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Stellungnahme zum Referentenentwurf eines Wohnungseigentums-
modernisierungsgesetzes (WEModG)

A. Tenor der Stellungnahme

Der Referentenentwurf enthalt umfassende Vorschlage fiir eine grundlegen-

de Reform des Wohnungseigentumsgesetzes. Viele erleichtern die Verwal- Deutscher Richterbund
. . . . . . Haus des Rechts

tung gemeinschaftlichen Eigentums und das Gerichtsverfahren. Dies wird Kronenstrafe 73

sehr begriiBt. Jedoch bestehen teilweise noch erhebliche Bedenken. 10117 Berlin
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e . . . w F+49 30 206 125-25
Positiv ist anzumerken, dass es sich um einen Entwurf ,,aus einem Guss

handelt. Auch die Beteiligung der Justizpraxis im Rahmen der Bund-L&nder- wﬁw@ddéb-dd:
Arbeitsgruppe sowie die Verdffentlichung ihres Abschlussberichts sind posi-
tiv hervorzuheben. So sind auch viele Ansatze zu begrien, etwa die Verein- Verfasser der Stellungnahme:
. . ) . Roland Kempfle, Richter am Landgericht
fachung des § 16 WEG und die Privilegierung bestimmter baulicher Veran- Mitglied des Prasidiums

derungen von Gemeinschaftseigentum. Die Ausgestaltung des Beschluss-
anfechtungsverfahrens als Verbandsprozess ware wegen der damit verbun-
denen Verfahrensvereinfachung mit Nachdruck zu begriiBen.

Die vorgesehene Eintragung von auf einer Vereinbarung beruhenden Be-
schlissen in das Grundbuch diirfte aber zu erheblichen Problemen fiihren.
Die Abschaffung des Erfordernisses einer Beschlusssammlung ist abzu-
lehnen, sie liefe dem Informationsinteresse einzelner Eigentiimer und Er-
werbsinteressenten zuwider. Ferner wirden einige der vorgeschlagenen
Anderungen es einzelnen Wohnungseigentiimern zukiinftig erheblich er-
schweren, effektiven gerichtlichen Rechtsschutz zu erhalten. Dies mag unter
dem Blickwinkel effizienter Verwaltung positiv bewertet werden, erscheint
aber aus Sicht der Eigentlimer problematisch. Strukturell wiirde der Referen-
tenentwurf den Verwalter massiv stdrken, insbesondere durch die Einfih-
rung einer umfassenden Vertretungsbefugnis im AuBenverhaltnis bei gleich-
zeitiger Kirzung des umfassenden Pflichtenkatalogs im Innenverhaltnis.
Dies wird in der Richterschaft teils positiv, teils kritisch bewertet. Einer um-
fassenden Erweiterung der Vertretungsbefugnis des Verwalters sollte zu-
mindest eine effektive Kontrollmoglichkeit durch die Wohnungseigentimer
entgegengesetzt werden. Auch die vorgeschlagene neue Systematik der
baulichen Veranderungen sollte nochmals tberarbeitet werden.
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B. Bewertung im Einzelnen

I. Sondereigentumsfdhigkeit von Stellplatzen und auflerhalb des Ge-
bdudes liegenden Grundstiicksflachen

Die vorgesehene Ergdnzung in § 3 Abs. 1 S. 2 WEG-E, durch die es erleich-
tert wird, Sondereigentum auch an Stellpldtzen zu begriinden, erscheint
sinnvoll, zumal in der Begriindung des Entwurfs klargestellt wird, dass auch
ein einzelner Duplex-Stellplatz sondereigentumsfahig sein soll. In der Praxis
wird sich gleichwohl die Frage stellen, welche technischen Bestandteile
eines Duplexparkers dann zum Sondereigentum gehdren, und welche
gemeinschaftliches Eigentum sind. Dies ist Voraussetzung fir die Frage, wer
fir die Erhaltung bestimmter Teile von Duplexparkern verantwortlich ist, die
Kosten hierfiir zu tragen hat, und wer flr Schaden infolge diesbeziiglicher
Pflichtverletzungen haftet. Diese Fragen dirften von den Gerichten aber auf
Grundlage der bisherigen Rechtsprechung zu losen sein. Moglicherweise
kdnnte insoweit eine Klarstellung in der Begriindung des Entwurfs erfolgen.

Sinnvoll konnte eine weitere Ergdnzung der Regelung in § 3 Abs. 1 WEG-E
um die Sondereigentumsfahigkeit der einer Wohnung vorgelagerten Balko-
ne, Loggien und Dachterrassen sein, da umstritten ist, ob dies auch ohne
ausdrtickliche Kennzeichnung im Aufteilungsplan der Fall ist (vgl. etwa Bar-
mann/Armbrister, WEG, 14. Auflage 2018, § 5, Rn. 58).

Die vorgeschlagene Neuregelung in § 3 Abs. 2 i. V. m. Abs. 3 WEG-E, wo-
nach Sondereigentum auch an aufierhalb des Gebadudes liegenden Grund-
stiicksflachen begriindet werden kann, sofern die Wohnung bzw. die nicht
zu Wohnzwecken dienenden Raume wirtschaftlich die Hauptsache bleiben,
begegnet Bedenken. Letztlich soll hierdurch kein vollwertiges Sondereigen-
tum begriindet werden, da die Freiflichen gerade nicht verkehrsfdhig sein
sollen. Vielmehr setzt die Sondereigentumsfahigkeit von Freiflachen nach
dem Entwurf eine ,flihrende® Sondereigentumseinheit voraus, die wirt-
schaftlich die Hauptsache darstellt. Hinzuweisen ist in diesem Zusammen-
hang darauf, dass in einigen Regionen Deutschlands die Grundstiickspreise
in den vergangenen Jahren derart gestiegen sind, dass etwa eine grofiere
Gartenflache dort fiir sich genommen wirtschaftlich einen hoéheren Wert
haben konnte als die Wohnung, zu welcher sie gehort. Zwar richtet sich der
Wert vor allem nach der Bebaubarkeit, woran es bei Gartenflachen meist
fehlen dirfte. Fraglich ist aber, ob Gerichte dies in der Praxis aus eigener
Sachkunde einschatzen kénnen, oder im Streitfall stets ein Sachverstandi-
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gengutachten zur Abklarung der Wertfrage einholen missten. Es ware hilf-
reich, wenn sich die Begriindung zumindest dazu verhielte, wie solche Félle
nach dem Willen des Gesetzgebers grundsatzlich einzustufen sein sollten,
um die Einholung kostenintensiver Wertgutachten im Streitfall zu vermei-
den. Denn nach dem Willen des Gesetzgebers dirfte die Sondereigentums-
einheit wohl nur im absoluten Ausnahmefall nicht die wirtschaftliche Haupt-
sache gegeniber der dazu gehorenden AuBenflache sein.

Es stellt sich aber grundsatzlich die Frage, ob die Sondereigentumsfahigkeit
von Freiflachen erforderlich ist, um vermeintliche Probleme im Zusammen-
hang mit Sondernutzungsrechten an solchen zu ldsen. Etliche Probleme der
Gerichtspraxis, etwa in Bezug auf Beeintrdachtigungen anderer Sondereigen-
timer durch Baume, die im Bereich eines Gartens stehen, stellen sich auch,
wenn dieser im Sondereigentum eines einzelnen Eigentiimers steht. Zudem
sind gerade Freiflachen oftmals pragend fiir das optische dufere Erschei-
nungshild einer Wohnanlage, so dass sich neue Abgrenzungsfragen stellen.
Dariiber hinaus wiirden bestehende Sondernutzungsrechte auch nach der
Einfihrung der Sondereigentumsfahigkeit von Freifldchen weiterhin als sol-
che erhalten bleiben.

Es wird daher angeregt, die Notwendigkeit der Sondereigentumsfahigkeit
von Freiflachen nochmals zu tberprifen.

Il. Eintragung vereinbarungsdndernder Beschliisse im Grundbuch,
§§ 5Abs. 4S.1, 7 Abs. 4,10 Abs. 3 WEG-E

Die vorgeschlagenen Neuregelungen in §§ 5 Abs. 4 S. 1, 7 Abs. 4, 10 Abs. 3
WEG-E erscheinen aus Sicht der Praxis problematisch.

Regelungssystematisch sieht § 5 Abs. 4 S. 1 Alt. 2 WEG-E die Moglichkeit
vor, dass Beschliisse, die aufgrund einer Vereinbarung ber das Verhaltnis
der Wohnungseigentiimer untereinander gefasst werden, nach den Vor-
schriften des Abschnitts 3 zum Inhalt des Sondereigentums gemacht wer-
den kénnen. Hierzu regelt § 7 Abs. 4 S. 1 WEG-E, unter welchen Vorausset-
zungen es zur Eintragung eines solchen Beschlusses keiner Bewilligung der
Wohnungseigentiimer bedarf. § 10 Abs. 3 S. 1 Var. 3 WEG-E sieht vor, dass
Beschlisse, die aufgrund einer Vereinbarung (also einer sog. Offnungsklau-
sel) gefasst werden, gegen den Sondernachfolger eines Wohnungseigentii-
mers nur wirken, wenn sie als Inhalt des Sondereigentums im Grundbuch
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eingetragen sind. Alle anderen Beschliisse — also solche, die nicht aufgrund
einer Offnungsklausel gefasst werden -, sind demgegeniiber nach
§ 10 Abs. 3 S. 2 WEG-E auch ohne Eintragung in das Grundbuch fiir Sonder-
nachfolger eines Wohnungseigentiimers wirksam.

In der Praxis bestehen hiergegen in mehrfacher Hinsicht Bedenken.
Zur Differenzierung selbst

Die Differenzierung, wonach Beschliisse, die aufgrund einer Vereinbarung
gefasst werden, nur dann flir Sondernachfolger gelten, wenn sie in das
Grundbuch eingetragen sind (§ 10 Abs. 3 S. 1 Var. 3 WEG-E), wahrend alle
anderen Beschliisse weiterhin stets fiir Sondernachfolger gelten
(§ 10 Abs. 3 S. 2 WEG-E), iiberzeugt nicht.

Zwar ist der Bund-Lander-Arbeitsgruppe, auf deren Vorschlag (ZWE 2019,
429, 433) dieser Anderungsvorschlag aufbaut, im Grundsatz zuzustimmen,
dass es die Transparenz fiir den Sondernachfolger eines Wohnungseigen-
timers erh6hen kann, wenn nicht nur die Vereinbarungen der Eigentimer,
sondern auch diejenigen Beschlisse in das Grundbuch eingetragen werden,
die eine solche Vereinbarung &ndern. Eine solche Regelung enthalt
§ 10 Abs. 3 S. 1 Var. 3 WEG-E allerdings gerade nicht. Die darin vorgeschla-
gene Regelung betrifft vielmehr nur Beschlisse, die ,aufgrund einer Verein-
barung gefasst® werden. Dies ist problematisch. Denn danach ware nicht
nach dem Inhalt des Beschlusses (,Anderung einer Vereinbarung®), sondern
nach der Beschlussgrundlage (,aufgrund einer Vereinbarung gefasst®) zu
unterscheiden, ob solche Beschliisse zur Giiltigkeit fiir Sondernachfolger
der Eintragung in das Grundbuch bedirfen. Diese Unterscheidung diirfte in
der Praxis erhebliche Probleme bereiten; und auch die Unterscheidung
selbst Giberzeugt letztlich nicht.

