Gesetzentwurf

der Bundesregierung

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und

anderer Gesetze

A.

Problem und Ziel

Das Wohnungseigentumsgesetz Iasst der Vertragsfreiheit der Wohnungseigentiumer
breiten Raum und erlaubt daher Losungen fur unterschiedliche wirtschaftliche Beduirf-
nisse. Deshalb ist es bisher nur wenig geandert worden. Eine Prifung durch die Bun-
desregierung hat jedoch ergeben, dass nunmehr verschiedene Anderungen angezeigt

sind.

Erstens: Das Wohnungseigentumsgesetz geht davon aus, dass die Wohnungseigen-
timer ihre Angelegenheiten durch Vereinbarungen und damit einstimmig regeln. Ein
Mehrheitsbeschluss ist nur ausreichend, wenn das Gesetz oder eine Vereinbarung
dies vorsieht. Das Gesetz halt Beschlusse in der Regel nur fir Einzelentscheidungen
flr zulassig. Beschlisse, bei denen diese Grenzen nicht beachtet werden, sind nach
der jingeren Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs haufig auch dann unwirksam,
wenn sie nicht gerichtlich angefochten werden. Dies erzeugt Unsicherheit vor allem in
Eigentiimergemeinschaften, in denen Einstimmigkeit nicht oder nur schwer zu errei-
chen ist. Um die Handlungsfahigkeit der Eigentimergemeinschaften zu starken, soll

die Willensbildung der Wohnungseigentimer erleichtert werden.

Zweitens: Die Gerichtsverfahren in Wohnungseigentumssachen sollen mit den Ge-

richtsverfahren in anderen burgerlich-rechtlichen Streitigkeiten harmonisiert werden.

Drittens: Nach derzeitigem Recht sind Hausgeldforderungen gegen einen zahlungsun-
fahigen oder —unwilligen Wohnungseigentimer im Wege der Zwangsversteigerung
haufig nicht eintreibbar. Denn sie kdnnen nur im Range nach den Forderungen der
Grundpfandrechtsglaubiger geltend gemacht werden. In der Praxis fiihrt das dazu,
dass solche Eigentumer Uber betrachtliche Zeitrdume auf Kosten der anderen Eigen-
timer in ihren Wohnungen verbleiben kénnen. Es ist daher die Stellung der Woh-

nungseigentiimer gegeniber Kreditinstituten in der Zwangsversteigerung zu starken.



Losung

Erstens: Zur Erleichterung der Willensbildung in der Eigentiimergemeinschaft werden
die gesetzlichen Beschlusskompetenzen dort, wo ein praktisches Bedurfnis besteht,
vorsichtig erweitert. Dies begleitend werden die Moglichkeiten der Wohnungseigentu-

mer verbessert, sich Uber die Beschliisse zu informieren.

Zweitens: Kinftig werden auch Wohnungseigentumssachen im gerichtlichen Verfahren

nach der Zivilprozessordnung behandelt.

Drittens: Fur Hausgeldforderungen wird ein begrenztes Vorrecht in der Zwangsverstei-

gerung durch eine Anderung der dortigen Rangklassen geschaffen.

Alternativen

Keine.

Kosten der offentlichen Haushalte

Haushaltsausgaben ohne Vollzugsaufwand

Durch die Umstellung von der Kostenordnung auf das Gerichtskostengesetz entstehen
der Justiz derzeit nicht bezifferbare, jedenfalls aber nicht unerhebliche Mehreinnah-
men. Zudem wird es innerhalb der Landesjustiz nur noch zwei, nicht wie bisher drei In-
stanzen geben. Hierdurch kann die bisher mit der Bearbeitung von weiteren Be-
schwerden in WEG-Sachen beanspruchte richterliche Arbeitskraft eingespart werden.
Eine gewisse, aber durch die vorgenannten Effekte mehr als kompensierte Mehrbelas-
tung fur die Landerhaushalte bringt die Verlagerung der zweitinstanzlichen Zustandig-

keit in WEG-Sachen von den Land- zu den Oberlandesgerichten mit sich.

Fir den Bundeshaushalt fihrt der Entwurf zu keiner Mehrbelastung. Um einer Uberlas-
tung des Bundesgerichtshofes vorzubeugen, werden Nichtzulassungsbeschwerden in

WEG-Sachen zunachst firr einen Ubergangszeitraum von fiinf Jahren ausgeschlossen.
Der Bundesgerichtshof kann also in WEG-Verfahren nur aufgrund vom Oberlandesge-

richt zugelassener Revision erreicht werden. Infolge dieser Beschrankung werden sich
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die Eingénge in WEG-Sachen beim Bundesgerichtshof voraussichtlich nur unwesent-

lich erhdhen, was mit den vorhandenen Kapazitaten aufgefangen werden kann.
Vollzugsaufwand

Es entsteht kein Vollzugsaufwand.

Sonstige Kosten

Fir die Wirtschaft, insbesondere fir kleine und mittlere Unternehmen, entstehen keine

Kosten. Auswirkungen auf Einzelpreise, auf das Preisniveau, insbesondere auf das

Verbraucherpreisniveau, sind nicht zu erwarten.



Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes

und anderer Gesetze

Vom ...

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlossen:

Artikel 1

Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes

Das Wohnungseigentumsgesetz in der im Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungs-Nr.
403-1, veroffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geandert durch ... wird wie folgt

geandert:

1. Dem § 5 Abs. 4 werden folgende Satze angefligt:

,Ist das Wohnungseigentum mit der Hypothek, Grund- oder Rentenschuld oder
der Reallast eines Dritten belastet, so ist dessen nach anderen Rechtsvorschrif-
ten notwendige Zustimmung zu der Vereinbarung nur erforderlich, wenn ein
Sondernutzungsrecht begriindet oder ein mit dem Wohnungseigentum verbun-
denes Sondernutzungsrecht aufgehoben, geandert oder ibertragen wird. Bei der
Begriindung eines Sondernutzungsrechts ist die Zustimmung des Dritten nicht
erforderlich, wenn durch die Vereinbarung gleichzeitig das zu seinen Gunsten

belastete Wohnungseigentum mit einem Sondernutzungsrecht verbunden wird.

2. Dem § 7 Abs. 4 werden folgende Satze angeflgt:

,Die Landesregierungen kdnnen durch Rechtsverordnung bestimmen, dass und

in welchen Fallen der Aufteilungsplan (Satz 1 Nr. 1) und die Abgeschlossenheit
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(Satz 1 Nr. 2) von einem 6ffentlich bestellten oder anerkannten Sachverstandi-
gen flr das Bauwesen statt von der Baubehdrde ausgefertigt und bescheinigt
werden. Werden diese Aufgaben von dem Sachverstandigen wahrgenommen, so
gelten die Bestimmungen der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fur die Ausstel-
lung von Bescheinigungen gemaR § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes vom 19. Marz 1974 (BAnz. Nr. 58 vom 23. Marz
1974) entsprechend. Die Landesregierungen kénnen die Ermachtigung durch

Rechtsverordnung auf die Landesbauverwaltungen tbertragen.*

§ 10 wird wie folgt geandert:

Dem Absatz 1 wird folgender Satz angefiigt:

~Jeder Wohnungseigentimer kann eine vom Gesetz abweichende Vereinbarung

oder die Anpassung einer Vereinbarung verlangen, soweit ein Festhalten an der
geltenden Regelung aus schwerwiegenden Griinden unter Berlicksichtigung aller
Umstande des Einzelfalles, insbesondere der Rechte und Interessen der ande-

ren Wohnungseigentiimer, unbillig erscheint.”

Absatz 3 wird wie folgt geandert:

Die Wérter ,Entscheidungen des Richters gemal § 43 werden durch die Worter

»gerichtliche Entscheidungen in einem Rechtsstreit geman § 43“ ersetzt.

Folgender Satz wird angefiigt:

,Dies gilt auch fur die geman § 23 Abs. 1 aufgrund einer Vereinbarung gefassten

Beschlisse, die vom Gesetz abweichen oder eine Vereinbarung andern.”

Dem § 12 wird folgender Absatz 4 angeflgt:

,(4) Die Wohnungseigentimer kdnnen durch Stimmenmehrheit beschliel3en,
dass eine VerduRerungsbeschrankung gemaf Absatz 1 aufgehoben wird. Diese
Befugnis kann durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht einge-
schrankt oder ausgeschlossen werden. Ist ein Beschluss gemaf Satz 1 gefasst,
kann die VerauRerungsbeschrankung im Grundbuch geléscht werden. Der Bewil-

ligung geman § 19 der Grundbuchordnung bedarf es nicht, wenn der Beschluss
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gemal Satz 1 nachgewiesen wird. Fir diesen Nachweis ist § 26 Abs. 4 entspre-

chend anzuwenden.”

§ 16 wird wie folgt geandert:

Nach Absatz 2 werden folgende Absatze 3 bis 5 eingeflgt:

»(3) Die Wohnungseigentimer kénnen abweichend von Absatz 2 durch Stim-
menmehrheit beschlielen, dass die Betriebskosten des gemeinschaftlichen Ei-
gentums oder des Sondereigentums im Sinne des § 556 Abs. 1 des Birgerlichen
Gesetzbuches, die nicht unmittelbar gegentber Dritten abgerechnet werden, und
die Kosten der Verwaltung nach Verbrauch oder Verursachung erfasst und nach
diesem oder nach einem anderen Mafstab verteilt werden, soweit dies ord-

nungsmafiger Verwaltung entspricht.

(4) Die Wohnungseigentumer kdnnen im Einzelfall zur Instandhaltung oder In-
standsetzung im Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2 oder zu baulichen Veranderungen
oder Aufwendungen im Sinne des § 22 Abs. 1 und 2 durch Beschluss die Kos-
tenverteilung abweichend von Absatz 2 regeln, wenn der abweichende Mal3stab
dem Gebrauch oder der Mdglichkeit des Gebrauchs durch die Wohnungseigen-
timer Rechnung tragt. Der Beschluss zur Regelung der Kostenverteilung nach
Satz 1 bedarf einer Mehrheit von mehr als drei Viertel aller stimmberechtigten
Wohnungseigentiimer im Sinne des § 25 Abs. 2 und mehr als der Halfte aller

Miteigentumsanteile.

(5) Die Befugnisse im Sinne der Absatze 3 und 4 kénnen durch Vereinbarung der

Wohnungseigentiimer nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.*

Der bisherige Absatz 3 wird Absatz 6, und es wird folgender Satz angefligt:

.Satz 1 ist bei einer Kostenverteilung gemaf Absatz 4 nicht anzuwenden.”

Der bisherige Absatz 4 wird Absatz 7.

Der bisherige Absatz 5 wird Absatz 8 und wie folgt gefasst:
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»(8) Kosten eines Rechtsstreits gemal § 43 gehdren nur dann zu den Kosten der
Verwaltung im Sinne des Absatzes 2, soweit es sich um Kosten handelt, die eine
Partei wegen § 50 Abs. 2 Satz 3, Abs. 3 der gegnerischen Partei nicht zu erstat-

ten hat.”

In § 17 Satz 2 werden die Worter ,denen der Wohnungseigentiimer gemaf
§ 22 Abs. 1 nicht zugestimmt hat“ durch die Woérter ,deren Kosten der Woh-

nungseigentiimer nicht getragen hat” ersetzt.

§ 19 Abs. 1 wird wie folgt geandert:

In Satz 1 werden die Worter ,ersetzt die fiir die freiwillige Versteigerung des
Wohnungseigentums und fiir die Ubertragung des Wohnungseigentums auf den
Ersteher erforderlichen Erklarungen® durch die Woérter ,berechtigt jeden Miteigen-
timer zur Zwangsvollstreckung entsprechend den Vorschriften des Ersten Ab-

schnitts des Gesetzes uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung’

ersetzt.

Die Satze 2 und 3 werden aufgehoben.

Dem § 21 werden folgende Absatze 7 und 8 angefugt:

»(7) Die Wohnungseigentimer kénnen die Regelung der Art und Weise von
Zahlungen, der Falligkeit und der Folgen des Verzugs sowie der Kosten flr eine
besondere Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums oder fiir einen besonde-

ren Verwaltungsaufwand mit Stimmenmehrheit beschlief3en.

(8) Treffen die Wohnungseigentimer eine nach dem Gesetz erforderliche Mal3-
nahme nicht, so kann an ihrer Stelle das Gericht in einem Rechtsstreit geman

§ 43 nach billigem Ermessen entscheiden, soweit sich die Malknahme nicht aus
dem Gesetz, einer Vereinbarung oder einem Beschluss der Wohnungseigentui-

mer ergibt.”

§ 22 wird wie folgt geandert:

Absatz 1 wird wie folgt gefasst:



b)

10.

11.

b)

-5-

»(1) Bauliche Veranderungen und Aufwendungen, die Uber die ordnungsmafige
Instandhaltung oder Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums hinaus-
gehen, kdnnen beschlossen oder verlangt werden, wenn jeder Wohnungseigen-
timer zustimmt, dessen Rechte durch die Malinahmen tber das in § 14 Nr. 1
bestimmte Mal hinaus beeintrachtigt werden. Die Zustimmung ist nicht erforder-
lich, soweit die Rechte eines Wohnungseigentiimers nicht in der in Satz 1 be-

zeichneten Weise beeintrachtigt werden.”

Nach Absatz 1 werden folgende Absatze 2 und 3 eingefigt:

»(2) Mallnahmen gemal Absatz 1 Satz 1, die der Modernisierung entsprechend
§ 559 Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches oder der Anpassung des gemein-
schaftlichen Eigentums an den Stand der Technik dienen, die Eigenart der
Wohnanlage nicht andern und keinen Wohnungseigentimer erheblich beein-
trachtigen, kbnnen abweichend von Absatz 1 durch eine Mehrheit von mehr als
drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentimer im Sinne des § 25
Abs. 2 und mehr als der Halfte aller Miteigentumsanteile beschlossen werden.
Die Befugnis im Sinne des Satzes 1 kann durch Vereinbarung der Wohnungsei-

gentimer nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.

(3) Far Mallnahmen der modernisierenden Instandsetzung im Sinne des § 21
Abs. 5 Nr. 2 verbleibt es bei den Vorschriften des § 21 Abs. 3 und 4.”

Der bisherige Absatz 2 wird Absatz 4.

§ 23 Abs. 4 wird wie folgt gefasst:

»(4) Ein Beschluss ist nur unglltig, wenn er durch rechtskraftiges Urteil flr ungul-
tig erklart ist, es sei denn, dass der Beschluss gegen eine Rechtsvorschrift ver-
stodt, auf deren Einhaltung rechtswirksam nicht verzichtet werden kann.*

§ 24 wird wie folgt geandert:

In Absatz 4 Satz 2 werden die Worter ,eine Woche“ durch die Worter ,zwei Wo-

chen® ersetzt.

Nach Absatz 6 werden folgende Absatze 7 und 8 angefiigt:
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»(7) Es ist eine Beschluss-Sammlung zu flhren. Die Beschluss-Sammlung ent-
halt nur den Wortlaut

1. der in der Versammlung der Wohnungseigentimer verkiindeten Beschlisse
mit Angabe von Ort und Datum der Versammlung,

2. der schriftlichen Beschlisse mit Angabe von Ort und Datum der Verkiindung
und

3. der Urteilsformeln der gerichtlichen Entscheidungen in einem Rechtsstreit

gemal § 43 mit Angabe ihres Datums, des Gerichts und der Parteien,

soweit diese Beschllsse und gerichtlichen Entscheidungen nach dem (einsetzen:
Datum des ersten Tages des vierten auf die Verkiindung folgenden Kalendermo-
nats) ergangen sind. Die Beschlisse und gerichtlichen Entscheidungen sind fort-
laufend einzutragen und zu nummerieren. Sind sie angefochten oder aufgehoben
worden, so ist dies anzumerken. Im Falle einer Aufthebung kann von einer An-
merkung abgesehen und die Eintragung geldscht werden. Eine Eintragung kann
auch geloscht werden, wenn sie aus einem anderen Grund fiir die Wohnungsei-
gentimer keine Bedeutung mehr hat. Die Eintragungen, Vermerke und Léschun-
gen gemaf den Satzen 3 bis 6 sind unverzlglich zu erledigen und mit Datum zu
versehen. Einem Wohnungseigentiumer oder einem Dritten, den ein Wohnungs-
eigentimer ermachtigt hat, ist auf sein Verlangen Einsicht in die Beschluss-

Sammlung zu geben.

(8) Die Beschluss-Sammlung ist von dem Verwalter zu fiihren. Fehlt ein Verwal-
ter, so ist der Vorsitzende der Wohnungseigentimerversammlung verpflichtet,
die Beschluss-Sammlung zu flihren, sofern die Wohnungseigentimer durch
Stimmenmehrheit keinen anderen fur diese Aufgabe bestellt haben.*

§ 26 wird wie folgt geandert:

In Absatz 1 wird nach Satz 3 folgender Satz eingeflgt:

»Ein wichtiger Grund liegt auch vor, wenn der Verwalter die Beschluss-Sammlung

nicht ordnungsmaRig fuhrt.*

Absatz 3 wird aufgehoben.
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In § 27 Abs. 1 wird nach Nummer 4 der Punkt durch ein Semikolon ersetzt und

folgende Nummer 5 angeflgt:

,9.die Wohnungseigentliimer unverziglich dariber zu unterrichten, dass gegen

ihn ein Rechtsstreit auf Erflllung seiner Pflichten anhangig ist.*

Dem § 32 Abs. 2 werden folgende Satze angefligt:

,Die Landesregierungen kdnnen durch Rechtsverordnung bestimmen, dass und
in welchen Fallen der Aufteilungsplan (Satz 2 Nr. 1) und die Abgeschlossenheit
(Satz 2 Nr. 2) von einem o6ffentlich bestellten oder anerkannten Sachverstandi-
gen fur das Bauwesen statt von der Baubehdrde ausgefertigt und bescheinigt
werden. Werden diese Aufgaben von dem Sachverstandigen wahrgenommen, so
gelten die Bestimmungen der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fur die Ausstel-
lung von Bescheinigungen gemaly § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes vom 19. Marz 1974 (BAnz. Nr. 58 vom 23. Méarz
1974) entsprechend. Die Landesregierungen kdnnen die Ermachtigung durch

Rechtsverordnung auf die Landesbauverwaltungen Ubertragen.*

Im IIl. Teil wird der 1. Abschnitt mit der Uberschrift gestrichen.

Die bisherigen §§ 43 bis 50 werden durch die folgenden §§ 43 bis 50 ersetzt:

.S 43
Zustandigkeit

Das Gericht, in dessen Bezirk das Grundsttick liegt, ist ausschlieBlich zustandig

far
1. Streitigkeiten Uber die sich aus der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
und aus der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums ergebenden

Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer untereinander;

2. Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten des Verwalters bei der Verwaltung

des gemeinschaftlichen Eigentums;

3. Streitigkeiten Uber die Gultigkeit von Beschlissen der Wohnungseigentumer.



§ 44

Bezeichnung der Wohnungseigentimer in der Klageschrift

(1) Wird die Klage durch oder gegen alle Wohnungseigentiimer mit Ausnahme
des Gegners erhoben, so genlgt flur ihre ndhere Bezeichnung in der Klageschrift
die bestimmte Angabe des gemeinschaftlichen Grundstiicks; wenn die Woh-
nungseigentiimer Beklagte sind, sind in der Klageschrift aulierdem der Verwalter
und der gemaR § 45 Abs. 2 Satz 1 bestellte Ersatzzustellungsvertreter zu be-
zeichnen. Die namentliche Bezeichnung der Wohnungseigentimer hat spates-

tens bis zum Beginn der mindlichen Verhandlung zu erfolgen.

(2) Sind an dem Rechtsstreit nicht alle Wohnungseigentiimer als Partei beteiligt,
so sind die Ubrigen Wohnungseigentimer entsprechend Absatz 1 von dem Kla-
ger zu bezeichnen. Der namentlichen Bezeichnung der Gbrigen Wohnungseigen-
timer bedarf es nicht, wenn das Gericht von ihrer Beiladung gemaf § 48 Abs. 1
Satz 1 absieht.

§ 45

Zustellung

(1) Der Verwalter ist Zustellungsvertreter der Wohnungseigentiimer, wenn diese
Beklagte oder gemalR § 48 Abs. 1 Satz 1 beizuladen sind, es sei denn, dass er
als Gegner der Wohnungseigentiimer an dem Verfahren beteiligt ist oder auf-
grund des Streitgegenstandes die Gefahr besteht, der Verwalter werde die Woh-

nungseigentiimer nicht sachgerecht unterrichten.

(2) Die Wohnungseigentiimer haben fir den Fall, dass der Verwalter als Zustel-
lungsvertreter ausgeschlossen ist, durch Beschluss mit Stimmenmehrheit einen
Ersatzzustellungsvertreter sowie dessen Vertreter zu bestellen, auch wenn ein
Rechtsstreit noch nicht anhangig ist. Der Ersatzzustellungsvertreter tritt in die
dem Verwalter als Zustellungsvertreter der Wohnungseigentiumer zustehenden
Aufgaben und Befugnisse ein, sofern das Gericht die Zustellung an ihn anordnet;

Absatz 1 gilt entsprechend.

(3) Haben die Wohnungseigentimer entgegen Absatz 2 Satz 1 keinen Ersatzzu-

stellungsvertreter bestellt oder ist die Zustellung nach den Abséatzen 1 und 2 aus
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sonstigen Grinden nicht ausfiihrbar, kann das Gericht einen Ersatzzustellungs-

vertreter bestellen.

§ 46
Anfechtungsklage

(1) Die Klage auf Erklarung der Ungliltigkeit eines Beschlusses der Wohnungsei-
gentimer kann nur binnen eines Monats seit der Beschlussfassung erhoben

werden; die §§ 233 bis 238 der Zivilprozessordnung gelten entsprechend.

(2) Hat der Klager erkennbar eine Tatsache Ubersehen, aus der sich ergibt, dass
der Beschluss gegen eine Rechtsvorschrift verstoft, auf deren Einhaltung
rechtswirksam nicht verzichtet werden kann, so hat das Gericht darauf hinzuwei-

sen.

§ 47

Prozessverbindung

Mehrere Prozesse, in denen Klagen auf Erklarung oder Feststellung der Ungiil-
tigkeit desselben Beschlusses der Wohnungseigentiimer erhoben werden, sind
zur gleichzeitigen Verhandlung und Entscheidung zu verbinden. Die Verbindung
bewirkt, dass die Klager der vorher selbstandigen Prozesse als Streitgenossen

anzusehen sind.

§ 48
Beiladung, Wirkung des Urteils

(1) Sind an dem Rechtsstreit nicht alle Wohnungseigentimer als Partei beteiligt,
so sind die Ubrigen Wohnungseigentimer beizuladen, es sei denn, dass ihre

rechtlichen Interessen erkennbar nicht betroffen sind. Sie kénnen der einen oder
anderen Partei zu ihrer Unterstitzung beitreten. Die Beiladung erfolgt durch Zu-

stellung der Klageschrift, der die Verfligungen des Vorsitzenden beizufligen sind.

(2) Absatz 1 gilt nicht, soweit fir die nicht als Partei beteiligten Wohnungseigen-
timer ein Prozessstandschafter auftritt. Veraufert ein beigeladener Wohnungs-
eigentimer wahrend des Prozesses sein Wohnungseigentum, ist § 265 Abs. 2

der Zivilprozessordnung entsprechend anzuwenden.
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(3) Uber die in § 325 der Zivilprozessordnung angeordneten Wirkungen hinaus
wirkt das rechtskraftige Urteil auch flr und gegen alle beigeladenen Wohnungs-
eigentiimer sowie ihre Rechtsnachfolger. In den Fallen des § 43 Nr. 2 und 3 wirkt

das Urteil ferner gegeniber dem Verwalter, auch wenn er nicht Partei ist.

(4) Wird durch das Urteil eine Anfechtungsklage als unbegriindet abgewiesen, so
kann auch nicht mehr geltend gemacht werden, der Beschluss verstof3e gegen

eine unverzichtbare Rechtsvorschrift.

§ 49

Kostenentscheidung

(1) Wird gemaR § 21 Abs. 8 nach billigem Ermessen entschieden, so kdnnen

auch die Prozesskosten nach billigem Ermessen verteilt werden.

(2) Dem Verwalter kdnnen Prozesskosten auferlegt werden, soweit die Tatigkeit
des Gerichts durch ihn veranlasst wurde und ihn ein grobes Verschulden trifft,

auch wenn er nicht Partei des Rechtsstreits ist.

