz 3 WEG-E. Der Wohnungseigentiimer wird seinen Anspruch aus § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2
auf bauliche Verdnderung (zum Beispiel zur Verlegung von Leitungen und zur Anbringung einer sogenannten
Wallbox) deshalb oftmals mit seinem Recht zum Mitgebrauch nach § 16 Absatz 1 Satz 3 WEG-E (zum Beispiel
der bestehenden Elektroinstallationen) kombinieren. Das Recht zum Mitgebrauch besteht unproblematisch, so-
weit der Mitgebrauch durch alle interessierten Wohnungseigentiimer technisch moglich ist. Entstehen durch den
nachtrdglichen Mitgebrauch eines Wohnungseigentiimers Kapazititsprobleme, miissen diese nach allgemeinen
Regeln geldst werden, etwa durch einen Beschluss, der regelt, wann welcher Wohnungseigentiimer das gemein-
schaftliche Eigentum gebrauchen darf. Dabei sind alle interessierten Wohnungseigentiimer gleich zu behandeln,
ungeachtet der Tatsache, wie lange sie das gemeinschaftliche Eigentum schon gebrauchen. Es ist deshalb nicht
zulédssig, den Anspruch aus § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 mit Blick auf beschrinkte Kapazitéiten etwa der ge-
meinschaftlichen Elektroinstallationen abzulehnen. Entweder teilen sich in einem solchen Fall alle an der Nutzung
interessierten Wohnungseigentiimer die beschriankten Kapazititen der bestehenden Elektroinstallationen oder sie
rlisten diese gemeinsam auf (zum Beispiel durch die Installation eines Lastmanagementsystems oder die Erwei-
terung der Hausanschlussleistung) und tragen die dafiir notwendigen Kosten gemeinsam (vergleiche § 21 Ab-
satz 1 Satz 1 WEG-E); der Anspruch auf Aufriistung ergibt sich wiederum aus § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2.
Die Nutzung und Kostenbeteiligung durch spéter hinzutretende Wohnungseigentiimer in diesem Fall regelt § 21
Absatz 4 WEG-E (vergleiche auch die dortige Begriindung).

§ 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 rdumt dem Wohnungseigentiimer nicht das Recht ein, ein zu ladendes Fahrzeug
fiir die Zeit des Ladevorgangs im Bereich des gemeinschaftlichen Eigentums abzustellen. Fehlt es an einem sol-
chen Recht, ist die Herstellung einer Lademoglichkeit 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 Sondereigentum, einem Son-
dernutzungsrecht oder lediglich dem Recht zum Mitgebrauch einer gemeinschaftlichen Abstellfliche ergibt.

Die sinnvolle Nutzung der Lademd&glichkeit beschréinkt sich nicht auf die bloe Entnahme von Elektrizitdt. Halter
von Elektrofahrzeugen konnen beispielsweise Flexibilitdt fiir das Stromnetz oder den Strommarkt bereitstellen
oder von variablen Tarifen profitieren. Solche Anwendungen eréffnen zusétzliche Nutzungen der Ladeeinrichtung
und des Fahrzeugs. Je nach Dimensionierung des Hausanschlusses und der Auslastung des ortlichen Verteilernet-
zes kann eine intelligente Steuerbarkeit eine entscheidende Voraussetzung dafiir sein, dass eine Ladeinrichtung
an das Stromnetz angeschlossen werden kann. Dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge dienen daher insbe-
sondere bauliche Verdnderungen, die zur Umsetzung von Vorgaben des Messstellenbetriebsgesetzes oder zur
Teilnahme an einem Flexibilititsmechanismus nach § 14a des Energiewirtschaftsgesetzes erforderlich sind.
Hierzu gehdren Verdnderungen, die zum Einbau und Betrieb der notwendigen Mess- und Steuereinrichtungen
erforderlich sind (zum Beispiel Verdnderungen von Zahlerschrinken, kommunikative Anbindung der Ladeein-
richtung an ein intelligentes Messsystem).

Zu § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 3

Bauliche Veridnderungen dienen dem Einbruchsschutz, wenn sie geeignet sind, den widerrechtlichen Zutritt zu
einzelnen Wohnungen oder zu der Wohnanlage insgesamt zu verhindern, zu erschweren oder auch nur unwahr-
scheinlicher zu machen.

Zu § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 4

Der Begriff des Telekommunikationsnetzes mit sehr hoher Kapazitit ist angelehnt an das in Artikel 2 Nummer 2
der Richtlinie (EU) 2018/1972 des europdischen Parlaments und des Rates vom 11. Dezember 2018 iiber den
européischen Kodex fiir die elektronische Kommunikation (Amtsblatt L 321/36 vom 17. Dezember 2018, Seite
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36) definierte ,,Netz mit sehr hoher Kapazitit™. Bauliche Verinderungen dienen dem Anschluss an ein solches
Netz, wenn sie dem Wohnungseigentiimer in seinem Sondereigentum die Nutzung eines Telekommunikations-
netzes eroffnen, das entweder komplett aus Glasfaserkomponenten zumindest bis zum Verteilerpunkt am Ort der
Nutzung besteht oder das zu iiblichen Spitzenlastzeiten eine dhnliche Netzleistung in Bezug auf die verfligbare
Downlink- und Uplink-Bandbreite, Ausfallsicherheit, fehlerbezogene Parameter, Latenz und Latenzschwankung
bieten kann. Zu den baulichen Verdnderungen gehoren insbesondere das Verlegen von Glasfaserkomponenten bis
in das Sondereigentum des Wohnungseigentiimers, aber freilich auch alle Malnahmen am gemeinschaftlichen
Eigentum, die dafiir notwendig sind.

Zu § 20 Absatz 2 Satz 2

§ 20 Absatz 2 Satz 2 erdffnet den Wohnungseigentiimern die Moglichkeit, iiber die Durchfithrung der baulichen
MalBnahme im Rahmen ordnungsmaBiger Verwaltung (§ 18 Absatz 2 WEG-E), also dem Interesse der Gesamtheit
der Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen entsprechend, zu beschlieBen. Die Mdglichkeit, einen solchen
Beschluss zu fassen, ergibt sich bereits aus § 20 Absatz 1. § 20 Absatz 2 Satz 2 schrinkt lediglich den Anspruch
aus § 20 Absatz 2 Satz 1 insoweit ein, als dass der Wohnungseigentiimer keinen Anspruch auf eine bestimmte
Durchfiihrung der baulichen Verénderung hat.

Der Begriff der Durchfiihrung bezieht sich sowohl auf die baulichen Details als auch auf die Frage, wer die Bau-
maBnahme durchfiihrt; dies ergibt sich mittelbar auch aus der Kostentragungsregelung des § 21 Absatz 1 WEG-
E. Die Wohnungseigentiimer konnen deshalb im Rahmen ihres Ermessensspielraums etwa detaillierte Vorgaben
fiir die bauliche Durchfithrung machen, die der Wohnungseigentiimer zu beriicksichtigen hat (zum Beispiel die
Verwendung bestimmter Materialien oder die Vorgabe, Kabel unter Putz zu verlegen). Dadurch kann auch sicher-
gestellt werden, dass bauliche Verdnderungen mehrerer Wohnungseigentiimer technisch kompatibel sind. Die
Wohnungseigentiimer konnen aber auch beschlieBen, dass die Bauausfithrung durch die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer auf Kosten des bauwilligen Wohnungseigentiimers erfolgt.

Die Entscheidungsmacht der Wohnungseigentiimer ist nicht schrankenlos, sondern wird durch die Vorgaben ord-
nungsmifBiger Verwaltung beschrinkt. Aufgrund der Vielgestaltigkeit der denkbaren Félle macht der Entwurf
keine dariiberhinausgehenden Vorgaben. Im Rahmen der Priifung der OrdnungsmaBigkeit sind alle Umstinde des
Einzelfalls, etwa Belange behinderter Wohnungseigentiimer, zu beriicksichtigen.

Zu § 20 Absatz 3

§ 20 Absatz 3 begriindet einen Anspruch auf Gestattung einer baulichen Verdnderung, durch die kein Wohnungs-
eigentlimer in rechtlich relevanter Weise beeintrachtigt wird. Eine Beeintridchtigung ist rechtlich nicht relevant,
wenn sie nicht iiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf} hinausgeht oder die {iber
dieses MaB hinaus beeintrichtigten Wohnungseigentiimer einverstanden sind. Das Maf} der von vornherein nicht
relevanten Beeintrachtigung entspricht dabei dem geltenden Recht (vergleiche § 22 Absatz 1 WEG-E); die
sprachliche Anpassung ist lediglich dem geénderten § 14 geschuldet. Allerdings kann sich die Beeintrachtigung
nicht mehr aus den Kosten einer baulichen Verdnderung oder ihren Folgekosten ergeben. Denn nach § 21 Absatz 1
WEG-E sind diese Kosten einschlieSlich der Folgekosten allein von dem bauwilligen Wohnungseigentiimer zu
tragen.

Bei Beeintrichtigungen, die tiber dieses Maf} hinausgehen, kommt es auf das Einverstdndnis der beeintrachtigten
Wohnungseigentiimer an. Der Entwurf spricht dabei bewusst von einem Einverstindnis, da es nicht um die Zu-
stimmung zu einem Rechtsgeschéft, sondern um das Einverstanden-Sein mit einem Rechtseingriff geht. Das Ein-
verstdndnis ist deshalb auch keine Willenserklarung, sondern eine rechtsgeschéftsahnliche Handlung. Eine be-
sondere Form fiir die Erklérung schreibt der Entwurf nicht vor; im Streitfall obliegt es dem Anspruchsteller, das
erforderliche Einverstéindnis darzulegen und zu beweisen.

Inhalt des Anspruchs ist ein Gestattungsbeschluss nach § 20 Absatz 1. Eine bauliche Verdnderung, durch die kein
Wohnungseigentiimer in rechtlich relevanter Weise beeintrichtigt wird, ist dem Bauwilligen daher durch Be-
schluss zu gestatten. Die Wohnungseigentiimer haben dabei — anders als nach § 20 Absatz 2 Satz 2 — kein Ermes-
sen, Uiber die Durchfiihrung der baulichen Verdnderung zu entscheiden. Ein solches Ermessen ist mangels rele-
vanter Beeintrichtigung nicht gerechtfertigt. Hinsichtlich des Verlangens gelten die Ausfiihrungen zu § 20 Ab-
satz 2 Satz 1 entsprechend.
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Der Anspruch kann im Wege einer Beschlussersetzungsklage durchgesetzt werden (§ 44 Absatz 1 Satz 2 WEG-
E). Der Klageantrag muss sich dabei auf eine konkrete bauliche Verdanderung samt der Art ihrer Durchfiihrung
beziehen; ein Ermessen des Gerichts hinsichtlich der Durchfiihrung 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 MaBBnahme keine rele-
vante Beeintrichtigung auslost. Im Falle der Anspruchskonkurrenz wird der Wohnungseigentiimer freilich seinen
Anspruch in der Regel auf § 20 Absatz 3 stiitzen, da er in dessen Rahmen mangels einer dem § 20 Absatz 2 Satz 2
entsprechenden Vorschrift frei iiber die Art der Durchfithrung der Mainahme entscheiden kann.

Zu § 20 Absatz 4

Baulichen Veridnderungen werden durch § 20 Absatz 4 zwei Grenzen gesetzt: Zum einen diirfen sie die Wohnan-
lage nicht grundlegend umgestalten; zum anderen diirfen sie keinen Wohnungseigentiimer ohne sein Einverstind-
nis gegeniiber anderen unbillig benachteiligen.

Ob eine bauliche Verinderung die Wohnanlage grundlegend umgestaltet, kann nur im Einzelfall unter Bertick-
sichtigung aller Umsténde 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 Mainahmen zu-
mindest typischerweise gar nicht anzunehmen sein. Insbesondere fiihrt nicht jede bauliche Verdnderung, die nach
dem geltenden § 22 Absatz 2 Satz 1 die Eigenart der Wohnanlage éndert, auch zu einer grundlegenden Umgestal-
tung. Der Begriff der grundlegenden Umgestaltung ist vielmehr enger zu verstehen als der Begriff der Anderung
der Eigenart im geltenden Recht. Dadurch soll die bauliche Verdnderung von Wohnungseigentumsanlagen er-
leichtert werden (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungsei-
gentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 447).

Das Verbot, einen Wohnungseigentiimer gegeniiber anderen unbillig zu benachteiligen, entspricht dem geltenden
§ 22 Absatz 2 Satz 1. Der dort verwendete Begriff der Beeintrachtigung wird lediglich aus sprachlichen Griinden
durch den Begriff der Benachteiligung ersetzt. Ein Verstof3 gegen dieses Verbot setzt zundchst voraus, dass einem
Wohnungseigentiimer Nachteile zugemutet werden, die bei wertender Betrachtung nicht durch die mit der bauli-
chen Verdnderung verfolgten Vorteile ausgeglichen werden. Dariiber hinaus ist notwendig, dass die bauliche Ver-
dnderung zu einer treuwidrigen Ungleichbehandlung der Wohnungseigentiimer fiihrt, indem die Nachteile einem
oder mehreren Wohnungseigentiimern in gréBerem Umfang zugemutet werden als den iibrigen Wohnungseigen-
tiimern. Dabei sind insbesondere die Belange behinderter Wohnungseigentiimer zu beriicksichtigen.

Bauliche Veridnderungen, die gegen § 20 Absatz 4 verstoflen, konnen nicht verlangt werden; Absatz 4 steht damit
insbesondere auch Anspriichen nach § 20 Absatz 2 und 3 entgegen. Ein Beschluss iiber eine bauliche Verdnde-
rung, die gegen § 20 Absatz 4 verstoBt, ist nicht nichtig, sondern nur auf Anfechtungsklage hin aufzuheben. § 20
Absatz 4 beschrinkt also nicht die durch § 20 Absatz 1 eingerdumte Beschlusskompetenz. Das verdeutlicht der
Wortlaut durch die Verwendung des Wortes ,,diirfen*. Soll dagegen die Beschlusskompetenz 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 iiber bau-
liche Verdnderungen nicht abschlieBend. Ein Beschluss kann deshalb auch aus anderen Griinden ordnungswidrig
sein. Bei der Bestimmung der Grenzen der ordnungsméBigen Verwaltung, die fiir einen Beschluss iiber bauliche
Verdnderungen gelten, sind jedoch die Wertungen von § 20 Absatz 4 zu beriicksichtigen. Demnach fiihrt das Mal3
der baulichen Veridnderung der Anlage erst dann zu einem Verstol3 gegen den Grundsatz der ordnungsméfigen
Verwaltung, wenn die Grenze der grundlegenden Umgestaltung iiberschritten ist. Bauliche Verdnderungen, die
dieses Mal nicht erreichen und mehrheitlich beschlossen werden, sind von der {iberstimmten Minderheit hinzu-
nehmen. Dies gilt insbesondere fiir Beeintrachtigungen des optischen Gesamteindrucks. Auch Beeintrichtigungen
anderer Wohnungseigentiimer widersprechen erst dann ordnungsméBiger Verwaltung, wenn Wohnungseigenti-
mer ohne ihr Einversténdnis unbillig gegeniiber anderen beeintridchtigt werden; unterhalb dieser Schwelle lie-
gende Beeintrichtigungen, die sich aus einer mehrheitlich beschlossenen baulichen Verdnderung ergeben, sind
zu tolerieren. Insbesondere kann der Ausschluss einzelner Wohnungseigentiimer von den Nutzungen der bauli-
chen Veranderungen nicht zur Ordnungswidrigkeit fithren; denn diese Folge trifft alle Wohnungseigentiimer, die
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die Kosten der baulichen Verdnderung nicht zu tragen haben (vergleiche § 21 Absatz 3 Satz 2 WEG-E). Ein Be-
schluss iiber eine bauliche Verdnderung ist deshalb auf Anfechtungsklage hin nur aufzuheben, wenn er gegen
§ 20 Absatz 4 verstofit oder unabhingig von dem Mal} der Verdnderung oder dem Maf} der Beeintriachtigung
ordnungsméfiger Verwaltung widerspricht.

Zu § 21 allgemein

§ 21 regelt Nutzungen und Kosten bei baulichen Verdnderungen des gemeinschaftlichen Eigentums. Die Vor-
schrift dient insbesondere dem Schutz derjenigen Wohnungseigentiimer, die eine bauliche Verdnderung ablehnen.
Nach § 20 WEG-E kann die bauunwillige Minderheit zwar grundsétzlich die bauliche Verdnderung als solche
nicht verhindern. Die Vorschriften {iber die Kostentragung und die Nutzungsziehung fithren aber zu einem ange-
messenen Interessenausgleich.

§ 21 unterscheidet drei verschiedene Arten von baulichen Verdnderungen:

—  bauliche Verdnderungen, die ein Wohnungseigentiimer selbst durchfiihrt oder die auf sein Verlangen durch
die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer durchgefiihrt werden (Absatz 1);

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

—  andere bauliche Verdnderungen (Absatz 3).

Wohnungseigentiimer, die einer baulichen Verdnderung nicht zugestimmt haben, miissen die damit verbundenen
Kosten nur tragen, wenn die bauliche Veréinderung die Anlage in einen zeitgeméfBen Zustand versetzt oder sich
die Kosten der baulichen Verdnderung innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisieren (Absatz 2 Satz 1).
Im Falle der Amortisation ist dies schon deshalb gerechtfertigt, weil alle Wohnungseigentiimer zumindest mittel-
fristig finanziell von der baulichen Verinderung profitieren. Aber auch die Beteiligung aller Wohnungseigentii-
mer an den Kosten baulicher Verdnderungen, die die Anlage in einen zeitgemiB3en Zustand versetzen, ist ange-
messen. Denn nur so kann verhindert werden, dass der Zustand von Wohnungseigentumsanlagen auf Dauer hinter
dem Zustand anderer Anlagen zuriickbleibt (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 Féllen miissen Kosten nur diejenigen
Wohnungseigentiimer tragen, die der baulichen Verdnderung zugestimmt haben (Absatz 3 Satz 1) oder denen die
bauliche Verdnderung gestattet wurde beziechungsweise auf deren Verlangen sie durchgefiihrt wurde (Absatz 1
Satz 1). Dadurch werden bauunwillige Wohnungseigentiimer vor finanziellen Uberlastungen geschiitzt, ohne dass
die bauliche Weiterentwicklung der Wohnungseigentumsanlage unnétig erschwert wird.

Die Befugnis zur Nutzungsziehung verlauft nach dem Entwurf parallel zur Kostentragungspflicht. Die Nutzungen
des baulich veridnderten gemeinschaftlichen Eigentums gebiihren deshalb nur denjenigen Wohnungseigentiimern,
die auch die Kosten der baulichen Verdnderung zu tragen haben (vergleiche Absatz 1 Satz 2, Absatz 2 Satz 2,
Absatz 3 Satz 2). Die iibrigen Wohnungseigentiimer sind demnach grundsitzlich auch vom Gebrauch ausge-
schlossen. Dies setzt allerdings voraus, dass ein exklusiver Gebrauch des baulich verdnderten gemeinschaftlichen
Eigentums iiberhaupt mdglich ist. Denn nicht jeder Vorteil, den ein Wohnungseigentiimer aufgrund der baulichen
Verdnderung genieft, ist rechtlich als Gebrauch im Sinne des § 21 einzuordnen. Ein Wohnungseigentiimer, der
etwa in den Genuss eines neu errichteten Zauns, eines iiberdachten Eingangsbereichs oder einer besonders gesi-
cherten Hauseingangstiir kommt, ohne dass er sich dem entziehen konnte, handelt daher nicht rechtswidrig und
ist auch nicht zur Kostentragung verpflichtet, wenn er der baulichen Verdnderung nicht zugestimmt hat.