Welche Auswirkungen ein Beschluss fiir den Sondernachfolger eines Woh-
nungseigentlimers hat, hangt nicht alleine davon ab, ob er aufgrund einer
Vereinbarung der Eigentiimer gefasst wurde. So koénnen etwa nach
§ 16 Abs. 2 S. 2 Alt. 1 WEG-E mit einfacher Mehrheit Kostenverteilungen
beschlossen werden, die von der gesetzlichen Grundregelung in § 16 Abs. 1
S. 1 und 2 WEG-E abweichen. Dies kann erhebliche finanzielle Auswirkun-
gen flir den einzelnen Eigentiimer bzw. dessen Sondernachfolger haben,
wahrend Beschlusse, die aufgrund einer Vereinbarung gefasst werden, er-
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heblich geringere Auswirkungen haben kénnen, etwa Beschliisse tiber An-
derungen der Hausordnung.

Beispielsweise ist, wenn die Wohnungseigentiimer keine Vereinbarung zur
Kostentragung getroffen haben, ein Beschluss zur Anderung der gesetzli-
chen Kostenverteilung gem. §§ 10 Abs. 3 S. 2, 16 Abs. 2 Alt. 1 WEG-E ohne
weiteres fiir Sondernachfolger wirksam; weichen die Wohnungseigentiimer
dagegen in gleicher Weise nach einer vereinbarten Offnungsklausel von
einer Vereinbarung zur Kostenverteilung ab, selbst wenn diese der gesetzli-
chen Grundregelung entsprache, so wdre der Beschluss gem.
§ 10 Abs. 3 S. 1 Var. 3 WEG nur im Falle seiner Grundbucheintragung fiir
Sondernachfolger wirksam. Dies gélte wiederum nicht, wenn ein solcher
Beschluss nicht auf einer vereinbarten Offnungsklausel, sondern der gesetz-
lichen Offnungsklausel in § 16 Abs. 2 S. 2 Alt. 2 WEG-E beruht. Dies iber-
zeugt nicht und dirfte in der Praxis eher zu mehr Rechtsstreitigkeiten fiih-
ren, als solche zu vermeiden.

Ob ein Beschluss berhaupt aufgrund einer Vereinbarung der Eigentimer
im Sinne von § 10 Abs. 3 S. 1 WEG-E erfolgt — also von dieser gedeckt ist —,
diirfte in der Praxis zudem oft unklar sein. Denn dies hangt von der Ausle-
gung der zugrundeliegenden Vereinbarung und des Beschlusses ab, was
entsprechende Unsicherheit bedeutet. In Zukunft dirften in solchen Féllen
etliche Rechtsstreite zu der Frage gefiihrt werden, ob ein bestimmter Be-
schluss, der nicht in das Grundbuch eingetragen ist, aufgrund einer Verein-
barung im Sinne des § 10 Abs. 3 S. 1 Var. 3 WEG-E gefasst wurde und dem-
entsprechend einen Sondernachfolger eines Eigentlimers bindet. Zudem
wirde sich die Frage der Schadensersatzpflicht bei unterbliebener Eintra-
gung eines auf einer Vereinbarung beruhenden Beschlusses im Grundbuch
stellen.

Die in § 10 Abs. 3 WEG-E vorgenommene Differenzierung dirfte also in der
Praxis zu erheblichen Folgeproblemen fiihren.

Ein Bedrfnis fir diese Regelung wird auch nicht generell gesehen. Denn der
Erwerber von Wohnungseigentum kann sich nach geltendem Recht durch
die Beschlusssammlung (§ 24 Abs. 7 WEG) ber den Inhalt aller Beschliisse
der WEG informieren; macht er hiervon keinen Gebrauch, so lasst sich dar-
aus kein Schutzbeddrfnis ableiten. Der Publizitatsfunktion des Grundbuchs
im Hinblick auf einen etwaigen gutgldubigen Erwerb bedarf es zumindest
aus rein wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht, da diesen durch angemes-
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sene kaufvertragliche Vereinbarungen mit dem Veraufierer begegnet wer-
den kénnte, etwa im Hinblick auf den Nutzungszweck des Sondereigentums.

Es wird daher angeregt, nochmals grundsatzlich zu prifen, ob die Wirkung
bestimmter Arten von Beschlissen fiir Sondernachfolger tatsachlich davon
abhangig gemacht werden soll, dass diese als Inhalt des Sondereigentums
im Grundbuch eingetragen werden, wahrend andere Beschliisse unabhén-
gig davon fiir Sondernachfolger wirken.

Der Vorschlag der Bund-Lander-Arbeitsgruppe, die Wirksamkeit aller eine
Vereinbarung andernden Beschliisse fiir Sondernachfolger von der Eintra-
gung in das Grundbuch abhdngig zu machen, ware in der Verwaltungspraxis
zwar etwas einfacher umzusetzen. Zum einen ware eine Unterscheidung
nach dem Beschlussgegenstand weniger fehleranfillig als eine Unterschei-
dung nach der Beschlussgrundlage; zum anderen wiirde dies dem Umstand
Rechnung tragen, dass vereinbarungsandernde Beschlisse nicht nur auf-
grund rechtsgeschéftlicher, sondern auch aufgrund gesetzlicher Offnungs-
klausel — etwa dem genannten § 16 Abs. 2 S. 2 Alt. 2 WEG-E — gefasst wer-
den koénnen. Allerdings dirfte auch eine solche Differenzierung zu einem
Ansteigen von Rechtsstreiten in diesem Bereich fiihren, was letztlich der
Rechtssicherheit nicht dienlich ware.

Dariiber hinaus stellten sich auch in diesem Falle die nachfolgend geschil-
derten Probleme in Zusammenhang mit der Grundbucheintragung.

Voraussetzungen und Vollzug der Grundbucheintragung

Die Voraussetzung in § 7 Abs. 4 S. 1 Nr. 2 WEG-E ddirfte in der Praxis weitere
Probleme bereiten. Danach bedarf es zur Eintragung eines Beschlusses im
Sinne des § 5 Abs. 4 S. 1 WEG-E der Bewilligungen der Wohnungseigent-
mer nicht, wenn die in § 24 Abs. 6 WEG-E bezeichneten Personen erklaren,
dass die Frist des § 45 Abs. 1 (Satz 1) WEG-E abgelaufen und kein Verfah-
ren Uber den Beschluss nach § 44 Abs. 1 WEG-E anhdngig ist.

Wahrend der Fristablauf eine objektive Tatsache ist, erschliet sich nicht,
woher die in § 24 Abs. 6 WEG-E bezeichneten Personen die subjektive
Kenntnis nehmen sollen, dass kein Verfahren nach § 44 Abs. 1 anhangig ist.
Eine solche Erklarung konnen die in § 24 Abs. 6 WEG-E bezeichneten Per-
sonen mangels Einblicks in die EDV des zustandigen Gerichts ehrlicherweise
nicht abgeben. Dies gilt umso mehr, als auch nach Ablauf der Klagefrist des

6

© Stellungnahme



b

DEUTSCHER RICHTERBUND

Bund der Richterinnen und Richter,
Staatsanwadltinnen und Staatsanwalte

§ 45 Abs. 1 WEG-E eine Beschlussanfechtungsklage verbunden mit einem
Antrag auf Wiedereinsetzung in den vorigen Stand erhoben werden kann,
was — wie nachfolgend zur Beschlusssammlung dargestellt — bei Abschaf-
fung der Beschlusssammlung sogar eher der Regel- als der Ausnahmefall
werden konnte. Eine Nichtigkeitsklage gem. § 44 Abs. 1 Var. 2 WEG-E kann
ohnehin unabhangig von den Fristen in § 45 Abs. 1 WEG-E erhoben werden.

Dies kdnnte in der Praxis dazu fiihren, dass gem. § 7 Abs. 4 S.2i.V.m.S. 1
Nr. 1 WEG-E haufig die Eintragung einer Vormerkung beantragt wird, deren
Voraussetzungen mangels Verweises auf Abs. 4 S. 1 Nr. 2 erheblich geringer
sind. Nur am Rande sei an dieser Stelle angemerkt, dass die Eintragungs-
moglichkeit einer Vormerkung schon deshalb fraglich erscheint, weil es in
diesem Zusammenhang an einem vormerkungsfahigen Anspruch fehlt (vgl.
§ 883 Abs. 1 BGB).

Insbesondere aus Sicht der Amtsgerichte bestehen aber erhebliche Beden-
ken, dass es bereits durch die Moglichkeit der Eintragung von Beschliissen,
die aufgrund einer Vereinbarung gefasst werden, gem. § 5 Abs. 4 S. 1
WEG-E, verbunden mit der davon abhangigen Giltigkeit solcher Beschliisse
flr Sondernachfolger gem. § 10 Abs. 3 S. 1 Var. 3 WEG-E, zu einer erhebli-
chen Mehrbelastung der Grundbuchdmter kommen wiirde. Noch hoher
wirde diese ausfallen, wenn — wie von der Bund-Lander-Arbeitsgruppe vor-
geschlagen — alle vereinbarungsédndernden Beschlisse in das Grundbuch
eingetragen werden mussten, um Sondernachfolger daran zu binden. Dies
wird durch die dogmatisch fragwiirdige Moglichkeit, gem. § 7 Abs. 4 S. 2
WEG-E entsprechende Vormerkungen in das Grundbuch eintragen zu las-
sen, noch verstarkt. So betreffen etwa 78% aller rund 815.000 Grundbuch-
blatter beim Amtsgericht Miinchen Wohnungs- bzw. Teileigentum im Sinne
des WEG. Eigentiimerversammlungen finden mindestens einmal im Jahr, in
etlichen Wohnungseigentiimergemeinschaften auch mehrmals im Jahr,
statt. Beschlisse aufgrund einer Vereinbarung kénnen an jeder Versamm-
lung gefasst werden. Dies dirfte den Verwaltungsmehraufwand infolge der
beabsichtigten Neuregelung deutlich machen, fir den die Lander bei den
Grundbuchamtern entsprechende Stellen schaffen missten, um zeitnahe
Eintragungen zu gewahrleisten.