§ 50
Streitwert

(1) Der Streitwert ist auf 50 Prozent des Interesses der Parteien, aller beigelade-
nen Wohnungseigentiimer und, soweit dieser betroffen ist, des Verwalters an der
Entscheidung festzusetzen. Er darf das Interesse des Klagers und der auf seiner

Seite Beigetretenen an der Entscheidung nicht unterschreiten.

(2) Die Verpflichtung zur Zahlung von Gerichtskosten bemisst sich fiir den Klager
und die auf seiner Seite Beigetretenen hochstens nach einem Streitwert, der dem
funffachen Wert ihres Interesses an der Entscheidung entspricht; er darf den
Verkehrswert ihres Wohneigentums nicht Ubersteigen. Die Gebuhren ihres
Rechtsanwalts sind von ihnen ebenfalls nur nach dem gemaR Satz 1 begrenzten
Streitwert zu entrichten. Soweit ihnen Kosten des Rechtsstreits auferlegt werden
oder von ihnen Gbernommen werden, haben sie Kosten nur nach dem gemaf
Satz 1 begrenzten Streitwert zu erstatten. Der Rechtsanwalt der in Satz 1 ge-

nannten Personen kann seine Geblhren von dem Gegner nach dem fir diesen
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geltenden Streitwert (Absatz 1) im eigenen Namen beitreiben, soweit diesem die
aullergerichtlichen Kosten seiner Auftraggeber auferlegt oder von diesem lber-

nommen worden sind.

(3) Richtet sich eine Klage gegen einzelne Wohnungseigentimer, gilt Absatz 2

fur den Beklagten und die auf seiner Seite Beigetretenen entsprechend.”

Der 2. und 3. Abschnitt mit den §§ 51 bis 58 sowie § 59 werden aufgehoben.

Dem § 63 wird folgender § 62 vorangestellt:

,§ 62

Ubergangsvorschrift

(1) Fur die am ...(einsetzen: Datum des ersten Tages des vierten auf die Verkin-
dung folgenden Kalendermonats) bei Gericht anhangigen Verfahren in Woh-
nungseigentums- oder in Zwangsversteigerungssachen oder fur die bei einem
Notar beantragten freiwilligen Versteigerungen sind die durch Artikel 1 und 2 des
Gesetzes vom ... (BGBI. |1S. ...) (einsetzen: Datum und Fundstelle des Gesetzes
zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze) geander-
ten Vorschriften des dritten Teils dieses Gesetzes sowie die des Gesetzes

uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in ihrer bis dahin gel-

tenden Fassung weiter anzuwenden.

(2) In Wohnungseigentumssachen finden die Bestimmungen Uber die Nichtzu-
lassungsbeschwerde (§ 543 Abs. 1 Nr. 2, § 544 der Zivilprozessordnung) keine
Anwendung, soweit die anzufechtende Entscheidung vor dem ...(einsetzen: 5
Jahre nach dem Datum des ersten Tages des vierten auf die Verkiindung fol-

genden Kalendermonats) verkindet worden ist.*
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Artikel 2

Anderung des Gesetzes iiber die Zwangsversteigerung

und die Zwangsverwaltung

Das Gesetz Uiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in der im Bun-

desgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 310-14 veroffentlichten bereinigten Fas-

sung, zuletzt geandert durch ...., wird wie folgt geandert:

1.

a)

b)

§ 10 wird wie folgt geandert:

Absatz 1 Nr. 2 wird wie folgt gefasst:

»2. bei Vollstreckung in ein Wohnungseigentum die daraus falligen Anspriche
der anderen Wohnungseigentumer auf Entrichtung der anteiligen Lasten und
Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums oder des Sondereigentums, die
nach § 16 Abs. 2 oder nach § 28 Abs. 2 und 5 des Wohnungseigentumsge-
setzes geschuldet werden, einschliel3lich der Vorschisse und Ruckstellun-
gen, wegen der laufenden Betrage und der riickstandigen Betrage aus dem
Jahr der Beschlagnahme und den letzten zwei Jahren. Das Vorrecht ein-
schliellich aller Nebenleistungen ist begrenzt auf Betrédge in Héhe von nicht

mehr als flinf vom Hundert des nach § 74a Abs. 5 festgesetzten Wertes;*

Folgender Absatz 3 wird angeflgt:

»(3) Zur Vollstreckung mit dem Range nach Absatz 1 Nr. 2 missen die dort ge-
nannten Betrage die Hohe des Verzugsbetrages nach § 18 Abs. 2 Nr. 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes Ubersteigen. Fur die Vollstreckung gentigt ein Ti-
tel, aus dem die Verpflichtung des Schuldners zur Zahlung, die Art und der Be-
zugszeitraum des Anspruchs sowie seine Falligkeit zu erkennen sind. Soweit die
Art und der Bezugszeitraum des Anspruchs sowie seine Falligkeit nicht aus dem

Titel zu erkennen sind, sind sie in sonst geeigneter Weise glaubhaft zu machen.’

Dem § 45 wird folgender Absatz 3 angefugt:

»(3) Ansprliche der Wohnungseigentimer nach § 10 Abs. 1 Nr. 2 sind bei der

Anmeldung durch einen entsprechenden Titel oder durch die Niederschrift der
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Beschlisse der Wohnungseigentiimer einschlie3lich ihrer Anlagen oder in sonst
geeigneter Weise glaubhaft zu machen. Aus dem Vorbringen mussen sich die
Zahlungspflicht, die Art und der Bezugszeitraum des Anspruchs sowie seine Fal-

ligkeit ergeben.”

§ 52 Abs. 2 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

.Satz 1 ist entsprechend anzuwenden auf

a) den Erbbauzins, wenn nach § 9 Abs. 3 der Verordnung tber das Erbbau-
recht das Bestehenbleiben des Erbbauzinses als Inhalt der Reallast verein-

bart worden ist;

b)  Grunddienstbarkeiten und beschrankte persénliche Dienstbarkeiten, die auf
dem Grundstuck als Ganzem lasten, wenn in ein Wohnungseigentum mit
dem Rang nach § 10 Abs. 1 Nr. 2 vollstreckt wird, und diesen kein anderes
Recht der Rangklasse 4 vorgeht, aus dem die Versteigerung betrieben

werden kann.*

Dem § 156 Abs. 1 werden folgende Satze angeflgt:

,Dies gilt auch bei der Vollstreckung in ein Wohnungseigentum fur die laufenden
Betrage der daraus falligen Anspriiche der anderen Wohnungseigentimer auf
Entrichtung der anteiligen Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums
oder des Sondereigentums, die nach § 16 Abs. 2 oder nach § 28 Abs. 2 und 5
des Wohnungseigentumsgesetzes geschuldet werden, einschliellich der Vor-
schisse und Rickstellungen. Die Vorschrift des § 10 Abs. 1 Nr. 2 Satz 2 findet

keine Anwendung.”
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Artikel 3

Anderung anderer Vorschriften

(1) Das Gerichtsverfassungsgesetz in der Fassung der Bekanntmachung vom 9. Mai
1975 (BGBI. | S. 1077), das zuletzt durch ... gedndert worden ist, wird wie folgt

geandert:

1. In § 23 Nr. 2 wird nach Buchstabe b folgender Buchstabe c eingefigt:

,C)  Streitigkeiten nach § 43 des Wohnungseigentumsgesetzes;*

2. In § 119 Abs. 1 Nr. 1 wird nach Buchstabe ¢ folgender Buchstabe d ange-
fugt:

,d) in Streitigkeiten nach § 43 des Wohnungseigentumsgesetzes;*

(2) Die Anlage 1 zu § 2 Abs. 2 (VergUtungsverzeichnis) des Rechtsanwaltsvergu-
tungsgesetzes vom 5. Mai 2004 (BGBI. | S. 718, 788), das zuletzt durch ... geédn-

dert worden ist, wird wie folgt gedndert:

1. In Absatz 2 der Anmerkung zu Nummer 3101 wird die Angabe ,,, in Verfah-

ren nach § 43 des Wohnungseigentumsgesetzes® gestrichen.

2. In Vorbemerkung 3.2.1 Abs. 1 Nr. 2 wird Buchstabe c gestrichen, und die

bisherigen Buchstaben d und e werden Buchstaben c und d.

(3) In§ 31 Abs. 3 der Verordnung Uber das Erbbaurecht in der im Bundesgesetzblatt
Teil lll, Gliederungsnummer 403-6, veroffentlichten bereinigten Fassung, die zu-
letzt durch ... geandert worden ist, wird die Angabe ,§§ 505 bis 510, 513, 514 des
Bulrgerlichen Gesetzbuchs® durch die Angabe ,§§ 464 bis 469, 472, 473 des

Bilrgerlichen Gesetzbuchs® ersetzt.

(4) In§98 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes uber Rechte an Luftfahrzeugen in der im

Bundesgesetzblatt Teil lll, Gliederungsnummer 403-9, verdffentlichten bereinig-



-15 -

ten Fassung, das zuletzt durch ... gedndert worden ist, wird die Angabe ,§ 223
Abs. 1, §§ 232, 401 Abs. 1, § 418 Abs. 1, §§ 435, 442 Abs. 2, § 449 Abs. 2, §§
509, 578a, 776, 1287, 1416 Abs. 3, § 1795 Abs. 1 Nr. 2, §§ 2114, 2168a des
Bilrgerlichen Gesetzbuchs® durch die Angabe ,§ 216 Abs. 1, §§ 232, 401 Abs. 1,
§ 418 Abs.1, §§ 435, 442 Abs. 2, § 448 Abs. 2, §§ 452, 453, 468, 578a, 776,
1287, 1416 Abs. 3, § 1795 Abs. 1 Nr. 2, §§ 2114, 2168a des Blrgerlichen Ge-
setzbuchs* ersetzt.

Artikel 4
Inkrafttreten
Artikel 3 Abs. 3 und 4 dieses Gesetzes treten am Tag nach der Verkindung in Kraft. Im Gbri-

gen tritt dieses Gesetz am ... (einsetzen: Datum des ersten Tages des vierten auf die Ver-
kindung folgenden Kalendermonats) in Kraft.
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Begriindung

Allgemeiner Teil

Eine Priifung durch die Bundesregierung hat ergeben, dass verschiedene Ande-
rungen des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) angezeigt sind, um das rechtli-

che Instrumentarium praktikabler als bisher handhaben zu kénnen. Ziel ist es,

- die Willensbildung der Wohnungseigentiimer zu erleichtern und die Informati-
onsmaglichkeiten Uber Beschllsse der Wohnungseigentimer zu verbessern,
ohne die Grundbuchamter zu belasten,

- die Gerichtsverfahren durch Erstreckung der Vorschriften der Zivilprozessord-
nung auf Verfahren in Wohnungseigentumssachen zu harmonisieren,

- die Stellung der Wohnungseigentiimer gegeniber Banken bei der Geltendma-

chung von Hausgeldforderungen in der Zwangsversteigerung zu starken.

Die Prifung war veranlasst durch den Beschluss des Bundesgerichtshofs (BGH)
vom 20. September 2000 (NJW 2000, 3500) zur Unwirksamkeit sogenannter Er-
satzvereinbarungen (vgl. dazu unten zu Il. 1.) und die dadurch ausgeldste Erorte-
rung in Rechtsprechung und Literatur sowie unter den betroffenen Wohnungsei-
gentimern und Verwaltern Uber einen Anpassungsbedarf des Gesetzes. Im
Rahmen der Prifung hat die Bundesregierung — wie sie in ihrer Antwort auf die
Kleine Anfrage der Fraktion der F.D.P. zum Wohnungseigentum aus dem Jahr
2001 (Bundestagsdrucksache 14/5298) angekindigt hat — die zwischenzeitliche

Entwicklung in Rechtsprechung, Lehre und Verwaltungspraxis berticksichtigt.

Der Entwurf sieht folgende Neuregelungen vor:

Erleichterungen der Willensbildung der Wohnungseigentimer

Die Wohnungseigentumer regeln ihre Angelegenheiten durch Vereinbarungen,
soweit sie von den gesetzlichen Vorschriften abweichen oder diese erganzen
wollen und soweit nicht das Gesetz Entscheidungen durch (Mehrheits-) Be-
schluss zuldsst. Fur diese Vereinbarungen hat sich in der Praxis auch die Be-
zeichnung ,Gemeinschaftsordnung“ eingeburgert. Dazu gehéren nach der Sys-
tematik des Gesetzes (§ 8 Abs. 2 Satz 1i.V.m. § 5 Abs. 4 WEG) auch die Be-
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stimmungen, mit denen ein Alleineigentimer bei der Begrindung von Woh-
nungseigentum durch Teilung (§ 8 WEG) das Verhaltnis der Wohnungseigentu-
mer untereinander festlegt. Wahrend eine spatere Anderung von Vereinbarungen
der Einstimmigkeit bedarf, reicht fir eine Entscheidung durch Beschluss grund-
satzlich Stimmenmehrheit aus (§ 21 Abs. 3 WEG). Malinahmen lassen sich
demnach wesentlich leichter durch Beschlussfassung als durch Vereinbarung

herbeifiihren.

Vor diesem Hintergrund hatte in Rechtsprechung, Schrifttum und Verwaltungs-
praxis Uber viele Jahre weithin Einigkeit bestanden, dass ein Mehrheitsbeschluss
der Wohnungseigentimer gemal § 23 Abs. 4 Satz 1 WEG (Wirksamkeit bei
Nichtanfechtung) grundsatzlich wirksam war, wenn er nicht innerhalb der vorge-
schriebenen Frist von einem Monat angefochten wurde, und zwar auch dann,
wenn sein Regelungsgegenstand — wie insbesondere eine Anderung der Ge-
meinschaftsordnung — an sich einer einstimmigen Vereinbarung bedurft hatte
(BGH, Beschluss vom 21. Mai 1970, BGHZ 54, 65). Ein solcher Beschluss wurde
auch Ersatzvereinbarung genannt oder Zitterbeschluss, weil die Wohnungseigen-
timer wahrend des Anfechtungszeitraums gleichsam zitterten, ob der Beschluss

angefochten wirde.

Solche Beschlisse sind nach der Entscheidung des BGH vom 20. September
2000 nun vielfach von Anfang an unwirksam, und zwar dann, wenn den Woh-
nungseigentiimern die Beschlusskompetenz fehlt. Die Mehrheitsherrschaft be-
darf namlich gemaf § 23 Abs. 1 WEG — so der Bundesgerichtshof - der Legitima-
tion durch Kompetenzzuweisung, da das Gesetz fiir Regelungen der Wohnungs-
eigentimer grundsatzlich Vereinbarungen vorsieht und die Mehrheitsmacht
durch Beschlussfassung auf bestimmte Regelungsbereiche beschrankt. Mehr-
heitsbeschliisse sind vom Gesetz namentlich dort zugelassen, wo es um den
Gebrauch, die Verwaltung und die Instandhaltung und Instandsetzung des ge-
meinschaftlichen Eigentums geht. Zulassig sind sie auch, wenn die Wohnungsei-
gentimer durch Vereinbarung erméachtigt sind, Uber eine Angelegenheit mit

Mehrheit zu entscheiden.

Da einerseits die Einstimmigkeit jedenfalls in mittleren oder gréleren Wohnanla-
gen kaum erreichbar ist und andererseits das geltende Recht eine Kompetenz fir
Mehrheitsentscheidungen fur bestimmte MaRnahmen nicht oder nur begrenzt

vorsieht, missen die Wohnungseigentimer von solchen MalRhahmen vielfach
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Abstand nehmen, auch wenn diese im Einzelfall durchaus sinnvoll erscheinen.
Zu nennen sind hier etwa die im Mietrecht verbreitete Erfassung oder Abrech-
nung von Betriebskosten nach Verbrauch oder Verursachung sowie bauliche
Veranderungen des gemeinschaftlichen Eigentums zur Modernisierung der

Wohnanlage.

Angesichts dessen bedarf es aus Sicht der Bundesregierung einer Erweiterung
des gesetzlichen Instrumentariums, um die Willensbildung zu erleichtern. Dabei
wird einerseits am Prinzip der Einstimmigkeit fir den Abschluss oder die Ande-
rung von Vereinbarungen wegen der Bedeutung dieses Grundsatzes fir das
Wohnungseigentumsgesetz grundsatzlich festgehalten. Mit Vereinbarungen wer-
den die grundlegenden und wesentlichen Regelungen fiir das gemeinschaftliche
Zusammenleben der Wohnungseigentiimer geschaffen oder geandert. Im Erfor-
dernis der Einstimmigkeit von Vereinbarungen verwirklicht sich die individuelle
Eigentimerposition jedes Mitglieds der Gemeinschaft. Dieses Erfordernis ge-
winnt seine Rechtfertigung zudem durch den Schutz, den das Vertrauen eines
jeden Erwerbers auf den Fortbestand der Gemeinschaftsordnung verdient. Ei-
gentum muss grundsatzlich mehrheitsfest sein. Andererseits wird in Rechnung
gestellt, dass auch die Miteigentiimer Schutz verdienen, die das gemeinschaftli-
che Eigentum in wirtschaftlich vernunftiger Weise den Erfordernissen der Zeit

anpassen wollen. Ansonsten wirde ihr Miteigentumsanteil entwertet.

In dieser Situation sieht der Gesetzentwurf punktuelle Anderungen vor, insbe-
sondere eine punktuelle Erweiterung der Beschlusskompetenzen. Dieser Weg
passt sich an die bestehenden Grundstrukturen des Gesetzes an. Er erméglicht
es, hinreichend bestimmte Voraussetzungen der Vorschriften zu normieren und
tragt den Bedurfnissen der Praxis nach Verstandlichkeit einer Regelung Rech-

nung.

Im Zuge der Erweiterung der Vorschriften sind im tbrigen wegen der gebotenen
Transparenz einige Klarstellungen angezeigt, damit die Wohnungseigentiimer
die Lésungen einiger wichtiger Kompetenzfragen, die von der Rechtsprechung

und der Lehre erzielt werden konnten, aus dem Gesetz selbst ersehen kbnnen.

Nach allem geht es um folgende Anderungen zur Willensbildung (in der Abfolge

der zu andernden Vorschriften):
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Durch Anderung des § 5 WEG (Gegenstand und Inhalt des Sondereigen-
tums) wird die zu Vereinbarungen erforderliche Zustimmung dinglich Be-

rechtigter vielfach entbehrlich.

In § 10 Abs. 1 WEG (Allgemeine Grundsatze) wird aus Griinden der
Rechtssicherheit die Grundlage fiir einen Anspruch auf Anderung von Ver-
einbarungen, der von der Rechtsprechung bisher auf § 242 BGB gestutzt
wird, ausdricklich normiert. Aufderdem wird zur Erleichterung der Anpas-
sung die bisher geltende Schwelle der groben Unbilligkeit einer Regelung

gesenkt.

In § 12 WEG (Veraulerungsbeschrankung) wird eine Beschlusskompetenz
geschaffen, damit eine vorgesehene Zustimmungspflicht von Wohnungsei-
gentimern oder Dritten zur VerauflRerung einer Eigentumswohnung aufge-

hoben werden kann.

In § 16 WEG (Kosten) wird in einem neuen Absatz 3 eine Beschlusskompe-
tenz fUr die Erfassung und Verteilung von Betriebskosten und von Verwal-
tungskosten nach Verbrauch oder Verursachung oder einem sonst geeig-
neten Mal3stab statt wie bisher nach Miteigentumsanteilen eingefuhrt bzw.
ausdrucklich normiert. Au3erdem wird in einem neuen Absatz 4 geregelt,
dass die Wohnungseigentimer im Einzelfall im Zuge eines Beschlusses zur
Instandhaltung oder Instandsetzung oder zu baulichen Veranderungen oder
Aufwendungen eine Kostenregelung beschliefien kénnen, die von der ge-
setzlichen Verteilung nach Miteigentumsanteilen (§ 16 Abs. 2 WEG) ab-

weicht.

In § 21 WEG (Verwaltung durch die Wohnungseigentiimer) wird in einem
neuen Absatz 7 eine Kompetenz zur Regelung bestimmter Geldangelegen-
heiten (Art und Weise von Zahlungen, Falligkeit von Forderungen und Fol-
gen des Verzugs sowie Erhebung von Kosten fiir eine besondere Inan-
spruchnahme des gemeinschaftlichen Eigentums oder der Verwaltung) ge-

schaffen bzw. ausdrtcklich normiert.

In § 22 Abs. 1 WEG (Besondere Aufwendungen) wird die geltende Fassung
zur Vermeidung von Missverstandnissen uber den Kreis der zustimmungs-

pflichtigen Miteigentiimer und zur starkeren Berticksichtigung der Praxis
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der Willensbildung bei baulichen MaRnahmen neu gefasst. Au3erdem wird
in einem neuen Absatz 2 die Kompetenz fir einen qualifizierten Mehrheits-
beschluss fur MaRnahmen zur Modernisierung im Sinne des § 559 Abs. 1

BGB oder zur Anpassung an den Stand der Technik eingefuhrt. FUr derarti-

ge MalRnahmen gilt bisher grundsatzlich das Einstimmigkeitsprinzip.

g) In§ 24 Abs. 4 Satz 2 WEG wird die Mindestfrist zur Einberufung der Woh-

nungseigentiimerversammlung von einer auf zwei Wochen verlangert.

Soweit die vorgesehenen Anderungen eine Beschlusskompetenz und damit das
Mehrheitsprinzip statt der bisher erforderlichen Einstimmigkeit fir Entscheidun-
gen der Wohnungseigentiimer einfiihren, legen sie den Inhalt des Wohnungsei-
gentums neu fest und sind im Hinblick auf Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 GG als In-
halts- und Schrankenbestimmung zu werten. Sie halten sich allerdings innerhalb
der Grenzen, welche die Eigentumsfreiheit zieht (vgl. zu den verfassungsrechtli-
chen Anforderungen: Beschluss des Bundesverfassungsgerichts vom 9. Januar
1991, BVerfGE 83, 201, 212; Depenheuer, WE 1994, 124, 129; Ruhlicke, ZMR
2002, 713, 716; Gralhof, ZWE 2003, 33, 37). Fiur kinftig entstehendes Woh-
nungseigentum ist mafgeblich, dass die Einfuhrung des Mehrheitsprinzips ver-
haltnisméaRig ist, weil die Anderungen — wie die Begriindungen zu den einzelnen
Vorschriften jeweils zeigen — die Individualinteressen einerseits und die Mehr-
heitsinteressen andererseits jeweils zu einem angemessenen Ausgleich bringen.
Der dafur auch erforderliche Minderheitenschutz ist durch die weiterhin beste-
hende Mdglichkeit einer gerichtlichen Anfechtung der Beschliisse unter den im
Gesetz im einzelnen normierten Voraussetzungen gewahrleistet, namentlich
dann, wenn die gefasste Mehrheitsentscheidung nicht ordnungsmaRiger Verwal-
tung entspricht. Bei bestehendem Wohnungseigentum greift zwar der auf Artikel
14 Abs. 1 Satz 2 GG beruhende Bestandsschutz. Gleichwonhl sind die Anderun-
gen zulassig, da insoweit dem offentlichen Interesse an einer Erleichterung der
Willensbildung jeweils mehr Gewicht zukommt als einem Vertrauen auf den Fort-

bestand der bisherigen Rechtslage.

Verbesserung der Informationsmoglichkeiten tber Beschlisse der Wohnungsei-

gentimergemeinschaft

Kunftig soll in den Wohnungseigentimergemeinschaften eine Beschluss-

Sammlung aktuell gefiihrt werden. Eine solche Sammlung ist heute schon viel-
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fach Ublich, aber nicht in allen Gemeinschaften vorhanden.

Die Beschluss-Sammlung soll es einem Erwerber von Wohnungseigentum er-
mdglichen, sich Uber Beschlisse der Wohnungseigentiimer zu unterrichten, die
diese vor seinem Beitritt zur Gemeinschaft gefasst haben und die aus dem
Grundbuch nicht ersichtlich, ihm gegentiber aber gleichwohl wirksam sind (§ 10
Abs. 3 WEG). Entsprechendes gilt fir die Entscheidungen des Gerichts in einem
Rechtsstreit gemaf § 43 WEG (neu), die fiir die Beschlusslage der Gemeinschaft
von Bedeutung sind. Der Erwerber soll wissen kénnen, was auf ihn zukommt,
wenn er sich danach erkundigt. Die Sammlung ist aber auch fiir die Wohnungs-
eigentiimer selbst sinnvoll. Auch die Wohnungseigentimer haben ein Interesse
daran, die ergangenen gerichtlichen Entscheidungen und die von ihnen und ihren
Voreigentiimern gefassten Beschlisse in ihrer Gesamtheit einsehen zu kénnen.
Dadurch ist auch besser gewahrleistet, dass eine ergangene Entscheidung oder
ein einmal gefasster Beschluss spater nicht Ubersehen wird und damit unbeach-
tet bleibt. Schlief3lich ist die Beschluss-Sammlung fur einen Verwalter praktisch
unentbehrlich, weil er ohne sie keine hinreichende Kenntnis von der Beschluss-

lage der Wohnungseigentiimer hat.