Die Absitze 4 und 5 enthalten schlieBlich ergéinzende Regelungen: § 21 Absatz 4 rdumt jedem Wohnungseigen-
tiimer, der nicht berechtigt ist, Nutzungen zu ziehen, einen Anspruch ein, dies nachtraglich gegen angemessenen
Ausgleich und Kostenbeteiligung zu verlangen. Nach § 21 Absatz 5 kénnen die Wohnungseigentiimer eine ab-
weichende Verteilung der Kosten und Nutzungen beschlieB3en.

Zu § 21 Absatz 1

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

Nach § 21 Absatz 1 Satz 2 WEG-E gebiihren auch die Nutzungen nur dem kostentragungspflichtigen Wohnungs-
eigentiimer.

Der Entwurf sieht keine ausdriickliche Regelung fiir den Fall vor, dass eine bauliche Verdnderung mehreren Woh-
nungseigentiimern nach § 20 Absatz 1 Alternative 2 WEG-E gestattet worden ist oder mehrere Wohnungseigen-
tiimer eine bauliche Verdnderung gemeinschaftlich nach § 20 Absatz 2 WEG-E verlangt haben. Denn es ist selbst-
verstindlich, dass auch in diesem Fall das Verhéltnis der Miteigentumsanteile fiir die Verteilung der Kosten und
Nutzungen mafBigeblich ist. Fiir den Fall der nachtraglichen Gestattung ergibt sich dies sogar ausdriicklich aus
§ 21 Absatz 4 Satz 2 in Verbindung mit Absatz 3 WEG-E.

Zu § 21 Absatz 2 allgemein

Nach § 21 Absatz 2 Satz 1 haben alle Wohnungseigentiimer nach dem Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile (§ 16
Absatz 1 Satz 2) die Kosten einer baulichen Verdnderung zu tragen, die der Anpassung der Wohnungseigentums-
anlage an den zeitgeméfBen Zustand dient (Nummer 1), oder deren Kosten sich innerhalb eines angemessenen
Zeitraums amortisieren (Nummer 2). Dies gilt fiir alle Kosten, die auf der baulichen Verdanderung beruhen, also
nicht nur fiir die Baukosten, sondern insbesondere auch fiir die Folgekosten des Gebrauchs und der Erhaltung.

§ 21 Absatz 2 gilt nur vorbehaltlich des § 21 Absatz 1. Eine bauliche Verdnderung, die einem Wohnungseigentii-
mer gestattet wurde oder die er nach § 20 Absatz 2 verlangt hat und die fiir ihn von der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer durchgefiihrt wurde, ist deshalb nicht von § 21 Absatz 2 erfasst, auch wenn sie die dort genann-
ten Voraussetzungen erfiillt. Denn die Kostentragung durch alle Wohnungseigentiimer ist nur dann gerechtfertigt,
wenn die Entscheidung fiir die bauliche Verdnderung auf dem freien Entschluss der Mehrheit der Wohnungsei-
gentiimer beruht. Andernfalls bestiinde die Gefahr, dass ein einzelner Wohnungseigentiimer bauliche Verdnde-
rungen, die in den Anwendungsbereich von § 20 Absatz 2 fallen, auf Kosten aller Wohnungseigentiimer erzwin-
gen kann, zum Beispiel den Einbau eines Aufzugs, wenn ein solcher bei vergleichbaren Anlagen tiblich geworden
ist.

Zu § 21 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1

§ 21 Absatz 2 Satz 1 Nummer 1 ermdglicht es, bauliche Verdnderungen auf Kosten aller Wohnungseigentiimer
vorzunehmen, die der Anpassung an einen zeitgeméBen Zustand dienen. Denn Wohnungseigentumsanlagen sol-
len baulich nicht hinter vergleichbare Anlagen zuriickfallen. Der mit einer baulichen Verdnderung angestrebte
Zustand ist dafiir mit dem Zustand zu vergleichen, der bei Anlagen vergleichbarer Art in der Umgebung {iblich
ist. Soll mithilfe der baulichen Verdnderung lediglich dieser iibliche Zustand erreicht werden, sind die Kosten von
allen Wohnungseigentiimern zu tragen; soweit der {ibliche Zustand iibertroffen werden soll, sind die zusétzlichen
Kosten gemil § 21 Absatz 3 Satz 1 nur von denjenigen Wohnungseigentiimern zu tragen, die sie beschlossen
haben. Wenn etwa Balkone, Aufziige, ein bestimmter energetischer Standard oder die Ausstattung mit Lademog-
lichkeiten fiir elektrisch betriebene Fahrzeuge bei vergleichbaren Anlagen in der Umgebung {iblich geworden ist,
kénnen demnach entsprechende bauliche Verinderungen auf Kosten aller Wohnungseigentiimer durchgefiihrt
werden.

Der fiir die Ermittlung der Ublichkeit anzustellende Vergleich hat sich auf die der Art nach vergleichbaren Anla-
gen 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 Eigentiimerstruktur. Denn § 21 Absatz 2
Satz 1 Nummer 1 bezweckt gerade auch, dass der Zustand von Wohnungseigentumsanlagen baulich nicht hinter
den Zustand solcher Anlagen zuriickfillt, die nicht nach dem Wohnungseigentumsgesetz aufgeteilt sind (zum
Beispiel vermietete Gebdude im Eigentum eines einzelnen Eigentiimers).

Der Art nach vergleichbar sind Anlagen, die sich insbesondere im Hinblick auf Grofe und Nutzung dhneln. MaB-
stab ist dabei die jeweilige baulich-funktionale Einheit ungeachtet ihrer rechtlichen Zugehdrigkeit zu einem oder
mehreren Grundstiicken. Ein liberwiegend gewerblich genutztes Gebdude ist demnach etwa nicht mit einem rei-
nen Wohngebéude vergleichbar, ein Mehrfamilien- nicht mit einem Reihenhaus. Daran éndert sich auch dann
nichts, wenn mehrere Reihenhduser auf einem einzigen Grundstiick errichtet wurden und die dadurch entstehende
Mehrhausanlage insgesamt von dhnlich vielen Menschen wie das Mehrfamilienhaus bewohnt wird.
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Umgebung meint den rdumlichen Bereich, auf den sich der Vergleich erstreckt. Der Entwurf stellt dafiir weder
auf die Grenzen der politischen Gemeinde, noch auf einen bestimmten 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 iiberwiegenden Zahl der zu vergleichenden Anlagen vorzufinden ist.
Ob dies der Fall ist, wird im Streitfall regelméBig durch ein Gutachten zu ermitteln sein. Dabei ist zu beachten,
dass es sich bei der Ublichkeit um einen normativen Begriff im Sinne eines Erfahrungssatzes handelt, dessen
Inhalt der Richter von Amts wegen zu ermitteln hat (vergleiche etwa Rosenberg/Schwab/Gottwald, Zivilprozess-
recht, 18. Auflage 2018, § 112 Randnummer 11).

Zu § 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 amor-
tisieren miissen, wird nicht gesetzlich festgeschrieben. Die von der Rechtsprechung zur sogenannten modernisie-
renden Instandsetzung entwickelte Annahme, wonach der Zeitraum im Regelfall 10 Jahre betragen soll (BGH,
Urteil vom 14. Dezember 2012 — V ZR 224/11 Randnummer 10), ist nicht statisch zu iibertragen. Der Zeitraum
kann in Abhingigkeit von der konkreten Maflnahme auch iiberschritten werden, etwa um sinnvolle Maflnahmen
der energetischen Sanierung auf Kosten aller Wohnungseigentiimer zu ermdglichen.

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

Amortisieren miissen sich von vornherein nur die Aufwendungen, die andernfalls nicht anfallen wiirden. Tritt
eine bauliche Verdnderung an die Stelle einer sonst notwendigen Erhaltungsmafnahme, miissen sich also nur die
durch die bauliche Verdanderung entstehenden Mehrkosten amortisieren. Dadurch fiigen sich auch die Fille der
sogenannten modernisierenden Instandsetzung nahtlos in das System des Entwurfs ein. Eine modernisierende
Instandsetzung setzt begrifflich voraus, dass sich die dafiir notwendigen Kosten innerhalb eines angemessenen
Zeitraums amortisieren. Eine modernisierende Instandsetzung kann demnach — wie jede bauliche Verdnderung —
mit einfacher Mehrheit beschlossen werden (vergleiche § 20 Absatz 1 WEG-E); ihre Kosten sind von allen Woh-
nungseigentiimern zu tragen, wenn sich die Kosten innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisieren.

Zu § 21 Absatz 2 Satz 2

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

Zu § 21 Absatz 3

Auch bauliche Verdnderungen, die nicht von § 21 Absatz 1 und 2 erfasst sind, konnen mehrheitlich beschlossen
werden (vergleiche § 20 Absatz 1 WEG-E). Die Kosten solcher baulichen Verdnderungen haben nach § 21 Ab-
satz 3 aber nur diejenigen Wohnungseigentiimer zu tragen, die die bauliche Veridnderung beschlossen haben, also
bei der Abstimmung mit ,,Ja* gestimmt haben. Die Kostenverteilung unter diesen Wohnungseigentiimern erfolgt
nach dem Verhéltnis ihrer Miteigentumsanteile. Dies gilt fiir alle Kosten, die auf der baulichen Verdnderung be-
ruhen, also nicht nur fiir die Baukosten, sondern insbesondere auch fiir die Folgekosten fiir Gebrauch und Erhal-
tung.

Die Nutzungen sind entsprechend § 16 Absatz 1 WEG-E nach dem gleichen Verhéltnis wie die Kosten zu vertei-
len. Die Friichte stehen also den zur Kostentragung verpflichteten Wohnungseigentiimern im Verhiltnis ihrer
Miteigentumsanteile zu; nur diese Wohnungseigentiimer sind zum Mitgebrauch berechtigt.

Zu § 21 Absatz 4

Nach § 21 Absatz 4 Satz 1 kann jeder Wohnungseigentiimer verlangen, dass ihm nach billigem Ermessen gestattet
wird, Nutzungen zu ziehen, die ihm nach den gesetzlichen Vorschriften nicht gebiihren. Das gilt unabhéngig
davon, ob der Wohnungseigentiimer kraft Gesetzes (nach den Absétzen 1 oder 3) oder durch Beschluss (nach
Absatz 5) von der Nutzungsziehung ausgeschlossen ist. Der Anspruch erlaubt es insbesondere einem Wohnungs-
eigentiimer, der einer baulichen Verdnderung zunéchst nicht zugestimmt hat, seine Meinung nachtriglich zu &n-
dern. Auf diese Weise konnen die Vorteile baulicher Verdnderungen auch denjenigen Wohnungseigentiimern
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oder ihren Rechtsnachfolgern zugute kommen, die zunichst, etwa aus finanziellen Griinden, gegen sie gestimmt
haben.

Der Anspruch besteht jedoch nur unter der Einschrinkung, dass eine Teilhabe an den Nutzungen, insbesondere
dem Gebrauch, billigem Ermessen entspricht. Besondere Umsténde des Einzelfalls konnen den Anspruch deshalb
auch ausschlieBen. Dabei ist aber zu beriicksichtigen, dass Kapazititsprobleme fiir sich genommen dem Anspruch
regelméBig nicht entgegenstehen. Denn die Billigkeit verlangt eine Gleichbehandlung der Wohnungseigentiimer.
Diejenigen Wohnungseigentiimer, die die bauliche Verdnderung urspriinglich beschlossen haben, haben deshalb
grundsitzlich kein besseres Recht als ein Nachziigler; denn ungeachtet der zeitlichen Abfolge geht es um den
Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums. Entstehen durch den nachtraglichen Mitgebrauch eines Wohnungs-
eigentliimers Kapazitdtsprobleme, miissen diese nach allgemeinen Regeln geldst werden, etwa durch einen Be-
schluss, der regelt, wann welcher Wohnungseigentiimer das verdnderte gemeinschaftliche Eigentum gebrauchen
darf.

Der Anspruch ist auf die Fassung eines Beschlusses gerichtet, der dem Wohnungseigentiimer die Teilhabe an den
Nutzungen gegen angemessenen Ausgleich gestattet. § 21 Absatz 4 Satz 1 enthilt zugleich die dafiir notwendige
Beschlusskompetenz. Der Beschluss ist durch alle Wohnungseigentiimer zu fassen, nicht etwa nur durch die Woh-
nungseigentiimer, die schon nutzungsberechtigt sind, da er das gemeinschaftliche Eigentum betrifft. Prozessual
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 Nutzun-
gen teilzuhaben. § 21 Absatz 4 Satz 2 ordnet an, dass hinsichtlich des Umfangs § 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 verweist). Ihm steht zudem ein seinem Miteigentumsanteil entsprechender Anteil der Friichte zu
(vergleiche § 21 Absatz 3 Satz 2, der auf § 16 Absatz 1 Satz 1 und 2 verweist).

Zweitens ist der Wohnungseigentiimer, zu dessen Gunsten der Beschluss gefasst wurde, verpflichtet, einen ange-
messenen 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; fiir die zukunftsbezogenen Kosten gilt § 21 Absatz 3 Satz 1, der nach
§ 21 Absatz 4 Satz 2 entsprechend anwendbar ist. Im Ausgangspunkt bezieht sich der Ausgleich auf alle Kosten
(vor allem Baukosten und bisherige Betriebs- und Erhaltungskosten). Der MaB3stab der Angemessenheit gebietet
es aber regelméBig, den Wohnungseigentiimer nur an solchen Kosten aus der Vergangenheit zu beteiligen, die
sich zumindest mittelbar auch auf seine zukiinftigen Nutzungen der baulichen Verdnderung auswirken. Laufende
Betriebskosten sind daher regelmédBig nicht auszugleichen. Aus demselben Grund sind auch zwischenzeitliche
Verschlechterungen beim Ausgleich der angefallenen Herstellungskosten zu beriicksichtigen. Auf néhere gesetz-
liche Bestimmungen wird aufgrund der Vielgestaltigkeit der denkbaren Félle verzichtet. Der Ausgleich ist an die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu zahlen. Er kommt im Rahmen der Jahresabrechnung den Einheiten
derjenigen Wohnungseigentiimer zugute, die die auszugleichenden Kosten urspriinglich zu tragen hatten.

Drittens muss sich der Wohnungseigentiimer, dem die Nutzungsziehung gestattet wurde, an den Kosten beteili-
gen, die ab der Beschlussfassung anfallen. Dafiir gilt nach § 21 Absatz 4 Satz 2 die Vorschrift des § 21 Absatz 3
Satz 1 entsprechend. Maligeblich ist also das Verhéltnis seines Anteils zu den Anteilen der {ibrigen kostentra-
gungspflichtigen Wohnungseigentiimer.

Ungeachtet dieser gesetzlichen Verteilung der Kosten und Nutzungen bleibt es den Wohnungseigentiimern frei-
lich unbenommen, auch im Falle des § 21 Absatz 4 eine abweichende Verteilung nach § 21 Absatz 5 zu beschlie-
Ben 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 16sen,
die dadurch entstehen, dass bauliche Verdnderungen zeitlich gestaffelt durch unterschiedlich viele Wohnungsei-
gentlimer genutzt werden. So kann es etwa bei der Errichtung von Lademdglichkeiten fiir elektrisch betriebene
Fahrzeuge vorkommen, dass die bestehende Kapazitit der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Elektroin-
stallationen die Errichtung einer bestimmten Zahl von Ladevorrichtungen mit geringem finanziellen Aufwand
ermoglicht (zum Beispiel weil lediglich Leitungen verlegt und sogenannte Wallboxen angebracht werden miis-
sen). Sobald diese Schwelle aber erreicht ist, kann die sachgerechte Nutzung einer weiteren Ladevorrichtung mit
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erheblichen Kosten verbunden sein, weil eine grundlegende Aufriistung notwendig wird (zum Beispiel die Instal-
lation eines Lastmanagementsystems oder die Erweiterung der Hausanschlussleistung). Sobald die Aufriistung
erfolgt ist, ist die Errichtung einer bestimmten Zahl weiterer Ladevorrichtungen wiederum kostengiinstig moglich,
bis die Kapazitdtsgrenze erneut erreicht ist, und so weiter. § 21 Absétze 1 und 4 stellen sicher, dass die Kosten in
derartigen Fillen angemessen auf alle betroffenen Wohnungseigentiimer verteilt werden: Die Kosten der Aufriis-
tung hat zunédchst nach § 21 Absatz 1 die Gruppe der Wohnungseigentiimer zu tragen, die diese Mafnahme ver-
langt. Diese Gruppe besteht neben dem Wohnungseigentiimer, der die Schwelle {iberschreitet, aus allen Woh-
nungseigentiimern, die ihre Ladevorrichtung weiternutzen mochten und deshalb gemeinsam mit diesem die Auf-
rlistung verlangen (vergleiche auch die Begriindung zu § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2). Alle spéter hinzutreten-
den Wohnungseigentiimer haben zwar einen Anspruch darauf, das verbesserte Gemeinschaftseigentum nutzen zu
diirfen (§ 21 Absatz 4 Satz 1), miissen sich aber zugleich an den Kosten der Verbesserung beteiligen (§ 21 Ab-
satz 4 Satz 2).

Zu § 21 Absatz 5

Die Wohnungseigentiimer konnen nach § 21 Absatz 5 Satz 1 eine vom Gesetz abweichende Verteilung der Kosten
und Nutzungen beschlieSen. Durch einen solchen Beschluss diirfen nach § 21 Absatz 5 Satz 2 aber keinem Woh-
nungseigentiimer Kosten auferlegt werden, der nicht schon nach den gesetzlichen Vorschriften zur Kostentragung
verpflichtet ist. Demgemal diirfen die Kosten nur unter den ohnehin schon kostentragungspflichtigen Wohnungs-
eigentiimern nach einem anderen als dem gesetzlichen Schliissel verteilt werden. Unerheblich ist dabei, ob die
gesetzliche Kostentragungspflicht aus § 21 Absatz 1, 2, 3 oder 4 folgt. Ein VerstoB3 gegen § 21 Absatz 5 Satz 2
fiihrt nicht zur Nichtigkeit des Beschlusses, sondern nur dazu, dass dieser auf eine Anfechtungsklage hin aufzu-
heben ist. Das verdeutlicht der Wortlaut durch die Verwendung des Wortes ,,diirfen, wohingegen in Satz 1 zur
Begriindung der Beschlusskompetenz das Wort ,,konnen‘ verwendet wird (vergleiche auch die Begriindungen zur
§ 20 Absatz 4 und § 26 Absatz 1 Satz 2 WEG-E).