Abgesehen vom damit verbundenen Personalmehrbedarf bei den Grund-
buchdmtern ist eine Uberfrachtung des Grundbuchs durch die vermehrte
Eintragung von Beschliissen und Vormerkungen zu befiirchten.
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Dem steht aber kein so erheblicher Transparenzgewinn gegeniber, wie dies
bei Empfehlung der Gesetzesdnderung angenommen wurde. Die einfachere
Lesbarkeit des Grundbuchs gegeniiber einer Beschlusssammlung ist zu-
mindest fir juristische Laien zu bezweifeln. Die Einsichtnahme in eine vom
Verwalter — wie bislang — nach gesetzlichem Mafistab zu flihrende Be-
schlusssammlung gewdhrleistet demgegeniber eine unbirokratische und
transparente Informationsméglichkeit Giber samtliche Beschlisse einer WEG
fir jeden einzelnen Wohnungseigentimer und potentiellen Erwerber, sowie
auch fiir den neuen Verwalter im Falle eines Verwalterwechsels.

Eine einfache Moglichkeit, den Wohnungseigentiimern noch mehr Klarheit
dartiber zu verschaffen, welche Beschlisse aufgrund einer Vereinbarung
gefasst wurden, bzw. durch welche Beschliisse eine Vereinbarung gedandert
wurde, kdnnte es sein, solche Beschlisse in der Beschlusssammlung — fir
deren Beibehaltung pladiert wird, siehe nachfolgend — entsprechend zu
kennzeichnen. Der buirokratische Aufwand durch Eintragung bestimmter
Beschliisse und Vormerkungen in das Grundbuch entfiele, die Wohnungsei-
gentlimer kdnnten alle Beschliisse auch ohne gebihrenpflichtige Antrage
auf Grundbucheinsicht stets beim Verwalter einsehen, und die Folgeprob-
leme aus einer unterbliebenen Grundbucheintragung bestimmter Beschliis-
se (Bindungswirkung/Haftung) stellten sich nicht.

Ill. Abschaffung der Beschlusssammlung, § 24 Abs. 7 und 8 WEG

Der mit den Regelungen in §§ 5 Abs. 4 S. 1, 7 Abs. 4, 10 Abs. 3 WEG-E in
Zusammenhang gemachte Vorschlag des Referentenentwurfs, die Be-
schlusssammlung (§ 24 Abs. 7 und Abs. 8 WEG) abzuschaffen, ist abzu-
lehnen.

Die Pflicht zur Fiihrung einer Beschlusssammlung mit konkreten, gesetzlich
bestimmten Inhalten (§ 24 Abs. 7 WEG) gewabhrleistet bislang, dass sich
Wohnungseigentiimer und deren Sondernachfolger jederzeit und unbiro-
kratisch auf einen Blick tiber alle bisher gefassten Beschliisse der Eigentii-
mer informieren konnen. Gemaf § 24 Abs. 7 WEG sind darin alle Beschliisse
der Eigentiimer mit Ort und Datum, sowie gerichtliche Entscheidungen in
Wohnungseigentumssachen fortlaufend einzutragen und zu nummerieren.
Insbesondere ist in die Beschlusssammlung auch einzutragen, wenn ein
Beschluss durch gerichtliche Entscheidung fur ungiltig erklart wurde.
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Selbst wenn die Bindung vereinbarungsandernder bzw. aufgrund einer Ver-
einbarung gefasster Beschliisse fuir Sondernachfolger von der Eintragung
dieser Beschliisse in das Grundbuch abhangig gemacht werden sollte, so
kdnnte dies nicht die Beschlusssammlung ersetzen.

Zwar weist die Begriindung des Referentenentwurfs darauf hin, dass die
Pflicht zur Fihrung einer Beschlusssammlung eingefiihrt worden sei, damit
sich potentielle Erwerber iber gefasste Beschliisse einfacher informieren
konnten (BT-Drucks. 16/887, S. 11). Dies ist aber unvollstandig. Daneben
wurde die Einfiihrung dieses Erfordernisses gerade auch damit begriindet,
dass es flir die Wohnungseigentiimer selbst sinnvoll sei, da diese sich so-
wohl (ber die bisher gefassten Beschliisse in ihrer Gesamtheit, als auch
Uber etwaige Aufhebungen eines Beschlusses durch gerichtliche Entschei-
dung informieren konnten (BT-Drucks. 16/887, S. 11). Diese Moglichkeit
fiele bei Abschaffung der Beschlusssammlung weg.

Dies wird auch nicht durch das Recht auf Einsichtnahme in die Verwal-
tungsunterlagen gem. § 18 Abs. 4 S. 1 WEG-E gewahrleistet. Zwar gehoren
hierzu nach der Begriindung des Referentenentwurfs auch die Niederschrif-
ten (sog. Versammlungsprotokolle, § 24 Abs. 6 S. 1 und S. 2 WEG bzw.
WEG-E). Doch sind diese in der Praxis gerade keine vergleichbare Informati-
onsquelle Uber den Inhalt von Beschlissen. Versammlungsprotokolle ent-
halten regelmaBig eine Vielzahl von Informationen tiber den Ablauf der Ver-
sammlung, Diskussionsbeitrage, unterschiedliche Standpunkte, Anmerkun-
gen des Verwalters, und gerade nicht nur die gefassten Beschliisse. So kann
die Niederschrift einer Versammlung selbst dann einen erheblichen Umfang
aufweisen, wenn in der Versammlung nur wenige Beschlisse gefasst wur-
den. Diese missten im Protokoll erst einmal zeitaufwendig zwischen all den
anderen Informationen gesucht werden. Je alter die WEG und je umfangrei-
cher die Unterlagen, desto héher wére der Rechercheaufwand.

Demgegeniber ist in § 24 Abs. 7 WEG genau definiert, welchen Inhalt eine
Beschlusssammlung aufweisen muss. Die sich daraus ergebende Ubersicht-
lichkeit hat zur Folge, dass ein Wohnungseigentiimer mit einem Blick in die
Beschlusssammlung mit erheblich weniger Zeit- und Leseaufwand heraus-
finden kann, auf welcher Versammlung an welchem Datum welche Be-
schlisse gefasst wurden — und ggf. auch, welche gerichtlich fir ungltig
erklart wurden. Will der Wohnungseigentiimer zum Zustandekommen ein-
zelner Beschliisse mehr erfahren, so kann er nach Einblick in die Beschluss-
sammlung gezielt Einsicht in das jeweilige Versammlungsprotokoll nehmen.
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Da Beschliisse, die nicht aufgrund einer Offnungsklausel gefasst werden,
gem. § 10 Abs. 3 S. 2 WEG-E weiterhin ohne Grundbucheintragung auch
Sondernachfolger binden, wiirde die Abschaffung des Erfordernisses, eine
Beschlusssammlung zu fithren, also in jedem Fall zu einer erheblichen
Transparenzverschlechterung fiir alle Wohnungseigentiimer, deren Sonder-
nachfolger und auch neue Verwalter einer WEG fiihren.

Daneben wiirde die Abschaffung der Beschlusssammlung mit an Sicherheit
grenzender Wahrscheinlichkeit zu einem starken Anstieg der Antrage auf
Wiedereinsetzung in den vorigen Stand bei Beschlussanfechtungsklagen
(§ 46 Abs. 1S. 1 Var. 1 WEG-E) in 1. Instanz fiihren.

Diese sind gemafs § 45 Abs. 1 S. 1 WEG-E innerhalb eines Monats ab Be-
schlussfassung zu erheben. Zur Klageerhebung ist gemafl § 253 Abs. 2 Nr.
2 ZPO die Bezeichnung der angefochtenen Beschlisse erforderlich. In der
Praxis vergehen nach der Versammlung oft mehrere Wochen, bis ein Ver-
sammlungsprotokoll fertiggestellt, von allen Beteiligten unterschrieben und
allen Wohnungseigentiimern zur Verfiigung gestellt wurde. Demgegeniiber
ist die Beschlusssammlung gemaf § 24 Abs. 7 S. 7 WEG unverziiglich nach
einer Beschlussfassung zu erganzen. Dies bietet den Eigentiimern die Mog-
lichkeit, sich so rechtzeitig tiber den Inhalt neuer Beschliisse zu informieren,
dass eine Beschlussanfechtungsklage innerhalb der einmonatigen materiel-
len Ausschlussfrist gemafd § 46 Abs. 1'S. 2 WEG ohne weiteres moglich ist.

Diese Moglichkeit wird bei Abschaffung der Beschlusssammlung nicht mehr
bestehen. In der Praxis dirfte daher in vielen Féllen von den Gerichten zu-
satzlich zur Beschlussanfechtung tber einen Antrag auf Wiedereinsetzung
in den vorigen Stand hinsichtlich der Anfechtungsfrist gem. § 45 Abs. 1
WEG-E zu entscheiden sein. Dies konnte auch Zwischenstreite (§ 238 Abs. 1
S. 2 ZP0O) zur Folge haben, in denen etwa zu klaren ware, wann das Proto-
koll dem klagenden Wohnungseigentimer zur Verfiigung gestellt wurde. Der
erhohte Aufwand bei Gericht ware der Verfahrensdauer und damit dem
Rechtsschutzinteresse der Wohnungseigentiimer abtraglich.

Zudem konnte sich die Frage nach Regress beim Verwalter stellen, wenn
dieser das Protokoll erst nach Ablauf der Klagefrist zugesandt hat, ein Woh-
nungseigentlimer aber vorsorglich alle Beschliisse angefochten hat, um die
Klagefrist einzuhalten, dann aber die Klage teilweise wieder zuriicknehmen
muss. Diese Fragen hatten sich vor Einfilhrung der Beschlusssammlung

10

© Stellungnahme



b

DEUTSCHER RICHTERBUND

Bund der Richterinnen und Richter,
Staatsanwadltinnen und Staatsanwalte

durch die WEG-Reform des Jahres 2007 haufig gestellt, spielen seitdem
aber keine praktische Rolle mehr.

Von der Abschaffung des Erfordernisses, eine Beschlusssammlung zu fiih-
ren (§ 24 Abs. 7 und Abs. 8 WEG), ist daher unabhangig von den in
§§ 5 Abs. 4 S. 1,7 Abs. 4, 10 Abs. 3 WEG-E vorgesehenen Neuregelungen
nachdriicklich abzuraten.

IV. Rechte und Pflichten des Verwalters, §§ 9a, 9b Abs. 1, 27 WEG-E

Nach bisherigem Recht sind die Eigentiimer Herren der Verwaltung des ge-
meinschaftlichen Eigentums. Sie entscheiden die wesentlichen Fragen ge-
maR § 21 Abs. 1 und 3 WEG durch Beschluss. Aufgrund des ihnen einge-
rdumten Selbstorganisationsrechts steht ihnen dabei ein weites Ermessen
zu (dazu BGH, Urteil vom 28. September 2012 — V ZR 251/11 —, BGHZ
195, 22 = NJW 2012, 3719, Rn. 11). Der Verwalter ist gegentiber den ein-
zelnen Eigentimern (und der Gemeinschaft) geméafs § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG
verpflichtet, deren Beschliisse umzusetzen. Ohne Beschluss der Eigentiimer
ist der Verwalter bislang regelmaBig nicht berechtigt, eigenmachtig Auftrage
im Namen der WEG zu erteilen (vgl. Becker, in: Barmann, WEG, 14. Auflage
2018, § 27, Rn. 14). Gemaft § 21 Abs. 1, Abs. 5 Nr. 2 WEG obliegt die Ent-
scheidung tber das ,,0b“ und das ,Wie“ der Durchfiihrung von Instandhal-
tungsmafinahmen den Wohnungseigentiimern (vgl. etwa Becker, in: Bar-
mann, a. a. 0., Rn. 38 m. w. N.).