Die Pflicht zur Fihrung der Sammlung bedarf einer ausdriicklichen Regelung,
weil es bisher keine einheitliche Meinung dartiber gibt, ob eine entsprechende
Verpflichtung besteht und wen sie trifft. Einerseits wird gesagt, die Beschluss-
Sammlung sei als MaRnahme ordnungsmafiger Verwaltung schon nach gelten-
dem Recht vorgeschrieben. Andererseits wird die Ansicht vertreten, die Woh-
nungseigentiimer treffe keine Pflicht zur Mitwirkung an der Verwaltung (Merle in
Barmann/Pick/Merle WEG, 9. Auflg., § 20, Rdnr. 8 m.w.N.). Aulserdem gibt es in
der Praxis bisher keine einheitlichen Vorstellungen dartiber, was zum Inhalt der

Sammlung gehort.

Angesichts dessen soll ausdriicklich geregelt werden, dass der Verwalter kiinftig
eine Beschluss-Sammlung fihrt. Konkret bedeutet dies im wesentlichen, dass er
die Beschlisse der Wohnungseigentiimer und die Urteilsformeln der gerichtli-
chen Entscheidungen, die nach dem Inkrafttreten der Regelungen zur Beschluss-
Sammlung ergehen, mit ihrem Wortlaut in eine fortlaufende Sammlung eintragen
und diese auf aktuellem Stand halten muss (§ 24 Abs. 8 Satz 1 WEG neu). Um
diese Verpflichtung durchzusetzen, stellt das Gesetz klar, dass ein entsprechen-
der Pflichtverstold des Verwalters ein wichtiger Grund fur seine Abberufung ist

(§ 26 Abs. 1 Satz 4 WEG neu).
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Um den Verwalter anzuhalten, die Beschluss-Sammlung ordnungsgemaf zu fuh-
ren, ist auch erwogen worden, die Wirksamkeit bestimmter Beschlisse der Woh-
nungseigentiimer — der sogenannten gesetzes- oder vereinbarungsandernden
Beschlisse — mit ihrer Eintragung in die Sammlung oder der Einsichtnahme ei-
nes Erwerbers zu verknlpfen. Von dieser Verknipfung ist abgesehen worden.
Eine solche Regelung eréffnete insbesondere die Moglichkeit des Missbrauchs,
auf die jingst auch in der Rechtsprechung im Fall einer entsprechenden Klausel
in einer Gemeinschaftsordnung hingewiesen worden ist (OLG Dusseldorf, Be-
schluss vom 1. Oktober 2004, NJW-RR 2005, 165). So kénnte ein Verwalter
selbst einstimmig gefasste Beschllisse dadurch ,torpedieren®, dass er die gebo-
tene Eintragung nicht vornimmt und so verhindern, dass der Beschluss wirksam

wird.

In kleinen Gemeinschaften, in denen abweichend vom Regelfall ein Verwalter
fehlt, ist grundsatzlich der Vorsitzende der Wohnungseigentimerversammlung
zur Fuhrung der Sammlung verpflichtet (§ 24 Abs. 8 Satz 2 WEG neu). Da diese
Gemeinschaften und damit auch die Umsetzung der Verpflichtung tGberschaubar
sind, bedarf es insoweit keiner gesonderten Sanktion, zumal jeder Einzelne ge-
maf § 21 Abs. 4 WEG einen Anspruch auf ordnungsmaRige Fihrung der Samm-

lung hat und diesen gerichtlich durchsetzen kann.

Die Beschluss-Sammlung macht eine in jingerer Zeit verschiedentlich geforderte
Eintragung der sogenannten gesetzes- oder vereinbarungsandernden Beschlis-
se in das Grundbuch entbehrlich. Deshalb ist insoweit eine Klarstellung in § 10
Abs. 3 Satz 2 WEG (neu) vorgesehen.

Harmonisierung der Gerichtsverfahren

Auf Verfahren in Wohnungseigentumssachen, fiir die bisher das Gesetz liber die
freiwillige Gerichtsbarkeit (FGG) gilt, werden die Vorschriften der Zivilprozess-
ordnung (ZPO) erstreckt. Bei diesen Verfahren handelt es sich um rein privat-
rechtliche Streitigkeiten. Es gibt keinen Uberzeugenden Grund, hier die nach dem
FGG vorgeschriebene aufwandige Amtsermittlung durchzuflihren, zumal schon
jetzt wesentliche Grundsatze der ZPO auch in Verfahren nach dem WEG ent-

sprechend anzuwenden sind.
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Die unsystematische Zuweisung zum Verfahrensrecht der Freiwilligen Gerichts-
barkeit wird dadurch korrigiert. Im Rahmen der FGG-Reform soll die Bezugnah-
me auf das FGG in den sonstigen privatrechtlichen Streitverfahren tberprift und,
wenn sich die Verpflichtung zur Amtsermittlung als ein das Verfahren behindern-
der Fremdkorper erweist, aufgehoben werden. Diese Verfahren, insbesondere
Verfahren nach dem WEG und gesellschaftsrechtliche ,Spruchverfahren®, sind
ursprunglich allein aus pragmatischen Erwagungen, mit der Erwartung einer be-
sonderen Verfahrensférderung und —beschleunigung dem FGG und nicht der
ZPO zugewiesen worden, obwohl es sich inhaltlich um blirgerliche Rechtsstrei-
tigkeiten handelt. Im Zuge der FGG-Reform kann das Verfahrensrecht einer
Freiwilligen Gerichtsbarkeit, die von privatrechtlichen Streitverfahren bereinigt ist,
sodann praziser den spezifischen Bedlirfnissen der Kernverfahren angepasst

werden.

Die mit der FGG—Zuweisung verbundenen Erwartungen des Gesetzgebers ha-
ben sich zudem in WEG-Verfahren nicht erfillt.

Ein FGG-Verfahren ist wegen der grundsatzlichen Verpflichtung des Gerichts zur
Amtsermittlung (§ 12 FGG) von seiner Struktur her aufwandiger und daher auch
haufig langsamer als ein Zivilprozess. Das Gericht hat hier nicht die Mdglichkei-
ten zur Konzentration und Beschleunigung, die ihm im ZPO-Verfahren aufgrund
der Verantwortung der Parteien fur die Vor- und Aufbereitung des Prozessstoffs
zur Verfigung stehen. Hinzu kommt, dass der mit einer Amtsermittlung verbun-
dene erhohte Einsatz staatlicher Ressourcen nur noch dort gerecht-

fertigt ist, wo eine erhdhte staatliche Verpflichtung besteht. Dies ist in Verfahren
in Wohnungseigentumssachen nicht der Fall, da sich deren Gegenstand von
dem eines Zivilprozesses nicht unterscheidet. Eine Ausnahme bildet lediglich die
Bestellung eines (Not-) Verwalters durch das Gericht gemaR den §§ 26 Abs. 3,
43 Abs. 1 Nr. 3 WEG, da sie nicht zu den sogenannten echten Streitverfahren
der freiwilligen Gerichtsbarkeit gehort. Diese Regelung ist aber entbehrlich und
soll daher entfallen (vgl. die Begriindung zur Aufhebung des § 26 Abs. 3 WEG).

Schon jetzt hat sich das Wohnungseigentumsverfahren dem ZPO-Klagever-
fahren angenahert. Praxis und Rechtsprechung haben sich weitgehend von
FGG-Grundsatzen entfernt und Mitwirkungspflichten und Beweislasten und damit
in weiten Teilen praktisch ein ZPO-Verfahren eingefiihrt. Auch der Gesetzgeber

hat diese Tendenz unterstltzt, wenn auch nur vorsichtig, etwa durch das nach-
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traglich in § 46a WEG normierte Mahnverfahren in WEG-Sachen. Die nun vorge-
sehenen Anderungen vollziehen daher konsequent den seit langem praktizierten
Paradigmenwechsel vom FGG-Verfahren mit Amtsermittlung zum Zivilprozess

mit Parteiverantwortung.

Die Anderungen erméglichen eine effizientere und stringentere Verfahrensfiih-
rung, da das Gericht nunmehr — wie in jedem Zivilprozess — Sanktionen ergreifen
kann, wenn die Parteien ihrer Pflicht zur Verfahrensférderung nicht nachkom-
men. Hinzu kommt, dass das Gericht die Mdglichkeit hat, ein Versaumnisurteil zu
erlassen, die Vollstreckung aufgrund eines vorlaufig vollstreckbaren Urteils anzu-
ordnen und einstweiligen Rechtsschutz in einem gesetzlich normierten Verfahren

Zu geben.

Die seit dem 1. Januar 2002 reformierte ZPO stellt mit der strukturell verbesser-
ten Form der materiellen Prozessleitung, den interessengerechten Mitwirkungs-
rechten und -pflichten der Verfahrensbeteiligten und der qualitativ verbesserten
Uberprifungsmaglichkeit gerichtlicher Entscheidungen ein Verfahrensrecht be-
reit, welches gerade auch fiir den Streit in Wohnungseigentumssachen beson-
ders geeignet ist und dem Schutzbedirfnis der Beteiligten adaquat gerecht wird.
Dem Entwurfskonzept liegt dabei die Erwartung zugrunde, dass Wohnungseigen-
tumssachen erstinstanzlich erfahrenen, spezialisierten Richtern zugewiesen wer-

den.

Die Verlagerung der Wohnungseigentumsverfahren zur ZPO geht einher mit ei-
ner Anderung des Instanzenzuges. Anstelle der Landgerichte sind die Oberlan-
desgerichte in zweiter und anstelle dieser ist nunmehr der BGH in letzter Instanz
zur Entscheidung berufen. Um einer Uberlastung des BGH vorzubeugen, wird
die Nichtzulassungsbeschwerde in WEG-Verfahren fiir eine Ubergangszeit aus-
geschlossen (§ 62 Abs. 2 WEG neu). Mit einer nennenswerten Mehrbelastung
des Bundesgerichtshofs ist daher nicht zu rechnen. Schon nach derzeitiger
Rechtslage entscheidet der Bundesgerichtshof Gber die weitere Beschwerde,
wenn diese ihm wegen Divergenz von dem Oberlandesgericht vorgelegt wird

(§ 28 Abs. 2 und 3 FGG). Die Anzahl der Divergenzentscheidungen liegt bei etwa
8 bis 10 jahrlich. Die Anzahl zugelassener Revisionen in WEG-Verfahren durfte

nicht wesentlich Gber diesen Werten liegen.
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Harmonisierung des Wohnungseigentumsgesetzes mit Landesbauvorschriften

Durch Einfiihrung einer Offnungsklausel erhalten die Landesregierungen die
Mdglichkeit, selbst zu bestimmen, ob der Aufteilungsplan und die Abgeschlos-
senheitsbescheinigung (§§ 7 Abs. 4 Satz 1 und 32 Abs. 2 Satz 2 WEG) kiinftig
von einem offentlich bestellten oder anerkannten Sachverstandigen statt von der
Baubehdrde ausgefertigt und bescheinigt werden und ob dies generell oder nur
fur bestimmte Falle geschehen soll. Dies tragt den geanderten tatsachlichen und
rechtlichen Verhaltnissen Rechnung. Ansonsten musste die Baubehérde weiter-
hin Vorgange auch ohne baurechtlichen Anlass prifen, etwa bei der heute haufi-
geren Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen sowie bei Bauvorhaben,

die nach Landesrecht inzwischen genehmigungsfrei sind.

Starkung der Stellung der Wohnungseigentiimer gegeniber Kreditinstituten bei
der Geltendmachung von Hausgeldforderungen in der Zwangsversteigerung

Insoweit wird fiir Hausgeldanspriiche ein begrenztes Vorrecht durch Anderung
der Rangklassen des § 10 des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung (ZVG) und so die bisher praktisch nicht vorhandene Méglich-

keit geschaffen, diese in der Zwangsversteigerung mit Erfolg geltend zu machen.

In diesem Zusammenhang werden auch die speziellen Versteigerungsvorschrif-
ten im WEG zum Ausschluss eines flr die Gemeinschaft nicht mehr tragbaren
Wohnungseigentlimers gestrichen, weil sie sich in der Praxis nicht bewahrt ha-

ben. Statt dessen wird allgemein auf die Vorschriften des ZVG abgestellt.

Nicht aufgenommen in den Entwurf sind Regelungen zur Einflhrung eines Zent-
ralgrundbuchs neben dem Wohnungseigentumsgrundbuch, die in jingerer Zeit
angeregt worden sind (vgl. ZWE 2003, 346, 354). Nach dem Vorschlag soll ein
Teil der Grundbucheintragungen der jeweiligen Eigentumswohnungen auf ein
gemeinsames Grundbuchblatt fir die Wohnanlage - ein Zentralblatt - gebucht
werden, insbesondere Gesamtbelastungen des Grundstiicks und Angaben zur
Gemeinschaftsordnung. Dies st6t auf nicht unerhebliche Bedenken, unter ande-
rem deshalb, weil fur die bestehenden Gemeinschaften der — so jungere Zahlen -
etwa flnf Millionen Eigentumswohnungen die nachtragliche Anlegung eines
Zentralblatts wegen des damit verbundenen gro3en Aufwands ohnehin nicht
zwingend vorgeschrieben werden kann. Andererseits gabe eine Ldsung, die ne-

ben der bisherigen Form des Grundbuchs — einem gesonderten Grundbuchblatt
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fur jede Eigentumswohnung - ein gemeinsames Grundbuchblatt zuliel3e, die Ein-
heitlichkeit des geltenden Rechts auf. Dies beeintrachtigte die auch in wirtschaft-
licher Hinsicht wichtige Verstandlichkeit des Grundbuchs erheblich. Vor allem
aber ist von Bedeutung, dass es ohnehin Arbeiten des Bundes und der Lander
zur Anderung der Darstellungsform des Grundbuchs und zur Einfiihrung einer
verbesserten Datenhaltung fir das maschinelle Grundbuch gibt (Datenbank-
grundbuch). Das Ziel dieser Arbeiten deckt sich weithin mit dem des Vorschlags
eines Zentralgrundbuchs: Der Zugriff auf die Daten des Grundbuchs soll erleich-
tert und erweitert und auflerdem soll das Grundbuch — wie jetzt schon das Han-
delsregister — kiinftig als laufender Text und nicht mehr wie bisher in Spalten ge-
fuhrt und so leichter lesbar werden. Der Bund und die Lander haben die umfang-
reichen Arbeiten fir die erforderlichen Anderungen insbesondere der Datenhal-
tung und einer automatischen Umwandlung des vorhandenen Datenbestandes
auch bereits begonnen. Angesichts dessen besteht jedenfalls kein Anlass fur ge-
setzgeberische MalRnahmen im Grundbuchrecht im Zuge einer Anderung des
Wohnungseigentumsgesetzes. Vielmehr kdnnen die Ziele des Vorschlags eines
Zentralgrundbuchs im Zuge der beabsichtigten Anderungen der Grundbuchvor-

schriften bertcksichtigt werden.

Der Entwurf sieht auch von Regelungen zur Zuordnung des Verwaltungsvermo-
gens der Wohnungseigentumer ab, die ebenfalls angeregt worden sind (vgl.
DNotZ 2003, 493, 511; ZWE 2003, 145, 147). Die Frage der Zuordnung des
Verwaltungsvermdgens hat vor allem in der Rechtslehre im Zusammenhang mit
unterschiedlichen Ansichten ber die Rechtsnatur des Wohnungseigentums zu
teilweise heftigen Kontroversen gefiihrt (vgl. dazu die Antwort der Bundesregie-
rung auf die GrolRe Anfrage der Fraktion der SPD zum Wohnungseigentum,
Bundestagsdrucksache 13/4712, Blatt 22 unter B.2.9.). In der Praxis kommt ihr
nach Kenntnis der Bundesregierung nur eine geringere Bedeutung zu. Dies
macht die begrenzte Zahl einschlagiger gerichtlicher Entscheidungen deutlich,
ebenso der Umstand, dass ein entsprechender Regelungsbedarf von den Lan-
desjustizverwaltungen und den beteiligten Verbanden bei der Anhérung nicht an-
gesprochen worden ist. Die L6sung der wenigen Falle kann deshalb weiterhin

der Rechtsprechung Uberlassen bleiben.
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Kosten

Das Gesetz wird die 6ffentlichen Haushalte entlasten. Wie oben unter 2. ¢) aus-
gefuhrt, werden Wohnungseigentumssachen zukunftig nicht mehr nach den Ver-
fahrensregeln des FGG, sondern nach den Vorschriften der ZPO behandelt. Dies
bedingt auch eine Umstellung von der Kostenordnung (KostO) auf das Gerichts-
kostengesetz (GKG). Dadurch entstehen der Justiz derzeit nicht bezifferbare, je-
denfalls aber nicht unerhebliche Mehreinnahmen. Zudem wird es innerhalb der
Landesjustiz nur noch zwei, nicht wie bisher drei Instanzen geben. Hierdurch
kann die bisher mit der Bearbeitung von weiteren Beschwerden in WEG-Sachen
beanspruchte richterliche Arbeitskraft eingespart werden. Eine gewisse, aber
durch die vorgenannten Effekte mehr als kompensierte Mehrbelastung fiir die
Landerhaushalte bringt die Verlagerung der zweitinstanzlichen Zustandigkeit in

WEG-Sachen von den Land- zu den Oberlandesgerichten mit sich.

Fir den Bundeshaushalt fuhrt der Entwurf zu keiner Mehrbelastung. Um einer
Uberlastung des Bundesgerichtshofes vorzubeugen, werden Nichtzulassungsbe-
schwerden in WEG-Sachen zunachst fiir einen Ubergangszeitraum von fiinf Jah-
ren ausgeschlossen. Der Bundesgerichtshof kann also in WEG-Verfahren nur
aufgrund vom Oberlandesgericht zugelassener Revision erreicht werden. Infolge
dieser Beschrankung werden sich die Eingange in WEG-Sachen beim Bundes-
gerichtshof voraussichtlich nur unwesentlich erhéhen, was mit den vorhandenen

Kapazitaten aufgefangen werden kann.

Vollzugsaufwand wird nicht entstehen.

Fir die Wirtschaft, insbesondere fir kleine und mittlere Unternehmen, entstehen
keine Kosten. Das Gesetz hat auch keine preissteigernde Wirkung. Insbesondere
die geplante Anderung der Rangklassen im ZVG wird nach den Erfahrungen mit
einer vergleichbaren Vorrangregelung in Osterreich (siehe naher unten B. I1.,
Vorbemerkung) keine nachteiligen Auswirkungen auf die Beleihung des Woh-
nungseigentums haben und daher nicht zu héheren Kreditkosten fuhren. Indes
werden die Wohnungseigentimer seltener als bisher fir die Rickstande zah-
lungsunfahiger oder —unwilliger Mitglieder der Eigentimergemeinschaft aufkom-

men mussen. Dies wird die betroffenen Wohnungseigentimer entlasten.
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Gleichstellung

Der Entwurf hat keine spezifischen Auswirkungen auf die Lebenssituation von
Frauen und Méannern. Diese sind von den Vorschriften des Entwurfs in gleicher

Weise betroffen.

Gesetzgebungskompetenz

Die Gesetzgebungskompetenz des Bundes fiir die vorgesehenen Regelungen
folgt aus Artikel 74 Abs. 1 Nr. 1 GG (Biirgerliches Recht, Gerichtsverfassung, ge-
richtliches Verfahren, Rechtsanwaltschaft, Notariat). Eine bundesgesetzliche Re-
gelung ist zur Wahrung der Rechts- und Wirtschaftseinheit im gesamtstaatlichen
Interesse erforderlich (Artikel 72 Abs. 2 GG). Die geanderten Vorschriften, insbe-
sondere des Wohnungseigentumsgesetzes und des Zwangsversteigerungsge-
setzes, aber auch der anderen Bundesgesetze, gelten Uberall in Deutschland
gleichermalfden. Dies muss zur Vermeidung einer Rechtszersplitterung auch so
bleiben. Unterschiedliche Regelungen fuhrten vor allem fur Gberregional tatige
Unternehmen wie Bautrager und Kreditinstitute zu unzumutbaren Behinderungen
im landeribergreifenden Rechtsverkehr und zu erheblichen Beeintrachtigungen

der Funktionsfahigkeit des einheitlichen Wirtschaftsraums.



B.

-29 -

Besonderer Teil

Zu Artikel 1 - Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes -

Zu Nummer 1 - § 5 Abs. 4 Satz 2 und 3 WEG neu -

Zur Anderung von Vereinbarungen ist neben dem Einverstandnis der Woh-
nungseigentiimer nach herrschender Meinung in Rechtsprechung und Literatur
auch die Zustimmung der Inhaber dinglicher Rechte an den einzelnen Wohnun-
gen gemaR §§ 877, 876 Satz 1 BGB analog erforderlich, wenn diese von der An-
derung betroffen werden. Eine Zustimmung ist nur entbehrlich, wenn nicht blof
eine wirtschaftliche, sondern jede rechtliche Beeintrachtigung ausgeschlossen ist
(BGHZ 91, 343).

Diese Rechtslage fiihrt zu einer Uberdehnung des notwendigen Schutzes der
Inhaber dinglicher Rechte, um den es in den oben genannten Vorschriften geht.
So bedarf die Begrindung von Sondernutzungsrechten fur Kfz-Stellplatze am
gemeinschaftlichen Hofeigentum auch dann der Zustimmung der Grundpfand-
glaubiger der einzelnen Wohnungen, wenn jeder Wohnungseigentiumer der An-
lage einen Stellplatz erhalt. Die Aufteilung schrankt namlich gleichzeitig die Be-
fugnis der einzelnen Wohnungseigentimer auf Mitgebrauch aller Platze des ge-
meinschaftlichen Hofeigentums ein und wird deshalb rechtlich als Beeintrachti-
gung gewertet (BGHZ a.a.0.). Dabei kommt es nicht darauf an, dass die jeweili-
ge Wohnung nach Zuweisung eines Stellplatzes mehr wert ist als vorher und so

die Haftungsgrundlage fiir die Grundpfandglaubiger verbessert wird.

Die Uberdehnung des Schutzes der Inhaber dinglicher Rechte geht einher mit
einem unnotigen Arbeitsaufwand und flihrt insbesondere zu vermeidbaren hohen
Kosten. Da Einzelfragen der Erforderlichkeit einer Glaubigerzustimmung und der
Art der betroffenen Rechte umstritten sind, neigt die Praxis vielfach dazu, sicher-
heitshalber auf die Zustimmung der Glaubiger aller eingetragenen Rechte, zu-
mindest aber auf die aller Grundpfandgldubiger abzustellen. Es werden also eine
Vielzahl von Banken beteiligt. Deren Eintragungsbewilligungen mussen von den
Notaren jeweils in Offentlich beglaubigter Form eingeholt und dem Grundbuchamt
vorgelegt werden. Die mit all dem verbundenen Kosten haben die Wohnungsei-
gentiimer zu tragen. Angesichts dessen sind Anderungen der Gemeinschafts-

ordnung selbst dann, wenn alle Wohnungseigentliimer einverstanden sind, schon
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in kleinen Wohnanlagen nur schwer und in gréBeren meist Gberhaupt nicht zu er-

reichen.

Da im Rahmen des geltenden Rechts eine befriedigende Lésung der aufgetrete-
nen Probleme bisher nicht gefunden worden ist, sieht der Entwurf eine Geset-
zesanderung vor. Zunachst hatte die Bundesregierung in Anlehnung an die in
vielen Bundeslandern geltenden Gesetze Uber Unschadlichkeitszeugnisse eine
Regelung erwogen, wonach die Zustimmung der Drittberechtigten entbehrlich
sein sollte, wenn deren Rechte nur geringfiigig betroffen wiirden, eine Anderung
bei wirtschaftlicher Betrachtung also unschadlich ware. Im Zuge der Prifung des
Handlungsbedarfs hat sich indessen ergeben, dass eine solche Lésung vom
Grundbuchamt die Feststellung des Grades der Betroffenheit verlangte. Sie ge-
riete damit in Konflikt mit dem formellen Konsensprinzip (§ 19 GBO), welches das
Grundbuchamt gerade von der Prifung materiell-rechtlicher Grundlagen enthe-
ben soll. AuRerdem lieRe sich das Ziel der Anderung nicht erreichen, entbehrli-
che Hemmnisse abzubauen. Dies galte auch, wenn zur Vermeidung des Kon-
flikts mit § 19 GBO statt der Entscheidung des Grundbuchamts die des Gerichts
uber die Unschadlichkeit vorgesehen wirde. Das Ziel einer Vereinfachung lasst
sich nach erneuter Beurteilung in zweckmaRiger Weise nur erreichen, wenn die
betroffenen Rechte und der Gegenstand der Vereinbarung unter Berlcksichti-
gung des Schutzzwecks der Zustimmung konkret festgelegt werden (vgl.
Brambring, DNotZ 1979, 155, 165).