Diese Beschlusskompetenz ermdglicht es den Wohnungseigentiimern, Klarheit iiber die Verteilung der Kosten
und Nutzungen einer baulichen Verdnderung zu schaffen. Dafiir besteht ein Bediirfnis insbesondere dann, wenn
zwischen den Wohnungseigentiimern umstritten ist, ob eine bestimmte bauliche Verdnderung den Vorschriften
des Absatzes 2 oder des Absatzes 3 unterfillt, ob also alle Wohnungseigentiimer kostentragungspflichtig sind.
Geht die Mehrheit der Wohnungseigentiimer davon aus, dass § 21 Absatz 2 gilt, kann ein Beschluss gefasst wer-
den, der die Kosten und Nutzungen unter allen Wohnungseigentiimern verteilt. Die Wohnungseigentiimer, die
abweichend davon § 21 Absatz 3 fiir einschligig halten, konnen den Beschluss anfechten und so gerichtlich iiber-
priifen lassen, ob dies tatsdchlich der Fall ist. Andernfalls wird der Beschluss bestandskréftig und schafft dadurch
hinsichtlich der Verteilung der Kosten Rechtssicherheit.

Zu § 22
§ 22 enthilt die inhaltlich unverénderte Vorschrift des bisherigen § 22 Absatz 4 zum Wiederaufbau.

Zu Nummer 22 (§ 23)

Zu Buchstabe a (Absatz 1 Satz 2)

§ 23 Absatz 1 Satz 2 sieht eine Beschlusskompetenz zur Einfiihrung der Online-Teilnahme an der Versammlung
der Wohnungseigentiimer vor. Auf dieser Grundlage kann beschlossen werden, dass Wohnungseigentiimer im
Wege elektronischer Kommunikation an der Versammlung teilnehmen und sdmtliche oder einzelne ihrer Rechte
ganz oder teilweise ausiiben konnen. Die Beschlusskompetenz ermdglicht es aber nicht, die Prasenzversammlung
insgesamt zugunsten einer reinen Online-Versammlung abzuschaffen. Das Recht jedes Wohnungseigentiimers,
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 Entwick-
lungen nicht. Uber die Ausgestaltung ist deshalb zu beschlieBen, wobei sich die RechtmiBigkeit des Beschlusses
— wie stets — nach dem allgemeinen Grundsatz ordnungsméBiger Verwaltung richtet.
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Zu Buchstabe b (Absatz 3)

Bei Umlaufbeschliissen tritt die Textform im Sinne des § 126b BGB an die Stelle der Schriftform. Das er6ffnet
die Moglichkeit, Umlaufbeschliisse auch im Wege elektronischer Kommunikation zu fassen, zum Beispiel per E-
Mail, iiber Internetplattformen oder Apps.

Zu Nummer 23 (§ 24)

Zu Buchstabe a (Absatz 2)

Fiir das Einberufungsverlangen tritt nach § 24 Absatz 2 WEG-E die Textform im Sinne des § 126b BGB an die
Stelle der Schriftform. Das er6ffnet die Moglichkeit, ein solches Verlangen auch im Wege elektronischer Kom-
munikation zu stellen, zum Beispiel per E-Mail.

Zu Buchstabe b (Absatz 3)

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

Die Anderung in § 24 Absatz 3 schlieBt diese Liicke. Sie erdffnet die Mdglichkeit, dass ein Wohnungseigentiimer
durch Beschluss erméchtigt wird, die Versammlung einzuberufen. Eine solche Einberufungserméchtigung kon-
nen die Wohnungseigentiimer jederzeit ohne konkreten Anlass beschlieen. Das erscheint etwa in kleineren Ge-
meinschaften ohne Verwalter und Verwaltungsbeirat sinnvoll. Hier konnen die Wohnungseigentiimer in Zukunft
zum Beispiel auf der jéhrlichen Eigentiimerversammlung entscheiden, wer von ihnen zur néichsten Eigentii-
merversammlung einladen soll.

Dariiber ermoglicht die Vorschrift dem einzelnen Wohnungseigentiimer aber auch, eine Versammlung zu errei-
chen, wenn die Einberufung im Einzelfall pflichtwidrig unterbleibt. Denn in diesen Féllen folgt aus dem Anspruch
jedes Wohnungseigentiimers auf ordnungsméfige Verwaltung (§ 18 Absatz 1 Nummer 1 WEG-E), dass ein Er-
méachtigungsbeschluss nach § 24 Absatz 3 gefasst wird, um die Einberufung einer Versammlung zu ermdglichen.
Dieser Anspruch kann im Wege der Beschlussersetzungsklage (§ 44 Absatz 1 Satz 2 WEG-E) durchgesetzt wer-
den.

Zu Buchstabe ¢ (Absatz 4 Satz 2)

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

Zu Buchstabe d (Absatz 6)

Zu Doppelbuchstabe aa (Satz 1)

Die Niederschrift ist unverziiglich nach Beendigung der Versammlung zu erstellen. Das entspricht der herrschen-
den Ansicht zum geltenden Recht (vergleiche etwa Héublein, in: Staudinger, WEG, 2018, § 24 Randnummer
241). Damit wird gewéhrleistet, dass insbesondere Wohnungseigentiimer, die bei der Versammlung nicht anwe-
send waren, die Moglichkeit haben, sich rasch {liber die gefassten Beschliisse zu informieren.

Zu Doppelbuchstabe bb (Satz 3 — alt —)

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

Zu Buchstabe e (Abséitze 7 und 8 — alt —)

Die Beschlusssammlung regelt der Entwurf in § 25 Absatz 5 und nicht mehr in § 24. Denn § 24 betrifft die Ver-
sammlung der Wohnungseigentiimer und die dort gefassten Beschliisse, wéhrend in die Beschlusssammlung auch
Umlaufbeschliisse gemiB § 23 Absatz 3 und bestimmte Urteile aufzunehmen sind.
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Zu Nummer 24 (§ 25)

Zu Buchstabe a (Uberschrift)

Die geédnderte Ubergchrift macht deutlich, dass § 25 nur die Vorgaben fiir die Beschlussfassung regelt, nicht aber
— wie die geltende Uberschrift nahelegt — umfassend die Voraussetzungen und Rechtsfolgen eines Beschlusses.
Zudem weist sie auf die in Absatz 5 enthaltenen Vorgaben zur Beschlusssammlung hin.

Zu Buchstabe b (Absatz 1)

Der in sprachlicher Anlehnung an § 32 Absatz 1 Satz 3 BGB und § 47 Absatz 1 GmbHG neugefasste § 25 Ab-
satz 1 stellt zweierlei klar: Zum einen geniigt fiir die Beschlussfassung aufgrund der Vorschriften des WEG stets
die einfache Mehrheit; erhohte Quoren sind gesetzlich 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: Staudinger, WEG, 2018, § 25
Randnummer 16).

Zu Buchstabe ¢ (Absitze 3 und 4 — alt —; Absatz 3 — neu -)

Die geltenden Absétze 3 und 4 regeln die Beschlussfahigkeit der Versammlung. Diese Vorschriften werden auf-
gehoben. Nach dem Entwurf ist damit jede Versammlung beschlussfdhig, unabhéngig davon, wie viele Woh-
nungseigentiimer an ihr teilnehmen. Dadurch wird die Funktionsfihigkeit der Verwaltung gestirkt (vergleiche
den Abschlussbericht der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019,
430, 450 £.).

Der neue § 25 Absatz 3 schreibt in Anlehnung an § 47 Absatz 3 GmbHG fiir Vollmachten die Textform im Sinne
des § 126b BGB vor. Dadurch werden unnétige Unsicherheiten iiber die Vertretungsverhéltnisse in der Versamm-
lung beseitigt. Es ist dem einzelnen Wohnungseigentiimer zumutbar, im Vertretungsfall eine Vollmacht in Text-
form zu erteilen; notfalls ist dies sogar noch wihrend der Versammlung méglich (zum Beispiel per E-Mail oder
anderer elektronischer Nachricht). Die Vorschrift verhindert zudem, dass die Stimme eines wirksam bevollméach-
tigten Vertreters nur deshalb unbeachtlich ist, weil sie nach § 174 Satz 1 BGB zuriickgewiesen wurde. Denn § 25
Absatz 3 WEG-E geht § 174 Satz 1 BGB als Sondervorschrift vor, sodass eine in Textform vorgelegte Vollmacht
nicht mehr nach dieser Vorschrift zuriickgewiesen werden kann.

Ob eine Vollmacht, die nicht in Textform erteilt wurde, unwirksam ist oder nur zur Zuriickweisung berechtigt, ist
im Rahmen des § 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 § 25 Absatz 3 WEG-E keine Stellung; ihre Kldrung bleibt der Recht-
sprechung iiberlassen.

Zu Buchstabe d (Absatz 4)

Der geltende Absatz 5 wird Absatz 4. Sein Wortlaut wird an die gednderten Verfahrensvorschriften der §§ 43 ff.
WEG-E angepasst. Diese sehen vor, dass an Rechtsstreitigkeiten in der Regel nicht mehr die einzelnen Woh-
nungseigentiimer als Parteien beteiligt sind, sondern die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.

Zu Buchstabe e (Absatz 5)

Absatz 5 enthilt Vorgaben fiir die Aufbewahrung von Niederschriften {iber Beschliisse und von Urteilen in Be-
schlussklagen. Dadurch wird sichergestellt, dass die in der Gemeinschaft geltenden Regeln auf Dauer dokumen-
tiert werden. Die den Vorgaben des Absatzes 5 entsprechende Sammlung der Niederschriften und Urteile tritt an
die Stelle der Beschlusssammlung nach § 24 Absatz 7 und 8 des geltenden Rechts. Konzeptionell sieht der Ent-
wurf keine neben die Sammlung der Niederschriften und Urteile tretende, separate Beschlusssammlung mehr vor.
Notwendig und ausreichend ist eine den Vorgaben des Absatzes 5 entsprechende Sammlung der Niederschriften
und Urteile; diese Sammlung nennt der Entwurf, wie sich aus der Uberschrift ergibt, Beschlusssammlung.

Satz 1 begriindet die Pflicht, Niederschriften iiber Beschliisse und bestimmte Urteile in Textform aufzubewahren.
Diese Pflicht bezieht sich sowohl auf die Niederschriften iiber die in einer Versammlung gefassten Beschliisse im
Sinne des § 24 Absatz 6 als auch auf die Niederschriften {iber sogenannte Umlaufbeschliisse im Sinne des § 23
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Absatz 3 sowie Urteile in Verfahren tiber Anfechtungs-, Nichtigkeits- und Beschlussersetzungsklagen. Der Text-
form im Sinne des § 126b BGB geniigt eine Aufbewahrung in Papierform. Ausreichend ist es aber auch, wenn
die in der Form des § 24 Absatz 6 errichteten Niederschriften eingescannt und elektronisch aufbewahrt werden.

Satz 2 sieht vor, dass bestimmte Beschliisse und Urteile hervorzuheben sind. Hierbei handelt es sich um Kosten-
beschliisse nach § 16 Absatz 2 Satz 2 und § 21 Absatz 5 Satz 1 WEG-E sowie Urteile, die solche Beschliisse
aufheben, ihre Nichtigkeit feststellen oder sie ersetzen. Denn solche Beschliisse und Urteile sind fiir die Gemein-
schaft typischerweise von besonderer Bedeutung, weil sie bei der Erstellung von Wirtschaftsplanen und Jahres-
abrechnungen beriicksichtigt werden miissen. Hinsichtlich der Art und Weise der Hervorhebung macht der Ent-
wurf keine Vorgaben. Die Hervorhebung muss geeignet sein, den Wohnungseigentiimern rasch einen Uberblick
iiber den Bestand der relevanten Beschliisse und Urteile zu verschaffen. Die Hervorhebung kann deshalb etwa
durch farbliche Markierung, eine separat gefiihrte Liste oder, bei elektronischer Aufbewahrung, durch eine tech-
nische Losung erfolgen, die ein schnelles Auffinden ermoglicht.

Die Pflicht zur Fiihrung der Beschlusssammlung trifft die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und ist durch
den Verwalter zu erfiillen.

Zu Nummer 25 (§ 26 Absatz 1)

Zu Buchstabe a (Satz 1)

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

Zu Buchstabe b (Satz 2)

Ein VerstoB gegen § 26 Absatz 1 Satz 2 fiihrt nach herrschender Meinung zur zumindest teilweisen Nichtigkeit
des Bestellungsbeschlusses, weil die Vorschrift die Beschlusskompetenz 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 § 20 Absatz 4 und § 21 Absatz 5 WEG-E).

Zu Buchstabe ¢ (Siatze 3 und 4 — alt -)

Der geltende § 26 Absatz 1 Satz 3, der es erlaubt, die Abberufung des Verwalters auf das Vorliegen eines wich-
tigen Grundes zu beschrinken, wird aufgehoben. Denn ein berechtigtes Interesse, die Abberufung des Verwalters
als Organ der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu beschrianken, ist nicht ersichtlich. Vielmehr sollen die
Wohnungseigentiimer stets die Moglichkeit haben, sich von einem Verwalter zu trennen, wenn sie das Vertrauen
in ihn verloren haben. Von der Abberufung als Organ unabhingig ist freilich der Vergiitungsanspruch des Ver-
walters; er richtet sich nach den diesbeziiglichen vertraglichen Vereinbarungen.

Als Folgednderung wird auch der geltende § 26 Absatz 1 Satz 4 aufgehoben. Der Fiktion eines wichtigen Grundes
bedarf es nicht mehr.

Zu Buchstabe d (Satz 3 — neu -)

Der Wortlaut des neuen § 26 Absatz 1 Satz 3 wird an die Aufthebung der geltenden Sitze 3 und 4 angepasst. § 26
Absatz 1 Satz 3 WEG-E steht damit jeglicher Beschrankung der Bestellung oder Abberufung des Verwalters ent-
gegen. Demnach darf die Bestellung eines Verwalters erst Recht nicht generell ausgeschlossen sein. Einer zusitz-
lichen Vorschrift, die dies — wie der geltende § 20 Absatz 2 — besonders anordnet, bedarf es nicht.

Zu Nummer 26 (§§ 27 bis 29)

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

Zu § 27 allgemein

§ 27 regelt die grundlegenden Aufgaben und Befugnisse des Verwalters. Dabei geht es allein um die Entschei-
dungsbefugnisse und Handlungspflichten im Innenverhaltnis. Die Vertretungsmacht des Verwalters wird ab-
schlieBend durch § 9b WEG-E geregelt.

Anders als das geltende Recht verzichtet der Entwurf darauf, die einzelnen Aufgaben und Befugnisse des Ver-
walters in einem abschliefenden Katalog aufzuzihlen. Denn eine sachgerechte Beschreibung der Aufgaben und
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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 effi-
ziente Verwaltung verlangen vielmehr eine gesetzliche Verteilung der Zustandigkeiten, die dem Einzelfall gerecht
wird. Der Entwurf sieht deshalb anstelle eines Katalogs einzelner Aufgaben und Befugnisse vor, dass der Ver-
walter fiir die MaBBnahmen, iiber die eine Beschlussfassung durch die Wohnungseigentiimer nicht geboten ist
(Absatz 1 Nummer 1), und fiir dringliche Malnahmen (Absatz 1 Nummer 2) zustindig ist. Zugleich rdumt er den
Wohnungseigentiimern die Befugnis ein, die Kompetenzen des Verwalters einzuschrianken und zu erweitern (Ab-
satz 2). Dieses System gewdhrleistet eine effiziente Verwaltung, die den Bediirfnissen der konkreten Anlage ge-
recht wird (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigen-
tumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 442).

Uber MafBnahmen, die nicht nach § 27 Absatz 1 oder 2 dem Verwalter zugewiesen sind, entscheiden die Woh-
nungseigentiimer durch Beschluss (vergleiche § 19 Absatz 1 WEG-E). Diese Beschliisse hat der Verwalter zu
vollziehen. Das ergibt sich bereits aus seiner Funktion als Vollzugsorgan der rechtsfihigen Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer. Einer ausdriicklichen gesetzlichen Erwéhnung dieser Vollzugspflicht bedarf es daher
nicht. Das zeigt sich auch daran, dass der Verwalter auch nach geltendem Recht verpflichtet ist, Vereinbarungen
zu vollziehen (vergleiche Jacoby, in: Staudinger, WEG, 2018, § 27 Randnummer 27), obwohl dies nicht aus-
driicklich angeordnet ist.

Zu § 27 Absatz 1

Nach § 27 Absatz 1 ist der Verwalter fiir Mainahmen, iiber die eine Beschlussfassung durch die Wohnungseigen-
tiimer nicht geboten ist (Nummer 1), und fiir dringliche Malnahmen (Nummer 2) zusténdig.

Eine Beschlussfassung durch die Wohnungseigentiimer ist nicht geboten im Sinne von Nummer 1, wenn aus Sicht
eines durchschnittlichen Wohnungseigentiimers eine Entscheidung durch die Versammlung aufgrund ihrer gerin-
gen Bedeutung fiir die Gemeinschaft nicht erforderlich ist. MaBstab ist dabei stets die konkrete Wohnungseigen-
tumsanlage. Mit der GroBe der Anlage wichst demnach in der Regel der Kreis der MaBnahmen, die der Verwalter
eigenverantwortlich treffen kann und muss. In der Regel sind jedenfalls diejenigen Maflnahmen, deren Erledigung
der geltende § 27 Absatz 1 Nummer 2, 4, 5 und 6 dem Verwalter zuweist, von Nummer 1 erfasst. Je nach Grof3e
der Anlage und Art der regelméafig anfallenden Mafinahmen kann aber etwa auch die Erledigung von Reparaturen
oder der Abschluss von Versorgungs- oder Dienstleistungsvertrigen zum Kreis der Maflnahmen nach Nummer 1
gehoren. Das Gleiche gilt fiir die gerichtliche Durchsetzung von Hausgeldforderungen.

Nummer 2 erfasst die Maflnahmen, {iber die eine Beschlussfassung durch die Wohnungseigentiimer zwar an sich
geboten im Sinne von Nummer 1 ist, die aber eine rasche Entscheidung verlangen, um einen Nachteil zu verhin-
dern. Der Nachteil kann ein rechtlicher oder ein tatsichlicher sein. Die Wahrung einer Frist ist nur deshalb ge-
nannt, weil es sich um den praktisch hiufigsten Fall handelt, in dem ein Rechtsnachteil verhindert werden soll.
Nummer 2 erfasst damit insbesondere auch die Fiihrung eines Prozesses fiir die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer, soweit eine Befassung der Versammlung der Wohnungseigentiimer aufgrund der einzuhaltenden Fris-
ten nicht moglich ist.

Zu § 27 Absatz 2

§ 27 Absatz 2 sieht die Mdglichkeit vor, durch Beschluss Aufgaben und Befugnisse auf den Verwalter zu iiber-
tragen beziehungsweise seine gesetzlichen Aufgaben und Befugnisse nach Absatz 1 zu beschrinken. Die Woh-
nungseigentiimer haben damit die Mdglichkeit, diejenigen Malnahmen selbst zu definieren, deren Erledigung sie
in die Verantwortung des Verwalters legen wollen. Dazu konnen sie etwa Wertgrenzen oder MaBBnahmenkataloge
aufstellen. Zugleich konnen sie dem Verwalter aber auch Maflnahmen im Einzelfall entziehen oder ihm zuweisen.
Denkbar ist es auch, einzelne Handlungen des Verwalters (zum Beispiel Zahlungen ab einem bestimmten Betrag)
von der Zustimmung eines Wohnungseigentiimers oder eines Dritten abhéngig zu machen.