Diese als schwerfillig empfundene Kompetenzverteilung soll nach dem
Referentenentwurf erheblich verandert werden. Die Stellung des Verwalters
soll erheblich gestarkt werden, indem dieser vollumfassende Vertretungs-
macht fiir die Gemeinschaft (§ 9a WEG-E) erhalt, welche die Wohnungsei-
genttimer Dritten gegeniber nicht einschranken kénnen (§ 9b Abs. 1 WEG-
E). Zugleich soll die enumerative Regelung seiner Pflichten gegentiber der
Gemeinschaft und den einzelnen Eigentimern in § 27 WEG weitgehend
wegfallen; gegeniiber den einzelnen Eigentimern werden in
§ 27 Abs. 1 WEG-E keine konkreten Pflichten mehr kodifiziert. Dariiber hin-
aus kénnen einzelne Wohnungseigentiimer wesentliche Rechte nicht mehr
direkt gegentiber dem Verwalter geltend machen. Vielmehr sollen die ein-
zelnen Eigentiimer allgemein auf einen Anspruch auf ordnungsgemafe
Verwaltung gegeniiber der Gemeinschaft (§ 18 Abs. 2 WEG-E) verwiesen
sein. In diesem Zusammenhang fallt auch auf, dass zwar einerseits Pflichten
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des Wohnungseigentimers (§ 14 WEG-E) und Pflichten Dritter (§ 15 WEG-E)
in je einer eigenen Vorschrift ausdriicklich geregelt werden sollen, aber bis
auf die Generalklausel in § 27 Abs. 1 WEG-E nicht die Pflichten des Verwal-
ters. Begriindet wird die neue Regelungssystematik im Wesentlichen mit
dem Wunsch nach effizienterer Verwaltung, sowie dem Gebot des Dritt-
rechtsschutzes (Begriindung des Ref-E, Seite 79 bzw. 50).

Diese neue Regelungssystematik begegnet zumindest in ihrer Gesamtheit
einigen Bedenken. Denn letztlich sind es die einzelnen Eigentlimer, deren
Anteil am Gemeinschaftseigentum nach den Regelungen des WEG verwaltet
werden soll. Deren Interessen sollten im Rahmen des Wohnungseigentums-
rechts im Mittelpunkt stehen.

Die Neuregelung wird im Hinblick auf Schwerfalligkeiten der bisherigen
Verwaltungssystematik von der Richterschaft teils beflrwortet, teils kritisch
gesehen. Diese Darstellung soll sich den Kritikpunkten widmen, um Ansatz-
punkte fir mogliche Korrekturen aufzuzeigen.

Moglichkeit des Missbrauchs der Vertretungsbefugnis,
§ 9b Abs. 1 WEG-E

Die umfassende, von den Wohnungseigentiimern im Auf3enverhéltnis nicht
beschrankbare (§ 9b Abs. 1 S. 3 WEG-E) Vertretungsbefugnis eroffnet Miss-
brauchsmoglichkeiten, denen einzelne Eigentlimer effektiv zundchst wenig
entgegensetzen konnten. Nach § 9b Abs. 1 S. 1 WEG-E kann ein Verwalter
ohne Beschluss Auftrage vergeben, fiir die jeder Eigentimer gemaf
§ 9b Abs. 4 S. 1 WEG-E dem Glaubiger unmittelbar nach der Hohe seines
Miteigentumsanteils haftet. Einen Anspruch auf ordnungsgemafe Verwal-
tung konnte der einzelne Eigentiimer nur gegeniiber der WEG geltend ma-
chen (§ 18 Abs. 2 WEG). Die Moglichkeit, den Verwalter wegen Pflichtver-
letzungen auf Schadensersatz in Anspruch zu nehmen, dirfte wegen des
Wegfalls des konkreten Pflichtenprogramms in § 27 WEG erheblich er-
schwert sein. Soweit die WEG gegenlber dem einzelnen Eigentimer fir
Pflichtverletzungen des Verwalters im konkreten Fall tberhaupt haften wiir-
de, hatte dies letztlich zundchst zur Folge, dass alle Eigentimer anteilig
verpflichtet waren, dem gegen die WEG klagenden Eigentimer den Schaden
aus einer Pflichtverletzung des Verwalters zu ersetzen; die WEG konnte
dann in einem zweiten Prozess gegen den Verwalter vorgehen. Letzteres
erscheint sehr unpraktikabel und mit praktischen Schwierigkeiten, sowohl
im Rahmen der haftungsbegrindenden, als auch im Rahmen der haftungs-
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ausfiillenden Kausalitdt behaftet. In diesem Zusammenhang ist auch zu
sehen, dass bei konkreten Auftragsvergaben, fiir die der Auftragnehmer eine
Gegenleistung erbringt, der Nachweis eines konkreten Schadens fir den
einzelnen Eigentiimer in der Praxis schwierig sein dirfte.

Eine Unterbrechung der Verjahrung etwaiger Ersatzanspriiche der WEG ge-
gen den Verwalter konnte bei Inanspruchnahme der Gemeinschaft nach
§ 18 Abs. 2 WEG-E zudem nur durch eine Streitverkiindung seitens der WEG
gegeniiber dem Verwalter erfolgen. Die WEG wird aber im Prozess durch den
Verwalter vertreten, der an einer solchen Streitverkiindung kein Interesse
haben dirfte. Damit besteht die Gefahr, dass Ersatzanspriiche gegen den
Verwalter regelmaBig nicht realisiert werden koénnen, sondern die Woh-
nungseigentiimer letzten Endes den Schaden tragen.

Pflichten des Verwalters nach § 27 WEG-E

Die der Geschaftsfihrungsbefugnis nach § 116 Abs. 1 HGB entsprechende
Regelungin § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG-E erscheint im Wohnungseigentumsrecht
zu unklar und weitgehend. Danach ist der Verwalter gegeniiber der WEG
berechtigt und verpflichtet, alle MaBnahmen zu treffen, die ,die gewdhnli-
che Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums mit sich bringt“. Dage-
gen wurde keine dem § 116 Abs. 2 HGB entsprechende Regelung, wonach
alle anderen Mafinahmen eines Beschlusses der Wohnungseigentimer
bediirfen, in § 27 Abs. 1 WEG-E aufgenommen.

Falls Verwalter in der Praxis die unbeschrankte Vertretungsbefugnis nach
aufien missbrauchen sollten, um ohne den Aufwand einer Eigentiimerver-
sammlung kostspielige Erhaltungsmafinahmen in Auftrag zu geben, die die
Eigentliimer so nicht beschlossen hétten, dirften sie sich wohl im Streitfall
darauf berufen, dass es sich dabei um ,gewdhnliche Verwaltung® gehandelt
habe. Der unbestimmte Begriff, der weiter zu verstehen sein dirfte als der
Begriff der ,laufenden Verwaltung®, lasst Spielraum, der im Streitfall von der
Rechtsprechung auszufillen sein wirde. Mangels konkreterer Regelung
dirften hier erhebliche Unterschiede bei der Behandlung der Einzelfalle
entstehen.

Ob ein Verwalter also im Einzelfall einen Auftrag gemaB § 27 Abs. 1 Nr. 1

WEG-E vergeben konnte oder eines Beschlusses der Eigentiimer nach
§ 19 Abs. 1 WEG-E bedurft hatte, ware mithin eine Frage des Einzelfalls;
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diese Unsicherheiten dirften im Falle eines Schadensersatzprozesses zu-
gunsten des Verwalters wirken.

Weitere Kritikpunkte

Diese Neuregelungen sind vor dem Hintergrund der generellen Korruptions-
anféalligkeit einer Auftragsvergabe ohne konkrete Vorgaben der Eigentlimer
und ohne wirksame Kontrolle des genauen Verwalterhandelns kritisch zu
sehen.

Ferner wiirde letztlich auch die Eigentimerversammlung als Ort der Ver-
sammlung, Diskussion und Entscheidung der Wohnungseigentiimer, wie sie
ihr Gemeinschaftseigentum verwalten wollen, zugunsten der Effizienz der
Verwaltung erheblich entwertet. Dies steht im Widerspruch zum Ziel des
Entwurfs, die Wohnungseigentimerversammlung als zentralen Ort der Ent-
scheidungsfindung zu starken (Begriindung des Ref-E, Seite 25).

Zwar sieht der Entwurf in § 27 Abs. 2 WEG-E vor, dass die Wohnungseigen-
timer die Rechte und Pflichten nach Absatz 1 durch Beschluss einschrén-
ken oder erweitern konnen. Da in der Praxis der Verwalter regelmafiig die
Beschlussfassungen vorbereitet, dirfte diese Moglichkeit nur von ,,aktiven®
und gut informierten Wohnungseigentiimergemeinschaften wirklich genutzt
werden.

Die Moglichkeiten der einzelnen Wohnungseigentiimer, bei missbrauchli-
chem Verwalterhandeln mit Hilfe der Gerichte unmittelbar effektiven Rechts-
schutz zu erhalten, erscheinen durch diese wesentlichen Grundentschei-
dungen des Referentenentwurfs, wonach die wesentlichen Handlungsmog-
lichkeiten beim Verwalter und der Gemeinschaft als Verband liegen sollen,
stark geschwaécht.

Insbesondere: Urspriingliche Zielsetzung des Wohnungseigentums-
rechts

Dies wird auch im Lichte der Zielsetzung des Wohnungseigentumsgesetzes,
breiten Teilen der Bevolkerung bezahlbares Immobilieneigentum zu ver-
schaffen, das auch einen bedeutsamen Baustein beim Aufbau fir die pri-
vate Altersversorge darstellt (vgl. die Begriindung A. Allgemeiner Teil, I. Ziel-
setzung und Notwendigkeit der Regelungen), kritisch gesehen. Wohnungs-
eigentlimer investieren nicht selten ihre gesamten Ersparnisse in den Er-
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werb der Wohnung und gehen regelméafig davon aus, dass es sich bei dem
Erwerb von Wohnungseigentum grundsatzlich um eine sichere Investition
handelt, durch die sie im Alter abgesichert sind. Durch die geplante Rege-
lung werden aber im Interesse des allgemeinen Rechtsverkehrs Risiken ein-
seitig auf die Wohnungseigentiimer verlagert, ohne deren berechtigten Be-
lange und Vermogensinteressen ausreichend zu schitzen. Zudem wird der
Verwalter davor geschiitzt, gem. § 179 BGB als Vertreter ohne Vertretungs-
macht in Anspruch genommen zu werden. Sowohl Dritte, die mit der WEG
Rechtsgeschafte abschliefien wollen, als auch der Verwalter erscheinen
aber als weniger schutzbediirftig als die einzelnen Wohnungseigentiimer.
Denn Dritte kénnen sich vor Abschluss des Rechtsgeschaftes die Vollmacht
des Verwalters nachweisen lassen und der Verwalter kann sich vor Ab-
schluss eines Rechtsgeschéftes versichern, ob er ausreichend bevollméch-
tigt ist, notfalls durch Herbeiflihrung eines Beschlusses der Wohnungseigen-
timer.