Nach dem Entwurf bedarf eine Vereinbarung oder die Anderung einer Vereinba-
rung der Zustimmung Dritter, wenn das Wohnungseigentum zugunsten des Drrit-
ten mit Grundpfandrechten — um die es in etwa 90 Prozent aller Eintragungen
geht - oder Reallasten belastet ist und wenn es um eine bestimmte Art der Ver-
einbarung geht, ndmlich die Begriindung, Aufhebung, Anderung oder Ubertra-
gung von Sondernutzungsrechten (Satz 2 und 3 neu). Bei der Begriindung eines
Sondernutzungsrechts ist die Zustimmung des Dritten, fiir den eines der vorge-
nannten Rechte bestellt ist, aber nur erforderlich, wenn durch die Vereinbarung
das zu seinen Gunsten belastete Wohnungseigentum nicht mit einem Sonder-
nutzungsrecht verbunden wird. Nur in diesem Fall ist der Dritte beeintrachtigt,
nicht aber dann, wenn durch die Vereinbarung gleichzeitig das zu seinen Guns-
ten belastete Wohnungseigentum mit einem Sondernutzungsrecht verbunden

wird.
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Bei allen anderen Rechten verbleibt es — abweichend von fritheren Uberlegun-
gen - bei der bisherigen Rechtslage. Im Ubrigen andert § 5 Abs. 4 Satz 2 WEG
(neu) nichts daran, dass die Zustimmung entbehrlich ist, wenn keine Beeintrach-
tigung des Rechts vorliegt. § 5 Abs. 4 Satz 2 WEG (neu) bewirkt lediglich eine
Einschrankung, nicht aber eine Erweiterung des Zustimmungserfordernisses, das
sich weiterhin aus den §§ 876, 877 BGB ergibt. Dies folgt bereits aus dem Wort
»hur‘ und wird durch die Worter ,nach anderen Rechtsvorschriften notwendige

(Zustimmung)“ unterstrichen.

Im einzelnen liegen § 5 Abs. 4 Satz 2 und 3 WEG (neu) folgende Uberlegungen

zugrunde:

Eine Vereinbarung soll bei Grundpfandrechten (Hypotheken, Grundschulden und
Rentenschulden) sowie Reallasten zustimmungspflichtig sein, soweit sie die
Verwertungsmoglichkeit der Glaubiger in der Zwangsversteigerung oder
Zwangsverwaltung bei der gebotenen wirtschaftlichen Betrachtungsweise kon-
kret beeintrachtigt. Dies ist in der Praxis vor allem dann der Fall, wenn der Glau-
biger bei einer Vollstreckung keinen Zugriff mehr auf ein Sondernutzungsrecht
hat, etwa an einem Kfz-Stellplatz oder an dem Garten einer Erdgeschosswoh-
nung. Eine Wohnung ohne Parkmdglichkeit oder ohne Garten ist regelmaiig we-

niger wert.

AuRerdem kann der Grundpfandrechtsglaubiger wirtschaftlich beeintrachtigt sein,
wenn die Wohnungseigentiimer ein Sondernutzungsrecht zugunsten eines ande-
ren Wohnungseigentimers bestellen und dadurch die Nutzung des gemein-
schaftlichen Eigentums einschranken. Hier darf der Schutz der Grundpfand-
rechtsglaubiger jedoch nicht Uberspannt werden. Weisen die Wohnungseigentu-
mer etwa bei der Verteilung von Stellplatzen am gemeinschaftlichen Parkplatz
auch dem belasteten Wohnungseigentum einen Stellplatz zu, so schmalern sie
damit nicht den Wert der betroffenen Wohnung, sondern steigern ihn in der Re-
gel. Deshalb ist eine Zustimmung der Grundpfandrechtsglaubiger nicht erforder-
lich, wenn durch ein und dieselbe Vereinbarung auch das belastete Wohnungs-

eigentum mit einem Sondernutzungsrecht verbunden wird.

Ob Vereinbarungen anderer Art, ndmlich Verflgungsbeschrankungen gemaf
§ 12 WEG, Zweckanderungen gemal § 13 WEG oder Gebrauchsbeschrankun-

gen gemal § 15 WEG sowie Vereinbarungen Uber Kostenangelegenheiten, eine
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Verwertungsmaglichkeit einschranken, 1asst sich konkret noch nicht im Zeitpunkt
Ihres Abschlusses, sondern erst im Zeitpunkt der Vollstreckung beurteilen. Erst
dann wird deutlich, ob die Vereinbarungen den Kreis der Interessenten an einem
entsprechenden Objekt vergroRert oder verkleinert haben. Die Vereinbarungen
entsprechen somit in ihrer Wirkung anderen, zustimmungsfreien Malinahmen der
Wohnungseigentiimer, die den Wert der Wohnung beeinflussen und vom Verhal-
ten der Wohnungseigentiimer abhangen, etwa der Instandhaltung der Wohnung
sowie der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums. Auch deren Auswir-
kungen fir die Grundpfandrechte lassen sich konkret erst im Zeitpunkt der Voll-
streckung beurteilen. Wenn der Grundpfandrechtsglaubiger dies hier in Rech-
nung stellen muss, kann er das auch bei den Vereinbarungen. Es liegt deshalb
nahe, beide Fallgruppen gleich zu behandeln und sie dem Risikobereich des
Grundpfandrechtsglaubigers zuzuordnen. Daflir spricht auch, dass die Glaubiger
ansonsten aufgrund der Vielzahl der Zustimmungspflichten und der Reichweite
der damit verbunden Mitwirkungsmaoglichkeiten gleichsam zu Miteigentimern
gemacht wurden. Dies ist nicht Sinn und Zweck der §§ 876, 877 BGB.

Bei anderen Rechten bleibt es bei der Zustimmungspflicht in ihrem bisherigen
Umfang. Das betrifft vor allem Dienstbarkeiten, also Grunddienstbarkeiten, be-
schrankt persdnliche Dienstbarkeiten, den NieRbrauch, das Wohnungsrecht und
das Dauerwohn- oder Dauernutzungsrecht. Die Inhaber dieser Rechte miissen
einer Vereinbarung also weiterhin zustimmen, wenn eine Beeintrachtigung ihres
Rechts nicht ausgeschlossen ist. Damit nimmt der Entwurf auf die besondere In-
teressenlage bei diesen Rechten Riicksicht. Anders als Grundpfandrechte und
Reallasten verleihen Dienstbarkeiten keine Verwertungsbefugnis, sondern vor al-
lem das Recht, ein Grundstiick umfassend oder in einzelnen Beziehungen zu
nutzen. Der Dienstbarkeitsberechtigte mag an einer ganz bestimmten Art und
Weise der Nutzung personlich interessiert sein, die fiir einen Verwertungsberech-
tigten unwichtig ist, da sie auf den Wert der Wohnung keinen Einfluss hat. Wah-
rend sich der Verwertungsberechtigte im Regelfall auch darauf verlassen kann,
dass der Wohnungseigentiimer wertmindernden MaRnahmen nicht ohne weite-
res zustimmen wird, sind die Interessen des Dienstbarkeitsberechtigten und des
Wohnungseigentumers haufig nicht gleichgerichtet. Eine generalisierende ge-
setzgeberische Entscheidung zwischen schadlichen und unschadlichen Verein-
barungen ist dabei nicht moéglich. Denn Dienstbarkeiten kénnen trotz des sachen-
rechtlichen Typenzwangs auf ganz unterschiedliche Weise ausgestaltet werden.

Da die Zahl dieser Rechte gleichzeitig sehr gering ist, kann auch aus Griinden
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der Praktikabilitat auf eine Einschrankung der Zustimmungsbedurftigkeit verzich-
tet werden (vgl. Brambring, DNotZ 1979, 155, 167).

Hierbei ist auch zu bedenken, dass die Zustimmung von Dienstbarkeits- oder
Vorkaufsberechtigten zu einer Vereinbarung der Wohnungseigentimer schon
nach geltendem Recht haufig entbehrlich ist. So lasten Dienstbarkeiten meist am
Grundstuick selbst und kénnen durch eine Vereinbarung der Wohnungseigentu-
mer nicht berihrt werden (vgl. OLG Frankfurt Rpfleger 1996, 340; Staudinger-
Kreuzer, 12. Auflg., § 10 WEG, Rdnr. 81; Staudinger-Gursky, Neubearbeitung
2000, § 877 BGB, Rdnr. 60; Schoner/Stéber, Grundbuchrecht, 13. Auflg.,

Rdnr. 2849; a.A. BayObLG NJW-RR 2002, 1526). Umgekehrt wird eine Verein-
barung, die den Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums betrifft, nur selten
eine Dienstbarkeit beriihren, die auf einem einzelnen Wohnungseigentum lastet.
Bei einem Vorkaufsrecht folgt die Entbehrlichkeit der Zustimmung daraus, dass
der Berechtigte ein Recht auf Erwerb nur in dem Zustand und zu den Bedingun-
gen hat, die sich aus dem spateren Verkauf ergeben. Erst mit Eintritt des Vor-

kaufsfalls andert sich diese Situation.

Soweit nach alledem eine Zustimmung des Drittberechtigten gleichwohl erforder-
lich ist, diese Zustimmung aber nicht erreicht werden kann und die Wohnungsei-
gentimer dennoch an ihrer Vereinbarung festhalten wollen, bleibt es den Woh-

nungseigentimern unbenommen, ihre Vereinbarung in Bezug auf das Recht des
Dritten einzuschranken. Dadurch konnen sie in vielen Fallen vermeiden, dass ei-

ne Vereinbarung an der fehlenden Zustimmung eines Drittberechtigten scheitert.

Der Entwurf sieht davon ab, in § 5 Abs. 4 Satz 2 WEG (neu) auch Vormerkungen
einzubeziehen, etwa die Vormerkung zur Sicherung eines Anspruchs auf Ein-
raumung eines der in § 5 Abs. 4 Satz 2 WEG (neu) genannten Rechte. Vormer-
kungen sind auch in den §§ 876, 877 BGB nicht erwahnt. Es erscheint daher
entbehrlich, sie in die speziellere Vorschrift des § 5 Abs. 4 Satz 2 WEG (neu)
aufzunehmen. Es bleibt daher weiterhin der Rechtsprechung lberlassen, die Be-
handlung der verschiedenen Arten von Vormerkungen im Rahmen der §§ 876,
877 BGB und damit auch des § 5 Abs. 4 Satz 2 und 3 WEG (neu) zu beurteilen.

Ein Sondernutzungsrecht begriindet nach allgemeiner Auffassung fur den Be-
rechtigten das Recht, einen Teil des gemeinschaftlichen Eigentums unter Aus-

schluss der Gbrigen Wohnungseigentiimer zu nutzen (Palandt-Bassenge, 64.
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Auflg., § 13 WEG, Rdnr. 7 m.w.N.). Der in § 5 Abs. 4 Satz 2 und 3 WEG (neu)
verwendete Begriff findet sich im Gesetz bislang nicht. Er ist eine Schépfung der
Rechtspraxis und hat sich bewahrt. Es ist daher weder erforderlich noch sinnvoll,

ihn gesetzlich zu definieren.

Es wird im Ubrigen nicht verkannt, dass es wegen der Vielzahl der hier in Be-
tracht zu ziehenden Rechte und Fallgestaltungen auch Ausnahmefalle geben
mag, bei denen ein Wegfall des Zustimmungserfordernisses zu denkbaren
Nachteilen der Inhaber von Grundpfandrechten am Wohnungseigentum fiihren
konnte. Zu denken ist etwa an die Begriindung eines ausschlieRlichen Nutzungs-
rechts an Raumen des Sondereigentums fir einen anderen Wohnungseigenti-
mer (vgl. BayObLG DNotZ 1995, 70). Bei einer Abwagung dieser wohl eher sel-
tenen Beeintrachtigungen mit dem o6ffentlichen Interesse an einem praktikablen
Verfahren zur Anderung von Vereinbarungen dirften sie insgesamt als gering zu
bewerten und deshalb hinnehmbar sein. Die Anderung hélt sich daher, soweit sie
als Bestimmung von Inhalt und Schranken des Eigentums zu werten ist, inner-
halb der Grenzen der Eigentumsfreiheit (Artikel 14 Abs. 1 Satz 1 GG).

Bei dieser Bewertung sind auch die Erfahrungen mit den etwa 30 Jahre zulassig
gewesenen vereinbarungsandernden Mehrheitsbeschlissen von Bedeutung. Ob
die BeschllUsse zu ihrer Wirksamkeit einer Zustimmung von Drittberechtigten be-
durft hatten, kann hier dahinstehen. Jedenfalls wurde die Zustimmung haufig,
wenn nicht regelmafig, nicht eingeholt. Dass dies praktisch zu Beeintrachtigun-
gen der Drittberechtigten geflihrt hatte, ist nicht bekannt geworden, obwohl die
Praxis nach den Erkenntnissen des BGH von der Moglichkeit der Ersatzvereinba-

rung vielfach ausufernd Gebrauch gemacht haben soll.

Zu Nummer 2 - § 7 Abs. 4 Satz 3 bis 5 WEG neu -

Die Begrindung von Wohnungseigentum setzt nach geltendem Recht voraus,
dass der Eintragungsbewilligung ein von der Baubehdrde geprifter Aufteilungs-
plan und eine Bescheinigung der Baubehdrde Uber die Abgeschlossenheit der
einzelnen Wohnungen beigeflgt werden (§ 7 Abs. 4 Satz 1 WEG). Der Auftei-
lungsplan muss einen Aufriss des ganzen Gebaudes und auch die Grundrisse
der einzelnen Stockwerke sowie Angaben zur Lage und GréfRe der im Sonderei-
gentum und der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebaudeteile ent-

halten. Er grenzt damit das Sondereigentum vom gemeinschaftlichen Eigentum
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ab und legt mit der im Eigentumsrecht erforderlichen Bestimmtheit die einzelnen

Anteile fest. Aus diesem Grund ist er nicht verzichtbar.

Dies gilt auch fur die Abgeschlossenheitsbescheinigung. Sie ist erforderlich, um
die Eigentums- und Benutzungsverhaltnisse innerhalb des Gebaudes klarzustel-
len und Streitigkeiten vorzubeugen, die sich aus einer Unklarheit dieser Bezie-
hungen ergeben kénnen. Jede Wohnung muss in sich abgeschlossen sein und
einen Zugang vom Gemeinschaftseigentum haben, also aus dem Freien oder
aus dem Treppenhaus. AuRerdem muss die Wohnung zur Fiihrung eines selb-
standigen Haushalts - also mit Kliche, Toilette und Stromanschluss - ausgestattet

sein.

Ein Verzicht auf die Abgeschlossenheit wiirde es ermoéglichen, Wohnungseigen-
tum auch an Einzelzimmern ohne Kiche oder Toilette oder sogar an ,Schlafstat-
ten“ in Ubergangswohnheimen zu begriinden. Wohnanlagen dieser Art fiihren
aber erfahrungsgeman vermehrt zu Streitigkeiten Uber Art und Intensitat der Nut-
zung der gemeinschaftlichen Einrichtungen sowie Uber die Hohe der anteiligen

Kosten und damit letztlich zu weiteren Belastungen der Gerichte.

Die Zustandigkeit der Baubehdrde grindet mafigeblich darauf, dass im Zuge ei-
nes baurechtlichen Genehmigungsverfahrens flir neue Wohnanlagen die Vor-
aussetzungen fur den Aufteilungsplan und fiir die Abgeschlossenheit von fachlich
kompetenten und vom Bauherrn unabhangigen Personen mitgeprift werden. Al-
lerdings hat sich die tatsachliche und rechtliche Situation im Bauwesen seit In-
krafttreten des Wohnungseigentumsgesetzes geandert. Zum einen wird Woh-
nungseigentum heute weniger im Zuge der Errichtung neuer Gebaude als viel-
mehr durch Aufteilung vorhandener Geschossbauten begriindet, also durch Um-
wandlung von Miet- in Eigentumswohnungen. Fir diese Aufteilung bedarf es kei-
ner baurechtlichen Genehmigung. Zum anderen sind die baurechtlichen Vor-
schriften der Lander gedndert worden. Nunmehr gibt es in vielen Landern ge-
nehmigungsfreie Bauvorhaben sowie ein vereinfachtes neben dem ,normalen”
Genehmigungsverfahren. Dieser Situation und dem unterschiedlichen Stand so-
wie der unterschiedlichen Ausgestaltung von geadnderten Bauvorschriften der

Lander wird mit der vorgesehenen Offnungsklausel Rechnung getragen.

Der neue Satz 3 ermdglicht es den Landern zu bestimmen, ob der Aufteilungs-

plan und die Abgeschlossenheit von einem Sachverstandigen statt von der Bau-
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behdrde ausgefertigt und bescheinigt werden und ob dies generell oder nur fiir
bestimmte Falle geschehen soll, etwa bei der Umwandlung von Miet- in Eigen-

tumswohnungen oder bei genehmigungsfreien Bauvorhaben.

Die Regelung stellt auf einen ,6ffentlich bestellten oder anerkannten Sachver-
standigen® ab, und zwar insbesondere wegen dessen Unabhangigkeit gegentiber
dem teilenden Eigentiimer. Die Unabhangigkeit ist erforderlich, damit die Genau-
igkeit der Angaben im Aufteilungsplan hinreichend sicher geprift werden kann.
Sie ware nicht gewahrt, wenn der Bauvorlageberechtigte den Aufteilungsplan
ausfertigen oder wenn er die Abgeschlossenheit bescheinigen konnte. Es ware
zu befiirchten, dass es bei den Arbeiten vermehrt zu Ungenauigkeiten bei der
Kennzeichnung der Eigentumsverhaltnisse kdme und dass damit auch die Zahl
der Streitigkeiten der Wohnungseigentiimer und letztlich die Belastung der Ge-

richte zunahme.

Der Wortlaut verdeutlicht, dass zwischen den etwa von einer Industrie- und Han-
delskammer o6ffentlich bestellten (§ 404 Abs. 2 ZPO) und den nach den landes-
rechtlichen Bauvorschriften staatlich anerkannten Sachverstandigen nicht unter-
schieden wird. Auch soweit die Bauvorschriften der Lander Sachverstandige
nach Fachbereichen unterscheiden, ist dies hier nicht von Bedeutung, da die fir
den Aufteilungsplan und die Abgeschlossenheitsbescheinigung erforderlichen

Kenntnisse bei den Sachverstandigen aller Fachbereiche vorhanden sind.

Die Anerkennung als ,Sachverstandiger flr das Bauwesen* richtet sich nach den
geltenden Bestimmungen des Bundes und der Lander, etwa gemaR § 36 GewO
(Offentliche Bestellung von Sachverstéandigen) in Verbindung mit den landes-

rechtlichen Vorschriften. Im Entwurf bedarf es insoweit keiner Benennung einzel-

ner Berufe.

Satz 4 (neu) regelt, dass bei einer Wahrnehmung der bisherigen Aufgaben der
Baubehdrde durch einen Sachverstandigen die Bestimmungen der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift fir die Ausstellung von Abgeschlossenheitsbescheinigun-
gen vom 19. Marz 1974 (BAnz. Nr. 58 vom 23. Marz 1974) entsprechend gelten.
Dies hat auch zur Folge (vgl. Nr. 8 der Vorschrift), dass der Sachverstandige eine
Abgeschlossenheitsbescheinigung Gber ein genehmigungsfreies Bauvorhaben
erst erteilen darf, wenn die Unterlagen bei der Baubehdrde eingegangen sind

und mit dem Bauvorhaben nach Ablauf der Wartefrist begonnen werden darf.
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Vorher Iasst sich namlich nicht feststellen, ob die Voraussetzungen der Geneh-

migungsfreiheit gegeben sind.

Satz 5 (neu) enthalt die Befugnis der Landesregierungen zur Subdelegation.

Zu Nummer 3 - § 10 WEG neu -

Zu Buchstabe a) - § 10 Abs. 1 Satz 3 WEG neu —

Eine Anderung der Gemeinschaftsordnung kann grundsétzlich nur durch Verein-
barung erfolgen. Lasst sich ein solches Einvernehmen nicht erzielen, so kann die
fehlende Zustimmung allein durch gerichtliche Entscheidung herbeigefiihrt wer-
den. Ein Anspruch auf Zustimmung zur Anderung einer Vereinbarung steht ei-
nem Wohnungseigentiimer gegenlber einem anderen nach herrschender Recht-
sprechung dann zu, wenn auf3ergewdhnliche Umstande ein Festhalten an der
geltenden Regelung als grob unbillig und damit als Versto? gegen den Grund-
satz von Treu und Glauben (§ 242 BGB) erscheinen lassen (vgl. BGH, Beschluss
vom 25. September 2003, NJW 2003, 3476, 3477 m.w.N.).

Die Rechtsprechung bejaht einen solchen Anspruch nur in seltenen Ausnahme-
fallen, weil sie zur Feststellung der groben Unbilligkeit einen strengen Malstab
anlegt. Zur Begrindung stellen die Gerichte meist darauf ab, der Grundsatz,
dass Vereinbarungen bindend sind, dirfe aus Grinden der Rechtssicherheit
nicht ausgehohlt werden. Dem Wohnungseigentiimer sei die Gemeinschaftsord-
nung bei dem Erwerb der Wohnung bekannt gewesen oder sie hatte ihm bekannt

sein kénnen und er hatte sich auf die Folgen einstellen kénnen und missen.

Demgegentiber wird in der Praxis darauf hingewiesen, dass ein Wohnungseigen-
tiimer bei dem Erwerb einer Eigentumswohnung haufig Uberfordert ist. Er konne
die Folgen seiner Zustimmung zur Gemeinschaftsordnung, die bei Neubauten al-
lein vom Bautrager und bei der Umwandlung von Miet- in Eigentumswohnungen
allein vom (Alt-) Eigentiimer festgelegt wird, vielfach nicht Ubersehen. Auch kon-
ne er in vielen Fallen erst nach dem Erwerb einer Eigentumswohnung feststellen,
ob die einseitig festgelegten Regelungen der Situation der Gemeinschaft Rech-
nung tragen (vgl. Warfel, WE 2000, 100).
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Einen strengen MaRstab legen die Gerichte insbesondere in Verfahren zur Ande-
rung des Kostenverteilungsschlissels an, die unter den Verfahren zur Anpas-
sung der Gemeinschaftsordnung bei weitem Uberwiegen und um die es hier vor
allem geht. Dies zeigen folgende Beispiele: Das Bayerische Oberste Landesge-
richt (Beschluss vom 1. Februar 2001, NZM 2001, 290) hat einen Anspruch auf
Anderung des Verteilungsschliissels verneint, obwohl die GréRe des fiir die Kos-
tenverteilung mafigeblichen Miteigentumsanteils — der vom teilenden Eigentliimer
ohne Bindung an die GrofRe oder den Wert der einzelnen Wohnung festgelegt
werden kann — zu etwa 50 Prozent héheren Kosten eines Wohnungseigentiimers
als bei einer Verteilung nach der Wohnflache fihrte. Das Gericht hatte schon fri-
her (BayObLG, Beschluss vom 10. November 1994, NJW RR 1995, 529) darauf
hingewiesen, dass es einen Anderungsanspruch nur in Féllen bejaht hat, in de-
nen die betroffenen Miteigentiimer das Dreifache oder mehr als das Dreifache im
Verhaltnis zu einer sachgerechten Kostenverteilung zu zahlen hatten. Unter Hin-
weis auf diesen Beschluss hat auch das Oberlandesgericht Frankfurt/Main (Be-
schluss vom 13. April 2000, NZM 2001, 140) entschieden, eine Anderung sei nur
bei einem krassen Missverhaltnis und in extremen Ausnahmefallen gerechtfertigt.
Es hat Mehrkosten von 31 und von 59 Prozent nicht als grob unbillige Mehrbelas-
tung gewertet. Dies steht in Ubereinstimmung mit der Entscheidung des Ober-
landesgerichts Koéln (Beschluss vom 5. Juli 2001, DWE 2001, 100), mit der ein
Anderungsanspruch wegen einer Mehrbelastung von 30 Prozent verneint wurde,
sowie mit der Meinung des Oberlandesgerichts Zweibrlicken (Beschluss vom 19.
Februar 1999, WE 1999, 192), dass ein Missverhaltnis erst vorliege, wenn das
Mehrfache dessen zu bezahlen ist, was bei sachgemalier Kostenverteilung zu
tragen ware. Auch das Oberlandesgericht Hamm (Beschluss vom 9. September
2002, NJOZ 2003, 414) hat eine Mehrbelastung von 38 bzw. 42 Prozent nicht als
grob unbillig angesehen, obwohl andere Wohnungseigentimer bei sachgerechter
Abrechnungsweise 63 bzw. 69 Prozent hdhere Kostenbeitrage hatten leisten
mussen. Das Gericht hat dabei deutlich gemacht, die bestehende Kostenvertei-
lung nicht fiir sachgerecht zu halten; gleichwohl sei ein Anderungsanspruch nicht

gegeben, weil die Verteilung noch nicht grob unbillig sei.