Ein auf Grundlage von § 27 Absatz 2 gefasster Beschluss betrifft aber stets nur das Innenverhéltnis; die Vertre-
tungsmacht des Verwalters ist aus Griinden der Rechtssicherheit nach § 9b Absatz 1 Satz 3 WEG-E unbeschrink-
bar.



Drucksache 19/18791 ~76 - Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode

Zu § 28 allgemein

Mit der Neufassung der Vorschriften fiir den Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung in § 28 werden drei Ziele
verfolgt (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-Lénder-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentums-
gesetzes, ZWE 2019, 430, 456 ft.):

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

Zweitens soll die Zahl der in der Praxis hdufigen Streitigkeiten {iber den Wirtschaftsplan und die Jahresabrech-
nung verringert werden. Dafiir wird der Beschlussgegenstand jeweils auf die Zahlungspflichten reduziert. Fiir den
Erfolg einer Anfechtungsklage geniigt es deshalb nicht mehr, dass lediglich einzelne Teile des Wirtschaftsplans
oder der Jahresabrechnung fehlerhaft sind, solange sich dieser Fehler nicht auf die Zahlungspflicht der Woh-
nungseigentiimer auswirkt.

Drittens soll die Kenntnis der Wohnungseigentiimer iiber die wirtschaftliche Lage der Gemeinschaft durch den
neu geschaffenen Vermogensbericht gestirkt werden (vergleiche Absatz 3).

Regelungstechnisch sind Absatz 1 (Wirtschaftsplan) und Absatz 2 (Jahresabrechnung) parallel aufgebaut: Satz 1
regelt jeweils den Beschlussgegenstand und begrenzt diesen auf die Zahlungspflicht. Satz 2 schreibt vor, welche
Informationen den Wohnungseigentiimern im Rahmen der Beschlussvorbereitung zur Verfiligung gestellt werden
miissen. Durch dieses System wird klar zwischen Beschlussgegenstand (jeweils Satz 1) und Beschlussvorberei-
tung (jeweils Satz 2) unterschieden. Dadurch wird deutlich gemacht, dass nicht jeder Fehler in der Beschlussvor-
bereitung den Beschluss selbst fehlerhaft macht.

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

Zu § 28 Absatz 1 Satz 1

§ 28 Absatz 1 Satz 1 regelt den Gegenstand des Beschlusses iiber den Wirtschaftsplan. Gegenstand dieses Be-
schlusses sind die Vorschiisse zur Kostentragung und zu den nach § 19 Absatz 2 Nummer 4 WEG-E oder durch
Beschluss vorgesehenen Riicklagen; Beschlussgegenstand sind also nur die diesbeziiglichen Zahlungspflichten.
Das zugrundeliegende Zahlenwerk, aus dem der Betrag dieser Zahlungspflichten abgeleitet wird, ist dagegen nicht
Gegenstand des Beschlusses, sondern dient nur seiner Vorbereitung (vergleiche § 28 Absatz 1 Satz 2 WEG-E).

Der Wortlaut nimmt keinen Bezug auf ein Kalenderjahr. Erfasst sind damit sowohl die regelmaBig fallig werden-
den Zahlungspflichten auf den Wirtschaftsplan als auch Sonderumlagen, die als Nachtrag zum Wirtschaftsplan
beschlossen werden. Der Wortlaut steht auch der Fassung von Beschliissen nicht entgegen, die fiir mehrere Jahre
oder bis zur Beschlussfassung iiber den ndchsten Wirtschaftsplan fortgelten sollen. Ob sich ein konkreter Be-
schluss nur auf ein Kalenderjahr bezieht oder dariiber 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 iiber weitere Riicklagen —
neben der gesetzlich vorgesehenen Erhaltungsriicklage — beschlossen werden kann; die dafiir notwendige Be-
schlusskompetenz ergibt sich bereits aus § 19 Absatz 1 WEG-E.

Zu § 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 des-
halb auch dann, wenn ein Beschluss nach Satz 1 fiir mehrere Jahre oder bis zur ndchsten Beschlussfassung fort-
gelten soll. Denn der jihrlich vorzulegende Wirtschaftsplan soll die Wohnungseigentiimer gerade in die Lage
versetzen, einen neuen Beschluss zu fassen beziehungsweise einen bereits gefassten Beschluss abzuéndern.

Der Wirtschaftsplan muss zunéchst die nach Satz 1 zu beschlieBenden Zahlungspflichten enthalten, also die je-
weiligen Vorschiisse zur Kostentragung und zu den nach § 19 Absatz 2 Nummer 4 WEG-E oder durch Beschluss
vorgesehenen Riicklagen. Dartiber hinaus muss der Wirtschaftsplan die voraussichtlichen Einnahmen und Aus-
gaben enthalten.



Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode -77 - Drucksache 19/18791

Wird gegen die Beschlussvorbereitungspflicht aus Satz 2 verstoflen, beschlieBen die Wohnungseigentiimer aber
dennoch nach Satz 1 iiber die dort genannten Zahlungspflichten, macht allein dies den Beschluss nicht fehlerhaft.

Zu § 28 Absatz 2
§ 28 Absatz 2 befasst sich mit der Jahresabrechnung.

Zu § 28 Absatz 2 Satz 1

§ 28 Absatz 2 Satz 1 regelt den Gegenstand des Beschlusses iiber die Jahresabrechnung. Gegenstand dieses Be-
schlusses ist die Einforderung von Nachschiissen oder die Anpassung beschlossener Vorschiisse. Beschlussge-
genstand sind also nur Zahlungspflichten, die zum Ausgleich einer Unter- oder Uberdeckung aus dem Wirtschafts-
plan erforderlich sind.

Damit wird zum einen klargestellt, dass das zugrundeliegende Zahlenwerk, aus dem der Betrag dieser Zahlungs-
pflichten abgeleitet wird, nicht Gegenstand des Beschlusses ist, sondern nur seiner Vorbereitung dient (verglei-
che § 28 Absatz 2 Satz 2).

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

Fiir den Fall der Unterdeckung stellt § 28 Absatz 2 Satz 1 im Einklang mit der Rechtsprechung des Bundesge-
richtshofs klar, dass der Beschluss iiber die Jahresabrechnung anspruchsbegriindend nur hinsichtlich des auf den
einzelnen Wohnungseigentiimer entfallenden Betrags ist, welcher die im Rahmen des Wirtschaftsplans beschlos-
senen Vorschiisse iibersteigt (Urteil vom 1. Juni 2012 — V ZR 171/11 Randnummer 20). Dieser Betrag wird als
Nachschuss bezeichnet.

Fiir den Fall der Uberdeckung ist iiber die Anpassung der beschlossenen Vorschiisse und nicht etwa iiber davon
losgeloste Riickzahlungen zu beschlieBen. Dem ist zu entnehmen, dass eine Riickzahlung ausscheidet, soweit
Vorschiisse nicht erbracht wurden. Insbesondere im Fall der VerduBerung erwirbt der Erwerber deshalb keinen
Riickzahlungsanspruch, wenn der VerduBlerer die Vorschiisse nicht gezahlt hat (so bereits zum geltenden Recht
Haublein, in: Staudinger, WEG, 2018, § 28 Randnummern 221 ff.).

Zu § 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 zunéchst die nach Satz 1 zu beschlieBenden Zahlungs-
pflichten enthalten, also die einzufordernden Nachschiisse beziehungsweise die Anpassung der beschlossenen
Vorschiisse. Dariiber hinaus muss die Jahresabrechnung die Einnahmen und Ausgaben enthalten.

Wird gegen die Beschlussvorbereitungspflicht aus Satz 2 verstoBBen, beschliefen die Wohnungseigentiimer aber
dennoch nach Satz 1 {iber die dort genannten Zahlungspflichten, macht allein dies den Beschluss nicht fehlerhaft.

Zu § 28 Absatz 3

§ 28 Absatz 3 schafft einen Informationsanspruch eines jeden Wohnungseigentiimers gegeniiber der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer, der durch den Verwalter zu erfiillen ist. Die Wohnungseigentiimer sollen
dadurch ein moglichst genaues Bild iiber die wirtschaftliche Lage der Gemeinschaft erhalten.

Der Vermogensbericht muss zum einen den Stand der Erhaltungsriicklage (§ 19 Absatz 2 Nummer 4 WEG-E)
und etwaiger durch Beschluss vorgesehener Riicklagen enthalten. Anzugeben ist jeweils der Ist-Stand des tatsach-
lich vorhandenen Vermogens, das fiir die Erhaltung beziehungsweise andere Zwecke reserviert ist; offene Forde-
rungen oder zur Liquiditdtssicherung umgewidmete Mittel sind insoweit nicht anzugeben. Der Stand der Riickla-
gen ist ungeachtet seiner Hohe anzugeben. Hierin liegt auch der Grund, warum das Gesetz die Riicklagen aus-
driicklich erwihnt, obwohl sie begrifflich bereits vom Gemeinschaftsvermdgen erfasst werden.

Daneben muss der Vermdgensbericht eine Aufstellung des wesentlichen Gemeinschaftsvermogens enthalten. Das
wesentliche Vermogen umfasst insbesondere:

— alle Forderungen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer gegen einzelne Wohnungseigentiimer und
Dritte (insbesondere Hausgeldschulden einschlieflich offener Forderungen zu Riicklagen);
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—  alle Verbindlichkeiten (vor allem Bankdarlehen);
—  sonstige Vermogensgegenstinde (etwa Brennstoffvorréte).
Stichtag ist jeweils der Ablauf des Kalenderjahres.

Das Vermogen ist dabei lediglich aufzustellen, also zu benennen. Die einzelnen Vermdgensgegenstdnde miissen
nicht bewertet werden; Geldforderungen und -verbindlichkeiten sind betragsmiBig anzugeben. In den Vermo-
gensbericht miissen nur die wesentlichen Vermdgensgegenstinde aufgenommen werden. Unwesentlich sind Ver-
mogensgegenstinde, die fiir die wirtschaftliche Lage der Gemeinschaft unerheblich sind. Eine betragsmafige
Grenze sieht der Entwurf hierfiir nicht vor; sie hangt insbesondere von der Grofle der Gemeinschaft ab.

Der Vermogensbericht ist jedem Wohnungseigentiimer zur Verfligung 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 Wohnungseigentlimer kdnnen nach § 19 Absatz 1 WEG-E
iiber die Art der Zurverfiigungstellung beschlieflen.

Wird der Anspruch aus § 28 Absatz 3 gar nicht oder mangelhaft erfiillt, hat jeder Wohnungseigentiimer einen
Anspruch gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, dass ihm der Vermogensbericht erstmals oder be-
richtigt zur Verfiigung gestellt wird. Die Beschliisse iiber den Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung werden
dadurch aber nicht fehlerhaft.

Zu § 29 allgemein

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

Zu § 29 Absatz 1

Der geltende § 29 Absatz 1 Satz 2 schreibt vor, dass der Verwaltungsbeirat aus drei Wohnungseigentiimern be-
stehen muss. BeschlieBen die Wohnungseigentiimer eine hiervon abweichende Mitgliederzahl, ist der Beschluss
nach der Rechtsprechung auf Anfechtungsklage hin aufzuheben (BGH, Urteil vom 5. Februar 2010 — V ZR
126/09). Diese Rechtslage wird dem Bediirfnis der Praxis nicht gerecht, die Zahl der Beiratsmitglieder flexibel
durch Beschluss festlegen zu kdnnen (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Re-
form des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 454).

§ 29 Absatz 1 Satz 1 sieht daher vor, dass die Wohnungseigentiimer iiber die Zahl der Mitglieder des Verwal-
tungsbeirats beschlieBen kdnnen. Es kann auch nur ein Wohnungseigentiimer zum alleinigen Mitglied des Ver-
waltungsbeirats bestellt werden; er ist dann automatisch dessen Vorsitzender. Besteht der Verwaltungsbeirat aus
mehreren Mitglieder, ist nach Satz 2 ein Vorsitzender und ein Stellvertreter zu bestimmen. Wer dies bestimmt,
ordnet der Entwurf bewusst nicht an. Die Wohnungseigentiimer konnen durch Beschluss entscheiden; andernfalls
erfolgt die Bestimmung durch die Mitglieder des Verwaltungsbeirats.

§ 29 Absatz 1 Satz 3, der die Einberufung des Verwaltungsbeirats regelt, entspricht dem geltenden § 29 Absatz 4.

Zu § 29 Absatz 2

§ 29 Absatz 2 Satz 1 bestimmt, dass der Verwaltungsbeirat den Verwalter bei der Durchfiihrung seiner Aufgaben
unterstiitzt; dies entspricht dem geltenden § 29 Absatz 2.

§ 29 Absatz 2 Satz 2 regelt, dass Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung vor der Beschlussfassung vom Verwal-
tungsbeirat gepriift und mit einer Stellungnahme versehen werden sollen. Die Vorschrift entspricht insoweit dem
geltenden § 29 Absatz 3, dessen Wortlaut aber an den gednderten § 28 angepasst wird. Nicht ibernommen wird
dagegen der geltende § 29 Absatz 3, soweit er sich auf Rechnungslegungen und Kostenanschlége bezieht. Soweit
Rechnungen und Kostenanschlige als Grundlage fiir die Erstellung des Wirtschaftsplans oder der Jahresabrech-
nung dienen, sind sie unveréndert Gegenstand der Priifung durch den Verwaltungsbeirat. Eine dariiber hinausge-
hende Priifung dieser Zahlenwerke durch den Verwaltungsbeirat ist zum einen praktisch nicht von Relevanz; sie
konnte zum anderen auch zu einer Uberlastung des Verwaltungsbeirats mit der Konsequenz fiihren, interessierte
Wohnungseigentiimer von einer Mitgliedschaft im Beirat abzuschrecken. Die Informationsrechte des Verwal-
tungsbeirats werden dadurch nicht eingeschriankt. Jedes Mitglied hat, wie jeder Wohnungseigentiimer auch, einen
Anspruch auf Einsichtnahme in die Verwaltungsunterlagen nach § 18 Absatz 4 WEG-E.
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Zu § 29 Absatz 3

§ 29 Absatz 3 sieht vor, dass die Mitglieder des Verwaltungsbeirats nur Vorsatz und grobe Fahrléssigkeit zu ver-
treten haben, wenn sie unentgeltlich titig werden. Damit soll die Bereitschaft gefordert werden, sich unentgeltlich
als Mitglied des Verwaltungsbeirats zu engagieren (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-Lénder-Arbeits-
gruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430, 456).

Zu Nummer 27 (Abschnitt 5)
Der geltende 4. Abschnitt wird Abschnitt 5.

Zu Nummer 28 (§ 30)
§ 30 hat bislang keine amtliche Uberschrift und erhilt deshalb die Uberschrift ,, Wohnungserbbaurecht*.

Zu Nummer 29 (Teil 2)
Die Anpassung der Nummerierung ist aus rechtsformlichen Griinden notwendig.

Zu Nummer 30 (§ 32 Absatz 2 Siitze 4 bis 7 — alt —)
§ 32 Absatz 2 Satz 4 bis 7 wird aus den gleichen Griinden wie § 7 Absatz 4 Satz 3 bis 6 aufgehoben.

Zu Nummer 31 (Teil 3 — §§ 43 bis 45)
Zu Teil 3 allgemein

Seit der WEG-Novelle 2007 gelten die allgemeinen Vorschriften des Zivilprozessrechts grundsétzlich auch fiir
Verfahren in Wohnungseigentumssachen. Davon abweichende Vorschriften enthalten jedoch die geltenden §§ 43
ff. WEG, die zum grof3en Teil ihre Wurzeln im Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit haben, dem Wohnungs-
eigentumssachen bis dahin unterlagen. Diese von den Grundsétzen des Zivilprozessrechts abweichenden Rege-
lungen haben sich in weiten Teilen in der Praxis nicht bewéhrt und zudem schwierige rechtliche Fragen aufge-
worfen (siche etwa Jacoby, ZMR 2018, 393). Prozessrechtlicher Reformbedarf wird zudem durch § 18 Absatz 1
WEG-E ausgelost, der die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tiimer zuweist. Aus diesen Griinden werden die Verfahrensvorschriften vollstindig neu gefasst. § 43 WEG-E
enthélt dabei wie bisher Vorschriften zur gerichtlichen Zustindigkeit. § 44 WEG-E befasst sich mit den Beson-
derheiten der Beschlussklagen im Allgemeinen, § 45 WEG-E mit den Fristen der Anfechtungsklage.

Folgende Vorschriften des geltenden Rechts wurden inhaltlich nicht {ibernommen:

—  Die besonderen Vorschriften zur Bezeichnung der Wohnungseigentiimer in der Klageschrift (§ 44 WEQG)
und zur Zustellung (§ 45 WEG) fallen ersatzlos weg. Diese Vorschriften dienen nach geltendem Recht der
Verfahrensvereinfachung, wenn an dem Prozess mehrere Wohnungseigentiimer als Parteien oder als Beige-
ladene zu beteiligen sind. Ihr 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 Mdoglichkeit der Beiladung (§ 48 WEG) wird abgeschafft (dazu sogleich). Damit
entfallt die Rechtfertigung fiir die Sonderregelungen der geltenden §§ 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. Fiir Be-
schlussklagen, die nach dem Entwurf gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu richten sind
(vergleiche § 44 Absatz 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 fiir wohn-
eigentumsrechtliche Streitigkeiten. Das gilt umso mehr, als nach § 9a Absatz 2 und § 14 Absatz 1 Nummer 1
WEG-E die gerichtliche Durchsetzung von Anspriichen wegen Stérungen des gemeinschaftlichen Eigentums
und Pflichtverletzungen von Wohnungseigentiimern weitgehend der Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer zugewiesen wird. Im Vergleich zum geltenden Recht wird dadurch die Gefahr deutlich verringert, dass
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sich ein Wohnungseigentiimer in aufeinanderfolgenden Prozessen gleichgerichteten Klagen anderer Woh-
nungseigentiimer ausgesetzt sieht.

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

—  Der geltende § 49 Absatz 1 WEG, der eine kostenrechtliche Sondervorschrift fiir die Beschlussersetzungs-
klage enthilt, féllt weg. Diese Sondervorschrift ist entbehrlich, da die Kostengrundentscheidung bei einer
vom richterlichen Ermessen abhidngigen Entscheidung schon nach der allgemeinen Vorschrift des § 92 Ab-
satz 2 Nummer 2 ZPO sachgerecht getroffen werden kann. Zwar betrifft § 92 Absatz 2 Nummer 2 ZPO sei-
nem Wortlaut nach nur die Festsetzung des Betrags einer Forderung durch richterliches Ermessen. Die Vor-
schrift wird ihrem Zweck entsprechend aber von der Rechtsprechung auch in anderen Fillen angewendet, in
denen die Hauptsacheentscheidung von richterlichem Ermessen abhéngt (vergleiche Brandenburgisches
Oberlandesgericht, Urteil vom 13. Oktober 2004 — 4 U 68/04).