Anregungen

Die Neukonzeption sollte nochmals tberdacht werden. Sollte die umfas-
sende Vertretungsbefugnis, die dem Vorschlag der Bund-Lander-
Arbeitsgruppe entspricht, nach dem Willen des Gesetzgebers aufrecht erhal-
ten bleiben, so sollten im Gegenzug die Anforderungen an den Beruf des
Wohnungseigentumsverwalters erheblich erhdoht werden. Insbesondere
wdre an die Einfihrung eines Sachkundenachweises und die Erweiterung
des nach § 34c GewO und § 15 MaBV verlangten Versicherungsschutzes zu
denken (vgl. auch Bund-Lénder-Arbeitsgruppe, ZWE 2019, 429, 441). Zu-
dem sollte den erheblichen Befugnissen des Verwalters im Auienverhaltnis
als Korrektiv eine effektive Kontrollmoglichkeit im Innenverhaltnis zu den
Wohnungseigentiimern entgegengesetzt werden. Insbesondere erscheint es
sinnvoll, bestimmte Grundpflichten des Verwalters gegeniiber der Gemein-
schaft und den einzelnen Eigentiimern klar zu regeln.

Sollte an der Neukonzeption des § 27 WEG im Grundsatz festgehalten wer-
den, so ware empfehlenswert, zumindest in § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG-E an
Stelle der ,gewohnlichen® nur auf die ,laufende® Verwaltung abzustellen
und die Regelung um einen zweiten Satz zu ergdnzen, der § 116 Abs. 2 HGB
entspricht — also in einem gesonderten Satz klarzustellen, dass zur Vor-
nahme von Handlungen, die darliber hinaus gehen, ein Beschluss der Ei-
gentiimer erforderlich ist. Dies wirde deutlich machen, dass die Eigentimer
vor allem kostenintensive Entscheidungen selbst treffen.
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V. Ausiibungsbefugnis gemaf} § 9a Abs. 2 WEG-E und Wegfall von
§ 10 Abs. 6 S. 3 WEG

Die Abschaffung der Unterscheidung zwischen geborener und gekorener
Wahrnehmungsbefugnis in § 10 Abs. 6 S. 3 WEG und die Einflihrung des
§ 9a Abs. 2 WEG-E hat erhebliche praktische Relevanz im Bereich des Ge-
wahrleistungsrechts beim Erwerb vom Bautrager. Die Auswirkungen der
vorgesehenen Anderung werden in der Richterschaft kontrovers diskutiert.

Nach derzeitiger Rechtslage kann jeder Wohnungseigentiimer die ihm zu-
stehenden primaren Mangelrechte aus dem Vertragsverhaltnis mit dem
Verdufierer selbstandig geltend machen; allerdings kann die Gemeinschaft
die Rechte der einzelnen Eigentiimer in Bezug auf die ordnungsgemafie
Herstellung des Gemeinschaftseigentums an sich ziehen und vergemein-
schaften. Dieser Fall der gekorenen Ausibungsbefugnis nach
§ 10 Abs. 6 S. 3 Hs. 2 WEG unterscheidet sich zur Neuregelung in
§ 9a Abs. 2 WEG-E dadurch, dass nach § 10 Abs. 6 S. 3 Hs. 2 WEG die Aktiv-
legitimation des einzelnen Eigentlimers zur Geltendmachung bestimmter
ihm aus dem Erwerbsvertrag zustehender Anspriiche nur dann entfallt,
wenn eine entsprechende Willensbildung in der Gemeinschaft stattgefun-
den hat und diese nicht missbrauchlich ist, um dem Eigentimer die Gel-
tendmachung seiner Anspriiche zu vereiteln (BGH, Urteil vom 26. Oktober
2018 =V ZR 328/17 —, WuM 2019, 102, Leitsatz 1b und Rn. 22; gilt nicht
flr Rucktritt bzw. groBen Schadensersatz, BGH, Urteil vom 12. April 2007 —
VII ZR 236/05 —, BGHZ 172, 42 = NJW 2007, 1952, Rn. 18).

Unklar bleibt nach der Neukonzeption von § 9a Abs. 2 WEG-E und dem
Wegfall der Differenzierung in § 10 Abs. 6 S. 3 WEG, wie es sich im Einzel-
nen mit der Aktivlegitimation flr die verschiedenartigen in Betracht kom-
menden Mangelrechte beim Erwerb vom Bautrager verhalten soll. Im Hin-
blick auf die erhebliche wirtschaftliche Bedeutung dieser Fragen ware eine
umfassendere Klarstellung in der Begriindung des Entwurfs unter Berlick-
sichtigung der Differenzierungen der bisherigen hochstrichterlichen Recht-
sprechung hilfreich.

VI. Betretungsrecht gemaf} § 14 Abs. 1 Nr. 2 WEG-E

Das Betretungsrecht in § 14 Abs. 1 Nr. 2 WEG-E erscheint sehr weitgehend
im Vergleich zum bisherigen § 14 Nr. 4 WEG. Dieses dirfte im Lichte des
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Art. 13 GG sehr restriktiv auszulegen sein. Eine gesonderte Regelung zum
Betretungsrecht wadre — auch sprachlich — winschenswert. Eine solche
kdnnte etwa dahingehend lauten, dass das Betreten der Wohnung gestattet
werden muss, soweit dies zur Umsetzung von Vereinbarungen und Be-
schlissen der Gemeinschaft erforderlich ist. Zumindest eine dezidierte Klar-
stellung in der Begriindung des Gesetzesentwurfs erscheint erforderlich.

VII. Vereinfachung des § 16 WEG-E

Die deutliche Vereinfachung der Moglichkeiten, die Kostenverteilung inner-
halb der WEG im Wege des Mehrheitsbeschlusses zu dndern, wird begriifit.
Sie durfte die Praxis der Verwaltung gemeinschaftlichen Eigentums erheb-
lich erleichtern und Rechtsstreite vermeiden.

VIII. Anspruch auf Einsichtnahme in Verwaltungsunterlagen,
§ 18 Abs. 4 WEG-E

Gemaf § 18 Abs. 4 WEG-E soll jeder Wohnungseigentiimer von der Gemein-
schaft Einsicht in die Verwaltungsunterlagen verlangen kénnen. Dies er-
scheint nicht praxisgerecht. Hat die WEG einen Verwalter, so fiihrt dieser die
Verwaltungsunterlagen und bewahrt diese auf. Der Bundesgerichtshof hat
daher aus §§ 675, 666 BGB das Recht des einzelnen Wohnungseigenti-
mers abgeleitet, vom Verwalter Einsicht in die Verwaltungsunterlagen zu
verlangen (BGH, Urteil vom 11. Februar 2011 — V ZR 66/10 —, NJW 2011,
1137, Rn. 8, juris).

Die Passivlegitimation der Gemeinschaft verhindert effektiven Rechtsschutz,
da diese den Verwalter, wenn sie gemafl § 18 Abs. 4 WEG-E in Anspruch
genommen wird, letztlich ihrerseits verklagen musste, wenn dieser nicht
freiwillig Einsicht in die Verwalterunterlagen gewdhren sollte. In der Ge-
richtspraxis sind Falle, in denen Verwalter einzelnen Eigentimern die Ein-
sichtnahme in die Verwaltungsunterlagen ganz oder teilweise versagen oder
dies erschweren, nicht unbekannt.

Es wird daher angeregt, den Anspruch auf Einsichtnahme in die Verwal-
tungsunterlagen als solchen gegen den Verwalter zu regeln.
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IX. Bauliche Veranderungen von Gemeinschaftseigentum,
§§ 20, 21 WEG-E

Die Anderung der Systematik der Regelungen zu der Zuldssigkeit von und
Kostentragung fiur bauliche Veranderungen von Gemeinschaftseigentum
gemaf’ §§ 20, 21 WEG-E erscheint so, wie sie im Referentenentwurf vorge-
schlagen wird, teilweise problematisch.

Absenkung der Anforderungen an Beschliisse baulicher
Veranderungen

Nach bisherigem Recht sind die Hirden fiir einen Beschluss tber bauliche
Veranderungen von Gemeinschaftseigentum hoch. Gemaf3 § 22 Abs. 1 S. 1
WEG kdnnen diese beschlossen oder verlangt werden, wenn jeder Woh-
nungseigentiimer zustimmt, dessen Rechte tiber das in § 14 Nr. 1 WEG be-
stimmte MaR hinaus durch die Mainahmen beeintrachtigt werden; soweit
dies nicht der Fall ist, ist deren Zustimmung nach § 22 Abs. 1 S. 2 WEG nicht
erforderlich. In der Praxis der Rechtsprechung wird dabei zu vielen MaR-
nahmen faktisch die Zustimmung aller Wohnungseigenttiimer fiir erforderlich
gehalten. GemaR § 16 Abs. 6 S. 1 WEG hat ein Wohnungseigentiimer, der
einer MaBnahme nach § 22 Abs. 1 nicht zugestimmt hat, keinen Anspruch
auf Nutzungen aufgrund der MaBnahme, ist aber auch nicht verpflichtet, die
durch eine solche Mafinahme verursachten Kosten zu tragen. Fiir Moderni-
sierungen im Sinne von § 555b Nr. 1-5 BGB sieht § 22 Abs. 2 WEG eine
etwas erleichterte Beschlussfassung mit doppelt-qualifizierter Mehrheit vor.
Die Kosten einer solchen MaBnahme sind von allen Eigentlimern — auch
denen, die nicht daflir gestimmt haben — nach Miteigentumsanteilen zu
tragen; die Eigentlimer kdnnen aber nach § 16 Abs. 4 S. 1 WEG im Einzelfall
eine dem tatsachlichen Gebrauch oder der Gebrauchsméglichkeit entspre-
chende abweichende Kostenverteilung beschlieBen.