Die strengen Anforderungen der Gerichte gelten nicht nur dann, wenn sich die

Kostenverteilung der Gemeinschaftsordnung von Anfang an als verfehlt oder un-
zweckmalig erweist, sondern auch dann, wenn nachtragliche bauliche Verande-
rungen am Gebaude Auswirkungen auf die Kostenverteilung haben, etwa wenn —

was in der Praxis haufiger vorkommt — die Nutzflache durch den Ausbau von
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Speicherrdumen zu Wohnzwecken vergroflert, nicht aber die urspriingliche Ver-
einbarung an eine sachgerechte Kostenverteilung angepasst wird (vgl.
BayObLG, Beschluss vom 12. August 1999, ZWE 2000, 171).

Angesichts dieser Situation erscheint die vorgesehene Regelung des

§ 10 Abs. 1 Satz 3 WEG (neu) geboten. Soweit es allein um die Normierung ei-
nes Anspruchs auf Anpassung, also auf Zustimmung zum Abschluss einer vom
Gesetz abweichenden Vereinbarung oder deren Anderung geht, dient sie der
Rechtsklarheit, weil sich dieser Anspruch aus dem Gesetz bisher nicht ersehen
lasst. Soweit es um die Voraussetzungen des Anspruchs geht, sieht die Rege-
lung eine Erleichterung vor. Eine solche ist angezeigt, weil die Vorgaben des

§ 242 BGB und die darauf fulenden Anforderungen der Rechtsprechung zur An-

passung zu hoch erscheinen.

Zwar ist es in jungerer Zeit zu gerichtlichen Entscheidungen gekommen, die auf
eine Abmilderung dieser strengen Anforderungen zielen. So hat das Oberlan-
desgericht Disseldorf mit Ricksicht auf den Beschluss des BGH vom 20. Sep-
tember 2000 geduliert (Beschluss vom 13. Juni 2001, NJW-RR 2002, 731), es
ziehe in Erwagung, die hohe Eingriffsschwelle von sich aus zu senken. Das KG
Berlin vertritt ebenfalls die Meinung, die Rechtsprechung habe die Anforderun-
gen Uberspannt. Es halt einen Anderungsanspruch — soweit es um Kosten geht -
fur gegeben, wenn die Wohn- oder Nutzflache von dem flr die Kostenverteilung
malfgeblichen Miteigentumsanteil mehr als 25 Prozent abweicht (Beschluss vom
14. Juni 2004, NZM 2004, 549). Eine Absenkung der Eingriffsschwelle wird auch
im Schrifttum angeregt (vgl. Deckert, PiG Bd. 63, 227, 247; Miiller, ZWE 2001,
191, 192). Diese Tendenz hat sich in der Rechtsprechung aber nicht durchge-
setzt. Der BGH hat jlingst die Meinung vertreten, dass bei Kosten jedenfalls eine
Abweichung von 58 Prozent nicht gegen § 242 BGB verstoft. Im Ubrigen hat er
die Frage eines Grenzwertes offengelassen (BGH, Beschluss vom 7. Oktober
2004, NJW 2004, 3413). Angesichts dessen halt die Bundesregierung gesetz-

geberische Malinahmen fir erforderlich.

Die Neuregelung lasst die bisherige Rechtslage im Kern zwar unverandert. Sie
gibt den Gerichten aber Anlass, bei der Bewertung der Frage, wann ein An-
spruch zu bejahen ist, von der geltenden Rechtsprechung abzuweichen und die
bisherige Schwelle zu senken. Die Vorschrift sieht auch davon ab, einen konkre-

ten Schwellenwert im Hinblick auf die Frage festzulegen, ab wann von einer un-
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billigen Kostenverteilung auszugehen ist. Eine solche Normierung durfte sich im
Einzelfall als zu starr erweisen. Auf’erdem stlinde zu beflirchten, dass ansonsten
von der Méglichkeit einer erganzenden Vertragsauslegung, die der BGH in der
vorgenannten Entscheidung aufgezeigt hat, auch dann abgesehen wirde, wenn
sie zu einer interessengerechten Losung des Einzelfalles flhrte. Bei Kosten dirf-
te eine Orientierung an dem vom KG Berlin in der oben genannten Entscheidung
zugrunde gelegten Prozentsatz nahe liegen, und zwar unabhangig davon, ob die
Kostenregelung von Anfang an verfehlt war oder aufgrund geanderter Umstande
unbillig erscheint. Jedenfalls soll ausgeschlossen werden, dass ein Anspruch
wegen eines Missverhaltnisses der Kostenregelung — soweit es nicht um kleinere
und damit nicht splrbar belastende Geldbetrage geht - erst bejaht wird, wenn
das Mehrfache dessen zu bezahlen ist, was bei sachgemalier Kostenverteilung

zu tragen ware.

Die Senkung der Eingriffsschwelle gegenuber der derzeitigen Rechtslage wird im
Entwurf dadurch zum Ausdruck gebracht, dass statt auf die bislang erforderlichen
»=auergewodhnlichen Umstande“ nunmehr auf ,schwerwiegende Grinde“ abge-
stellt wird. Diese liegen eher vor als auflergewohnliche Umstande. Zudem muss
die bestehende Regelung in der Gemeinschaftsordnung kiinftig nicht mehr grob
unbillig sein und damit gegen Treu und Glauben verstoRen. Ausreichend ist viel-
mehr, dass ein Festhalten an der geltenden Regelung unbillig erscheint. Der
Wortlaut macht deutlich, dass fiir den Betroffenen kein so grof3er Nachteil erfor-
derlich ist wie bei dem bisherigen Mal3stab der groben Unbilligkeit. Dies liel3e
sich aus den Begriffen ,fir ihn nicht hinnehmbar” und ,unangemessen®, die auch
in Erwagung gezogenen worden sind, weniger deutlich erkennen. Aulerdem be-
tonte die Formulierung ,fur ihn nicht hinnehmbar” zu stark die subjektive Seite
des Betroffenen. Dies harmonierte nicht mit der erforderlichen gleichmaRigen
Gewichtung aller Umstande. Die ebenfalls in Betracht gezogene Formulierung
Lhicht zugemutet werden®, die in § 18 Abs. 1 WEG und in § 313 Abs. 1 BGB ver-
wendet wird, scheidet deshalb aus, weil es sich bei § 313 BGB um eine Konkreti-
sierung des § 242 BGB handelt und demnach wieder der dortige Malstab der
groben Unbilligkeit galte. Dies wird dadurch bestatigt, dass der Begriff der ,Un-
zumutbarkeit® im Gesetz Ublicherweise eine sehr hohe Schwelle beschreibt, die

mit der Neuregelung aber gerade nicht gesetzt werden soll.

Der erforderliche Schutz des Vertrauens der Wohnungseigentiimer in die beste-

hende Situation bleibt bei der Neufassung gewahrleistet. Die Rechte und Interes-
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sen der anderen Wohnungseigentimer missen in die Abwagung miteinbezogen
werden. Dies wird im Text ausdrticklich hervorgehoben, so dass die Anforderun-

gen an den Anpassungsanspruch weiterhin erheblich bleiben.

Der Bundesregierung ist bewusst, dass die Neuregelung unbestimmte Rechts-
begriffe enthalt, deren Inhalt von der Rechtsprechung im Einzelfall festgestellt

werden muss. Die Frage, ob schwerwiegende Griinde vorliegen und ob die be-
stehende Regelung unbillig erscheint, Iasst sich aber nicht allgemein beantwor-

ten.

Eine Einschrankung der Vorschrift auf der Tatbestandsseite, etwa dahin, dass
Umstande, die fur die Vereinbarung wesentlich sind, sich geandert oder als
falsch herausgestellt haben missen, erscheint nicht geboten. Zum einen wird mit
der Neuregelung lediglich die bisherige Rechtsprechung in ihrem Kern kodifiziert.
Die Rechtsprechung sieht eine derartige Einschrankung aber nicht vor. Zwar
geht es in ihren Entscheidungen haufig um Umstande, die sich geéndert oder als
falsch herausgestellt haben. Dies wird aber nur bei der Beurteilung der Unbillig-
keit berlcksichtigt, nicht als eigenstandige Tatbestandsvoraussetzung. Zum an-
deren widersprache eine solche Einschrankung dem Ziel des Entwurfs, weil dann
die Falle nicht erfasst waren, in denen die Gemeinschaftsordnung sich von An-
fang an als verfehlt erweist, in denen sich also spater weder etwas geandert
noch als falsch herausgestellt hat. SchlieRlich ware die Feststellung, welche Um-
stande fir eine Vereinbarung — insbesondere fir die von einem Alleineigentimer
einseitig errichtete Gemeinschaftsordnung - wesentlich sind und ob die Umstan-
de sich geandert oder als falsch herausgestellt haben, in der Praxis mit erhebli-
chen Schwierigkeiten verbunden, ohne dass der damit einhergehende Aufwand
gerechtfertigt erscheint. Der vorgesehene Regelungsgegenstand — die Anpas-
sung unbilliger Bestimmungen der Gemeinschaftsordnung — lieRe sich durch eine
solche Einschrankung nicht wesentlich konkretisieren. Die insoweit offene For-
mulierung nimmt der Rechtsprechung im Ubrigen nicht die Mdglichkeit, in Fallen,
in denen sich die Umstande maligeblich geandert haben, eine erganzende Aus-

legung der bereits bestehenden Vereinbarung vorzunehmen.

Richtiger Standort fur die Neuregelung ist § 10 Abs. 1 WEG. Hier ist fur das Ge-
meinschaftsverhaltnis der Wohnungseigentimer geregelt, dass es durch Verein-

barung gestaltet, also auch gedndert werden kann.
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Die Neuregelung betrifft — wie neben ihrem Wortlaut auch die systematische
Stellung zeigt - nur (schuldrechtliche) Vereinbarungen. Zwar gibt es Stimmen, die
dariiber hinaus die Normierung eines Anspruchs auf Zustimmung zur Anderung
der sachenrechtlichen Zuordnung des Wohnungseigentums, also des Miteigen-
tumsanteils, vorschlagen. Flr eine entsprechende Regelung besteht aber kein
Bedurfnis. In den Fallen, in denen vor Gericht eine solche Zustimmung begehrt
wird, geht es letztlich fast immer um die Anderung der schuldrechtlichen Kosten-
vereinbarung, also um den Regelungsgehalt des § 10 Abs. 1 Satz 3 WEG (neu),

nicht aber um die sachenrechtliche Zuordnung.

Die neue Vorschrift ist nicht deshalb entbehrlich, weil in § 16 Abs. 3 und 4 WEG
(neu) Beschlusskompetenzen fir die dort bezeichneten Kostenregelungen (Be-
triebs- und Verwaltungskosten sowie Kosten zur Instandhaltung und Instandset-
zung und zu baulichen Veranderungen und Aufwendungen sowie zu Mal3nah-
men der Modernisierung) normiert werden. Zwar wird die Meinung vertreten, eine
Anderung des Kostenverteilungsschliissels der Gemeinschaftsordnung lieBe sich
schon Uber die Regeln zur Anfechtung eines Negativbeschlusses durchsetzen.
Dies erfordere lediglich, dass nur die begehrte Kostenverteilung ordnungsmafi-
ger Verwaltung entsprache, was bei Vorliegen der Voraussetzungen des

§ 10 Abs. 1 Satz 3 WEG (neu) regelmaRig der Fall sei (Abramenko, ZMR 2005,
22, 24). Gerade davon kann aber gegenwartig nicht ausgegangen werden. Es
I&sst sich namlich nicht vorhersagen, in welcher Weise die Rechtsprechung kinf-
tig das Individualinteresse des einzelnen Wohnungseigentimers bei der Ausle-
gung des unbestimmten Rechtsbegriffs ,ordnungsmafige Verwaltung® berick-
sichtigen wird. AulRerdem trate ein Wertungswiderspruch auf. Wirde von einer
Anderung des § 10 Abs. 1 WEG abgesehen, miisste die jetzt hier in Satz 3 vor-
gesehene Absenkung der Eingriffsschwelle jedenfalls in § 16 Abs. 3 und 4 WEG
(neu) ausdriicklich normiert werden, weil sich ansonsten die Auffassung durch-
setzen konnte, ein Anderungsbegehren nach dieser Vorschrift sei weiterhin am
Malstab des § 242 BGB zu messen und deshalb meist abzulehnen. Eine solche
Normierung héatte dann aber zur Folge, dass es fir Anderungen zum einen die
niedrigere Schwelle des § 16 Abs. 3 und 4 WEG (neu) fur die dort bestimmten
Kostenregelungen und zum anderen die hohere Schwelle des § 242 BGB fur an-
dere Regelungen der Gemeinschaftsordnung gabe, etwa zum Gebrauch des
Gemeinschaftseigentums. Fir eine solche Unterscheidung ist ein Uberzeugender

Grund nicht ersichtlich.
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Zu § 10 Abs. 3 WEG neu

Zu Doppelbuchstabe aa) - § 10 Abs. 3 Satz 1 WEG neu —

Es handelt sich um eine sprachliche Anpassung an die Terminologie der ZPO
und somit um eine Folgeanderung zur Erstreckung der ZPO-Regelungen auf das

Verfahren in Wohnungseigentumssachen.

Zu Doppelbuchstabe bb) - § 10 Abs. 3 Satz 2 WEG neu —

Nach geltendem Recht wirken Vereinbarungen gegentliber einem Sondernach-
folger wie dem Kaufer des Wohnungseigentums nur, wenn sie in das Grundbuch
eingetragen sind (§ 10 Abs. 2 WEG). Im Unterschied dazu bediirfen Beschliisse
zu ihrer Wirksamkeit gegenlber einem Sondernachfolger nicht der Eintragung in
das Grundbuch (§ 10 Abs. 3 WEG). Sie sind deshalb nach herrschender Mei-
nung auch nicht eintragungsfahig. Die unterschiedliche Regelung findet ihre
Rechtfertigung darin, dass Vereinbarungen das Verhaltnis der Wohnungseigen-
timer untereinander, also ihre Rechte und Pflichten, wie ein Statut festlegen,
wahrend es bei Beschlissen um die der Grundordnung nachrangigen Mal3nah-
men meist voribergehender Art geht. Vor solchen Eintragungen soll das Grund-
buch aus praktischen Erwagungen bewahrt werden, zumal sie zahlreich sind. Sie
belasteten das Grundbuchamt sehr und machten insbesondere das Grundbuch

unubersichtlich.

In jingerer Zeit mehren sich nun Stimmen, die den Anwendungsbereich des § 10
Abs. 3 WEG teleologisch reduzieren und jenen des § 10 Abs. 2 WEG im Wege
der Analogie erweitern wollen. Wahrend der BGH in seiner oben genannten Ent-
scheidung vom 20. September 2000 noch davon ausgeht, dass auch die auf-
grund einer Offnungsklausel in der Gemeinschaftsordnung geman § 23 Abs. 1
WEG gefassten Beschliisse, die vom Gesetz abweichen oder eine Vereinbarung
andern (sogenannte gesetzes- oder vereinbarungsandernde Beschliisse) ohne
Eintragung in das Grundbuch wirksam sind (,.... vereinbarungsandernde Be-
schlUsse [bedurfen] zu ihrer Wirksamkeit gegen den Sondernachfolger eines
Wohnungseigentumers nicht der Eintragung in das Grundbuch ...%), wird jetzt
auch die Meinung vertreten, diese BeschlUsse seien in das Grundbuch einzutra-
gen, weil sie die Wirkung einer Vereinbarung haben und deshalb dieser grund-

buchrechtlich gleichzustellen seien. Dies diene — so heif3t es — dem Schutz des
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Erwerbers (vgl. Wenzel, Festschrift fir Deckert, 2002, 517, 529; ders., ZWE
2004, 130, 137, jeweils m.w.N.).

Angesichts dieser Situation erscheint im Interesse der Rechtssicherheit eine
Klarstellung der Rechtslage geboten. Eintragungsbediirftig und damit eintra-
gungsfahig sind nach dem Entwurf auch weiterhin nur Vereinbarungen, nicht
aber Beschlisse, auch nicht sogenannte gesetzes- oder vereinbarungsandernde

Beschlisse. Hierfiir sind folgende Griinde mal3geblich:

Die Eintragung solcher Beschlisse liefe dem Zweck des § 10 Abs. 3 WEG zuwi-
der. Es muss davon ausgegangen werden, dass kunftig in verstarktem Male
Gemeinschaftsordnungen mit Offnungsklauseln errichtet werden mit der Folge,
dass die Zahl von Mehrheitsbeschliissen erheblich steigt (vgl. Wenzel, Festschrift
Deckert, a.a.0.). Mussten diese eingetragen werden, bestlinde die Gefahr, dass
es zu einer Uberlastung des Grundbuchamtes kdme und damit dessen Funkii-
onsfahigkeit beeintrachtigt wirde. Auch fuhrten weitere Eintragungen zu einer
Unubersichtlichkeit und damit zu einer Minderung des Informationsgehalts des
Grundbuchs. Gerade dies soll aber mit der Regelung des § 10 Abs. 3 WEG ver-
mieden werden (vgl. Pick in Barmann/Pick/Merle, WEG, 9. Auflg., § 10, Rdnr. 66;
Luke in Weitnauer/Luke, WEG, 9. Auflg., § 10, Rdnr. 58).

Hinzu kommt, dass die Eintragung die Wohnungseigentiimer mit nicht unerhebli-
chen Kosten belastete. Die Wohnungseigentimer mussten nicht nur notarielle
und gerichtliche Gebuhren fir die Beglaubigung von Unterschriften und die Ein-
tragung in das Grundbuch bezahlen. Sie missten auch bei jedem einzelnen Be-
schluss prifen, ob er in das Grundbuch einzutragen ist oder nicht und dazu viel-
fach Rechtsrat einholen. Denn die Frage, ob eine bestimmte Regelung ,ohne
Offnungsklausel einer Vereinbarung im Sinne des § 10 Abs. 2 WEG bedurft hat-
te* (Wenzel, ZWE 2004, 130, 135) wird anders als die rein formale Unterschei-
dung zwischen Vereinbarung und Beschluss von vielen Wohnungseigentimern
nicht ohne Rechtsrat zu beantworten sein. Im Ergebnis wirde die Eintragung so-
genannter gesetzes- oder vereinbarungsandernder Beschlisse vom Rechtsver-
kehr nicht als Aufwertung des Grundbuchs empfunden, sondern als birokrati-

sche Hurde fur die Willensbildung der Wohnungseigentimer.

Auch der bei einer Bewertung in Betracht zu ziehende Schutz des Erwerbers

fuhrt zu keinem anderen Ergebnis. Bereits nach geltendem Recht kann ein Er-
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werber aus der Offnungsklausel einer Gemeinschaftsordnung die Beschluss-
kompetenz der Wohnungseigentimer zu Mehrheitsbeschliissen ersehen. Er ist in
einem solchen Fall hinreichend vorgewarnt und kann nicht darauf vertrauen,
dass das Wohnungseigentum mehrheitsfest ist (so auch Becker, ZWE 2002, 341,
346). Dabei ist auch von Bedeutung, dass es gerichtliche Streitigkeiten tGber die-

se Frage soweit ersichtlich bisher nicht gegeben hat.

Um den Informationsinteressen des Erwerbers gerecht zu werden, sieht der Ge-
setzentwurf eine Beschluss-Sammlung vor (vgl. § 24 Abs. 7 und 8 WEG — neu- ).
Die Beschluss-Sammlung ist gemal} § 24 Abs. 7 WEG (neu) Ubersichtlich gestal-
tet und ermdglicht es jedem Kaufinteressenten, sich vor dem Erwerb umfassend
Uber die aktuelle Beschlusslage der Gemeinschaft zu unterrichten. Damit ist die
Beschluss-Sammlung gerade fiir den rechtsunkundigen Kaufer das geeignete In-
formationsmedium. Demgegenuber ware das Grundbuch fur ihn schwieriger zu
handhaben. Hierbei ist auch zu bedenken, dass der Wortlaut von Beschlissen
keineswegs auf dem Grundbuchblatt verzeichnet werden konnte (§ 7 Abs. 3
WEG i.V.m. § 3 Abs. 2 WGV) und deshalb stets die Grundakten beigezogen

werden mussten.

Im Ergebnis wird die Beschluss-Sammlung die Informationsméglichkeiten auch
des Kaufers gegeniber der heutigen Situation entscheidend verbessern. Ein
dariber hinausgehender Schutz durch Eintragung von Beschliissen in das
Grundbuch ist nicht geboten, zumal solche Eintragungen dem von Bund und
Landern verfolgten Ziel des Abbaus blrokratischer Hemmnisse und der Starkung

privater Initiativen zuwiderliefen.

Zu Nummer 4 - § 12 Abs. 4 WEG neu -

Die Vorschrift des § 12 Abs. 1 WEG gestattet die Festlegung in der Gemein-
schaftsordnung oder in einer sonstigen Vereinbarung, dass ein Wohnungseigen-
timer zur VerauRerung seines Wohnungseigentums der Zustimmung anderer
Wohnungseigentumer oder eines Dritten bedarf, und zwar in Anlehnung an die
§§ 5 bis 8 ErbbauVO (Vereinbarung einer VerdufRerungsbeschrankung) und ab-
weichend von der allgemeinen Vorschrift des § 137 BGB, nach der rechtsge-
schéftliche Verflgungsbeschrankungen gegenlber einem Dritten unwirksam
sind. Durch § 12 Abs. 1 WEG soll den Wohnungseigentumern die Moglichkeit

gegeben werden, sich gegen das Eindringen unerwiinschter Personen in die
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Gemeinschaft und gegen sonstige unerwinschte Veranderungen im Personen-

kreis der Teilhaber zu schitzen.

Beschrankungen dieser Art finden sich in vielen Gemeinschaftsordnungen. Vor
allem von Bautragern und von anderen Alleineigentiimern wird bei der Begriin-
dung von Wohnungseigentum haufig vorgeschrieben, dass die Veraul3erung der

Zustimmung des bereits von ihnen eingesetzten Verwalters bedarf.

Allerdings kann der vom Gesetz erstrebte Zweck in der Praxis jedenfalls in
mittleren und gréfteren Wohnanlagen kaum erreicht werden, da insbesondere die
Absicht einer fiir die Gemeinschaft unzumutbaren Nutzung und die finanzielle Si-
tuation eines Erwerbers nicht rechtzeitig erkennbar sind. Auferdem kann die Zu-
stimmung gemal § 12 Abs. 2 WEG ohnehin nur aus wichtigem Grund versagt
werden, so dass die Rechtsprechung einen Anspruch auf ihre Erteilung zumeist
bejaht. Schliellich fuhrt die Einholung der Zustimmung oft zu unnétigem Verwal-
tungsaufwand insbesondere fur die Grundbuchamter sowie zu vermeidbaren
Kosten, da die Wohnungseigentumer neben den Gebuhren und Auslagen des
Notars und des Grundbuchamts meist auch eine Provision des Verwalters be-
zahlen missen. Aus der Praxis ist zudem berichtet worden, es entstiinden Prob-
leme, wenn die Gemeinschaftsordnung die Zustimmung des Verwalters bei einer
Veraullerung vorsehe, ein Verwalter aber nicht vorhanden sei. Unter Umstanden
musse das Gericht dann einen Verwalter bestellen, auch wenn die Zustimmung

selbst von den Betroffenen als reine Formsache angesehen werde.