—  Der Entwurf sieht nicht mehr vor, dass dem Verwalter unabhingig von seiner Parteistellung Prozesskosten
auferlegt werden konnen. Denn die Anwendung des geltenden § 49 Absatz 2 WEG, der dies nach geltendem
Recht vorsieht, zwingt das Gericht dazu, materiell-rechtliche Fragen im Rahmen der Entscheidung iiber die
Verfahrenskosten abschlieend zu priifen. Das widerspricht dem kostenrechtlichen Vereinfachungsprinzip.
Die Vorschrift ist zur Durchsetzung von Regressanspriichen gegen den Verwalter auch nicht erforderlich.
Materiell-rechtliche Schadensersatzanspriiche gegen den Verwalter konnen eigenstindig im Klagewege ver-
folgt werden. Fiir eine im Vergleich zu anderen Anspriichen privilegierte Durchsetzung im Wege einer pro-
zessualen Nebenentscheidung besteht kein anzuerkennendes Bediirfnis.

—  SchlieBlich wird die in § 50 WEG enthaltene Sonderregelung zur Erstattungsfihigkeit von Rechtsanwalts-
kosten der obsiegenden Partei nicht iibernommen. Diese Sonderregelung wurde eingefiihrt, um insbesondere
in einem Beschlussanfechtungsverfahren, bei dem nach geltendem Recht sdmtliche Wohnungseigentiimer
zu verklagen sind, das Kostenrisiko des anfechtenden Wohnungseigentiimers zu begrenzen (Bundestags-
drucksache 16/3843, Seite 28). Dieses Regelungsbediirfnis entfallt, da die Anfechtungsklage nach dem Ent-
wurf gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu richten ist (vergleiche § 44 Absatz 2 Satz 1
WEG-E). Ein Kostenbegrenzungsinteresse besteht nach dem Entwurf vielmehr mit Blick auf etwaige Nebe-
ninterventionen; dies wird durch § 44 Absatz 4 WEG-E beriicksichtigt.

Zu § 43 allgemein

§ 43 enthélt wie bislang Vorschriften zur Zustindigkeit. Absatz 1 regelt im Wesentlichen den allgemeinen Ge-
richtsstand der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer; Absatz 2 enthilt einen Katalog ausschlieBlicher Zustén-
digkeiten.

Zu § 43 Absatz 1
§ 43 Absatz 1 Satz 1 regelt den allgemeinen Gerichtsstand der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.

Nach § 17 ZPO richtet sich der allgemeine Gerichtsstand juristischer Personen und rechtsfihiger Personengesell-
schaften 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 Geschéftsrdume des Ver-
walters bestimmt wird. Diese Unsicherheit wird durch § 43 Absatz 1 Satz 1 ausgerdumt, indem an die Belegenheit
des Grundstiicks angekniipft wird. Die Vorschrift tritt damit inhaltlich an die Stelle des geltenden § 43 Nummer 5
und 6, der die gleiche Zustdndigkeit punktuell fiir Klagen Dritter gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer oder gegen Wohnungseigentiimer sowie fiir Mahnverfahren, wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer Antragstellerin ist, vorsieht.
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§ 43 Absatz 1 Satz 2 betrifft die Zusténdigkeit fiir eine auf § 9a Absatz 4 Satz 1 WEG-E des Entwurfs gestiitzte
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 Gerichtsstand fiir diese Klagen. Dieser besondere Gerichtsstand ist aufgrund der Teilhaftung nach
§ 9a Absatz 4 Satz 1 WEG-E geboten. Denn ein Glaubiger der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, der sei-
nen Haftungsanspruch in voller Hohe durchsetzen will, ist gezwungen, simtliche Wohnungseigentiimer zu ver-
klagen. § 43 Absatz 1 Satz 2 ermoglicht es, eine einheitliche Klage gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tiimer und sdmtliche Wohnungseigentiimer am Ort des Grundstiicks zu erheben. Fiir eine ausschlieBliche ortliche
Zustindigkeit besteht allerdings kein Bediirfnis, weshalb der Entwurf als Regelungsort nicht den Katalog des
neuen Absatz 2 vorsieht. Nur insoweit besteht ein Unterschied zum geltenden Recht, das in § 43 Nummer 5 die
gleiche Zustindigkeit wie der neue Satz 2 enthilt.

Zu § 43 Absatz 2 allgemein

§ 43 Absatz 2 entspricht inhaltlich dem geltenden § 43 Nummer 1 bis 4 und wird im Wesentlichen nur redaktio-
nell angepasst.

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

Soweit sich Nummer 5 auf Klagen Dritter gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer bezieht, bedarf es
dieser Vorschrift nicht mehr, da der allgemeine Gerichtsstand der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in § 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 betriftt, die von § 43 Absatz 1 Satz 2 erfasst werden. Nur fiir solche
Haftungsklagen besteht das Bediirfnis nach einem besonderen Gerichtsstand (vergleiche auch die Begriindung zu
§ 43 Absatz 1). Fiir andere Klagen Dritter gegen Wohnungseigentiimer 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 fiir das Mahnverfahren mafigeblich ist,
nun durch § 43 Absatz 1 Satz 1 bestimmt wird.

Zu § 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 Grundver-
héltnis unter die Vorschrift, was von der herrschenden Meinung zum geltenden Recht abgelehnt wird (vergleiche
BGH, Urteil vom 30. Juni 1995 — V ZR 118/94). Das ergibt sich daraus, dass die einschrinkenden Worter ,,sich
aus der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und aus der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums er-
gebenden® nicht ibernommen werden. Diese Erweiterung der ausschlieBlichen ortlichen Zustdndigkeit ist aus
zwei Griinden geboten: Zum einen spricht auch bei diesen Streitigkeiten der Gesichtspunkt der Prozessokonomie
fiir eine Entscheidung durch den Richter am Ort der Belegenheit des Grundstiicks. Zum anderen geht es auch bei
diesen Streitigkeiten typischerweise um wohnungseigentumsrechtliche Rechtsfragen. Die Anwendung von § 43
WEG-E auf Streitigkeiten aus dem sachenrechtlichen Grundverhaltnis fiihrt in der Berufungsinstanz dazu, dass
diese durch die gemiB § 72 Absatz 2 des Gerichtsverfassungsgesetzes zustdndigen Landgerichte entschieden wer-
den.

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

Zu § 43 Absatz 2 Nummer 3

§ 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 iibernommen. Denn schon
aus dem Tatbestandsmerkmal ,,Verwalter* folgt, dass die Vorschrift nur Streitigkeiten betrifft, die sich auf die
Tatigkeit als Verwalter im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes beziehen.
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Zu § 43 Absatz 2 Nummer 4

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

Zu § 44 allgemein

§ 44 enthilt gemeinsame Regelungen fiir samtliche Beschlussklagen. Beschlussklagen sind Anfechtungs-, Nich-
tigkeits- und Beschlussersetzungsklagen. Sie werden in Absatz 1 ndher beschrieben. Absatz 2 regelt die Passivle-
gitimation, die Unterrichtung der Wohnungseigentiimer und die Prozessverbindung, Absatz 3 die Wirkungen ei-
nes Urteils und Absatz 4 die Kosten einer Nebenintervention auf Seiten der Beklagten.

Zu § 44 Absatz 1
§ 44 Absatz 1 regelt in Satz 1 die Anfechtungs- und Nichtigkeitsklage und in Satz 2 die Beschlussersetzungsklage.

Zu § 44 Absatz 1 Satz 1

§ 44 Absatz 1 Satz 1 ordnet an, dass auf Klage eines Wohnungseigentiimers das Gericht einen Beschluss fiir un-
giiltig erkldren oder dessen Nichtigkeit feststellen kann. Die Vorschrift enthélt zugleich die Legaldefinitionen der
Anfechtungs- und Nichtigkeitsklage. Inhaltliche Verdnderungen zum geltenden Recht sind damit nicht verbun-
den. Das gilt auch im Hinblick darauf, dass der Entwurf — anders als der geltende § 46 Absatz 1 Satz 1 — nicht
ausdriicklich von einem Beschluss ,,der Wohnungseigentiimer* spricht. Diese Beschriankung folgt schon daraus,
dass das WEG nur Beschliisse der Wohnungseigentiimer regelt. Es ist daher selbstverstiandlich, dass die Vorschrift
auf andere Beschliisse, etwa solche des Verwaltungsbeirats, nicht anwendbar ist.

Der Entwurf sicht anders als das geltende Recht aber keine Anfechtungsklage des Verwalters vor. Praktisch rele-
vant ist die Anfechtung durch den Verwalter bislang, wenn seine Abberufung nur aus wichtigem Grund zuldssig
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-E).
Insoweit entféllt auch das Bediirfnis, dem Verwalter ein Klagerecht einzurdumen. Eines Klagerechts bedarf der
Verwalter auch nicht gegen Beschliisse, durch deren Ausfiihrung er eine strafbare Handlung oder eine Ordnungs-
widrigkeit begehen wiirde oder er sich ersatzpflichtig machen wiirde. Denn in diesen Féllen ist er schon aus ma-
teriell-rechtlichen Griinden nicht zur Beschlussausfiihrung verpflichtet (vergleiche §§ 134, 242, 275 BGB).

Zu § 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 Kldger begehrt, dass das Gericht einen Beschluss anstelle
der Wohnungseigentiimer fasst. Sie ist begriindet, wenn ein Anspruch 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.

§ 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, ndmlich danach, ob den Wohnungseigentiimern bei der Beschlussfassung ein solches Ermessen zustiinde.
Ein solches Ermessen kann sich insbesondere aus § 18 Absatz 2 WEG-E fiir Beschliisse iiber die ordnungsgemélie
Verwaltung und Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums ergeben. Besteht hingegen ein Anspruch auf eine
konkrete Beschlussfassung (zum Beispiel nach § 20 Absatz 3 WEG-E), hat auch das Gericht bei der Beschlusser-
setzung kein Ermessen.

Der Entwurf sieht nur die gerichtliche Ersetzung eines Beschlusses vor. Anders als nach geltendem Recht (ver-
gleiche 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 mehr-
heitlich gefasste Beschliisse (vergleiche § 19 Absatz 1 WEG-E). Die Beschlussersetzungsklage sichert dieses
Konzept im Streitfall prozessual wirksam ab. Ein Anspruch auf Abschluss oder Anderung einer Vereinbarung



Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode -83 - Drucksache 19/18791

(etwa nach § 10 Absatz 2 WEG-E) besteht dagegen nur in seltenen Fillen. 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 § 44 Absatz 2

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

Zu § 44 Absatz 2 Satz 1

Nach § 44 Absatz 2 Satz 1 sind die Beschlussklagen nicht mehr gegen alle anderen Wohnungseigentiimer, son-
dern gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu richten.

Der Entwurf reagiert damit zum einen auf die aus praktischer Sicht gegen das geltende Recht vorgebrachten Be-
denken (vergleiche den Abschlussbericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentums-
gesetzes, ZWE 2019, 430, 460). Denn das geltende Recht fiihrt zu schwer handhabbaren Prozessen mit einer
Vielzahl von Beteiligten. Auch fiihrt es hdufig zu Irritationen bei den Wohnungseigentiimern, weil auch diejeni-
gen Wohnungseigentiimer verklagt werden miissen, die — wie in der Regel der Kldger — gegen den Beschluss
gestimmt haben. Gerade bei groBen Gemeinschaften, die von hdufigen Eigentiimerwechseln geprégt sind, besteht
auflerdem 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 Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist nach § 18
Absatz 1 WEG-E materiell-rechtlich die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zugewiesen. Folgerichtig
hat die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer diese Aufgabe auch prozessual wahrzunehmen, indem sie die
Streitigkeiten {iber Beschliisse fiihrt.

Zu § 44 Absatz 2 Satz 2

§ 44 Absatz 2 Satz 2 schreibt vor, dass der Verwalter den Wohnungseigentiimern die Erhebung einer Beschluss-
klage unverziiglich bekannt zu machen hat. Dies ist geboten, weil die gerichtliche Entscheidung gegeniiber allen
Wohnungseigentiimern wirkt (vergleiche § 44 Absatz 3). Die Wohnungseigentiimer miissen deshalb die Moglich-
keit erhalten, sich als Nebenintervenienten an dem Prozess zu beteiligen.

Der Entwurf schreibt kein spezielles Verfahren der Bekanntmachung vor. Der Verwalter erfiillt seine Pflicht,
wenn er den Wohnungseigentiimern die Mdoglichkeit erdffnet, von der Klageerhebung mit hinreichender Sicher-
heit Kenntnis zu nehmen, sodass sie von ihren prozessualen Rechten Gebrauch machen kdénnen. Ein individueller
Zugang bei dem einzelnen Wohnungseigentiimer ist dafiir nicht erforderlich. Fehlt ein Verwalter, kann die Infor-
mationspflicht, wie bei anderen verbandsrechtlichen Gestaltungsklagen auch, gegebenenfalls dem Gericht oblie-
gen (vergleiche Bundesverfassungsgericht, Beschluss vom 9. Februar 1982 — 1 BvR 191/81).

Zu § 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 iiber Beschlussklagen zur gleichzeitigen Verhandlung und Entscheidung an. Sie gilt nur fiir
Verfahren iiber denselben Streitgegenstand. Wahrend der geltende § 47 Satz 1 die zwingende Prozessverbindung
nur fiir Anfechtungs- und Nichtigkeitsklagen vorsieht, gilt § 44 Absatz 2 Satz 3 auch fiir Beschlussersetzungskla-
gen, weil auch insoweit das Bediirfnis besteht, divergierende Entscheidungen iiber denselben Streitgegenstand zu
vermeiden.

Zu § 44 Absatz 3

§ 44 Absatz 3 WEG-E erstreckt die subjektive Rechtskraft sowohl eines der Klage stattgebenden als auch diese
abweisenden Urteils in Beschlussklageverfahren auf alle Wohnungseigentiimer und damit auch auf deren Son-
dernachfolger. Dies dient der Rechtssicherheit und dem Rechtsfrieden in der Gemeinschaft. Diese Rechtskrafter-
streckung gilt aber nur fiir Urteile in Beschlussklageverfahren. Urteile in anderen Verfahren wirken dagegen —
anders als nach geltendem Recht (vergleiche § 48 Absatz 3 und § 10 Absatz 4 Satz 1 WEG) — nur nach den all-
gemeinen zivilprozessualen Regeln fiir und gegen nicht an dem Prozess beteiligte Dritte.
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§ 10 Absatz 3 WEG-E bleibt von § 44 Absatz 3 WEG-E unberiihrt. Beschliisse aufgrund einer Vereinbarung be-
diirfen deshalb zu ihrer Wirkung gegen Sondernachfolger auch dann der Eintragung in das Grundbuch, wenn sie
durch das Gericht gefasst werden. Die Gestaltungswirkung des Urteils beschrénkt sich ndmlich auf den Eintritt
der Gestaltung im Moment der Rechtskraft. Eine spétere Verdnderung dieser Wirkung durch das materielle Recht
wird dadurch nicht ausgeschlossen.

Zu § 44 Absatz 4
§ 44 Absatz 4 beschrinkt bei Beschlussklagen den Kostenerstattungsanspruch im Falle der Nebenintervention.

Beschlussklagen sind nach § 44 Absatz 2 Satz 1 gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu richten.
Die Wohnungseigentiimer haben aber die Moglichkeit, als Nebenintervenienten dem Prozess auf Seiten der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer beizutreten. Wird die Beschlussklage abgewiesen, wiren die Kosten der
Nebenintervention auf Seiten der beklagten Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer nach den allgemeinen Vor-
schriften der ZPO vom Klédger zu erstatten. Daraus ergébe sich ein erhebliches Kostenrisiko fiir den Klédger, ins-
besondere in grofleren Gemeinschaften. Dem begegnet § 44 Absatz 4. Er soll verhindern, dass das Kostenrisiko
prohibitive Wirkungen entfaltet und einen Wohnungseigentiimer von der Erhebung einer Beschlussklage abhiilt.
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 wie nach dem geltenden § 50 zu verstehen.
Geboten ist eine Nebenintervention auf Beklagtenseite, wenn die Rechtsverteidigung aus Sicht eines verstédndigen
Wohnungseigentiimers nicht der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer alleine iiberlassen werden kann.

Die Vorschrift betrifft nur die Nebenintervention auf Beklagtenseite, wie aus der Bezugnahme auf die Rechtsver-
teidigung folgt.

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

Zu Nummer 32 (Teil 4)
Die Anpassung der Nummerierung ist aus rechtsformlichen Griinden notwendig.

Zu Nummer 33 (§ 46)
Der geltende § 61 wird § 46 und erhilt eine amtliche Uberschrift.

Zu Nummer 34 (§§ 47 bis 49)
Zu § 47

§ 47 soll sicherstellen, dass die gednderten Vorschriften des WEG in der Regel auch in den Gemeinschaften gel-
ten, in denen Wohnungseigentum vor Inkrafttreten der Anderungen begriindet worden ist. Die Vorschrift bewirkt,
dass Vereinbarungen, die vor Inkrafttreten der Anderungen getroffen wurden, der Anwendung der geiinderten
Vorschriften nur dann entgegenstehen, wenn sich ein entsprechender Wille aus der Vereinbarung mit hinreichen-
der 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 bezweckt, dass diese Vorschriften auch gegeniiber
spateren Gesetzesidnderungen Vorrang genielen. Vielmehr soll die Wiederholung gesetzlicher Vorschriften in der
Gemeinschaftsordnung in der Regel nur den Wohnungseigentiimern und dem Verwalter die Lektiire des Gesetzes
ersparen. Problematisch ist jedoch, dass es bei spéteren Gesetzesédnderungen zu einem zumindest formalen Wi-
derspruch von Gemeinschaftsordnung und geéndertem Gesetz kommen kann. Nach allgemeinen Grundsétzen
miisste im Wege der Auslegung geklért werden, ob eine abweichende Vereinbarung im Sinne des § 10 Absatz 1
Satz 2 WEG-E vorliegt. Den mit einer solchen Auslegung verbundenen Unsicherheiten begegnet § 47.

Eine abweichende Vereinbarung, die der Anwendung der gednderten Vorschriften entgegensteht, ist nach Satz 1
nur anzunehmen, wenn sich aus der Vereinbarung der Wille ergibt, dass die Vereinbarung auch gegeniiber kiinf-
tigen Gesetzesidnderungen Vorrang genielen 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
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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 Kontext mit hinreichender Deutlichkeit ergibt.

Funktional tritt § 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 nachtriaglich in das WEG eingefiigt
wurden. Auch dadurch wird sichergestellt, dass die neuen gesetzlichen Vorschriften Vorrang vor bereits beste-
henden Vereinbarungen genieflen. Allerdings wird durch die Anordnung der Unabdingbarkeit die im WEG grund-
sétzlich bestehende Gestaltungsfreiheit empfindlich eingeschrinkt und zwar sowohl fiir die Vergangenheit als
auch fiir die Zukunft. Dagegen ldsst die in § 47 vorgesehene Vermutungsregel privatautonomen Entscheidungen
hinreichenden Raum und ist deshalb vorzugswiirdig. § 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 enthilt Ubergangsvorschriften:

Zu § 48 Absatz 1

Nach § 5 Absatz 4 Satz 1| WEG-E koénnen Beschliisse, 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 Beschliisse gegen Sondernachfolger wirken.