Diese Regelung wird in der Praxis als verdnderungsfeindlich, teils umstand-
lich und im Verweis auf die mietrechtliche Vorschrift des § 555b Nr. 1-5
BGB als unklar empfunden. Es ist daher zu begriiRen, dass der Referenten-
entwurf versucht, eine einfachere Regelungsstruktur zu entwickeln, die auch
das politische Ziel umsetzt, bauliche Mafinahmen zur Elektromobilitat und
Barrierefreiheit (und daneben Einbruchsschutz) in Wohnungseigentumsan-
lagen zu erleichtern. Der Ansatz, die Regelungen in § 22 WEG zu vereinfa-
chen, ist auch aus Sicht der Praxis der Rechtsprechung zu begriif3en.
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Die Moglichkeit, bauliche Verdnderungen von Gemeinschaftseigentum ge-
mafd § 20 Abs. 1 WEG-E mit einfacher Mehrheit zu beschlief3en, begegnet
allerdings im Hinblick auf das berechtigte Vertrauen eines Erwerbers von
Wohnungseigentum auf den Erhalt des wesentlichen dufSeren Bestands der
Wohnungseigentumsanlage Bedenken. Denn bauliche Veranderungen von
Gemeinschaftseigentum kdnnen auch dann, wenn die duf3erste Grenze des
§ 21 Abs. 4 WEG-E nicht erreicht wird, die Optik einer Wohnanlage erheblich
verdandern, was im Sinne des Rechtsfriedens innerhalb der Gemeinschaft ein
hohes Maf} an Akzeptanz eines solchen Beschlusses voraussetzt.

Dariiber hinaus wiirde die deutliche Absenkung des Quorums fiir einen Be-
schluss tber bauliche Veranderungen von Gemeinschaftseigentum finanzi-
ell schwache Eigentiimer — etwa Rentner, die ihr ganzes Leben lang hart
gespart haben, um im Alter durch eine Eigentumswohnung auch bei karger
Rente abgesichert zu leben — wohl {berfordern, wenn der Gesetzesentwurf
sein Ziel erreicht und entsprechend haufiger als bisher bauliche Verande-
rungen von Gemeinschaftseigentum beschlossen wiirden. Zugleich wiirden
Eigentumswohnungen erheblich attraktiver fiir Investoren, die mit einfacher
Mehrheit in einer WEG Luxussanierungen beschlieBen und entsprechende
Wertsteigerungen realisieren konnten. Dies wiirde wiederum die Preisspirale
in den deutschen Grof3stadten noch weiter erhéhen, in denen der Erwerb
von Wohnungseigentum fur Durchschnittsverdiener ohnehin bereits schwie-
rig geworden ist. So kdnnte letztlich die Méglichkeit, bauliche Verdanderun-
gen von gemeinschaftlichem Eigentum mit blof’er Mehrheit zu beschlief3en,
den urspriinglichen Zweck des Wohnungseigentumsgesetzes, breiten Be-
volkerungsschichten den Erwerb eines ,Eigenheims® zu ermoglichen (Ziffer
A. der Vorlage des Referentenentwurfs), konterkarieren.

Es sollte daher tberprift werden, in der Grundregel fir bauliche Verande-
rungen doch noch ein héheres Quorum als die Mehrheit zu normieren.

Die weiteren Regelungen des § 20 WEG-E

Nach § 20 Abs. 2 S. 1 WEG-E kann jeder Wohnungseigentlimer angemesse-
ne bauliche Verdanderungen verlangen, die dem Gebrauch durch Menschen
mit Behinderungen, dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge und dem
Einbruchsschutz dienen, wobei nach S. 2 {ber die Durchfithrung im Rahmen
ordnungsgemafier Verwaltung zu beschlieBen ist. Der Anspruch auf Geneh-
migung oder Vornahme von Manahmen, die der Barrierefreiheit und der
Errichtung  von  Lademoglichkeiten  fir  Elektrofahrzeuge  dienen
(§ 20 Abs. 2 S. 1 Nr. 1 und Nr. 2 WEG-E), ist zu begriiRen, da dies zuneh-
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mend von vielen Eigentimern gefordert wird. Positiv ist, dass die Woh-
nungseigentiimer gem. § 20 Abs. 2 S. 2 WEG Uber das ,Wie“ der Ausfiihrung
ausdriicklich im Rahmen ihres Ermessens selbst entscheiden.

Im Hinblick auf § 20 Abs. 2'S. 1 Nr. 3 WEG-E wird nur angemerkt, dass Maf3-
nahmen des Einbruchsschutzes auch technische Uberwachungsmoglichkei-
ten sein konnen. Solche erscheinen im Hinblick auf das Recht jedes Woh-
nungseigentiimers auf informationelle Selbstbestimmung problematisch,
soweit diese das Gemeinschaftseigentum betreffen. In der Gerichtspraxis
sind etwa Falle bekannt, in denen sog. ,digitale Turspione® eingesetzt wer-
den, um Wohnungseigentiimer gegeniberliegender Wohnungen zu ,iber-
wachen®. Sollte eine Privilegierung fiir Manahmen, die dem Einbruchs-
schutz dienen, aufrechterhalten werden, so ware eine Klarstellung wiin-
schenswert, ob dies auch technische Uberwachungsvorrichtungen umfasst,
die den Bereich des Gemeinschaftseigentums und/oder den Zugang zu
anderen Sondereigentumseinheiten betreffen.

Kosten baulicher Verdnderungen, § 21 WEG-E

Problematisch erscheint aber vor allem die vorgeschlagene Neuregelung der
Kostenverteilung bei baulichen Verdanderungen in § 21 WEG-E. Gegen diese
bestehen in mehrfacher Hinsicht Bedenken.

Systematisch geht das Wohnungseigentumsrecht von dem Grundsatz aus,
dass stets feststehen muss, welcher Anteil an bestimmten Kosten von wel-
chem Eigentimer zu tragen ist (vgl. etwa Mdller, Praktische Fragen des
Wohnungseigentums, 5. Auflage 2010, 6. Teil. Die anteilige Lasten- und
Kostentragung, Rn. 104 m. w. N.; vgl. auch die bisher klare Regelung in § 28
Abs. 1 Nr. 2 WEG und hierzu BGH, Beschluss vom 02.06.2005 - V ZB
32/05, NJW 2005, 2061, 2068). Auch wenn die Wohnungseigentiimer eine
abweichende Kostenverteilung beschliefien, etwa nach § 16 Abs. 2 S. 2
WEG-E, muss daher bereits im Zeitpunkt der Beschlussfassung feststehen,
nach welchem Mafstab die Kosten verteilt werden, mithin welcher Anteil an
den Gesamtkosten auf welchen Eigentliimer entfallt.

Die Systematik von § 21 WEG-E fuhrt aber dazu, dass die Hohe der Beteili-
gung an den Kosten baulicher Verdnderungen von Gemeinschaftseigentum
in vielen Fallen erst nachtrdglich festgestellt werden kann. Dies dirfte zu
erheblicher Rechtsunsicherheit beitragen.
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Ein Beispiel: Laut § 21 Abs. 3 S. 1 WEG-E sollen die Eigentiimer, die eine
bauliche Verdnderung beschlossen haben, die nicht Abs. 1 oder Abs. 2 un-
terfallen, alleine deren Kosten tragen. Gehen die Teilnehmer einer Eigenti-
merversammlung falschlicherweise davon aus, dass eine dort beschlossene
Mafinahme von § 21 Abs. 2 S. 1 WEG-E gedeckt ist, also einer Anpassung
an nach Art, Alter und Lage vergleichbare Anlagen dient, so waren die Kos-
ten gem. § 21 Abs. 3 S. 1 WEG-E nur den Eigentiimern aufzuerlegen, die auf
der Versammlung (in der Meinung, es handle sich um Mafnahmen des
§ 21 Abs. 2 S. 1 WEG-E) daflr abgestimmt haben. Die konkrete Kostenbetei-
ligung koénnte sich somit nachtraglich dndern. Die Regelungssystematik des
§ 21 Abs. 3 S. 1 WEG-E fihrt dazu, dass Eigentiimern in Zukunft geraten
werden musste, zur Vermeidung von Kostentragungsrisiken bei Abstimmun-
gen zu baulichen Verdanderungen, die nicht von einzelnen Eigentiimern nach
§ 20 Abs. 2 WEG-E verlangt werden, nicht mit ,ja“ zu stimmen oder gar nicht
erst an der Versammlung teilzunehmen. Dies dirfte nicht Sinn und Zweck
der Vorschrift sein. Zudem stellt sich das praktische Problem, bei Abstim-
mungen Uber bauliche Verdnderungen immer namentlich abstimmen zu
lassen.

In  diesem Zusammenhang bestehen ferner Bedenken, wie zu
§ 21 Abs. 2 S. 1 WEG-E in der Praxis ermittelt werden soll, ob eine bauliche
Anderung ,der Anpassung an nach Art, Alter und Lage vergleichbare Anla-
gen“ dient. Nach der Begriindung des Entwurfs soll damit die Anpassung an
einen ,zeitgemafen® baulichen Zustand erreicht werden, also an einen Soll-
Zustand. Die Anpassung an ,nach Art, Alter und Lage vergleichbare Anla-
gen“ ist jedoch etwas anderes, namlich die Anpassung an einen Ist-Zustand.
Der Bezugsmafstab sollte gegebenenfalls an die gesetzgeberische Intenti-
on angepasst werden. Im Ubrigen ware auch eine Beweiserhebung zu der
Frage, ob durch bauliche Veranderungen eine Anpassung an ,nach Art, Alter
und Lage vergleichbare Anlagen® erreicht wird, rein tatsachlich schwierig.

Dariiber hinaus durfte die Regelungssystematik in § 21 Abs. 1 und Abs. 4
WEG-E zu den Fallen des § 20 Abs. 2 WEG-E praktisch kaum umsetzbar sein.

Nach § 21 Abs. 1 WEG-E hat der Wohnungseigentiimer, der eine solche
bauliche MaBnahme verlangt, deren Kosten zu tragen (S. 1); daftir gebihren
ihm alleine die Nutzungen (S. 2). Mochte einer der anderen Eigentlimer
diese Malnahme auch nutzen, so kann er gem. § 21 Abs. 4 S. 1 WEG-E ver-
langen, dass ihm dies gegen angemessenen Ausgleich ermoglicht wird.
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Nach § 21 Abs. 4 S. 2 WEG-E soll fiir seine Beteiligung an den Nutzungen
und Kosten Abs. 3 entsprechend gelten.