Angesichts dessen ist geltend gemacht worden, dass eine Streichung der
Vorschrift angezeigt sei, weil sie sich nicht bewahrt habe. Allerdings hat sich im
Zuge der Prufung des Handlungsbedarfs ergeben, dass der Regelung insbeson-
dere bei kleineren Gemeinschaften und im landlichen Bereich eine, wenn auch
nicht grofRe, Bedeutung zukommen kann. Um dem Rechnung zu tragen und
gleichzeitig eine Moglichkeit zur Losung der aufgezeigten Schwierigkeiten zu
schaffen, sieht der Entwurf in Ubereinstimmung mit vielen Stimmen eine Be-

schlusskompetenz zur Aufhebung von Verdulierungsbeschrankungen vor.

Satz 1 (neu) des Entwurfs regelt, dass die Wohnungseigentimer die Aufhebung
einer bestehenden Veraulierungsbeschrankung mit Stimmenmehrheit beschlie-
Ren konnen. Die Begrindung von Veraufllerungsbeschrankungen bleibt nach wie

vor durch Vereinbarung zulassig. Es ist dariiber nachgedacht worden, statt der
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einfachen eine qualifizierte Stimmenmehrheit vorzusehen. Die jetzige Lésung
wird die eingangs beschriebenen Schwierigkeiten aber leichter beseitigen kdn-
nen. Gleichzeitig entspricht sie am ehesten dem Meinungsbild, das sich im Zuge
der Beratungen ergeben hat. Dabei ist wiederum zu bedenken, dass von vielen

die vollige Streichung der Vorschrift beflrwortet wird.

Satz 2 (neu) stellt — wie die parallelen Regelungen der §§ 16 Abs. 5 und 22

Abs. 2 Satz 2 WEG (neu) - sicher, dass die in Satz 1 (neu) geregelte Befugnis
nicht durch abweichende Vereinbarungen zu Ungunsten der Mehrheit der Woh-
nungseigentimer eingeschrankt oder ausgeschlossen werden kann. Dadurch
wird erreicht, dass auch geltende Gemeinschaftsordnungen erfasst werden. Au-
Rerdem wird verhindert, dass ein Bautrager oder ein anderer Alleineigentimer
bei der Begriindung von Wohnungseigentum in der allein von ihm festgelegten
Gemeinschaftsordnung die Einstimmigkeit kiinftig erneut vorschreiben konnte
und dass es dadurch wiederum zu Schwierigkeiten kdme, die der Entwurf gerade

verhindern will.

Zum Teil ist vorgeschlagen worden, die Befugnis der Mehrheit insoweit zu be-
schneiden, als durch eine Aufhebung der VerauRerungsbeschrankung in ,Son-
derrechte” eingegriffen werde. Ebenso ist darliber nachgedacht worden, eine Be-
schrankung der Befugnis nach Satz 1 (neu) durch eine notariell beurkundete
Vereinbarung zuzulassen. Beides hatte die vorstehend dargestellten Schwierig-
keiten aber nicht beseitigen kdénnen. Es ware dem teilenden Alleineigentimer ein
leichtes, eine Veraulerungsbeschrankung ausdricklich als ,Sonderrecht* auszu-
gestalten. Auch werden Gemeinschaftsordnungen schon heute meist zu notariel-

ler Urkunde vereinbart.

Bei der Bestimmung des Satzes 2 (neu) hat der Entwurf die Praxis des
Wohnungseigentumsrechts vor Augen. In der Praxis werden Gemeinschaftsord-
nungen haufig einseitig und ohne Gestaltungsmaoglichkeit der einzelnen Woh-
nungseigentimer festgelegt. Daraus wird deutlich, dass Satz 2 (neu) und die pa-
rallelen Vorschriften der §§ 16 Abs. 5 und 22 Abs. 2 Satz 2 WEG (neu) die Pri-
vatautonomie der Wohnungseigentiimer nicht etwa schwachen, sondern starken,
weil deren Rechte kiunftig durch einseitige Festlegungen in der Gemeinschafts-
ordnung weniger als bisher eingeschrankt werden kdnnen. Die Gesprache mit
der Praxis haben zudem gezeigt, dass es in aller Regel als Beschrankung der

Gestaltungsmacht der Wohnungseigentiimer empfunden wird, wenn eine Rege-
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lung von der Zustimmung eines jeden einzelnen Wohnungseigentiimers abhan-
gig ist. Die Gefahr, ein Einzelner kdnnte sinnvolle Entscheidungen aus sachwid-
rigen Grinden verhindern, wird dort ersichtlich als gréRer angesehen als die Ge-
fahr, dass die Mehrheit nicht sachgerechte Entscheidungen trifft, zumal die
Mehrheit nach allgemeinen Grundsatzen fir jede ihrer Entscheidungen einen
sachlichen Grund bendtigt, wahrend der Einzelne seine Mitwirkung auch aus

nicht nachvollziehbaren Griinden verweigern kann.

Die Unabdingbarkeit bezieht sich nicht allein auf die Beschlusskompetenz als
solche, sondern auch auf die Mehrheitsmacht. Dies wird im Entwurf dadurch ver-

deutlicht, dass auf die Befugnis ,im Sinne des Satzes 1“ abgestellt wird.

Belange der Wohnungseigentimer in ,Familienanlagen oder ahnlichen kleinen
Gemeinschaften werden durch die Unabdingbarkeit auch klnftig praktisch nicht
eingeschrankt. Dem Anliegen der Miteigentiimer, bestimmen zu kénnen, wer im
Haus wohnt, wird schon nach geltendem Recht tblicherweise dadurch Rechnung
getragen, dass ein durch Vormerkung gesicherter Rickubertragungsanspruch fur
den Fall einer VerauRRerung ohne die vorgesehene Zustimmung vereinbart oder

dass ein gegenseitiges Vorkaufsrecht eingeraumt wird.

Diese Moglichkeiten haben die Miteigentimer auch weiterhin und sie kdnnen ihr
erstrebtes Ziel damit auch praktisch erreichen, weil es insoweit im Unterschied
zur Veraullerungsbeschrankung gemal § 12 Abs. 1 WEG auf einen wichtigen

Grund nicht ankommt.
Satz 3 (neu) stellt klar, dass eine gemaR § 10 Abs. 2 WEG im Grundbuch
eingetragene Veraulierungsbeschrankung dort geléscht werden kann, auch

wenn sie durch einen Beschluss aufgehoben wird.

Die Satze 4 und 5 (neu) enthalten Regelungen Uber den grundbuchmafigen

Nachweis der Loschung. Diese erscheinen geboten, um klarzustellen, dass es
einer Bewilligung der Ldschung gemaR § 19 GBO nicht bedarf, wenn der Be-
schluss zur Aufhebung der Veraulierungsbeschrankung dem Grundbuchamt in

der Form des § 26 Abs. 4 WEG (6ffentliche Beglaubigung) nachgewiesen wird.

Zu Nummer 5 - § 16 WEG neu -
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Zu Buchstabe a) - § 16 Abs. 3 bis 5 WEG neu —

Zu Absatz 3 (neu): Nach geltendem Recht kbnnen Wohnungseigentimer mit

Mehrheit die Erfassung und den Verteilungsmafistab von Betriebskosten be-
schlielRen, soweit es um Wasser- und Abwasserkosten und den dazu erforderli-
chen Einbau von Wasseruhren geht. Der BGH hat namlich im Anschluss an
Stimmen aus der jingeren Literatur mit Beschluss vom 25. September 2003
(NJW 2003, 3476) entschieden, dass den Wohnungseigentliimern insoweit ge-
maf § 21 Abs. 3 WEG eine Beschlusskompetenz zusteht, wenn diese hierliber

nicht durch Vereinbarung eine andere Regelung getroffen haben.

Da sich dies aus dem Gesetz nicht ohne weiteres ersehen lasst und Rechtspre-
chung und Verwaltungspraxis bisher Gber lange Zeit eine gegenteilige Auffas-
sung vertreten haben, ist es aus Griinden der Klarstellung und wegen der Bedeu-
tung der Frage fur die Praxis geboten, diese Kompetenzen im Gesetz ausdriick-
lich zu normieren. In der Vergangenheit hat es namlich in Wohnungseigentimer-

gemeinschaften vielfach Streit Uber diese Befugnisse gegeben.

Als Standort fUr die neue Vorschrift ist § 16 WEG gewahlt, weil die aufgetretenen
Fragen in Rechtsprechung, Schrifttum und Verwaltungspraxis im Zusammen-
hang mit der in § 16 Abs. 2 WEG geregelten Verteilung der Kosten erértert wer-
den, nicht aber im Zusammenhang mit der in § 21 WEG geregelten Verwaltung

des gemeinschaftlichen Eigentums.

Die vorgesehene Regelung erfasst — wie der Wortlaut zeigt — Betriebskosten im
Sinne des § 556 Abs. 1 BGB. Die Einbeziehung dieses Begriffs dient der Rechts-
vereinheitlichung und vereinfacht die Rechtsanwendung. Im Unterschied zum
geltenden Recht ist die Regelung aber nicht nur bei Betriebskosten aus dem
Sondereigentum, sondern auch bei denen aus dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum anzuwenden, also insbesondere bei Wasser-, Abwasser- und Allgemein-
stromkosten. AuRerdem werden die Kosten fiir die Verwaltung der Wohnanlage
erfasst. Es erscheint nicht sinnvoll, dass Wohnungseigentumer Uber die Vertei-
lung etwa der Wasserkosten des Sondereigentums gemaf der Rechtsprechung
des BGH mit Mehrheit und Uber die Wasserkosten des gemeinschaftlichen Ei-
gentums etwa einer Waschkulche, eines Schwimmbads oder einer Bewasserung
des Gartens nur einstimmig entscheiden kdnnen. In beiden Fallen soll aus prakti-

schen Erwagungen und zur Vermeidung von Abgrenzungsschwierigkeiten zwi-
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schen Kosten des Sondereigentums und des gemeinschaftlichen Eigentums die

Mehrheit ausreichen.

Dies kann nur durch eine Gesetzesanderung erreicht werden. Eine Mehrheits-
entscheidung ist ndmlich bei Betriebskosten des gemeinschaftlichen Eigentums
und bei den Kosten der Verwaltung nach geltendem Recht nicht mdglich: Geman
§ 16 Abs. 2 WEG tragen die Wohnungseigentimer diese Kosten nach dem Ver-
haltnis der meist von einem Bautrager festgesetzten Miteigentumsanteile, die mit
der Grolie der Wohnung nicht Gbereinstimmen missen. Wollen die Wohnungsei-
gentimer von diesem Malistab abweichen, bedarf dies bisher als Vereinbarung

der Einstimmigkeit.

Auf die einfache Mehrheit wird abgestellt, weil eine qualifizierte Mehrheit der an-
gestrebten Einheitlichkeit zuwiderliefe. Im Ubrigen gibt es auch keinen sachlich

Uberzeugenden Grund, bei Wasser- und anderen Kosten des Gemeinschaftsei-
gentums ein héheres Mal} an Zustimmung zu verlangen als bei Kosten aus dem

Sondereigentum.

Betriebskosten des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums
werden nur erfasst, soweit sie von der Gemeinschaft, nicht aber, soweit sie von
einem Wohnungseigentiimer unmittelbar gegenliber Dritten abgerechnet werden.
Es wird zwar die Meinung vertreten, dass sich dies von selbst verstehe und nicht
geregelt werden muisse, zumal ein abweichender Beschluss der Wohnungsei-
gentimer ordnungsmaliger Verwaltung widersprache. Zur Vermeidung von

Missverstandnissen wird dieser Punkt aber ausdriicklich klargestellt.

Bei der Ausgestaltung der Kompetenz und ihrer Grenzen berticksichtigt die An-
derung folgende Rechtslage (vgl. die vorgenannte Entscheidung des BGH unter
lll. 2. d bb): Soweit Erfassungsgerate etwa aufgrund landesrechtlicher Bestim-
mungen vorgeschrieben oder bereits vorhanden sind, verlangt eine ordnungs-
mafige Verwaltung und damit das geltende Recht, dass sie auch eingebaut und
genutzt und dass die Betriebskosten entsprechend der Erfassung abgerechnet
werden. Soweit dies nicht der Fall ist, werden Mallnahmen zur Erfassung und
verbrauchsabhangigen Abrechnung im allgemeinen ordnungsmafiger Verwal-
tung entsprechen, weil sie dem Verursacherprinzip Rechnung tragen und als An-
reiz zur Sparsamkeit zu deutlichen Einsparungen und zu mehr Verteilungsge-

rechtigkeit fiuhren. Die Wohnungseigentiimer haben allerdings aufgrund ihres
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Selbstorganisationsrechts einen Ermessensspielraum, der es ihnen ermdglicht,
alle fur und gegen eine verbrauchs- oder verursachungsabhangige Abrechnung

sprechenden Umstande abzuwagen.

Sind die wirtschaftlichen Aufwendungen fiir eine Erfassung und Abrechnung
nach Verbrauch oder Verursachung unverhaltnismafig hoch, so kdnnen die ent-
sprechenden MalRnahmen einer ordnungsmafigen Verwaltung widersprechen.
Ob das der Fall ist, kann wegen der vergleichbaren Interessenlage nach den
Grundsatzen beurteilt werden, welche die Rechtsprechung zur Verbrauchserfas-
sung fir die Warme und Warmwasserversorgung im Hinblick auf § 11 Abs. 1 Nr.
1 Buchstabe a), Abs. 2 HeizkostenV entwickelt hat. Danach steht die Einfiihrung
einer verbrauchs- oder verursachungsabhangigen Erfassung und Abrechnung
von Betriebskosten nicht mehr im Einklang mit einer ordnungsmaRigen Verwal-
tung, wenn die Aufwendungen die Einsparungen ubersteigen, die sich Uber zehn

Jahre hin voraussichtlich erzielen lassen.

Dieser Situation tragt die Neuregelung Rechnung. Sie enthalt zunachst die Kom-
petenz flr Mehrheitsentscheidungen zur Erfassung und Verteilung von Betriebs-
kosten. Diese erfasst alle dafur erforderlichen MafRnahmen, allerdings keine Ein-
griffe in das durch Artikel 14 Abs. 1 GG geschitzte Sonder- (Allein-) Eigentum.
Solche Eingriffe sind auch nicht erforderlich, da Anlagen und Einrichtungen des
gemeinschaftlichen Gebrauchs, um die es hier geht - wie etwa Wasserzahler -,
ohnehin gemaR § 5 Abs. 2 WEG im Gemeinschaftseigentum stehen (vgl. OLG
Hamburg, Beschluss vom 30. Dezember 2003, ZMR 2004, 291). Die Kompetenz
ist allerdings dadurch begrenzt, dass die beschlossenen Mafnahmen in Uber-
einstimmung mit dem geltenden Recht ordnungsmaRiger Verwaltung entspre-
chen missen. Demnach kénnen die Wohnungseigentimer aufgrund ihrer Privat-
autonomie zwar grundsatzlich frei entscheiden, ob sie eine verursachungs- oder
verbrauchsabhangige Abrechnung einfiihren oder ob sie davon absehen und
weiterhin nach dem geltenden oder nach einem anderen Malstab abrechnen

wollen, aber jeweils nur im Rahmen ordnungsmaliger Verwaltung.

Sowohl fir die Entscheidung des ,Ob“ einer Anderung der Kostenverteilung als
auch fur die des ,Wie“ muss es — wie bei der Anwendung einer Offnungsklau-
sel — einen sachlichen Grund geben. Die Wohnungseigentimer durfen also nicht
willkurlich entscheiden. Angesichts der Mehrzahl der in Betracht kommenden

Verteilungsschliissel sind sie gehalten, den auszuwahlen, der den Interessen der
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Gemeinschaft und des einzelnen Wohnungseigentimers angemessen ist und
insbesondere nicht zu einer ungerechtfertigten Benachteiligung Einzelner flhrt.
Diese Begrenzung ist dem Gesetz immanent und muss hier nicht ausdrucklich
geregelt werden. Auch stlinde ansonsten zu befiirchten, dass durch verfehlte
Ruckschlusse die Erforderlichkeit eines sachlichen Grundes fur andere Entschei-

dungen der Wohnungseigentiimer in Frage gestellt wiirde.

Eine weitergehende Eingrenzung der Eigenverantwortlichkeit der Wohnungsei-
gentumer ist nicht angezeigt, auch mit Ricksicht auf die Wertentscheidung des
Mietrechts. Dort steht es dem Vermieter ebenfalls frei, ob er die Betriebskosten
erfasst und verbrauchsabhangig abrechnet (vgl. § 556 a Abs. 2 Satz 1 BGB).
Auch von der Festlegung von Kriterien fir andere Abrechnungsmalstabe wie
den Flachenmalstab oder die Umlage nach Personenzahl oder — etwa beim
Aufzug — das Mal der tatsachlichen Nutzung oder Nutzungsmdglichkeit muss
abgesehen werden, da es insoweit auf die jeweiligen Umstande des Einzelfalles
ankommt und etwa auch die Grofe der Wohnanlage von Bedeutung sein kann.
Soweit im Einzelfall mdglicherweise Abgrenzungsfragen auftreten, ist es Aufgabe

der Rechtsprechung, diese zu klaren.

Zu Absatz 4 (neu): Der vorgesehenen neuen Beschlusskompetenz liegen folgen-

de Erwagungen zugrunde: Nach geltendem Recht kénnen die Wohnungseigen-
timer MalRnahmen zur ordnungsmafigen Instandhaltung oder Instandsetzung
des gemeinschaftlichen Eigentums gemaf § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG mit Mehrheit
beschlieRen, also insbesondere Art, Umfang und Zeitpunkt der Arbeiten. Im Un-
terschied dazu bedarf es hinsichtlich der Kosten dieser Malihahmen gemai § 10
Abs. 1 Satz 2 WEG grundsatzlich einer Vereinbarung, sofern die Wohnungsei-
gentimer von der gesetzlichen Verteilung des § 16 Abs. 2 WEG nach Miteigen-
tumsanteilen oder von einem vereinbarten Verteilungsmafstab abweichen wol-
len. Ein gleichwohl gefasster Mehrheitsbeschluss ist mangels Beschlusskompe-

tenz nach der Entscheidung des BGH vom 20. September 2000 nichtig.

In der Praxis wird die einzelne Instandsetzungsmallinahme gemeinsam mit den
dadurch ausgeldsten Kosten als einheitlicher Lebenssachverhalt angesehen und
der Beschluss uUber die Ma3nahme selbst und jener Uber die Kostenverteilung
daher regelmafig miteinander verbunden. Aufgrund der vorstehend erérterten
Rechtslage kommt es dabei zu erheblichen Schwierigkeiten, wenn die Woh-

nungseigentimer mit Mehrheit beschlieen, im Einzelfall eine Instandhaltung
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oder Instandsetzung mit einer Kostenregelung zu verbinden, die zwar sinnvoll ist,
aber von der gesetzlichen oder vereinbarten Verteilung nach Miteigentumsantei-
len abweicht. Die Wohnungseigentimer fassen solche Beschliisse haufiger, etwa
dann, wenn sie die Kosten fiir das Streichen von Fenstern nach deren Anzahl ab-
rechnen oder die Reparatur der im Gemeinschaftseigentum stehenden Teile von
Balkonen nur den Wohnungseigentiimern in Rechnung stellen, zu deren Woh-
nung ein Balkon gehdrt oder wenn sie allein die Nutzungsberechtigten von Gara-

gen oder Stellplatzen mit den Kosten der Instandsetzung belasten.

Ein Beschluss dieser Art, also ein Beschluss, in dem sowohl Uber die MaRnahme
als auch Uber die Kosten entschieden wird, ist nach der Rechtsprechung und
manchen AuRerungen im Schrifttum zwar wirksam (vgl. BayObLG, Beschluss
vom 31. Juli 2003, NJW-RR 2004, 228, sowie OLG Koln, Beschluss vom 8. Feb-
ruar 2002, OLG-Report 2002, 335; Bielefeld, DWE 2003, 77, 80). Er wendet
namlich — soweit es um die Kosten geht — den geltenden Kostenverteilungs-
schlUssel im Einzelfall lediglich fehlerhaft an, andert ihn aber im Unterschied zu
einem unwirksamen vereinbarungsandernden Beschluss nicht dauerhaft ab,
sondern erschopft sich in seinem Vollzug. Er ist aber anfechtbar und muss im
Falle der Anfechtung schon deshalb aufgehoben werden, weil er von der gesetz-
lichen oder vereinbarten Kostenregelung abweicht (sogenannter gesetzes- oder
vereinbarungswidriger Beschluss im Sinne der Entscheidung des BGH vom 20.
September 2000).

In der Literatur wird auch die Meinung vertreten (Wenzel, ZWE 2001, 226, 236;
Merle in Barmann/Pick/Merle, WEG, 9. Auflg., § 22, Rdnr. 250 m.w.N.), ein sol-
cher Beschluss sei hinsichtlich der Kostenverteilung nicht nur anfechtbar, son-
dern unwirksam, weil er nach Sinn und Zweck darauf gerichtet sei, bestehendes
Recht durch ein anderes zu ersetzen, also eine Regelung zu schaffen, auch
wenn diese nur im Einzelfall gelten solle. Er ziele auf die Beseitigung eines sonst
gegebenen Anfechtungsgrundes und damit auf die Legitimierung von MalRnah-
men. Ob die Nichtigkeit den ganzen Beschluss erfasse, sei gemaf § 139 BGB

(Teilnichtigkeit) zu beurteilen.

In dieser Situation ist es zur Erleichterung der Willensbildung sowie aus Griinden
der Klarstellung und im Interesse der Rechtssicherheit und der Funktionalitat der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer angezeigt, eine ausdrickliche Be-

schlusskompetenz zur Kostenregelung zu normieren.
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Satz 1, Halbsatz 1 (neu) enthalt zunachst die Beschlusskompetenz. Au3erdem

sind dort und in dem Halbsatz 2 (,wenn®) sowie in Satz 2 (neu) deren Vorausset-
zungen festgelegt. Der Beschluss der Wohnungseigentiimer zur Regelung der
Kosten muss einen Einzelfall betreffen. Damit knlpft die Vorschrift an die oben
genannte Rechtsprechung zu vereinbarungswidrigen Beschliissen an. Sie be-
riicksichtigt auch, dass ein Wohnungseigentiimer von einer einzelnen Anderung
weniger stark als von einer generellen Abweichung betroffen wird und dass er
nachteilige Auswirkungen einer abweichenden Kostenentscheidung im Einzelfall

leichter erkennen kann.

Der Begriff ,Einzelfall“ bezieht sich sowohl auf die in Satz 1, Halbsatz 1 bezeich-
neten Malinahmen als auch auf die Kostenregelung und grenzt die Beschluss-
kompetenz gegeniiber einem Anderungsanspruch geman § 10 Abs. 1 Satz 3
WEG (neu) ab. Dieser zielt auf eine generelle Anderung, etwa der geltenden
Kostenverteilung, also nicht nur auf den Einzelfall. Die Formulierung ,im Einzelfall
zur“ macht auch deutlich, dass die Kostenregelung in Zusammenhang mit der
Beschlussfassung Uber eine der dort bezeichneten MalRnahmen stehen muss,
also einer Instandhaltung oder Instandsetzung oder einer baulichen Mallnahme
oder Aufwendung gemal § 22 Abs. 1 WEG (neu) oder einer solchen zur Moder-
nisierung oder Anpassung an den Stand der Technik gemaR § 22 Abs. 2 WEG
(neu). Die letztgenannten MalRnahmen werden erfasst, weil bei Ihnen die tat-
sachliche und rechtliche Situation derjenigen von Instandhaltungen oder Instand-
setzungen entspricht und es deshalb folgerichtig erscheint, beide Fallgestaltun-

gen gleich zu regeln.

Mit der beschlossenen Kostenverteilung kénnen die Wohnungseigentiimer von
der gesetzlichen (,abweichend von Absatz 2“) und der vereinbarten Kostenvertei-
lung abweichen (siehe Absatz 5 — neu -). Insbesondere ist es ihnen also mdglich,
Wohnungseigentimer, die einer MalRnahme gemal § 22 Abs. 1 oder 2 WEG
(neu) nicht zustimmen mdchten, entgegen § 16 Abs. 6 Satz 2 WEG (neu), der
dies klarstellt, zur anteiligen Kostentragung zu verpflichten. Durch die Regelung
in Halbsatz 2 — neu — (siehe sogleich) ist sichergestellt, dass auch diese Woh-

nungseigentimer nur in sachgerechter Weise an den Kosten beteiligt werden.