§ 48 Absatz 1 Satz 1 ordnet an, dass fiir die Wirkung gegen Sondernachfolger grundsitzlich auch die Eintragung
solcher Beschliisse notwendig ist, die vor Inkrafttreten der Neuregelung gefasst oder durch gerichtliche Entschei-
dung ersetzt wurden (sogenannte Altbeschliisse).

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

Fiir das Eintragungsverfahren gilt die Vorschrift des § 7 Absatz 2 WEG-E. Demnach geniigt eine Niederschrift
iiber den Altbeschluss in der dort vorgeschriebenen Form. Fiir den Fall, dass die in § 24 Absatz 6 genannten
Personen nicht mehr zur Verfiigung stehen, sieht § 48 Absatz 1 Satz 3 eine weitere Erleichterung vor. Die Vor-
schrift gewéhrt jedem Wohnungseigentiimer einen Anspruch darauf, dass ein nach § 48 Absatz 1 Satz 1 einzu-
tragender Altbeschluss 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. Erfiillen die
Wohnungseigentiimer diesen Anspruch nicht durch eine entsprechende Beschlussfassung, kann Beschlusserset-
zungsklage erhoben werden (§ 44 Absatz 1 Satz 2 WEG-E). Der Anspruch ist bis zum 31. Dezember 2025 befris-
tet. Ist bei Fristablauf eine Beschlussersetzungsklage rechtshingig, besteht der Anspruch bis zum Abschluss des
Verfahrens weiter, denn § 48 Absatz 1 Satz 2 Halbsatz 2 ordnet die entsprechende Anwendung von § 204 Ab-
satz 1 Nummer 1 BGB an. Der Fortbestand des Anspruchs hat jedoch keine Auswirkungen auf Sondernachfolger,
wenn die Sondernachfolge nach Ablauf der Frist eintritt; gegen sie wirkt der Altbeschluss nur bei Eintragung im
Grundbuch.

Zu § 48 Absatz 2

Die Authebung des geltenden § 5 Absatz 4 Satz 3 bewirkt, dass bestimmte Vereinbarungen und Beschliisse, die
nach geltendem Recht keiner Zustimmung Dritter bediirfen, nach dem Entwurf einer solchen bediirfen. § 48 Ab-
satz 2 verhindert, dass Vereinbarungen oder Beschliisse, die vor Inkrafttreten der Neuregelung bereits wirksam
geworden sind, nachtriaglich wieder schwebend unwirksam werden. Er ordnet an, dass Vereinbarungen und Be-
schliisse, die bis zum Inkrafttreten der Neuregelung getroffen oder gefasst wurden und zu denen alle Zustimmun-
gen erteilt wurden, die nach den bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Vorschriften erforderlich waren, durch die
Neuregelung nicht beriihrt werden. Die geltende Fassung des § 5 Absatz 4 Satz 3 gilt fiir diese Vereinbarungen
und Beschliisse weiter.
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Zu § 48 Absatz 3

§ 48 Absatz 3 betrifft Vereinbarungen iiber VerduBerungsbeschrankungen nach § 12 und iiber die Haftung von
Sondernachfolgern fiir Geldschulden, die vor dem Inkrafttreten der Neuregelung getroffen wurden. Er gilt auch
fiir Beschliisse dieses Inhalts, die aufgrund einer Vereinbarung gefasst wurden.

Nach Satz 1 gilt § 7 Absatz 3 Satz 2 WEG-E auch fiir diese Vereinbarungen und Beschliisse. Auch wenn sie
bereits nach dem geltenden § 7 Absatz 3 unter Bezugnahme eingetragen wurden, sind sie nunmehr ausdriicklich
in das Grundbuch einzutragen. Grundbuchrechtlich 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 gewihrt fiir nicht eingetragene Haftungsklauseln eine Ubergangsfrist bis zum 31. Dezember 2025. Eine
Haftungsklausel, die lediglich durch Bezugnahme nach dem geltenden § 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 § 48 Absatz 4

Die in dem Entwurf vorgesehenen Anderungen des Verfahrensrechts sollen bereits anhingige Verfahren unbe-
riihrt lassen. Verfahren, die bei Inkrafttreten der Neuregelung bereits bei Gericht anhdngig sind, sind deshalb nach
den bis zu diesem Zeitpunkt geltenden Vorschriften zu fiihren.

Zu § 49
§ 49 enthilt die Vorschrift des geltenden § 63.

Zu Artikel 2 (Anderung des BGB)
Zu Nummer 1 und 2 (§§ 554, 554a)
Zu § 554 allgemein

§ 554 ist derzeit nicht belegt. Die neue Vorschrift regelt den Anspruch des Mieters, vom Vermieter die Erlaubnis
fiir bestimmte bauliche Verdnderungen der Mietsache zu verlangen. Der Anspruch umfasst Maflnahmen, die dem
Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem Einbruchs-
schutz dienen.

§ 554 enthilt eine Ausnahme von dem Grundsatz, nach dem der Mieter keinen Anspruch darauf hat, dass der
Vermieter nach Abschluss des Mietvertrags den Umfang des Gebrauchsrechts erweitert, etwa indem er dem Mie-
ter einen Umbau der Mietsache genehmigt. Eine solche Ausnahme gilt nach dem geltenden § 554a bereits fiir
Umbauten, die fiir eine behindertengerechte Nutzung der Mietsache erforderlich sind. Der Entwurf sieht vor,
§ 554a aufzuheben und die Barrierefreiheit und den Anspruch auf Herstellung einer Lademoglichkeit fiir
elektrisch betriebene Fahrzeuge sowie auf Herstellung von Einbruchsschutz in § 554 gemeinsam zu regeln. Dies
dient der Ubersichtlichkeit des Gesetzes sowie der Vermeidung von Doppelungen oder gar widerspriichlichen
Regelungen. Die drei Sachverhalte, in denen das Gesetz einen Anspruch des Mieters auf Erlaubnis baulicher
Verdnderungen ausdriicklich 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 Maflnahmen bei Vermietung einer Eigentumswohnung mit den
wohnungseigentumsrechtlichen Vorschriften iiber bauliche Verdnderungen harmonisiert werden.

Absatz 1 Satz 1 stellt an die Entstehung des Anspruchs auf Erlaubnis einer baulichen Verdnderung geringe An-
forderungen. Deshalb ist die in Absatz 1 Satz 2 geregelte Moglichkeit des Ausschlusses des Anspruchs von be-
sonderer Bedeutung. Danach ist durch eine umfassende Interessenabwégung zu ermitteln, ob der Anspruch im
Einzelfall besteht oder nicht. Dadurch soll eine Rechtsanwendung ermdglicht werden, die den Anspruch des Mie-
ters umfassend anhand der Umsténde des Einzelfalls bewertet.
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Nach Vertragsende ist der Mieter nach allgemeinen Grundséitzen zum Riickbau der baulichen Verinderung ver-
pflichtet. Treuwidrige Riickbauverlangen des Vermieters scheitern aber an § 242 BGB (vergleiche etwa Oberlan-
desgericht Frankfurt, Urteil vom 19. Dezember 1991 — 6 U 108/90, Randnummer 181, zitiert nach juris). Dies
kommt insbesondere im Hinblick auf vom Mieter installierte Elektroleitungen in Betracht, die nach dessen Aus-
zug noch verwendet werden konnen.

Zu § 554 Absatz 1 Satz 1

§ 554 Absatz 1 Satz 1 ist die Grundlage des Mieteranspruchs und benennt dessen Voraussetzungen. Es handelt
sich um einen Anspruch auf Zustimmung zu einer Vertragsdnderung, weil das dem Mieter bisher, also nach dem
noch nicht nach Absatz 1 Satz 1 modifizierten Vertrag, zustehende Gebrauchsrecht in seiner Auspriagung, die
Mietsache baulich verdndern zu diirfen, erweitert wird. Die Vorschrift enthélt also nicht etwa ein gesetzliches
Umbaurecht des Mieters. Will der Mieter die in der Vorschrift beschriebenen baulichen Maflnahmen durchfiihren,
muss ihm der Vermieter vorher die Erlaubnis hierzu erteilen. Wiirde der Mieter ohne die Erlaubnis bauliche Ver-
anderungen vornehmen, beginge er eine Pflichtverletzung. Eine Ausnahme gilt, wenn dem Mieter die Ausfiihrung
bestimmter Baumafinahmen schon nach dem bisherigen Vertragsinhalt gestattet ist.

Die vom Mieter begehrte Vertragsianderung muss sich auf die Erlaubnis einer baulichen Verédnderung beziehen.
Bauliche Verinderung ist jede Modifikation der Substanz der Mietsache. Es ist unerheblich, ob das von der bau-
lichen Verinderung betroffene Bauteil bereits Teil der vermieteten Wohnung ist oder es sich in einem dem Mieter
nur zum Mitgebrauch iiberlassenen Bereich befindet. Absatz 1 Satz 1 ist daher etwa auch anwendbar, wenn der
Mieter einen Treppenlift in das ihm zum Mitgebrauch vermietete Treppenhaus einbauen mochte. Nicht unter die
Vorschrift fallen hingegen rdumliche Erweiterungen des Gebrauchsrechts des Mieters, da Absatz 1 Satz 1 auf die
Vornahme baulicher Verdnderungen beschrinkt ist. Der Mieter kann daher nicht verlangen, dass ihm der Vermie-
ter bauliche Verdnderungen in Bereichen des Gebaudes oder des Grundstiicks erlaubt, auf die sich sein Gebrauchs-
recht nicht erstreckt. Deshalb fallt etwa der Wunsch des Mieters, im Hof des Grundstiicks, der thm nicht zum
Abstellen von Kraftfahrzeugen vermietet ist, eine sogenannte Wallbox zu installieren und dort in Zukunft sein
Kraftfahrzeug aufzuladen, nicht unter § 554 Absatz 1 Satz 1. Ein solcher Anspruch auf rdumliche Erweiterung
des Gebrauchsrechts wire ein zu weitgehender Eingriff in die Vertragsfreiheit des Vermieters.

Der Anspruch setzt weiter voraus, dass die begehrte MaBnahme der Nutzung der Mietsache durch Menschen mit
Behinderungen, dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem Einbruchsschutz dient.

Die erste Variante betrifft bauliche Veranderungen, die Menschen mit Behinderungen den Gebrauch der Mietsa-
che erleichtern. Diese sind bislang in § 554a Absatz 1 Satz 1 geregelt. Die Definition der erfassten Maflnahmen
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 Verdnderungen, die dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge dienen.
Elektrisch betriebene Fahrzeuge sind insbesondere Fahrzeuge gemall § 2 Nummer 1 des Elektromobilitdtsgeset-
zes (EmoGQ). 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 ermoglichen, Strom in Fahrzeuge einzuspeisen beziehungsweise
aus diesen auszuspeisen. Erfasst wird damit vor allem die Installation einer Lademdoglichkeit, etwa in Form der
Verlegung erforderlicher Stromleitungen und des Einbaus eines Ladepunktes, zum Beispiel einer sogenannten
Wallbox. Mit umfasst sind auBlerdem die zur Umsetzung von Vorgaben des Messstellenbetriebsgesetzes oder zur
Teilnahme an einem Flexibilitdtsmechanismus nach § 14a des Energiewirtschaftsgesetzes erforderlichen MaB-
nahmen; hierzu gelten die Ausfithrungen zu § 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 2 WEG entsprechend. Inhaltlich er-
streckt sich der Anspruch des Mieters nicht nur auf die Ersteinrichtung einer solchen Ladeinfrastruktur, sondern
auch auf MaBnahmen, die der Verbesserung oder Erhaltung einer bereits vorhandenen Lademdglichkeit dienen.

Die dritte Variante betrifft bauliche Verdnderungen, die dem Einbruchsschutz dienen. Erfasst sind bauliche Ver-
anderungen, die geeignet sind, den widerrechtlichen Zutritt zur Wohnung des Mieters zu verhindern, zu erschwe-
ren oder auch nur unwahrscheinlicher zu machen. Der Anspruch ist nicht auf bauliche Verédnderungen in Berei-
chen beschréinkt, die dem Mieter zum exklusiven Gebrauch zugewiesen sind, wie es etwa beim Einbau eines
Wohnungstiirspions der Fall ist. § 554 Absatz 1 Satz 1 kann vielmehr auch auf die Erlaubnis der Ausfithrung von
EinbruchsschutzmaBBnahmen in Bereichen des Grundstiicks oder des Gebaudes gerichtet sein, die dem Mieter nur
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zum Mitgebrauch vermietetet sind. Ein Beispiel ist etwa der Einbau eines einbruchshemmenden Schliesystems
an der Hauseingangstiir.

Soweit die Ausfiihrung der baulichen Verdnderung von Mitwirkungshandlungen des Vermieters abhdngen, die
iiber die bloBe Erlaubnis hinausgehen, kann der Mieter deren Erfiillung nach § 241 Absatz 2 BGB verlangen.
Denkbare Nebenpflichten sind etwa die Erteilung von Informationen, die der Mieter zur Planung der BaumaB-
nahme benétigt, wie zum Beispiel liber die vorhandene Stromversorgung oder den Verlauf von Kabeln, aber auch
die Abgabe von Gestattungserkldrungen gegeniiber Handwerkern. Hat der Mieter ein berechtigtes Interesse an
der schriftlichen Erteilung der Erlaubnis, kann sich ein Anspruch hierauf ebenfalls aus § 241 Absatz 2 BGB er-
geben.

Zu § 554 Absatz 1 Satz 2

§ 554 Absatz 1 Satz 2 regelt den Ausschluss des Anspruchs auf Erlaubnis einer unter Absatz 1 fallenden baulichen
Veranderung. Die Vorschrift entspricht funktional anderen mietrechtlichen Regelungen, die Anspriiche oder an-
dere Rechte einer Vertragspartei ausschlielen, wie etwa § 553 Absatz 1 Satz 2 oder § 555d Absatz 2 Satz 1.

§ 554 Absatz 1 Satz 2 verlangt eine Abwigung der nachteiligen Folgen der baulichen Verdnderung fiir den Ver-
mieter mit dem Interesse des Mieters an der Ausfiihrung der Baumafnahme. Jede Partei trifft die Darlegungs- und
Beweislast fiir die Umsténde, die zu ihren Gunsten bei der Interessenabwégung zu beriicksichtigen sind. Da der
Vermieter stets sein Interesse entgegenhalten kann, dass die Mietsache baulich nicht verdndert wird, ist in jedem
Fall eine Interessenabwigung vorzunehmen. Der Vermieter kann im Streitfall den Mieter also dazu zwingen, sein
Interesse an der baulichen Verdnderung offenzulegen. Aus diesem Grund verzichtet der Entwurf darauf, bereits
die Entstehung des Anspruchs von einem berechtigten Interesse des Mieters abhéngig zu machen.

Auf Seiten des Vermieters ist zunédchst sein Konservierungsinteresse zu beriicksichtigen. Dieses besteht darin,
dass nicht durch eine bauliche Verdnderung in die Substanz der Mietsache eingegriffen wird. Dieses Interesse ist
typischerweise umso gewichtiger, je umfangreicher der beabsichtigte Eingriff ist. Im Rahmen des Konservie-
rungsinteresses ist auch zu beriicksichtigen, ob durch die bauliche Veranderung ein gefahrtrichtiger Zustand oder
eine baurechtswidrige Situation geschaffen wiirde. Das Konservierungsinteresse des Vermieters gebietet es auch,
dass der Mieter ihn hinreichend iiber die Einzelheiten der begehrten baulichen Verdnderung informiert. Unterlésst
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 Verdnderung keine negativen
Auswirkungen auf seine Rechtsbeziehungen zu Dritten hat, etwa zu anderen Mietern oder seinem Grundstiicks-
nachbar. Besteht die berechtigte Befiirchtung, dass diese gegen den Vermieter wegen der baulichen Verdnderung
Rechte geltend machen kénnten — etwa in Form einer Mietminderung, weil durch die bauliche Verdnderung in
das Gebrauchsrecht der iibrigen Mieter eingegriffen wird —, so ist dies liber das Vermieterinteresse bei der Inte-
ressenabwigung zu beriicksichtigen (so schon zum geltenden § 554a: Rips, Barrierefreiheit gemil3 § 554a, 2003,
Seite 124). Daher sind die berechtigten Interessen anderer Mieter im Gebaude im Wortlaut des § 554 des Entwurfs
— anders als im Wortlaut des geltenden § 554a Absatz 1 Satz 3 — nicht ausdriicklich genannt. Ist eine Eigentums-
wohnung vermietet, finden die Interessen anderer Eigentiimer — und gegebenenfalls derer Mieter — ohnehin iiber
die notwendige Beschlussfassung Beriicksichtigung.

Zugunsten des Vermieters ist auch ein etwaiges Riickbaurisiko zu beriicksichtigen. Zwar ist der Mieter nach all-
gemeinen Vorschriften bei Vertragsende zum Riickbau der baulichen Verdnderung verpflichtet. Kommt der Mie-
ter dem aber nicht nach und will der Vermieter die bauliche Verdnderung zuriickbauen, so muss er den Riickbau
auf eigene Kosten ausfiihren und den Mieter auf Kostenersatz in Anspruch nehmen. Ist der Mieter zahlungsunfa-
hig, trdfen die Riickbaukosten den Vermieter. Bei umfangreichen baulichen Verénderungen ist es denkbar, dass
dieses Risiko dem Vermieter nicht zumutbar ist mit der Folge, dass der Anspruch nach § 554 Absatz 1 Satz 1
nicht besteht. In diesem Fall hat der Mieter die Mdglichkeit, 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 beseitigen. Freilich kann der Vermieter seine Erlaubnis nicht von der Leistung einer der Hohe nach
unangemessenen Kaution abhingig machen.