Folgender fiktiver Fall soll verdeutlichen, weshalb dies praktisch zwangslau-
fig zu Umsetzungsschwierigkeiten fihren dirfte:

Ein Wohnungseigentiimer verlangt die Zustimmung zur Errichtung einer
Lademoglichkeit fir Elektrofahrzeuge. Darauf hat er nach § 20 Abs. 2 S. 1
Nr. 2 WEG-E einen Anspruch. Oft ist die bisherige Elektroversorgung gerade
alterer Hauser nicht ausreichend, um daran eine einfache Lademaoglichkeit
zu installieren. Um etwa das Risiko von Kabelbranden oder Kurzschliissen
zu vermeiden, ist z. B. die Verlegung einer Starkstromleitung, etwa auch zum
Anschluss einer Wallbox, erforderlich (vgl. zu den technischen Vorausset-
zungen in der Praxis instruktiv Hibner, ZfIR 2020, 37, 39). Dies kann mit
erheblichen Kosten verbunden sein. Nimmt diese ein Wohnungseigentiimer
nach § 21 Abs. 1 S. 1 WEG-E auf sich, kann alleine dieser die damit geschaf-
fene Infrastruktur zum Laden seines Elektrofahrzeugs nutzen. Mochten diese
aber in der Zukunft weitere Wohnungseigentiimer nutzen, soll ihnen das
gegen angemessenen Ausgleich nach § 21 Abs. 4 S. 1 und 2i. V. m. Abs. 3
WEG-E gestattet werden. In der Praxis misste dann jedes Mal, wenn ein
weiterer Eigentiimer eine solche Infrastruktur nutzen moéchte, nachtraglich
die Kostenverteilung neu berechnet, ein entsprechender Beschluss gefasst ,
und missten infolgedessen entsprechende Erstattungen an die Eigentlimer
vorgenommen werden, die zundchst die Schaffung der Infrastruktur finan-
ziert hatten. Ein enormer Aufwand. Und es stellen sich weitere Probleme,
etwa im Falle des Eigentiimerwechsels. Erhdlt in diesem Fall der Rechts-
nachfolger des Eigentiimers, der die Infrastruktur bezahlt hat, die Aus-
gleichszahlungen? Muss ein Wohnungseigentiimer, der eine solche Infra-
struktur bezahlt hat, aber das Wohnungseigentum verduf3ert, anschliefend
die Ladeinfrastruktur auf eigene Kosten beseitigen? Oder kann er sie zurtick-
lassen — darf aber kein anderer sie nutzen, auBer gegen Ausgleichszahlung?
Und wie soll diese nach seinem Ausscheiden aus der WEG bewerkstelligt
werden?

Gleiches gilt auch fir die anderen Privilegierungen, insbesondere hinsicht-
lich Mafinahmen, die der Barrierefreiheit dienen. Aber im Falle der Elektro-
mobilitat dirften sich diese Fragen wegen der Kosten der technischen Infra-
struktur und der zu erwartenden zunehmenden Nutzung von Elektrofahr-
zeugen besonders hdufig stellen.
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Die gesamte Systematik der Kostentragungsregelung in § 21 WEG-E sollte
daher nochmals insgesamt tberprift werden. Im Hinblick auf die Regelun-
gen in § 21 Abs. 4 WEG-E stellt sich die Frage, ob die Privilegierung der in
§ 20 Abs. 2 S. 1 WEG-E genannten Mafinahmen nicht konsequent zur Folge
haben konnte, dass diejenigen privilegierten Mafinahmen, die tatsachlich
von allen Eigentimern genutzt werden kénnen, letztlich von Anfang an von
allen Eigentlimern zu bezahlen sind — aber damit auch von allen genutzt
werden kdnnen. In diesem Falle fiele die Problematik der nachtraglichen
Ausgleichszahlungen weg.

X.Zu § 26 WEG-E

Zu begrifien ist, dass die Wohnungseigentiimer nun berechtigt sein sollen,
den Verwalter auch ohne die hohe Hiirde eines ,wichtigen Grundes® vorzei-
tig abzuberufen. Allerdings ist darauf hinzuweisen, dass nach der herr-
schenden Trennungstheorie die Giltigkeit des Verwaltervertrages hiervon
nicht bertihrt wird. Bei Vorliegen eines ,wichtigen Grundes“ kann dieser
gemafd §§ 675, 626 Abs. 1 BGB auBerordentlich gekiindigt werden; die
Moglichkeit der ordentlichen Kiindigung des auf einen bestimmten Zeitraum
befristeten Verwaltervertrages ist indes regelméafig ausgeschlossen (vgl.
etwa BGH, Beschluss vom 20. 6. 2002 - V 7ZB 39/01, NJW 2002, 3240;
M(KoBGB/Engelhardt, 8. Aufl. 2020, WEG, § 26, Rn. 63). Auch bei vorzeiti-
ger Abberufung des Verwalters sind die Wohnungseigentiimer daher ver-
pflichtet, dessen Vergiitung fiir den restlichen Vertragszeitraum zu entrich-
ten. Da die Begriindung des Referentenentwurfs hierzu keine Ausfiihrungen
enthalt, stellt sich die Frage, ob dies gewollt war. Die Frage des Vorliegens
eines wichtigen Grundes wirde sich in diesem Falle weiter stellen, wenn die
Wohnungseigentimer im Falle der vorzeitigen Abberufung zugleich die
Kiindigung des Verwaltervertrages nach §§ 675, 626 Abs. 1 BGB erklaren.
Gegebenenfalls konnte fiir den Fall der vorzeitigen Abberufung des Verwal-
ters die Moglichkeit der ordentlichen Kiindigung des Verwaltervertrages mit
einer bestimmten Frist im Gesetzesentwurf vorgesehen werden, die auch
dem Verwalter ein gewisses Maf3 an Planungssicherheit ermdglicht.

XI. Pflichten des Verwalters, § 27 WEG-E

Zur Abschaffung des enumerativen Pflichtenprogramms des Verwalters
wurde bereits in Ziffer lll. Stellung genommen. Darliber hinaus wird ange-
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regt, die Regelung in § 27 Abs. 3 S. 2 und S. 3 WEG fiir den Fall der verwal-
terlosen WEG aufrechtzuerhalten. Diese sollte in keinem Fall ersatzlos weg-
fallen, da sie die Vertretung der verwalterlosen WEG erheblich erleichtert.

XIl. Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, Vermégensbericht,
§ 28 WEG-E

Unklar ist, was es fiir die Praxis von Beschlussanfechtungsverfahren bedeu-
ten soll, dass ausdriicklich nur die Héhe der Vorschiisse zur Kostentragung
(§ 28 Abs. 1 S. 1 WEG-E) bzw. die Einforderung von Nachschiissen bzw. die
Anpassung der beschlossenen Vorschiisse (§ 28 Abs. 2 S. 1 WEG-E) Gegen-
stand der Beschlussfassung sein soll, nicht aber der Wirtschaftsplan
(§ 28 Abs. 1 S. 2 WEG-E) bzw. die Jahresabrechnung (§ 28 Abs. 2 S. 2 WEG)
als zugrunde liegendes Rechenwerk. Die Richtigkeit des Wirtschaftsplans
und der daraus entwickelten Einzelwirtschaftspldne, bzw. der Jahresabrech-
nung und der daraus entwickelten Einzelabrechnungen, wird sich auf die
Hohe der beschlossenen Vorschiisse gem. § 28 Abs. 1 S. 1 WEG-E bzw.
deren Anpassung gem. § 28 Abs. 2 S. 1 WEG-E fast zwangslaufig auswirken.

Die Intention des Entwurfs lasst sich der Begriindung nicht klar entnehmen.
Falls in einem solchen Fall aber dennoch der Beschluss mit dem Gegen-
stand ,HOohe des Vorschusses“ bzw. ,Hohe der Nachschiisse® (= Abrech-
nungsspitze) mit Erfolg angefochten werden kann, stellt sich die Frage, ob in
diesem Falle — wie bisher — der Beschluss tber den Wirtschaftsplan bzw.
die Jahresabrechnung auch nur auf einzelne rechnerische Positionen be-
schrankt werden kann, oder ob bei jedem Fehler des zugrundeliegenden
Rechenwerks der Beschluss insgesamt fiir ungiltig zu erkldren sein soll.
Auch stellt sich in diesem Fall die Frage, ob dies fiir Beschliisse tber die
»,Hohe des Vorschusses® aufgrund eines Wirtschaftsplans und die ,Hohe der
Nachschisse* aufgrund einer Jahresabrechnung gleichermafien gelten soll.
Dies lasst sich weder dem Wortlaut des Entwurfs noch der Begriindung si-
cher entnehmen.

Regelungssystematisch ist darauf hinzuweisen, dass eigentlich kein Gleich-
lauf zwischen der Beschlussfassung (ber die Vorschisse nach
§ 28 Abs. 1 S. 1 WEG-E infolge des Wirtschaftsplans einerseits, und der
Beschlussfassung iber etwaige Nachschiisse nach § 28 Abs. 2 S. 1 WEG-E
(sog. Abrechnungsspitze) andererseits angenommen werden kann. Im Hin-
blick auf die bisher klare Regelung in § 28 Abs. 1 WEG werden etwaige Feh-
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ler im Rechenwerk eines (Gesamt-) Wirtschaftsplans von der Rechtspre-
chung bislang eher grofziigig behandelt. Denn der Wirtschaftsplan stellt
gemaf® § 28 Abs. 1 Nr. 1 WEG (“voraussichtlich®) eine Prognoseentschei-
dung dar, bei dessen Aufstellung den Wohnungseigentimern ein weiter
Ermessensspielraum zusteht (vgl. BayObLG, Beschluss vom 25.05.1998 -
27 BR 22/98, NZM 1999, 34; T. Spielbauer, in: Spielbauer/Then, WEG,
3. Auflage 2017, § 28, Rn. 15). Es steht den Eigentiimern frei, ob sie knapp
oder grofziigig kalkulieren (BayObLG, Beschluss vom 20.03.2001
2Z BR 101/00, NZM 2001, 754; OLG Munchen, Beschluss vom
20.03.2008 - 34 Wx 46/07, NJW-RR 2008, 1182). Ein Wirtschaftsplan ver-
stoBt daher nach bisheriger Rechtslage nur gegen den Grundsatz der ord-
nungsmafiigen Verwaltung, wenn er zu wesentlich tberhéhten Wohngeld-
forderungen oder zu erheblichen Nachzahlungspflichten fiihrt (BayObLG,
Beschluss vom 18. 2. 1998 - 27 BR 134/97, NJW-RR 1998, 1624; T. Spiel-
bauer, in: Spielbauer/Then, WEG, 3. Auflage 2017, § 28, Rn. 15). Anders ist
dies im Falle der Jahresabrechnung, wobei der Beschluss ber diese nach
bisheriger Rechtsprechung auf rechnerisch selbstdndige und abgrenzbare
Positionen begrenzt werden kann (vgl. etwa BGH, Urteil vom 04.12.2009 -
V ZR 44/09, ZWE 2010, 170; BGH, Beschluss vom 15.03.2007 -
VZB 1/06, ZWE 2007, 398, 399 m. w. N.).

Zudem hei3t es in der Begriindung des Entwurfs, der notwendige Inhalt der
Jahresabrechnung sei nunmehr klarer gefasst. Allerdings wirft die vorge-
schlagene Neuregelung insoweit, aber auch die Neuregelung zum Inhalt des
Wirtschaftsplans, parallele Fragen auf.