Satz 1, Halbsatz 2 — neu — (,wenn®) grenzt die Mehrheitsmacht ein und regelt im

Unterschied zu Halbsatz 1, in dem es um die Frage des ,Ob“ geht, das ,Wie" der



-h5.

abweichenden Kostenverteilung. Die Festlegung des vorgesehenen Malistabs ist
aus Gruinden der Verteilungsgerechtigkeit und zur Konkretisierung des Grund-
satzes der ordnungsmaRigen Verwaltung angezeigt. Dieser gilt auch hier, ohne
dass dies ausdricklich normiert werden musste. Er verlangt im Gbrigen, dass der
abweichende Malistab einen einzelnen Wohnungseigentiimer im Hinblick auf
den erforderlichen Eigentumsschutz (Artikel 14 Abs. 1 GG) nicht unbillig benach-
teiligt.

Die Kosten miissen bei einer abweichenden Regelung nach dem Gebrauch oder
der Maglichkeit des Gebrauchs des Gemeinschaftseigentums durch die Woh-
nungseigentiimer verteilt werden. Dieser Malstab ist in der Praxis weithin als
sinnvoll anerkannt. Er halt die einzelnen Wohnungseigentiimer auch zu einem
sorgsamen Umgang mit dem gemeinschaftlichen Eigentum an. Aus Griinden der
Rechtssicherheit ist er anderen in Betracht kommenden Eingrenzungen vorzu-

ziehen, etwa einem Abstellen auf einen sachlichen oder wichtigen Grund.

Die Formulierung ,Gebrauch oder Mdglichkeit des Gebrauchs® ist aus folgenden
Grinden gewahlt worden: In der Laiensphare wird insoweit von der tatsachlichen
Nutzung oder der Mdglichkeit der tatsachlichen Nutzung gesprochen. Gleichwohl
ist der Begriff ,Nutzung“ zu vermeiden, da es sonst zu verfehlten Riickschlissen
aus der Verwendung dieses Begriffs in § 16 Abs. 1 WEG kommen kdnnte. Es er-
scheint daher sinnvoll, in § 16 Abs. 4 Satz 1 WEG (neu) wie in den §§ 15 und

16 Abs. 2 WEG die Formulierung ,Gebrauch” zu verwenden. Im (brigen ist erwo-
gen worden, nur auf die ,Mdglichkeit des Gebrauchs®, nicht aber auf den
Gebrauch selbst abzustellen, weil dadurch moéglicherweise Streitigkeiten zwi-
schen den Wohnungseigentimern Uber das Mal} des tatsachlichen Gebrauchs
vermieden oder zumindest vermindert werden kdnnten. Dies erscheint jedoch
nicht angezeigt, weil dadurch der Ermessensbereich der Wohnungseigentiimer

zu stark eingeschrankt wirde.

Die Formulierung ,Rechnung tragen® verdeutlicht, dass die Wohnungseigentimer
einen Spielraum haben, insbesondere also pauschalisieren diurfen oder neben
dem in erster Linie anzuwendenden ,Gebrauchsmafstab“ auch andere Kriterien
bei der Entscheidung Uber den Kostenverteilungsschlussel bertcksichtigen kon-
nen, um im Rahmen ordnungsmaRiger Verwaltung zu einer sachgerechten Lo-

sung zu kommen.
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Satz 2 (neu): Das Erfordernis einer qualifizierten statt einer nur einfachen Mehr-
heit ist angezeigt, weil Kostenregelungen fiir die Wohnungseigentiimer beson-
ders wichtig sind. Es gewabhrleistet, dass ein Beschluss Uber eine Anderung der
Kostenverteilung nur gefasst werden kann, wenn dies dem Willen der ganz
Uberwiegenden Mehrheit entspricht. Entscheidend ist — wie der Text deutlich
macht - die qualifizierte Mehrheit aller Wohnungseigentimer, nicht nur der in der
Versammlung vertretenen, wobei es nach der gesetzlichen Regelung (§ 25 Abs.
2 WEG) auf eine Mehrheit nach Képfen ankommt. Dabei zahlen nur die stimmbe-

rechtigten Wohnungseigentimer.

Die weiterhin erforderliche Mehrheit aller Miteigentumsanteile berlicksichtigt die
erhebliche Bedeutung des vermogensrechtlichen Elements. Es soll verhindert
werden, dass Wohnungseigentiimer, denen der groRere Teil des gemeinschaftli-
chen Eigentums zusteht, die demgemass entsprechende Investitionen gemacht
und die gemaR § 16 Abs. 2 WEG die Kosten grundsatzlich nach ihrem Miteigen-
tumsanteil zu tragen haben, bei der Anderung der Kostenverteilung durch Mehr-

heiten Uberstimmt werden kdénnen, die allein nach Képfen berechnet werden.

Anders als fur die Mehrheit nach Képfen wird fur die Mehrheit nach Miteigen-

tumsanteilen auf die Halfte abgestellt. Dies soll Missbrauche erschweren. Die zu
I&ssige Verbindung von tbergrofien Miteigentumsanteilen mit einzelnen Woh-
nungen bei der Begriindung von Wohnungseigentum kdnnte ansonsten dazu
fuihren, dass eine wirtschaftlich relativ unbedeutende Minderheit von einem Vier-

tel zur Verhinderung eines Anderungsbeschlusses ausreicht.

Das Mehrheitserfordernis gemaf Satz 2 (neu) entspricht dem der Beschlussfas-
sung uber eine Modernisierungs- oder Anpassungsmafnahme im Sinne des § 22
Abs. 2 WEG (neu). Beschlielten die Wohnungseigentiimer liber eine solche
MafRnahme, kénnen sie dabei also auch Uber die Kostenverteilung entscheiden,
ohne dass sich hierdurch die erforderliche Stimmenmehrheit verandert. Anders
verhalt es sich bei Instandhaltungen und Instandsetzungen im Sinne des § 21
Abs. 5 Nr. 2 WEG. Wollen die Wohnungseigentiimer hier eine besondere Rege-
lung Uber die Kosten treffen, erhéhen sich dadurch die Anforderungen an die
Stimmenmehrheit. Dies bericksichtigt die oben angesprochene Bedeutung einer
abweichenden Kostenregelung. Damit wird verhindert, dass der vereinbarte oder
gesetzliche Kostenverteilungsschlissel zu leicht - wenn auch nur im Einzelfall —

auller Kraft gesetzt werden kann.
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Ahnliches gilt flir MaBnahmen gemaR § 22 Abs. 1 WEG (neu). Soll hier ein ab-
weichender Kostenverteilungsschlissel gelten, muss neben den gemaf § 22
Abs. 1 WEG (neu) erforderlichen Zustimmungen fur die MalRnahme als solche
auch die in § 16 Abs. 4 Satz 2 WEG (neu) geforderte Stimmenmehrheit (fir die
Kostenverteilung) gegeben sein. Dabei erfordert die Kostenverteilung aber nicht
etwa die Zustimmung aller Wohnungseigentimer, die mit den Kosten belastet
werden. Diese Rechtsfolge ist angemessen. Wer eine Gebrauchsmdglichkeit er-
halt und damit regelmafig auch an einer Werterhéhung teilnimmt, soll sich nicht
der Kostentragung entziehen kénnen, wenn sich dies nicht mit dem Willen der

weit Uberwiegenden Mehrheit der Wohnungseigentiimer deckt.

Bei alledem wird zugrunde gelegt, dass die Entscheidung tber die Malnahme
und jene Uber den anzuwendenden Kostenverteilungsschlissel in der Praxis ein-
heitlich getroffen wird. In der Lebenswirklichkeit werden namlich die Malinahme

und die Kostenverteilung regelmaRig als einheitlicher Komplex angesehen.

Wird bei der Beschlussfassung die gemaR Absatz 4 Satz 2 WEG (neu) erforderli-
che Stimmenzahl nicht erreicht, so ist ein gleichwohl gefasster Mehrheitsbe-
schluss wirksam, aber anfechtbar. Er erlangt unter den Voraussetzungen des

§ 24 Abs. 4 WEG Bestandskraft.

Absatz 5 (neu) stellt — wie die parallelen Vorschriften der §§ 12 Abs. 4 Satz 3 und
22 Abs. 2 Satz 2 WEG (neu) - sicher, dass die in den neuen Absatzen 3 und 4
geregelten Befugnisse durch abweichende Vereinbarungen nicht zu Ungunsten
der vorgesehenen Mehrheiten der Wohnungseigentiimer eingeschrankt oder
ausgeschlossen werden kénnen. Wie in § 12 Abs. 4 Satz 2 WEG (neu) werden
auch geltende Gemeinschaftsordnungen erfasst. Im tbrigen verhindert die Rege-
lung, dass es kinftig erneut zu abweichenden Gestaltungen der meist einseitig
festgelegten Gemeinschaftsordnungen und damit wiederum zu solchen Streitig-
keiten kdme, welche die Neuregelung gerade verhindern will. Die oben genannte
Entscheidung des BGH vom 25. September 2003 16st die Falle abweichender
Vereinbarungen nicht. Dass die neue Vorschrift die Rechte der Wohnungseigen-
timer in aller Regel starkt und nicht etwa einschrankt und dass die Unabdingbar-
keit sich auf die Beschlusskompetenz einschliellich der Mehrheitsmacht bezieht,

ist oben in der Begrundung zu § 12 Abs. 4 Satz 3 WEG (neu) bereits ausgefuhrt.
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Abweichende Kostenverteilungsbeschliisse aufgrund einer Offnungsklausel mit
geringeren Anforderungen, also im Falle des Absatzes 4 (neu) etwa ohne Korre-
lation zwischen Gebrauch oder Gebrauchsméglichkeit und Kostenlast oder ohne
das Erfordernis einer qualifizierten Mehrheit, bleiben im Gbrigen zuldssig, weil
solche Beschlisse die Befugnis der Mehrheit der Wohnungseigentimer nicht

.einschranken®, sondern erweitern.

Zu Buchstabe b) - § 16 Abs. 6 WEG neu —

Bei Satz 1 handelt es sich um eine redaktionelle Folgeanderung (Umnummerie-

rung) zur Einfigung der neuen Absatze 3 bis 5.

Satz 2 (neu) enthalt eine Folgeanderung zu § 16 Abs. 4 WEG (neu) und Klarstel-
lung. Haben die Wohnungseigentimer die Verteilung der Kosten einer Malinah-
me nach § 22 Abs. 1 WEG gemalR § 16 Abs. 4 WEG (neu) geregelt, ist fur eine
Anwendung des geltenden § 16 Abs. 3 WEG (§ 16 Abs. 6 Satz 1 WEG -neu-)
kein Raum mehr. Wer als Folge der Regelung der Wohnungseigentimer geman
§ 16 Abs. 4 WEG (neu) die Kosten zu tragen hat, muss auch die Nutzungen be-
anspruchen kénnen, unabhangig davon, ob er die Kostenverteilung mitbeschlos-

sen oder ob er ihr nicht zugestimmt hat und tberstimmt worden ist.

Zu Buchstabe c) - § 16 Abs. 7 WEG neu —

Es handelt sich um eine redaktionelle Folgeanderung zur Einfligung der neuen
Absatze 3 bis 5.

Zu Buchstabe d) - § 16 Abs. 8 WEG neu —

Kosten eines Rechtsstreits gemal § 43 WEG (neu) sollen — wie auch nach gel-
tendem Recht (§ 16 Abs. 5 WEG) — grundsatzlich keine Kosten der Verwaltung
sein. Eine Ausnahme hiervon soll gelten, soweit eine Partei der gegnerischen
Partei wegen § 50 Abs. 2 Satz 3, Abs. 3 WEG (neu) deren Kosten nur nach ei-
nem reduzierten Streitwert zu erstatten hat, die gegnerische Partei die Differenz
also endgultig selbst zu tragen hat. Diese Differenz soll von allen Wohnungsei-

gentimern getragen werden.
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Nach der Regelung des § 50 Abs. 2 Satz 3, Abs. 3 WEG (neu) ist es moglich,
dass einzelne Wohnungseigentimer im Falle ihres Unterliegens - insbesondere
bei Anfechtungsklagen gemaf § 46 WEG (neu) — der Gegenseite, also den Ubri-
gen beteiligten Wohnungseigentiimern, deren Kosten nur nach einem geman

§ 50 Abs. 2 Satz 1 WEG (neu) herabgesetzten Streitwert zu erstatten haben. Die
Ubrigen Wohnungseigentiimer hingegen haben ihre Kosten, insbesondere die
Gebuhren flir anwaltliche Vertretung, nach einem hdheren Streitwert geman § 50
Abs. 1 WEG (neu) zu entrichten. Diese zunachst von der obsiegenden Mehrheit
zu tragende Differenz ist Besonderheit eines Rechtsstreits innerhalb einer Woh-
nungseigentiimergemeinschaft, bei dem die Entscheidung gegen alle Woh-
nungseigentiumer wirkt. Daher ist es sachgerecht, dass alle Wohnungseigentu-
mer diese Differenz zu tragen haben. Es ware zudem unbillig, wenn einzelne
spater im Rechtsstreit unterlegene Wohnungseigentimer an den Mehrkosten, die
den anderen Miteigentimern durch die Klageerhebung oder Rechtsverteidigung

entstehen, nicht beteiligt wirden.

Zu Nummer 6 - § 17 Satz 2 WEG neu -

Es handelt sich um eine Folgeanderung zu § 16 Abs. 4 WEG (neu). Die bisherige
Regelung des § 17 Satz 2 WEG geht im Anschluss an § 16 Abs. 3 WEG (§ 16
Abs. 6 Satz 1 WEG —neu-) davon aus, dass ein Wohnungseigentiimer, der einer
Maflnahme nach § 22 Abs. 1 WEG nicht zugestimmt hat, weder einen Anteil an
den Nutzungen beanspruchen kann, noch mit den Kosten der Malinahme be-
lastet ist. Es ist deshalb folgerichtig, dass der geltende § 17 Satz 2 WEG solche
Maflnahmen bei der Bewertung des Anteils nicht berlcksichtigt. Aufgrund § 16
Abs. 4 WEG (neu) ist es den Wohnungseigentiimern kiinftig moglich, die Kosten
einer Mallnahme gemal § 22 Abs. 1 WEG auch solchen Wohnungseigentimern
aufzuerlegen, die der MaRnahme nicht zugestimmt haben, soweit diese Woh-
nungseigentiimer einen Gebrauchsvorteil haben. Wer sich aber nach dem Willen
der anderen Wohnungseigentiimer aufgrund eines entsprechenden Gebrauchs-
vorteils an den Kosten einer Mallnhahme beteiligen muss, soll auch an einer
Wertsteigerung der Miteigentumsanteile partizipieren, unabhangig davon, ob er
die MalRnahme selbst unterstutzt hat. Die Bestimmung des § 17 Satz 2

WEG (neu) stellt daher darauf ab, ob der Wohnungseigentumer die Kosten der

MalRnahme getragen hat.
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Zu Nummer 7 - § 19 Abs. 1 WEG neu-

Zu Buchstabe a) - § 19 Abs. 1 Satz 1 WEG neu -

Die Entziehung eines Wohnungseigentums erfolgt nach geltendem Recht (§ 19
Abs. 1 Satz 1 WEG) aufgrund eines Urteils des Amtsgerichts (§ 51 WEG) unter
den Voraussetzungen des § 18 WEG. Dies geschieht im Wege der freiwilligen
Versteigerung durch einen Notar nach den Vorschriften der §§ 53 bis 58 WEG,
wenn der Schuldner — also der ,stérende” Miteigentiimer — der titulierten Ver-
pflichtung auf Veraullerung seines Wohnungseigentums nicht nachkommt. Das
Verfahren hat indessen in der Praxis keine Bedeutung erlangt, insbesondere
deshalb, weil es langwierig ist und dem Schuldner nicht nur Moglichkeiten zu
Verzégerungen, sondern auch zu Manipulationen durch zwischenzeitliche Verfi-
gungen Uber das Wohnungseigentum bietet (vgl. Like, a.a.0., § 19, Rdnr. 7

m.w.N.).

Angesichts dessen sieht § 19 Abs. 1 Satz 1 WEG (neu) unter Berlcksichtigung
von Forderungen aus der Praxis vor, dass auf die Vollstreckung kiinftig die Vor-
schriften des Zwangsversteigerungsgesetzes (ZVG) entsprechend anzuwenden

sind.

Das Urteil, das den Wohnungseigentiumer zur Veraufierung seines Wohnungsei-
gentums verurteilt, ist ein zur Zwangsversteigerung nach dem ZVG geeigneter Ti-
tel, der im Rang des § 10 Abs. 1 Nr. 5 ZVG vollstreckt werden kann. Diese Rang-
klasse 5 beinhaltet namlich alle Anspriiche der betreibenden Glaubiger, soweit
sie nicht in einer der vorhergehenden Klassen zu befriedigen sind. Hierzu gehort
auch der Anspruch der Miteigentimer auf Entziehung des Wohnungseigentums.
Dass bisher nur Zahlungsanspriche bertcksichtigt werden, steht dem nicht ent-
gegen. Denn der neue § 19 Abs. 1 sieht ausdriicklich eine entsprechende An-

wendung des ZVG vor.

Aus dem Entziehungsurteil wird immer aus Rangklasse 5, nicht aus Rangklas-
se 2 (neu), vollstreckt. Die neue Rangklasse 2 raumt den Wohnungseigentimern
ein begrenztes Vorrecht fir Hausgeldanspriiche ein (vgl. im einzelnen die Be-
grundung zu § 10 ZVG —neu-). Wollen die Wohnungseigentimer gegen einen

saumigen Miteigentimer aus der Rangklasse 2 (neu) vorgehen, so missen sie
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den Zahlungsanspruch durch Anmeldung im laufenden Verfahren (§ 45 ZVG)

oder durch eigenstandiges Betreiben geltend machen.

Die Zuordnung des Entziehungsanspruchs zur Rangklasse 5 hat zur Folge, dass
— wie bisher in der freiwilligen Versteigerung — in der Regel samtliche Belastun-
gen des Grundstlicks im geringsten Gebot zu berlicksichtigen und vom Ersteher
zu tbernehmen sind, wenn nur aus dem Entziehungsurteil vollstreckt wird. Eine
Abweichung davon ist nicht vorgesehen. Soweit der Entziehungsanspruch auf
rickstandigen Zahlungen beruht (§ 18 Abs. 2 Nr. 2 WEG), kénnen die Woh-
nungseigentiimer aus der neuen Rangklasse 2 vorgehen. Soweit es bei dem
Entziehungsanspruch um eine grébliche Pflichtverletzung geht (§ 18 Abs. 2 Nr. 1
WEG), gibt es keinen Uiberzeugenden Grund, von der bisherigen Rechtslage ab-
zuweichen und die Rechte von Glaubigern insbesondere der Rangklasse 4 ein-

zuschranken.

Die Beschlagnahme hat auch im Verfahren zum Zwecke der Entziehung des
Wohnungseigentums die gemal § 23 ZVG vorgesehene Wirkung eines Verau-
Rerungsverbotes. Dadurch wird erreicht, dass die bisher in der freiwilligen Ver-
steigerung moéglichen Manipulationen durch den Wohnungseigentiimer, etwa
durch eine zwischenzeitliche Verauf3erung an nahe Verwandte, ausgeschlossen
werden. Solche Verfiigungen sind nun gegenliber den betreibenden Miteigent-
mern unwirksam und kénnen so die Durchfiihrung des Zwangsversteigerungs-
verfahrens nicht beeintrachtigen. Soweit der Wohnungseigentiimer ernsthaft eine
freihandige Veraulerung durchfiihren moéchte, besteht die Moglichkeit, dass die
betreibenden Miteigentiimer der VerauRerung zustimmen und das Zwangsver-

steigerungsverfahren aufheben lassen.

Die entsprechende Anwendung der Vorschriften des ZVG hat auch zur Folge,
dass entsprechend § 27 ZVG ein Glaubiger wegen einer Geldforderung dem Ver-

fahren beitreten kann. Eine ausdriickliche Regelung ist entbehrlich.

Ebenfalls anzuwenden sind die Regelungen der §§ 57 ff. ZVG, die das Verhaltnis
des Erstehers zu den Mietern und Pachtern im Zwangsversteigerungsverfahren
regeln. Insbesondere das durch § 57a ZVG gewahrte aul3erordentliche Kindi-
gungsrecht des Erstehers erhdht die Chancen einer erfolgreichen Versteigerung.
Eine der Teilungsversteigerung entsprechende Regelung, die das Sonderkindi-

gungsrecht in diesen Fallen ausschlielt (vgl. § 183 ZVG), ist nicht angezeigt. Die



b)

-62 -

Voraussetzungen beider Versteigerungsarten stimmen namlich nicht Uberein.
Der Ausschluss des Sonderkiindigungsrechts bei der Teilungsversteigerung be-
ruht darauf, dass diese Versteigerung durch den Eigentimer betrieben wird, der
den Miet- oder Pachtvertrag und dessen Bedingungen kennt und die daraus ent-
stehenden Nachteile bereits in seine Uberlegungen zur Durchfiihrung des Ver-
steigerungsverfahrens mit einbeziehen kann. Dies ist bei den betreibenden
Glaubigern in der Zwangsversteigerung und in der Versteigerung zum Zwecke

der Entziehung des Wohnungseigentums in der Regel nicht der Fall.

Die Anderung ist system- und sachgerecht. Sie ist folgerichtiger Teil eines ZPO-
Erkenntnisverfahrens und vermeidet eine sonst auftretende Spaltung des
Rechtsmittelsystems und der Rechtsmittelzlige, die bei einem Verbleiben der
bisherigen Notarversteigerung gegeben ware. In der Sache gewahrleistet sie im
Interesse des Glaubigers ein rasches, professionelles Handeln und im Interesse
des Schuldners eine bessere Ausschopfung des Marktes und ein bewahrtes

Schutzsystem.

Zu Buchstabe b) — Aufhebung des § 19 Abs. 1 Satz 2 und 3 WEG -

Es handelt sich um eine Folgeénderung zur Anderung des § 19 Abs. 1 Satz 1
WEG. Da nach der neuen Fassung des Satzes 1 die ZVG-Vorschriften generell
entsprechend anwendbar sind, findet die Vollstreckung auf Raumung und Her-
ausgabe (§ 19 Abs. 1 Satz 2 WEG) aufgrund des Zuschlagsbeschlusses statt

(§ 93 Abs. 1 Satz 1 ZVG). Auch die bisherige Einzelverweisung des Satzes 3 auf
§ 93 Abs. 1 Satz 2 und 3 ZVG (Vollstreckung gegen Dritte) ist nun entbehrlich.

Zu Nummer 8 - § 21 Abs. 7 und 8 WEG neu -

Zu Absatz 7 (neu): Die grundsatzlich sinnvolle Unterscheidung des geltenden

Rechts bei der Willensbildung der Wohnungseigentiimer zwischen Einstimmig-
keits- und Mehrheitsprinzip fuhrt in der Verwaltungspraxis bei der Regelung be-
stimmter Geldangelegenheiten nicht immer zu Uberzeugenden Ergebnissen. So
kénnen die Wohnungseigentumer einerseits nach herrschender Meinung tber
die Einflhrung des Lastschriftverfahrens mit Mehrheit beschiel3en (BayObLG
NZM 2000, 743 m.w.N.). Ihre Entscheidung soll aber andererseits der Einstim-

migkeit bedlrfen, wenn sie eine Pauschale fur die Wohnungseigentiimer festle-
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gen wollen, die am Lastschriftverfahren nicht teilnehmen (Wenzel ZWE 2001,
226, 235; a.A. OLG Hamm NZM 2000, 505). Auch kdnnen sie nach der Recht-
sprechung des BGH (Beschluss vom 2. Oktober 2003, NJW 2003, 3550) zwar
die Falligkeit von Beitragsvorschissen aus einem konkreten Wirtschaftplan mit
Stimmenmehrheit beschlielRen, nicht aber eine allgemeine Regelung der Fallig-
keit. Insoweit missen sie eine Vereinbarung treffen, also einstimmig entschei-
den, weil es sich um einen die gesetzlichen Vorschriften erganzenden Malstab
fur die Ordnungsmaligkeit der Verwaltung handelt. Entsprechendes gilt fiir die
EinfUhrung einer Verpflichtung zur Zahlung Gbergesetzlicher Verzugszinsen bei
Beitragsriickstanden, einer Vertragsstrafe oder einer Umzugskostenpauschale.
Auch hier geht es nach der Rechtsprechung (BGH a.a.O., S. 3553; zum Teil a.A.
OLG Kéln, NJW-RR 2001, 87) um eine Anderung gesetzlicher Vorschriften, die

einer Vereinbarung und damit der Einstimmigkeit bedarf.