Auf Seiten des Mieters ist sein Interesse an der Ausfithrung der baulichen Verdnderung zu beriicksichtigen. Aus
§ 554 Absatz 1 Satz 1 folgt, dass das Verdnderungsinteresse des Mieters aus gesamtgesellschaftlichen Griinden
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im Ausgangspunkt stets beachtenswert ist. Die auf ein spezifisches berechtigtes Interesse abstellende Formulie-
rung des geltenden § 554a Absatz 1 Satz 1 wird daher nicht iibernommen. Fiir den Abwégungsvorgang bedeutet
dies, dass es nicht zuléssig ist, den Anspruch des Mieters mit dem Argument zuriickzuweisen, an der begehrten
baulichen Verdnderung bestehe schon grundsétzlich kein anerkennenswertes Interesse. Es ist hingegen Aufgabe
des Abwégungsprozesses, das Gewicht des Verdnderungsinteresses mit dem Gewicht der gegenldufigen Interes-
sen des Vermieters zu vergleichen. Hierbei ist es nicht ausgeschlossen, bei der Bewertung des Veranderungsinte-
resses nach den verschiedenen Varianten in § 554 Absatz 1 Satz 1 zu differenzieren. Daher ist es etwa denkbar,
bei einem im Einzelfall vergleichbaren Konservierungsinteresse des Vermieters das Bediirfnis eines gehbehinder-
ten Mieters am Einbau eines Treppenliftes stirker zu gewichten als das eines Mieters am Einbau einer einbruchs-
hemmenden Haustiir. Geht es um die Nachriistung mit einer Lademdglichkeit, sind beim Verinderungsinteresse
auch die Belange des Klima- und Umweltschutzes angemessen zu beriicksichtigen, etwa die Reduzierung von
Treibhausgasen sowie der Schutz vor Luftschadstoffen und verkehrsbedingtem Larm. Ein ziigiger Markthochlauf
von Elektrofahrzeugen ist vor allem aus Griinden des Klimaschutzes erforderlich. Das Bundes-Klimaschutzgesetz
vom 12. Dezember 2019 (BGBI. I Seite 2513) sieht bis zum Jahr 2030 fiir den Verkehrssektor eine Reduktion der
Treibhausgasemissionen in Hohe von 42 Prozent (gegeniiber dem Jahr 1990) vor. Aktuell ist der Straenverkehr
fiir mehr als 95 Prozent der verkehrsbedingten Treibhausgasemissionen in der Bundesrepublik Deutschland ver-
antwortlich. Personenkraftwagen (PKW) verursachen zirka 60,6 Prozent dieser Emissionen (vergleiche Bundes-
ministerium fiir Umwelt, Naturschutz und nukleare Sicherheit, Klimaschutz in Zahlen, 2018). Zur Zielerreichung
hélt es die Bundesregierung ausweislich des Klimaschutzprogramms 2030 fiir erforderlich, dass bis zum Jahr
2030 sieben bis zehn Millionen elektrisch betriebene Fahrzeuge in der Bundesrepublik Deutschland zugelassen
sind. Derzeit findet ein GroBteil der Ladevorgénge von Elektrofahrzeugen an privaten Ladepunkten statt. Es ist
prognostiziert, dass dies auch in Zukunft der Fall sein wird. Bei der Barrierereduzierung ist im Rahmen des Ver-
anderungsinteresses auch das allgemeine Interesse angemessen zu beriicksichtigen, Benachteiligung von Men-
schen mit Behinderungen zu beseitigen sowie ihre gleichberechtigte Teilhabe am Leben in der Gesellschaft zu
gewihrleisten und ihnen eine selbstbestimmte Lebensfithrung zu ermdglichen

Das Verdnderungsinteresse des Mieters ist von seiner individuellen Situation und dem Ausstattungszustand der
Mietsache abhéngig. Verfiigt der Mieter etwa bereits iiber eine Lademoglichkeit, so fillt zwar der Einbau einer
neuen, technisch besseren Lademoglichkeit unter § 554 Absatz 1 Satz 1. Das Verdnderungsinteresse des Mieters
ist in dieser Situation aber deutlich geringer als in Fillen, in denen noch iiberhaupt keine Lademoglichkeit besteht.
Aus diesem Grund kann der Vermieter auch auf das Verdnderungsinteresse des Mieters einwirken. Dieses entfallt,
wenn der Vermieter oder — bei einer vermieteten Eigentumswohnung — die Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer die vom Mieter begehrte bauliche Verdnderung ausfiihrt. Ist die BaumaBnahme des Vermieters noch nicht
abgeschlossen, besteht das Verdnderungsinteresse des Mieters zwar fort. Hat der Vermieter aber die Ausfithrung
der baulichen Verdnderung innerhalb einer dem Mieter zumutbaren Frist zugesagt und bestehen keine berechtig-
ten Zweifel, dass der Vermieter diese Zusage erfiillen wird, wird sich das Verdnderungsinteresse des Mieters
gegeniiber dem Konservierungsinteresse des Vermieters regelméfig nicht durchsetzen kénnen. Auf diese Weise
wird dem berechtigten Interesse des Vermieters Rechnung getragen, bauliche Verédnderungen an der Mietsache
selbst durchzufiihren. In diesem Fall hat der Vermieter hinsichtlich der Kosten der baulichen Verdnderung die
Moglichkeit, nach § 555f Nummer 3 mit dem Mieter eine passgenaue Kosteniibernahme zu vereinbaren. Ande-
renfalls kann der Vermieter regelméfig wegen der baulichen Verdnderung nach § 559 die Miete erhohen. Bei
einer vom Mieter begehrten baulichen Verdnderung gemil § 554 Absatz 1 Satz 1 handelt es sich ndmlich in der
Regel um eine ModernisierungsmaBnahme im Sinne des § 555b Nummer 4. Ein verbesserter Einbruchschutz, ein
besserer Gebrauch der Mietsache durch Menschen mit Behinderungen oder eine Lademdglichkeit fiir elektrisch
betriebene Fahrzeuge fiihren — auch nach der aktuellen Verkehrsanschauung — regelmiBig zu einer nachhaltigen
Steigerung des Gebrauchswerts der Mietsache. Fiihrt der Vermieter MaBBnahmen durch, um mehreren Mietern die
Installation von Lademdglichkeiten fiir Elektrofahrzeuge zu ermoglichen, etwa die Installation eines Lastmana-
gementsystems oder die Erweiterung des Netzanschlusses zur Vermeidung von Lastspitzen, richtet sich die Kos-
tenverteilung nach § 559 Absatz 3.

Ist eine Eigentumswohnung vermietet, so ist eine bauliche Verdnderung, sei es durch den Mieter oder den ver-
mietenden Wohnungseigentiimer, nach § 20 WEG-E erst nach einer entsprechenden Beschlussfassung der Woh-
nungseigentiimer zuldssig. Dies ist bei der Interessenabwigung zu beriicksichtigen. Der mit einem Anspruch sei-
nes Mieters nach § 554 Absatz 1 Satz 1 konfrontierte Vermieter kann daher unter Hinweis hierauf die Erlaubnis
zundchst zuriickhalten. Die Erteilung der Erlaubnis ist ihm in diesem Stadium ndmlich nicht zumutbar. Denn
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wenn die bauliche Verdnderung am Widerstand in der Gemeinschaft scheitert, wiirden im Falle der bereits erteil-
ten Erlaubnis Méngelrechte des Mieters ausgelost. Wird dem vermietenden Wohnungseigentiimer die vom Mieter
begehrte bauliche Verdnderung durch Beschluss der Wohnungseigentiimer gestattet, entfillt dieser Einwand.

Verhélt sich der Vermieter passiv, indem er sich nicht um eine fiir den Mieter giinstige Beschlussfassung der
Wohnungseigentiimer bemiiht, so kann dies dazu fiihren, dass die Interessenabwigung nach Satz 2 zugunsten des
Mieters ausgeht. Erhélt 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 Wohnungsei-
gentiimer aber auf Erflillung in Anspruch nehmen; dieser ist dann verpflichtet, auf eine die bauliche Verdnderung
gestattende Beschlussfassung hinzuwirken (vergleiche BGH, Urteil vom 20. Juli 2005 — VIII ZR 342/03).

Wird die Ausfiihrung der baulichen Verdnderung durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer 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
Modernisierungsmieterhohung nach § 559 in Betracht.

Zu § 554 Absatz 1 Satz 3

Die Vorschrift sieht vor, dass die Parteien im Zusammenhang mit einer baulichen Verdnderung vereinbaren kon-
nen, dass der Mieter eine besondere Sicherheit leistet. Damit soll insbesondere sichergestellt werden, dass die
Parteien auf das Riickbaurisiko des Vermieters durch die Verpflichtung des Mieters reagieren konnen, den Ver-
mieter durch eine Zusatzkaution abzusichern. Die Vorschrift ist erforderlich, weil anderenfalls zweifelhaft wire,
ob einer solchen Vereinbarung § 551 Absatz 4 entgegensteht. Haben die Parteien eine Zusatzkaution vereinbart,
gilt fiir deren Anlage § 551 Absatz 3 entsprechend.

Zu § 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 ausschlie8t oder beschriankt. Gegen § 554 Absatz 2
verstoBt daher auch eine Regelung im Vertrag, die zu Lasten des Mieters die nach § 554 Absatz 1 Satz 2 vorge-
schriebene Interessenabwégung einschrinkt oder eine von § 551 Absatz 3 abweichende Anlage der Zusatzkaution
vorsieht.

Zu Nummer 3 (§ 556a Absatz 3 und 4)

Die Umlage von Betriebskosten erfolgt gemifl dem geltenden § 556a Absatz 1 nach dem Anteil der Wohnfliache
oder dem erfassten Verbrauch beziehungsweise der erfassten Verursachung, soweit nichts anderes vereinbart
wurde. Nach wohl herrschender Meinung ist diese Vorschrift auch bei Vermietung einer Eigentumswohnung zu
beachten. Der Vermieter muss daher fiir eine ordnungsgeméaBe Abrechnung die Gesamtbetriebskosten des Grund-
stiicks ermitteln und diese regelméBig nach dem Anteil der Wohnflache auf den Mieter umlegen. Dieses Verfahren
kann der Vermieter nur durchfiihren, wenn ihm die Wohnfldche auch der anderen, nicht in seinem Eigentum
stehenden Wohnungen bekannt ist. Entspricht der wohnungseigentumsrechtliche Kostenverteilungsschliissel
nicht dem Wohnfldchenanteil, fithrt die beschriebene Umlagemethode zudem dazu, dass die Betriebskostenab-
rechnung den Mieter entweder mit hheren oder mit niedrigeren Kosten belastet, als dem Vermieter entstanden
sind. Das erscheint sachlich nicht gerechtfertigt. Vor diesem Hintergrund bestimmt § 556a Absatz 3, dass bei
Vermietung einer Eigentumswohnung die Betriebskosten nach dem MaBstab auf den Mieter umzulegen sind, der
zwischen den Wohnungseigentiimern flir die Verteilung der Betriebskosten der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentlimer gilt. Der nach § 556a Absatz 3 Satz 1 maB3gebliche wohnungseigentumsrechtliche Verteilerschliissel
ergibt sich aus dem in der Gemeinschaft geltenden Regelwerk, also entweder einer Vereinbarung der Wohnungs-
eigentlimer, einem wirksamen Beschluss der Wohnungseigentiimer oder aus dem Gesetz (vergleiche § 16 Ab-
satz 2 und 3 WEG-E). Dabei ist zu beachten, dass wohnungseigentumsrechtlich je nach Betriebskostenposition
unterschiedliche Verteilerschliissel moglich sind.

Zum Schutz des Mieters vor einer unverhéltnismiBigen Kostenbelastung enthilt § 556a Absatz 3 Satz 2 eine Aus-
nahme von dem Grundsatz des Satzes 1. Danach gelten die in Absatz 1 bestimmten UmlagemaBstibe, wenn die
Umlage nach dem zwischen den Wohnungseigentiimern geltenden MafBstab billigem Ermessen widerspricht. Ob
ein Umlagemalstab 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
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sich um eine von der wohnungseigentumsrechtlichen Wirksamkeit des Verteilerschliissels losgeloste Uberprii-
fung. Diese ist unabhéngig davon vorzunehmen, ob der Umlagemalstab wohnungseigentumsrechtlich auf einer
Vereinbarung oder einem 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 Umlagemafstab billigem Ermessen, tritt an seine Stelle der in Absatz 1 bestimmte Ma@-
stab. Die betroffenen Betriebskosten sind dann nach Verbrauch oder Verursachung, hilfsweise nach dem Anteil
der Wohnfldche auf den Mieter umzulegen.

Zu Nummer 4 (§ 578)

Der Anwendungsbereich von § 554 wird auf Mietverhéltnisse tiber Grundstiicke und andere Raume als Wohn-
rdume erstreckt. Denn die durch § 554 geschiitzten Interessen sind nicht wohnraumspezifischer Natur. Vielmehr
haben auch die Mieter von Grundstiicksflichen und anderen Raumen gleichermaBlen ein schiitzenswertes Inte-
resse, die von § 554 erfassten baulichen Verdnderungen ausfithren zu diirfen.

Zu Artikel 3 (Anderung des Justizaktenaufbewahrungsgesetzes)

Das Justizaktenaufbewahrungsgesetz (JAktAG) regelt die Aufbewahrung von Akten der Gerichte und Staatsan-
waltschaften nach Beendigung des Verfahrens. § 2 Absatz 1 Satz 1 JAKtAG sieht den Erlass einer Rechtsverord-
nung der Bundesregierung vor, die das Néhere iiber die Aufbewahrung und Speicherung und die hierbei zu be-
achtenden allgemeinen Aufbewahrungs- und Speicherungsfristen regelt. In Vorbereitung dieser Verordnung be-
darf es einer Anpassung des JAktAG.

Zu Nummer 1 (§ 1)

Das Wort ,,Namensverzeichnisse soll durch die Worter ,,Namens- und sonstige Verzeichnisse* ersetzt werden,
damit von den Aufbewahrungs- und Speicherungsvorschriften auch Verfahrenslisten und sonstige Listen und
Verzeichnisse erfasst werden, die nach Beendigung des Verfahrens noch benotigt werden.

Zu Nummer 2 (§ 2)

Die Aufbewahrungs- und Speicherungsfristen der von der Bundesregierung zu erlassenden Schriftgutautbewah-
rungsverordnung sollen grundsitzlich auch auf Akten Anwendung finden, die bereits vor dem Inkrafttreten der
Verordnung weggelegt wurden. Die Lénder sollen aber allgemein oder fiir einzelne Angelegenheiten bestimmen
konnen, dass fiir bereits weggelegte Akten die bisherigen landesrechtlichen Aufbewahrungs- und Speicherungs-
fristen fortgelten sollen. Mit dieser Regelung wird dem Umstand Rechnung getragen, dass die Rahmenbedingun-
gen fiir die Aktenaufbewahrung in den einzelnen Léndern teilweise sehr unterschiedlich sind. Gegenstand einer
solchen Bestimmung koénnen beispielsweise Sonderregelungen filir zwischen dem 30. Januar 1933 und dem 2.
Oktober 1990 angelegte oder fortgefiihrte Akten sein, wie sie in einzelnen Landern bestehen.

Die Regelung zum Beginn der Aufbewahrungs- und Speicherungsfristen im bisherigen § 2 Absatz 3 JAktAG soll
aus systematischen Griinden hier entfallen und kiinftig in die von der Bundesregierung nach § 2 Absatz 1 JAKtAG
zu erlassenden Rechtsverordnung aufgenommen werden.

Zu Artikel 4 (Anderung des Gerichtsverfassungsgesetzes)
Die Verweise in den §§ 23 und 72 des Gerichtsverfassungsgesetzes werden an den geénderten § 43 WEG ange-

passt.

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

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

Die Verweise in § 10 Absatz 1 Nummer 2 Satz 1 und § 156 Absatz 1 Satz 2 werden an die gednderten Vorschrif-
ten des WEG angepasst.

Zu Nummer 2 (§ 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 betragsméaflige Beschridnkung moglich.

Wegen der Authebung des geltenden § 10 Absatz 3 Satz 1 muss der neue Satz 1 entsprechend erginzt werden.



Drucksache 19/18791 -92 - Deutscher Bundestag — 19. Wahlperiode

Zu Nummer 3 (§ 45 Absatz 3 Satz 1)

In § 45 Absatz 3 Satz 1 wird die Bezugnahme auf die Wohnungseigentiimer gestrichen. Denn § 10 Absatz 1 Num-
mer 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 Grundbuchverfligung gelten im Gebiet der fritheren Deutschen Demokrati-
schen Republik (DDR) gegeniiber dem Grundbuchamt Erleichterungen fiir den Nachweis der Bewilligungsbefug-
nis bei beschriankten dinglichen Rechten sowie bestimmten anderen Lasten und Beschrédnkungen. Die Vorschrift
bestimmt weiter, dass in den dort genannten Féllen § 39 der Grundbuchordnung nicht anzuwenden ist und es der
Vorlage eines Grundpfandrechtsbriefs nicht bedarf. Die Geltungsdauer dieser Vorschrift ist nach § 113 Absatz 3
Satz 3 bis zum 31. Dezember 2020 befristet. Die Landesjustizverwaltungen der neuen Lander haben sich fiir eine
Verlangerung der Geltungsdauer der Regelung ausgesprochen, da auch noch iiber das Jahr 2020 hinaus mit einer
Vielzahl von Anwendungsfillen gerechnet werde miisse. Diese Einschitzung wird von der Kreditanstalt fiir Wie-
deraufbau geteilt, die als Rechtsnachfolgerin der Staatsbank der DDR Bewilligungsstelle im Sinne des § 113 Ab-
satz 1 Nummer 6 Satz 2 ist. Auch die Bundesanstalt fiir Immobilienaufgaben (BImA) hélt die Verldngerung der
Geltungsdauer der Vorschrift fiir dringend erforderlich. Nach einem Erlass des Bundesministeriums der Finanzen
vom 5. August 1996 hatte die Bundesvermogensverwaltung fiir die ,,alten Rechte* eine Auffangzustiandigkeit.
Diese Zustindigkeit ist auf die BImA als Eigentiimerin simtlicher Grundstiicke, grundstiicksgleicher Rechte und
beschriankt dinglicher Rechte des Finanzvermogens iibergegangen.

Die jahrliche Anzahl der auf die Regelung gestiitzten Antrdge auf Erteilung von Loschungs-bewilligungen ist
nach wie vor gleichbleibend hoch. Die Geltungsdauer der Vorschrift soll daher um zehn Jahre verlidngert werden.

Die zugrundeliegende Verordnungserméchtigung ist in § 150 Absatz 5 der Grundbuchordnung enthalten.

Zu Artikel 7 (Anderung der Wohnungsgrundbuchverfiigung)
Es handelt sich um Folgeénderungen 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 Besonderheiten bei Wohnungseigen-
tumssachen beseitigt, insbesondere wird die Beiladung abgeschafft. Es besteht deshalb auch kein Bediirfnis mehr,
den Streitwert in Wohnungseigentumssachen abweichend von den allgemeinen Vorschriften zu bestimmen. § 49a
des Gerichtskostengesetzes (GKG) wird deshalb aufgehoben. Auch fiir Wohnungseigentumssachen gelten des-
halb grundsitzlich {iber § 48 Absatz 1 Satz 1 GKG die Wertvorschriften der Zivilprozessordnung.

Eine kostenrechtliche Besonderheit besteht nur noch fiir Beschlussklagen, die in § 44 WEG-E geregelt werden.
§ 49 Satz 1 des Gerichtskostengesetzes in der Fassung des Entwurfs (GKG-E) sieht zunichst vor, dass der Streit-
wert grundsitzlich auf das Interesse aller Wohnungseigentiimer an der Entscheidung festzusetzen ist. Das ist
sachgerecht, da die Entscheidung gegeniiber allen Wohnungseigentiimern wirkt (vergleiche die Begriindung zu
§ 44 Absatz 3 WEG-E). § 49 Satz 2 GKG-E sieht jedoch eine Wertobergrenze vor, die den Kldger vor einer zu
hohen Kostenbelastung schiitzen soll. Dies gebietet die aus dem Rechtsstaatsprinzip folgende Justizgewahrungs-
pflicht (vergleiche Bundesverfassungsgericht, Beschluss vom 12. Februar 1992 — 1 BvL 1/89). Die Vorschrift
entspricht insoweit dem geltenden § 49a Absatz 1 Satz 2 Alternative 2 und Satz 3 GKG.