Laut § 28 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 WEG enthélt der Wirtschaftsplan bislang die vo-
raussichtlichen Einnahmen und Ausgaben (Gesamtwirtschaftsplan) und
gem. § 28 Abs. 1 S. 2 Nr. 2-4 WEG die anteilsmafigen Verpflichtungen der
einzelnen Eigentimer (Einzelwirtschaftspldne). Dagegen soll der Wirt-
schaftsplan gemaf § 28 Abs. 1 S. 2 WEG-E , dariiber hinaus® die voraus-
sichtlichen Einnahmen und Ausgaben enthalten. Dementsprechend heifst es
auch in § 28 Abs. 2 S. 2 WEG-E, dass die Jahresabrechnung ,dartiber hin-
aus“ die Einnahmen und Ausgaben enthalt. Die Worte ,darliber hinaus®
dirften zu streichen sein, da gerade die Ubersicht tiber die voraussichtli-
chen Einnahmen und Ausgaben bislang der Gesamtwirtschaftsplan ist, wah-
rend die Jahresabrechnung nach standiger Rechtsprechung eine reine Ein-
nahmen-/Ausgabenrechnung ist, in der alle tatsachlichen Mittelzufliisse und
-abfliisse anzugeben sind (BGH, Urteil vom 4. 12. 2009 - V ZR 44/09, ZWE
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2010, 170, 171), was wohl nicht geandert werden sollte. Dies sollte sich
aber zur Vermeidung von Unklarheiten in der Definition niederschlagen.

Soweit es im Referentenentwurf nunmehr heifit, dass die Jahresabrechnung
Uber die Nachschiisse bzw. die Anpassung der Vorschiisse hinaus ,auch die
Einnahmen und Ausgaben enthalt (§ 28 Abs. 2 S. 2 WEG-E a. E.), wirft dies
die Frage auf, ob dies im Umkehrschluss bedeutet, dass das Erfordernis der
rechnerischen Schliissigkeit der Abrechnung, das sich in langjahriger Recht-
sprechung herausgebildet hat, nicht mehr gelten soll. Danach muss der
Saldo zwischen Einnahmen und Ausgaben dem Saldo der Anfangs- und
Endbestdnde der Konten entsprechen; etwaige Differenzen missen nach-
vollziehbar erklart werden (vgl. etwa BGH, a. a. O.; BGH, Urteil vom
17.02.2012 — V ZR 251/10 NJW 2012, 1434, 1436; T. Spielbauer, in:
Spielbauer/Then, WEG, 3. Auflage 2017, § 28, Rn. 32). Der Wortlaut von
§ 28 Abs. 2 S. 2 WEG-E kdnnte so verstanden werden, dass es der Angabe
der Entwicklung der Konten in der Jahresabrechnung nunmehr nicht mehr
bediirfte. Diese erscheinen als Mindestinhalt der Jahresabrechnung aber
zwingend erforderlich.

Auch hierzu ware eine Klarstellung des Gesetzeswortlauts oder der Begriin-
dung wiinschenswert, um Rechtsunsicherheiten zu vermeiden.

XIIl. Sachliche Zustdndigkeit, § 43 Abs. 2 WEG-E

Positiv ist, dass der systemfremde § 43 Nr. 5 WEG gestrichen werden soll.
Sachgerecht ist es auch, dass Streitigkeiten Uber das sachenrechtliche
Grundverhaltnis nach der Begriindung des Referentenentwurfs im Rahmen
des § 43 Abs. 2 Nr. 1 WEG-E (auch wenn der Wortlaut dies nicht ausdrtick-
lich erwahnt) nunmehr auch den Wohnungseigentumsgerichten zugewiesen
sein sollen, die hierflr in der Regel besondere Sachkunde besitzen.

XIV. Beschlussanfechtungsverfahren als Verbandsklage,
§ 44 Abs. 2 S. 1 WEG-E

Die Einflhrung der Verbandsklage im Beschlussanfechtungsverfahren ist

aus den Griinden, die in der Begriindung des Referentenentwurfs aufgefiihrt
werden, nachdricklich zu begrifen.
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In der Praxis fuhrt es zu erheblichem Verfahrensaufwand bei den Gerichten,
dass die Beschlussanfechtungsklage gegen die tibrigen Eigentiimer zu rich-
ten ist. Soweit nicht alle Eigentimer vom selben Anwalt vertreten werden
maochten, ist jeder Schriftsatz jedem einzelnen (brigen Eigentimer in Ab-
schrift zuzustellen. Zudem hat das Gericht somit haufig eine Vielzahl einzel-
ner Parteien, mit denen jeweils kommuniziert werden muss. In der Praxis
gibt es nicht selten Falle, in denen mangels Verwalter — oder weil es im an-
gefochtenen Beschluss um die Abberufung des Verwalters geht — an alle
Ubrigen Eigentiimer zugestellt werden muss. Dies kdnnen in grofien Eigen-
tiimergemeinschaften auch mehrere hundert Einzelpersonen sein. All diese
sind auch mit Namen und Anschrift in der EDV des Gerichts zu erfassen. Die
Probleme gehen in der Berufungsinstanz weiter. Dabei kommt es haufig vor,
dass einzelne Eigentimer sich am Berufungsverfahren nicht beteiligen
mochten, dann aber separat als notwendige Streitgenossen der (brigen
Beklagten erfasst werden missen. Jedem einzelnen muss in diesem Fall
jede Verfligung und jeder Schriftsatz zugestellt werden.

Weitere Probleme bereitet das Erfordernis, bei einer Beschlussanfechtung
alle tbrigen Eigentiimer zu verklagen, im Kostenfestsetzungsverfahren. So-
weit die Beklagten die Kosten des Rechtsstreits tragen, handelt es sich nicht
um eine gesamtschuldnerische Haftung, so dass die Kosten im Grunde ge-
genliber jedem einzelnen Eigentlimer festgesetzt werden mussen. In der
Praxis werden die Kosten haufig vom Verwalter fir die tbrigen Eigentiimer
beglichen und in der Jahresabrechnung entsprechend umgelegt. Sauber ist
diese Losung nicht.

Auch psychologisch ist es einzelnen Eigentimern zudem oft nicht verstand-
lich, weshalb sie ,verklagt wurden®. Ferner tragt die Konstellation ,.ein Woh-
nungseigentiimer gegen alle Gbrigen Wohnungseigentimer” regelmafig
nicht zum Rechtsfrieden in der WEG bei, sondern fordert im Zweifel Zerstrit-
tenheit und Frontenbildung.

Demgegeniber stellt die Verbandsklage, wie sie auch im Aktienrecht prakti-
ziert wird (vgl. § 246 Abs. 2 S. 1 AktG), eine prozessual erheblich weniger
aufwadndige Moglichkeit dar, ein Beschlussanfechtungsverfahren zu fiihren.
Diese Anderung wiirde in weiten Teilen der Gerichtspraxis mit Erleichterung
aufgenommen werden.
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XV. Anspriiche des Mieters, § 554 BGB-E

Die Regelung vermag keine vollstdndige Harmonisierung miet- und woh-
nungseigentumsrechtlicher Vorschriften zu erreichen. Denn nach § 554
BGB-E kann der Mieter von seinem Vermieter die Erlaubnis verlangen, be-
stimmte bauliche Verdnderungen der Mietsache vorzunehmen. Dies wider-
spricht aber zumindest insoweit, als davon gemeinschaftliches Eigentum
betroffen ist, der Regelungssystematik des § 20 Abs. 1 WEG-E, wonach es
Sache der Gemeinschaft ist, bauliche Veranderungen am gemeinschaftli-
chen Eigentum zu beschlielen oder einem Wohnungseigentiimer durch
Beschluss zu gestatten. Der einzelne Eigentiimer ist daher in Bezug auf ge-
meinschaftliches Eigentum im Innenverhdltnis gegeniiber den (brigen
Eigentimern ohne einen solchen Beschluss nicht befugt, seinem Mieter die
Erlaubnis zu erteilen, auf die § 554 Abs. 1 BGB-E dem Mieter einen An-
spruch gibt (vgl. auch Hibner, ZfIR 2020, 37, 42; Dotsch, ZMR 2019, 741,
746). Insbesondere ist unklar, ob in einem solchen Fall der Vermieter aus
§ 554 Abs. 1 BGB-E verpflichtet ware, von der Gemeinschaft die Gestattung
einer baulichen Verdanderung gem. § 20 Abs. 2 WEG zu verlangen und ge-
gebenenfalls Beschlussersetzungsklage (§ 44 Abs. 1 S. 2 WEG-E) zu erhe-
ben. Auch die Frage, ob der Mieter den damit verbundenen Kostenaufwand
zu tragen hatte, ist noch nicht hinreichend geklart (vgl. auch dazu Dotsch, a.
a. 0.). Vor diesem Hintergrund sollte § 554 BGB-E entsprechend an die Sys-
tematik des § 20 WEG-E angepasst werden. Die Begriindung des Entwurfs,
die dies im Rahmen der Abwdgung nach § 554 Abs. 2 BGB-E flexibel gel®st
zu sehen glaubt, Gberzeugt nicht, da fur den Vermieter einer Eigentums-
wohnung erhebliche Rechtsunsicherheiten verbleiben. Eine klarere rechtli-
che Regelung ware insoweit wiinschenswert.

XVI. Ubergangsvorschriften

Da das Verfahrensrecht im Bereich der Anfechtungsklage grundlegend um-
gestaltet wird und nach neuem Recht die WEG statt der ibrigen Eigentimer
zu verklagen ist und teils auch eine andere Zustdndigkeit besteht (sachen-
rechtliches Grundverhéltnis), sollte das Inkrafttreten der Verfahrensvor-
schriften (8§ 43 ff. WEG-E) in Zusammenhang mit einer — kurzen — Uber-
gangsfrist erfolgen, um dem Rechtsanwender Klarheit zu erméglichen, denn
anderenfalls dirfte es eine Reihe nun unzulassiger Klagen geben.
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Erwogen werden sollte auch, ob nicht fiir die Félle, in denen bisher eine
Beschlusskompetenz bestand, eine Ubergangsvorschrift fiir Altbeschliisse
geschaffen wird. Dies betrifft neben den Beschliissen iber Vertretungen
(§ 27 Abs. 3 S.3 WEG) eventuelle Félle des § 21 Abs. 7 WEG und vor allem
Beschliisse nach § 10 Abs. 6 S. 3 Alt. 2 WEG (gekorene Auslibungsbefug-
nis). Hier sollte zumindest aus Griinden der Rechtssicherheit Klarheit ge-
schaffen werden, und gegebenenfalls wie lange solche Beschliisse nach
Aufhebung der zugrundeliegenden Regelungen des bisherigen WEG weiter-
gelten.

Der Deutsche Richterbund ist mit mehr als 17.000 Mitgliedern in 25 Lan-
des- und Fachverbdnden (bei bundesweit mehr als 25.000 Richtern und
Staatsanwalten insgesamt) der mit Abstand grofSte Berufsverband der Rich-
terinnen und Richter, Staatsanwaltinnen und Staatsanwélte in Deutschland.
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