Zu Nummer 4 (Kostenverzeichnis Nummer 9020)

Das Gerichtskostengesetz, das Gesetz {iber Gerichtskosten in Familiensachen, das Gerichts- und Notarkostenge-
setz sowie das Gerichtsvollzieherkostengesetz sollen jeweils um einen Auslagentatbestand ergénzt werden, der
die Erhebung der Umsatzsteuer vorsieht, soweit eine solche anfillt. Eine Aussage dariiber, ob und unter welchen
Voraussetzungen Kosten, die nach den vorgenannten Gesetzen erhoben werden, der Umsatzsteuer unterfallen, ist
damit nicht verbunden. Die Umsatzsteuerpflicht richtet sich ausschlieSlich nach den mafigeblichen steuerrechtli-
chen Vorschriften.
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Zu Artikel 9 (Anderung des Gesetzes iiber 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 § 12 Absatz 4 Satz 1 WEG kann eine VerduBerungsbeschrankung durch Beschluss aufgehoben werden.
Materiell-rechtlich existiert die VerduBerungsbeschrinkung mit der Beschlussfassung nicht mehr, auch wenn sie
noch im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs eingetragen ist. Das Grundbuch kann auf Antrag berichtigt werden;
dafiir geniigt als Nachweis eine beglaubigte Niederschrift des Aufhebungsbeschlusses (§ 12 Absatz 4 Satz 3, § 7
Absatz 2 WEG-E). Hiufig unterbleibt diese Berichtigung aber aufgrund der zum Teil sehr erheblichen Eintra-
gungskosten. Dadurch entstehen im VerduBerungsfall unnétige Probleme, die in der Regel mit erhdhtem Aufwand
fiir das Grundbuchamt einhergehen. Um diese Probleme zu beseitigen, sollen die fiir die Grundbuchberichtigung
anfallenden Gebiihren — unabhingig 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 iiber Formblitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
und des Schornsteinfeger-Handwerksgesetzes)

Die 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 fiir Verbraucherschutz wird erméchtigt, 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 Verkiindung in Kraft treten (Satz 2).
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Anlage 2

Stellungnahme des Nationalen Normenkontrollrates gem. § 6 Absatz 1 NKRG

Entwurf eines Gesetzes zur Forderung der Elektromobilitat und zur Modernisierung des

Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und grundbuchrechtlichen

Vorschriften (NKR-Nr. 4972 [BMJV])

Der Nationale Normenkontrollrat hat den Entwurf des oben genannten Regelungsvorhabens

gepruft.

l. Zusammenfassung

Blrgerinnen und Burger
Jahrlicher Zeitaufwand im Saldo:
Jahrliche Sachkosten im Saldo:
Einmaliger Zeitaufwand:

- 47.700 Std. (rund 1,2 Mio. Euro)
- rund 2,9 Mio. Euro
24.100 Std. (rund 602.000 Euro)

Wirtschaft
Jahrlicher Erfullungsaufwand im Saldo:

Einmaliger Erfillungsaufwand:

davon aus Informationspfiichten:

- rund 18,7 Mio. Euro
- rund 14,4 Mio. Euro

513.000 Euro

Verwaltung

116.000 Euro

‘One in one out’-Regel

Im Sinne der ,One in one out-Regel der Bundesre-
gierung stellt der jahrliche Erfillungsaufwand der
Wirtschaft in diesem Regelungsvorhaben ein ,Out®
von 18,7 Mio. Euro dar.

Evaluierung

Ziele:

Kriterien

Datengrundlage:

Das Regelungsvorhaben wird sieben Jahre nach
seinem Inkrafttreten evaluiert. Willensbildung und
Entscheidungsfindung vor allem in gréReren Eigen-
timergemeinschaften sind so zeitintensiv, dass erst
nach diesem Zeitraum mit validen Erkenntnissen
zur Ausstattung mit E-Mobilitat und zur Gesamtwirk-
samkeit der Neuregelung gerechnet werden kann.

Angleichung des Modernisierungsstandes selbst
genutzter und (teil-)vermieteter Wohneigentumsan-
lagen an den Ausbauzustand vergleichbarer Immo-
bilien.

Anteil modernisierter Wohneigentumsanlagen am
Gesamtbestand neu ausgestatteter Immobilien

Daten des Statistischen Bundesamtes sowie der
Verbande von Wohnungseigentimern, Mietern und
Verwaltern.

lungsentwurf.

Das Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucherschutz hat den Erfiillungsaufwand nach-
vollziehbar dargestellt. Der Nationale Normenkontrolirat erhebt im Rahmen seines gesetzlichen
Auftrags keine Einwande gegen die Darstellung der Gesetzesfolgen in dem vorliegenden Rege-
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Il Im Einzelnen

Mit dem Regelungsvorhaben will das Bundesministerium der Justiz und fir Verbraucher-
schutz (BMJV) das Wohnungseigentumsgesetz von 1951 geanderten gesellschaftlichen Rah-
menbedingungen, umweltpolitischen Herausforderungen und technischen Mdglichkeiten an-
passen sowie Friktionen mit dem Mietrecht beseitigen.

Im Wohnungseigentumsrecht soll u.a.

e jedem Miteigentimer das Recht eingeraumt werden, sogenannte privilegierte Baumaf-
nahmen am Gemeinschaftseigentum zu verlangen, die

= der Barrierefreiheit,
= der E-Mobilitat,
= dem Einbruchschutz,

= dem Glasfaseranschluss
dienen;
e fir die Eigentimerversammlung
= die Beschlussfahigkeit erleichtert und der Erwerberschutz erweitert werden,
= das Schriftformerfordernis fur Einberufung und fur Umlaufbeschlisse entfallen.
Im Mietrecht soll neu geregelt werden, dass
. bei einer Eigentumswohnung

= der Mieter von seinem Vermieter die Erlaubnis verlangen kann, an dem Objekt
auf eigene Kosten privilegierten BaumaRnahmen durchzufiihren,

=  Betriebskosten grundsatzlich nicht mehr nach der Wohnflache, sondern nach dem
WEG-Anteil des Vermieters umzulegen sind,

e  das Ausbaurecht auch firr jedes andere Mietverhaltnis gilt.

II.1. Erflllungsaufwand

Das Regelungsvorhaben adressiert

o  Wohnungseigentimer als Selbstnutzer und deren Eigentimergemeinschaften,
e  Wohnungseigentimer als Vermieter und deren Eigentimergemeinschaften,

. Wohnmieter

e  Gewerbemieter.

Selbstnutzer und Wohnmieter sind methodisch als Biirgerinnen und Blirger einzuordnen, Ver-
mieter sowie Gewerbemieter sind der Wirtschaft zuzurechnen. Die als solche rechtsfahige
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (§ 10 Abs. 6 WEG) gehort je nach Sachzusammen-
hang zur Adressatenkategorie Burgerinnen/Burger oder Wirtschaft.

Bei der Ermittlung des Erfillungsaufwands fir die verschiedenen Normadressaten geht das
BMJV von folgenden statistisch belegten Parametern aus:

. Bei insgesamt 42,24 Millionen Wohnungen in Deutschland sind 9,29 Millionen Einheiten
Eigentumswohnungen, von denen

= 4,87 Millionen durch die Eigentimer selbst genutzt werden,

= 4,42 Millionen vermietet sind (Vermietungsquote also rund 50 Prozent).
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. Das Wohnungseigentum ist in rund 427.000 Eigentiimergemeinschaften rechtlich orga-
nisiert, 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.
Burgerinnen und Birger

Fir die Selbstnutzer und die Wohnmieter fuhrt die Neuregelung zu jahrlicher Entlastung von
Zeitaufwand und Sachkosten sowie zu einmaliger Belastung mit Zeitaufwand. Be- und Ent-
lastungen hat das Ressort nachvollziehbar dargestellt.

Privilegierte BaumalRnahmen

Selbstnutzer einer Eigentumswohnung missen die notwendigen Informationen Uber eine von
ihnen gewitinschte privilegierte BaumalRnahme am Gemeinschaftseigentum aufbereiten und
gegenuber ihren Miteigentimern geltend machen. Die Eigentimergemeinschaft muss tber
das Ausbauverlangen beschlieRen.

Unter der Annahme, dass

e 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 Eigentimergemeinschaft fir ihre Entscheidung jeweils 15 Minuten braucht

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

Selbstnutzer’

Ausbauverlangen Erfiillungsaufwand Selbstnut- Erfiillungsaufwand WEG
zer

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 fiir ein Ausbauverlangen, wobei zu bertcksich-
tigen ist, dass diese Normadressatengruppe neben den Mietern einer Eigentumswohnung
auch die Mieter anderer Wohnimmobilien umfasst. Das BMJV geht davon aus, dass

. Wohnmieter einmalig 45.300 und danach jahrlich 48.100 privilegierte Bauvorhaben
durchfiihren wollen,

. leitet 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.

1 Zeitaufwand monetarisiert mit 25 Euro/Stunde
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Wohnmieter?

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 beduirfen bisher der Schriftform, weshalb sie eigenhan-
dig 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 Umlaufbeschliisse gefasst werden,

e die Zeitersparnis im Einzelfall finf Minuten betragt

kommt das Ressort fur diese Normadressaten zu einer jahrlichen Entlastung von rund 40.600
Stunden (1.015.000 Euro).

Eigentiimerversammlung: Einberufung

Auch flr das Verlangen nach Einberufung einer auerordentlichen Eigentimerversammlung
soll kiinftig die Textform, z.B. durch E-Mail, ausreichend sein. Ein solches Verlangen ist sel-
ten, weshalb folgende Annahmen des Ressorts nachvollziehbar sind: In einem Prozent der
427.000 Eigentumergemeinschaften verlangen durchschnittlich sieben Eigentimer, insge-
samt also 30.000 Personen, eine auflerordentliche Versammlung. Legt man fiir die 15.000
Eigentimer, die ihre Wohnung selbst nutzen (Vermietungsquote: 50 Prozent), wiederum eine
Zeitersparnis von funf Minuten/Fall zu Grunde, dann flihrt die Neuregelung zu einer Entlas-
tung der Birgerinnen und Birger um rund 1.200 Stunden (30.000 Euro).

Eigentimerversammlung: Beschlussfahigkeit
Nach bisheriger Rechtslage

. ist eine Eigentimerversammlung nur beschlussfahig, wenn die erschienenen stimmbe-
rechtigten Wohnungseigentimer mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile vertreten
(Beschlussfahigkeitsquorum),

. muss der Verwalter eine neue Versammlung mit demselben Gegenstand einberufen,
wenn das Quorum nicht erreicht wird. Diese Versammlung ist dann ohne Ricksicht auf
die Hohe der vertretenen Anteile beschlussfahig.

Mit der Neuregelung soll das Quorum soll kunftig nicht mehr gelten, eine Eigentimerver-
sammlung also unabhangig von der Anzahl ihrer Teilnehmer beschlussfahig sein.

Fir die Ermittlung des Erfillungsaufwands 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

2 Zeitaufwand monetarisiert mit 25 Euro/Stunde
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e  jahrlich rund 27.000 Versammlungen nicht beschlussfahig sind und deshalb wiederholt
werden muissen,

¢ an diesen Versammlungen durchschnittlich zehn Prozent der 25 Wohnungseigentimer
teilnehmen und es sich dabei zur Halfte um Selbstnutzer handelt,

e  durch die Wiederholung der Versammlung zusatzlicher Zeitaufwand von 60 Minuten ent-
steht,

ermittelt das Ressort fiir die selbstnutzenden Wohnungseigentiimer

e  eine Zeitersparnis von jahrlich rund 33.700 Std. (842.000 Euro) dadurch, dass die ein-
zelne Eigentimerversammlung nicht wiederholt werden muss,

. 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 verguten mussen.

Grundbucheintrag

Die Eigentimergemeinschaft kann Vereinbarungen uber ihr Innenverhaltnis treffen, die von
den gesetzlichen Vorschriften abweichen. Der Rechtsnachfolger eines Wohnungseigentu-
mers wird durch solche Vereinbarungen nur gebunden, wenn die Abweichungen in das
Grundbuch eingetragen werden. Dagegen sind Beschlisse, mit denen die Miteigentimer ihre
Vereinbarungen spater weiter ausgestalten, von der Publizitatswirkung des Grundbuchs bis-
her nicht erfasst. Mit dem Regelungsvorhaben sollen solche Beschliisse ebenfalls eintra-
gungsfahig gemacht und dadurch der Erwerberschutz erweitert werden.

Das BMJV geht nachvollziehbar davon aus, dass jahrlich rund 5.700 eintragungsfahige Be-
schlisse gefasst und mit einem Sachkostenaufwand von rund 143.000 Euro fir die selbst-
nutzenden Wohnungseigentiimer eingetragen werden.

Wirtschaft
Die Gewerbemieter sowie die Vermieter und deren Eigentiimergemeinschaft gehéren metho-
disch zur Wirtschaft.

Privilegierte BaumaRnahmen

Gewerbemieter werden nach Einschatzung des BMJV einmalig 2.700 und jahrlich 2.900 Aus-
bauverlangen stellen. Der Zeitaufwand hierfur betragt wiederum 27 Minuten/Fall. Fir die Mo-
netarisierung dieses Zeitaufwands legt das Ressort den Durchschnittslohnsatz der Gesamt-
wirtschaft von 34,50 Euro/Std. zu Grunde, sodass sich fur 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
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Auf der Vermieterseite
e  gibt es neben Eigentumswohnungen auch andere vermietete Immobilien,

. muss Uber BaumaRnahmen sowohl von Gewerbemietern, als auch von Wohnmietern
entschieden werden,

weshalb sich die Fallzahlen der Vermieterentscheidung wie folgt summieren:

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
Grundstiicks- und Wohnungswesen (33,50 Euro/Std.). Damit ergibt sich nachvollziehbar fol-
gender Erfullungsaufwand:

Vermieter (1)

Ausbauverlangen
51.000
48.000

Erfillungsaufwand
12.800 Std. 429.000 Euro
12.000 Std. 402.000 Euro

jahrlich

einmalig

Sofern sich die Vermieterentscheidung auf eine Eigentumswohnung bezieht, ist der Vermie-
ter-Eigentimer in derselben Lage wie der Selbstnutzer-Eigentiimer: Er muss die notwendigen
Informationen Uber privilegierte BaumalRnahmen am Gemeinschaftseigentum aufbereiten
und in der Miteigentiimergemeinschaft beschlieen lassen.

Unter der Annahme, dass

e gleich nach Inkrafttreten der Neuregelung einmalig 8.300 und danach jahrlich 8.800 Aus-
bauverlangen 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
jahrlich 8.800
einmalig 8.300

Erfiillungsaufwand
4.000 Std. 134.000 Euro
3.700 Std. 124.000 Euro
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Eigentimergemeinschaft

Die Eigentimergemeinschaft der Vermieter wird mit einem Bauvorhaben von Mieterseite nur
dann befasst, wenn es sich bei dem Mietobjekt um eine Eigentumswohnung handelt. Unter
der nachvollziehbaren Annahme, dass die Gemeinschaft fur ihre Entscheidung nicht langer
braucht, als der Vermieter fir seine Zustimmung, also 15 Minuten, entsteht ihr hierfur der
nachstehend dargestellte Erfullungsaufwand (gerundet).

Ausbauverlangen Erfiillungsaufwand
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 fir Umlaufbeschliisse, die das Regelungsvorhaben vorsieht,
entfallt der Schriftformaufwand auch fiir Eigentimergemeinschaften von Vermietern.

Unter der Annahme, dass die 4,42 Millionen Vermieter im Durchschnitt jahrlich 442.000 Um-
laufbeschlisse 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 auRerordentlichen Versammlung werden rund 15.000 Eigentiimer-Vermie-
ter um rund 42.000 Euro jahrlich entlastet (Lohnsatz 33,50 Euro/Std.).

Eigentimerversammlung: Beschlussfahigkeit

Mit dem Wegfall der Wiederholungsnotwendigkeit fir beschlussunfahige Eigentimerver-
sammlungen entfallt auch fir die Vermieter-Eigentimer der entsprechende Mehraufwand an
Zeit (60 Minuten/Fall). Wie bei den Selbstnutzern betragt diese Zeitersparnis 33.700 Stunden,
muss hier allerdings mit 33,50 Euro/Std. (Durchschnittslohnsatz Grundstiicks- und Woh-
nungswesen) monetarisiert werden, sodass sich eine Entlastung von jahrlich rund 1,1 Millio-
nen Euro ergibt.

Hinzu kommt die Entlastung von der Zusatzvergitung 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 Beschliisse der Miteigentimer in das
Grundbuch verursacht auf Seiten der vermietenden Wohnungseigentimer ebenfalls jahrli-
chen Erfillungsaufwand von rund 143.000 Euro.

Betriebskostenabrechnung

Kunftig sollen die auf den Mieter einer Eigentumswohnung umlagefahigen Betriebskosten
nicht mehr nach der Wohnflache, sondern nach dem WEG-Anteil des Vermieters berechnet
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werden kdnnen. Die bisher erforderliche aufwandige und fehleranfallige Umrechnung soll da-
mit entfallen. Auf der Grundlage einer Schatzung durch das Statistische Bundesamt geht das
BMJV nachvollziehbar davon aus, dass die Neuregelung

. den durchschnittlichen Aufwand fiir die Erstellung einer Betriebskostenabrechnung um
6,5 Minuten von derzeit 45 Minuten auf 38,5 Minuten absenkt,

. 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)

Fir die Prifung und Eintragung der rund 5.700 rechtsgestaltenden Eigentimerbeschliissen
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 Erfullungsauf-
wand der Wirtschaft in diesem Regelungsvorhaben ein ,,Out® von rund 18,7 Euro dar.

11.3. Evaluierung

Das Regelungsvorhaben wird sieben Jahre nach seinem Inkrafttreten evaluiert. Willensbil-
dung und Entscheidungsfindung vor allem in gréReren Eigentimergemeinschaften sind so
zeitintensiv, dass erst nach diesem Zeitraum mit validen Erkenntnissen zur Ausstattung mit
E-Mobilitat und zur Gesamtwirksamkeit der Neuregelung gerechnet werden kann. Dabei wird
die Angleichung des Modernisierungsstandes selbst genutzter und (teil-)vermieteter Wohnei-
gentumsanlagen an den Ausbauzustand vergleichbarer Immobilien (Ziel) auf der Grundlage
von Daten des Statistischen Bundesamtes sowie der Verbande von Wohnungseigentiimern,
Mietern und Verwaltern (Daten) nach dem Kriterium Anteil modernisierter Wohneigentums-
anlagen am Gesamtbestand neu ausgestatteter Immobilien Uberprift.

Il. Ergebnis

Das Ressort hat den Erfillungsaufwand nachvollziehbar dargestellt. Der Nationale Normen-
kontrollrat erhebt im Rahmen seines gesetzlichen Auftrags keine Einwande gegen die Dar-
stellung der Gesetzesfolgen in dem vorliegenden Regelungsentwurf.

Dr. Ludewig Dr. Holtschneider

Vorsitzender Berichterstatter



Gesamtherstellung: H. Heenemann GmbH & Co. KG, Buch- und Offsetdruckerei, Bessemerstralte 83-91, 12103 Berlin, www.heenemann-druck.de
Vertrieb: Bundesanzeiger Verlag GmbH, Postfach 10 05 34, 50445 Koéln, Telefon (02 21) 97 66 83 40, Fax (02 21) 97 66 83 44, www.betrifft-gesetze.de
ISSN 0722-8333


www.betrifft-gesetze.de
www.heenemann-druck.de

	Deutscher Bundestag Drucksache 19/18791