Zur Erleichterung der Verwaltung erscheint es sinnvoll, fur Falle dieser Art eine
Beschlusskompetenz einzuflihren bzw. ausdrticklich klarzustellen. Da es sich bei
diesen MalRnahmen inhaltlich jeweils um Einzelaspekte der Verwaltung handelt,
ist als Standort der Anderung § 21 WEG vorgesehen. Dort ist ein neuer Absatz
erforderlich, weil eine Erweiterung des Katalogs des § 21 Abs. 5 WEG (Einzel-
beispiele einer ordnungsmafRigen Verwaltung) die Kompetenz unter den Verein-
barungsvorbehalt des § 21 Abs. 3 WEG stellte und damit bei bereits entgegen-
stehenden Vereinbarungen die Mdéglichkeit einer Nutzung der Kompetenz ver-
hinderte.

Die vorgeschlagene Anderung erfasst alle Entscheidungen der Wohnungseigen-
timer zur Art und Weise von Zahlungen sowie zur Falligkeit von Forderungen
und der Verzugsfolgen, soweit sie sich im Rahmen einer ordnungsmaliigen Ver-
waltung halten. Die Ermachtigung zur Regelung ,der Folgen des Verzugs® er-
moglicht etwa die Einfiihrung einer Vertragsstrafe bei einem Verstol} gegen Ver-
mietungsbeschrankungen oder von Ubergesetzlichen Verzugszinsen bei Bei-
tragsriickstanden, die Ermachtigung zur Regelung von ,Kosten fiir eine besonde-
re Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums oder fur einen besonderen Ver-

waltungsaufwand® etwa die Festsetzung einer Umzugskostenpauschale.

Zu Absatz 8 (neu): Die Vorschrift ist kiinftig gesetzliche Grundlage fir Ermes-

sensentscheidungen des Gerichts, wenn in einer Streitigkeit Uber eine nach dem

Gesetz erforderliche, aber von den Wohnungseigentimern unterlassene Mal3-
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nahme bindende Vorgaben fir die Entscheidung fehlen. Ohne diese Regelung
wulrde der Rechtsschutz der Wohnungseigentiimer nach Erstreckung der ZPO-
Vorschriften auf Verfahren in Wohnungseigentumssachen eingeschrankt, und

zwar aus folgenden Uberlegungen:

Nach geltendem Recht (§ 43 Abs. 2 WEG) entscheidet der Richter, soweit sich
die Regelung nicht aus dem Gesetz, einer Vereinbarung oder einem Beschluss
ergibt, nach billigem Ermessen. Eine Notwendigkeit flr solche Ermessensent-
scheidungen ergibt sich in der Praxis immer dann, wenn die Wohnungseigentu-
mer nach dem Gesetz erforderliche MalRnahmen versaumt haben, so etwa bei
Scheitern eines gemal § 28 Abs. 5 WEG erforderlichen Mehrheitsbeschlusses
Uber den Wirtschaftsplan (KG Berlin, OLGZ 1991, 180, 181) oder die Jahresab-
rechnung (KG Berlin, OLGZ 1991, 434, 435).

Ohne die Maglichkeit einer Ermessensentscheidung des Gerichts ware kinftig
der Wohnungseigentiimer, der in solchen Fallen seinen Individualanspruch auf
ordnungsmaRige Verwaltung verfolgt, wegen § 253 Abs. 2 Nr. 2 ZPO darauf an-
gewiesen, dem Gericht mit dem Klageantrag eine bestimmte Verwaltungsmal3-
nahme — etwa den exakt formulierten Wirtschaftsplan — zu unterbreiten. Hielte
das Gericht den beantragten Wirtschaftsplan fir nicht ordnungsmafig, so misste
der Klager nach gerichtlichem Hinweis eine entsprechende Klageanderung — ge-
gebenenfalls in den Tatsacheninstanzen wiederholt — vornehmen. Dazu ware er
in der Regel aber kaum in der Lage. Vor allem bliebe unklar, wer in einer solchen
Situation ein den Wohnungseigentiimern im Rahmen lhres Selbstorganisations-

rechts eingerdumtes Ermessen austiben sollte.

Aus den genannten Griinden erscheint es sachgerecht, in § 21 Abs. 8 WEG
(neu) nach dem Vorbild des § 315 Abs. 3 Satz 2 BGB eine Sondervorschrift auf-
zunehmen, die es dem Gericht in den genannten Fallkonstellationen ermaoglicht,
auch nach einer Unterstellung des Verfahrens unter die ZPO-Vorschriften eine
Ermessensentscheidung zu treffen. Ein Ermessenspielraum besteht aber wie
bisher nur, soweit sich die Mallnahme nicht aus dem Gesetz, einer Vereinbarung

oder einem Beschluss der Wohnungseigentimer ergibt.

Zu Nummer 9 - § 22 Abs. 1 bis 4 WEG neu -
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GemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 und 2 WEG bedurfen bauliche Veranderungen und
Aufwendungen, die Uber die ordnungsmafige Instandhaltung oder Instandset-
zung hinausgehen, der Zustimmung aller Wohnungseigentimer, deren Rechte
durch die Veranderung Uber das in § 14 Nr. 1 WEG bestimmte Mal} - das heil}t,
nicht ganz unerheblich - beeintrachtigt werden (vgl. dazu Merle in Bar-
mann/Pick/Merle, WEG, 9. Auflg., § 22, Rdnr. 3). Diese Vorschrift wirft in mehrfa-

cher Hinsicht Schwierigkeiten auf, denen abgeholfen werden soll:

Die Bestimmung wird wegen der Fassung des § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG (,Bauli-
che Veranderungen ... kdnnen nicht ... [mit Mehrheit] beschlossen ... werden.”) in
der Praxis vielfach missverstanden, jedenfalls von nicht rechtskundigen Woh-
nungseigentiimern. Sie erweckt bei ihnen den Eindruck, bauliche Veranderungen
bedirften immer der Einstimmigkeit, also unabhangig davon, ob solche Mal}-
nahmen die Rechte einzelner Wohnungseigentimer beeintrachtigen. Dieses
Missverstandnis hat dann zur Folge, dass manche Gemeinschaften von durch-
aus sinnvollen MaRnahmen absehen, weil die vermeintlich erforderliche Einstim-
migkeit wegen des Widerstandes oder Desinteresses einzelner Wohnungseigen-
timer nicht zu erreichen ist und weil sie wegen des Missverstandnisses Uber die
Rechtslage annehmen, eine erfolgreiche gerichtliche Klarung sei nicht zu errei-

chen.

AuBerdem wird § 22 Abs. 1 WEG einer zweckmaRigen praktischen Abwicklung
der Malinahmen in der Eigentimergemeinschaft nicht gerecht. Die Vorschrift
I&sst bauliche Veranderungen und Aufwendungen auch zu, wenn die Eigenti-
mergemeinschaft zuvor niemals mit der Sache befasst war. Ein Mehrheitsbe-
schluss ist nicht erforderlich (BGHZ 73, 196). Statt dessen gentigt die Zustim-

mung einzelner, im Sinne des § 22 Abs. 1 Satz 2 WEG betroffener Wohnungsei

gentimer. Dem Gesetz lasst sich auch nicht ohne weiteres eine Pflicht des ein-
zelnen Wohnungseigentiimers entnehmen, vor Durchfiihrung einer solchen
Maflnahme den Verwalter oder jene Wohnungseigentimer zu informieren, die
moglicherweise von der Mallnahme betroffen werden. Dies legt es dem einzel-
nen Wohnungseigentimer nahe, vollendete Tatsachen zu schaffen, bevor aus-

reichend gepruft ist, wen eine MaRnahme nachteilig betrifft.

Die Praxis entscheidet Uber MalRnahmen im Sinne des § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG
schon bisher Ublicherweise im Beschlusswege. Dies mag seine Ursache auch

darin haben, dass vielen Wohnungseigentimern die Rechtslage nicht naher be-
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kannt ist und sie sich daher zunachst an den Verwalter wenden. Der Verwalter
wird die Angelegenheit, sobald sie von einiger Bedeutung ist, den Wohnungsei-
gentumern zur Entscheidung vorlegen. Das ist zulassig. Die Wohnungseigentu-
mer sind nicht gehindert, eine Mallnahme im Sinne des § 22 Abs. 1 WEG zu be-
schliefen (Merle in Barmann/Pick/Merle, WEG, 9. Auflg., § 22, Rdnr. 113). Dies
ist auch sinnvoll, denn ein Beschluss gibt den Wohnungseigentiimern die gréRe-

re Rechtssicherheit.

Absatz 1 der Neufassung soll die entstandenen Missverstandnisse vermeiden.
Sein Regelungsgehalt ist wegen der ausdriicklichen Formulierung einer Be-
schlusskompetenz und eines Individualanspruchs sowie des Erfordernisses der
Zustimmung der Beeintrachtigten leichter verstandlich als die bisherige doppelte
Verneinung. Damit ist zu erwarten, dass eine Selbstverwaltung auch durch nicht
rechtskundige Wohnungseigentiimer erleichtert wird. AulRerdem tragt die neue
Vorschrift der Ublichen Vorgehensweise der Praxis Rechnung. Anders als nach
bisherigem Recht sieht § 22 Abs. 1 WEG (neu) in der Regel einen Beschluss der

Eigentimer vor.

In Satz 1 Halbsatz 1 legt die Neufassung zunachst fest, dass den Wohnungsei-

gentimern wie nach geltendem Recht (vgl. den Beschluss des BGH vom 20.
September 2000, NJW 2000, 3500, 3503) eine Beschlusskompetenz auch zu
baulichen Veranderungen und Aufwendungen zusteht, die Uber die ordnungs-

mafige Instandhaltung und Instandsetzung hinausgehen.

Aus Satz 1 Halbsatz 1 (neu) in Verbindung mit Halbsatz 2 — neu — (,wenn®) ergibt
sich auRerdem, dass die vorgenannten MalRhahmen der Zustimmung aller Woh-
nungseigentiimer bedirfen, deren Rechte nicht unerheblich beeintrachtigt wer-
den. Das bedeutet, dass diese Mallnahmen wie bisher grundsatzlich nur ein-
stimmig beschlossen werden kdnnen, weil sie in der Praxis mit nur wenigen Aus-

nahmen alle Wohnungseigentiimer beeintrachtigen.

Das Erfordernis der Zustimmung aller Beeintrachtigten regelt die bendtigte Stim-
menzahl. Es ist —wie im geltenden Recht — nicht kompetenzbegrindend. Die Be-
schlusskompetenz haben die Wohnungseigentumer — wie sich aus dem Wortlaut
-kénnen beschlieen® ergibt — unabhangig davon, ob die Beeintrachtigten im

Sinne des § 14 Nr. 1 WEG zustimmen. Sie durfen nur keine BeschlUsse fassen,
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denen diese nicht zugestimmt haben. Fassen sie gleichwohl einen solchen Be-

schluss, so ist dieser anfechtbar, aber nicht unwirksam.

Satz 2 (neu) dient der Klarstellung zur Vermeidung von Missverstandnissen.
Gemal § 21 Abs. 1 WEG steht die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums den Wohnungseigentiimern gemeinschaftlich zu. Dementsprechend kénnte
§ 22 Abs. 1 Satz 1 WEG (neu) dahin ausgelegt werden, es sei immer ein ein-
stimmiger Beschluss der Wohnungseigenttiimer erforderlich, dem auferdem alle
im Sinne von Satz 1 (neu) betroffenen Wohnungseigentiimer zustimmen mus-
sen. Satz 2 (neu) macht deshalb klar, dass sich insoweit an der bestehenden
Rechtslage nichts andert und die Einstimmigkeit des § 21 Abs. 1 WEG weiterhin
~modifiziert* wird, ndmlich nur diejenigen Wohnungseigentimer zustimmen mius-
sen, die durch die MalBnahme im Sinne des § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG (neu) be-

eintrachtigt sind.

Ein einzelner Wohnungseigentimer hat — wie Halbsatz 1 in Verbindung mit Halb-
satz 2 deutlich macht - einen Anspruch gegen die anderen Wohnungseigenti-
mer, eine MaRnahme gemaR § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG im Beschlusswege zu
gestatten, wenn ihr alle Wohnungseigentimer zugestimmt haben, deren Rechte
uber das in § 14 Nr. 1 WEG bestimmte Mal3 hinaus beeintrachtigt werden. Woh-
nungseigentimern, die durch die Ma3nahme nicht im vorbezeichneten Sinne be-
troffen werden, kdnnen den Einzelnen im Ergebnis also nicht an der Durchfih-
rung der Malinahme hindern. Insofern @ndert sich also nichts am geltenden
Recht. Im aufiersten Fall bleibt es deshalb denkbar, dass ein Wohnungseigen-
timer die bauliche Veranderung ahnlich wie nach geltender Rechtslage allein
durchfiihrt (vgl. zum geltenden Recht: Merle in Barmann/Pick/Merle, WEG, 9.
Auflg., § 22, Rdnr. 124 m.w.N.).

Die Formulierung, eine Malinahme im Sinne des § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG (neu)
konne ,verlangt* werden, ist dahin zu verstehen, dass auf Verlangen etwa eines
einzelnen Wohnungseigentimers eine entsprechende Willensbildung der Eigen-
timergemeinschaft eingefordert wird, also die Erklarung des Einverstandnisses
mit der Durchfiihrung der MalRnahme durch den Einzelnen, nicht aber dahin,
dass die Gemeinschaft selbst die Mallinahme durchzufihren habe. Die Regelung
entspricht insoweit der des § 15 Abs. 3 WEG, bei dem die gleiche Formulierung
gewahltist (vgl. zu § 15 Abs. 3 WEG Pick in Barmann/Pick/Merle, WEG, 9.
Auflg., § 15, Rdnr. 27 ff.). Im Ubrigen ergibt sich dies auch aus dem Begriff der
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,Beeintrachtigung®“ im Sinne des § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG (neu). Denn wenn die
Gemeinschaft eine MalRnahme selbst durchfuhren misste, waren auch alle
Wohnungseigentumer betroffen und es ware ohnedies Einstimmigkeit erforder-
lich.

Durch den geltenden § 22 Abs. 1 WEG wird in der Praxis vielfach eine Anpas-
sung des Gemeinschaftseigentums an veranderte Umstande verhindert. Recht-
sprechung und Lehre legen den Begriff der baulichen Veranderung (§ 22 Abs. 1
Satz 1 WEG) und den der Beeintrachtigung (§ 22 Abs. 1 Satz 2i.V.m. § 14 Nr. 1
WEG) weit aus, namlich dahin, dass im wesentlichen jede nicht ganz unerhebli-
che Veranderung des Status quo erfasst wird. Deshalb bedtirfen viele Neuerun-
gen der Zustimmung praktisch aller Wohnungseigentimer einer Anlage, so etwa
in der Regel der Einbau von Fenstern oder Tlren, jede nicht ganz unerhebliche
Anderung des auReren Erscheinungsbildes wie das Anbringen von Markisen,
ebenso Umgestaltungen der vorhandenen Einrichtung wie Anderungen am FuB3-
boden oder an den Wanden des Treppenhauses oder ein Ersatz der Gemein-
schaftsantenne durch Kabelanschluss, schlieBlich alle Anderungen am Grund-
stuck selbst, wie die Anlage eines Gartens, die Pflasterung des Hofes oder von

Zufahrten und Wegen.

Die erforderliche Zustimmung, die sogenannte Allstimmigkeit, ist aber jedenfalls

in mittleren und gréBeren Einheiten praktisch kaum zu erreichen, da es dort fasst
immer den einen oder anderen Miteigentimer gibt, der auch aus nicht sachlichen
Grinden widerspricht oder sich mangels Interesses nicht an der Abstimmung be-
teiligt, so dass viele auch wirtschaftlich sinnvoll und wiinschenswert erscheinen-

de MalRnahmen in der Praxis scheitern. Mangels Anpassung an die Erfordernisse
der Zeit droht somit insbesondere bei alteren Anlagen ein Wertverlust sowohl des

gemeinschaftlichen Eigentums als auch des Sondereigentums.

An dieser Situation andert sich auch nichts wesentliches dadurch, dass die Woh-
nungseigentiimer bereits nach geltendem Recht, namlich gemaf den §§ 21

Abs. 3 und Abs. 5 Nr. 2 WEG, MalRnahmen der modernisierenden Instandset-
zung mit Mehrheit beschlieen kénnen. Sie haben nach herrschender Recht-
sprechung und Lehre zwar die Kompetenz, in einem gewissen Rahmen bei der
Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums Uber die bloRe Reparatur
oder die Wiederherstellung des friheren Zustandes hinauszugehen, wenn die

Neuerung die technisch bessere oder wirtschaftlich sinnvollere Losung darstellt.
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Dies gilt beispielsweise bei Erneuerung einer veralteten Heizungsanlage oder bei
Umstellung auf einen anderen Energietrager, etwa von Ol auf Gas, wenn der
Ausfall des Olbrenners bevorsteht. Diese Offnung kniipft aber maRgeblich an die
bereits notwendige oder bald absehbare Reparatur an und erfasst somit nur ei-

nen kleinen Teil von Neuerungen, Umgestaltungen und Anderungen.

Deshalb ist eine Erweiterung der Kompetenz angezeigt. Die Wohnungseigenti-
mer sollen nach dem Entwurf die Mdglichkeit erhalten, mit qualifizierter Mehrheit
auch Maflnahmen zur Modernisierung und Anpassung des Gemeinschaftseigen-
tums an den Stand der Technik ohne Zusammenhang mit einer Reparatur be-
schlielten zu konnen. Die Kompetenz, mit einfacher Mehrheit MalRnahmen der
modernisierenden Instandsetzung beschliel3en zu kénnen, bleibt davon unbe-

rihrt. Dies ist zur Klarstellung in § 22 Abs. 3 WEG (neu) ausdrticklich festgelegt.

Absatz 2 Satz 1 der Neufassung regelt - zusammen mit Absatz 1 Satz 1- die

Voraussetzungen und inhaltlichen Grenzen der Mehrheitskompetenz.

Die Wohnungseigentumer haben die Mehrheitsmacht fur MalRnahmen, die Gber
die Instandhaltung oder die Instandsetzung, auch die modernisierende, hinaus
gehen, und die - dies ist Folge des entsprechend anzuwendenden Begriffs der
Modernisierung gemaf § 559 Abs. 1 BGB - der nachhaltigen Erhdhung des
Gebrauchswerts, der dauerhaften Verbesserung der Wohnverhaltnisse oder der
Einsparung von Energie oder Wasser dienen. Die Mehrheitsmacht erfasst dabei
kleine, mittlere und gréfiere Vorhaben, etwa das Aufstellen eines Fahrradstan-
ders, das nachtragliche Anbringen einer Gegensprechanlage oder auch den Ein-

bau eines Fahrstuhls.

Auf den Begriff der Modernisierung im Sinne des § 559 Abs. 1 BGB wird abge-
stellt, da dieser die MalRnahmen umfasst, die der Mehrheitsmacht unterliegen
sollen und der - was die EinzelmaRnahmen anbelangt - in Rechtsprechung und
Lehre bereits weitgehend geklart ist (vgl. Staudinger-Emmerich, BGB, Bearbei-
tung 2003 - § 559, Rdnr. 26). Im Unterschied zum Mietrecht kommen den Woh-
nungseigentimern aber auch alle die Veranderungen zugute, die im Mietrecht
nur den Vermieter, nicht aber immer den Mieter treffen, so insbesondere techni-
sche Verbesserungen des Hauses. Um insoweit Missverstandnisse zu vermei-

den, wird im Entwurf auch auf ,Anpassung an den Stand der Technik® abgestellt.
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Mit ,Stand der Technik® ist das Niveau einer anerkannten und in der Praxis be-
wahrten, fortschrittlichen technischen Entwicklung gemeint, das das Erreichen
des gesetzlich vorgegebenen Ziels gesichert erscheinen Iasst (vgl. Handbuch der
Rechtsformlichkeit, 2. Auflg., Rdnr. 247). In diesem Sinne wird der Begriff auch in
einer Entscheidung des BGH zum Anbringen von Parabolantennen verstanden
(BGH, Beschluss vom 22. Januar 2004, NJW/NZM Sonderdruck 2004, 18). Die-
ser Begriff wird bevorzugt gegentber jenem der ,anerkannten Regeln der Tech-
nik“, wie er etwa in § 641a Abs. 3 Satz 4 BGB zu finden ist. In § 641a Abs. 3
Satz 4 BGB wird ein Maf3stab verwendet, den der Besteller eines Werks auch
ohne entsprechende Vereinbarung verlangen kann und den ein Werkunterneh-
mer Ublicherweise beachten muss. Demgegentiber ist im Rahmen des § 22

Abs. 2 WEG (neu) ein héheres Anforderungsniveau sinnvoll, um Streit (iber den
mit einer bestimmten Maflinahme erreichbaren Grad der Modernisierung zu ver-
meiden. Dagegen ginge es zu weit, auch Mallnahmen zuzulassen, die darlber
hinausgehend dem ,Stand von Wissenschaft und Technik® entsprechen. Durch
den Begriff ,Stand der Technik® kann eine Uberforderung der Wohnungseigen-
timer nicht eintreten. Es ist nicht davon auszugehen, dass eine qualifizierte
Mehrheit von Wohnungseigentimern eine besonders kostenintensive Technik
befurwortet, wenn dies keinen entsprechenden Nutzen bringt, zumal der Begriff
»otand der Technik® ohnehin verlangt, dass wirtschaftliche Gesichtspunkte zu be-
riicksichtigen sind. Im Gbrigen ist der Einzelne vor einer Uberforderung ge-
schutzt, da dies in der Regel eine ,erhebliche Beeintrachtigung“ darstellt, die
nach Absatz 2 Satz 1 (neu) in keinem Fall ohne Zustimmung des Betroffenen zu-

I&ssig ist.

Der Begriff ,dienen” stellt im Unterschied zu der Formulierung ,geboten sein®, die
auch in Erwagung gezogen worden ist, sicher, dass die Anforderungen an einen
Modernisierungsbeschluss nicht héher als an einen Beschluss zur modernisie-
renden Instandsetzung sind. In beiden Fallen reicht es aus, dass die Mallnahme
sinnvoll ist. Dabei kommt es auf die voraussichtliche Eignung der Mallnahme an.
Bei der Beurteilung ist auf den Malstab eines vernlinftigen, wirtschaftlich den-
kenden und sinnvollen Neuerungen gegentber aufgeschlossenen Hauseigentu-
mers abzustellen (vgl. Merle in Barmann/Pick/Merle, WEG, 9. Auflg., § 21, Rdnr.
139 zur modernisierenden Instandsetzung). Nur bei einer solchen Sicht ist die
hier durch Modernisierung bezweckte dauerhafte Erhaltung des Verkehrswerts

von langlebigen Wirtschaftsglitern wie Hausern hinreichend gewahrleistet.



-71 -

Die Mehrheitsmacht erfasst nicht eine Umgestaltung der Wohnanlage, die deren
bisherige Eigenart andert, insbesondere durch einen Anbau, etwa eines Winter-
gartens, eine Aufstockung oder einen Abriss von Gebaudeteilen oder durch ver-
gleichbare Veranderungen des inneren oder dulleren Bestandes, etwa dann,
wenn ein Wohnhaus einfacher Wohnqualitat gleichsam luxussaniert oder wenn
ein bisher nicht zu Wohnzwecken genutzter Speicher zu Wohnungen ausgebaut
oder wenn eine die Wohnanlage umgebende gréRere Griinflache weithin zum
Abstellen von Autos asphaltiert werden soll. Entsprechendes gilt, wenn der opti-

sche Gesamteindruck nachteilig verandert wird, auch, wenn ein uneinheitlicher

Gesamteindruck entsteht, so wenn nur einzelne Balkone an der Front eines Hau
ses, nicht aber alle verglast werden oder wenn beim Bau von Dachgauben in ei-
ner vorhandenen Dachgeschosswohnung die Symmetrie des Hauses nicht ein-
gehalten wird. Das Vertrauen des Erwerbers auf den wesentlichen inneren und
aulleren Bestand der Eigentumsanlage, das in der Regel Grundlage seiner Ent-
scheidung fur den Erwerb der Wohnung war, ist ndmlich ebenso schitzenswert
wie das auf den Fortbestand der Gemeinschaftsordnung. Fur solche Mal3nah-
men bleibt es bei der nach Absatz 1 der Neufassung erforderlichen Zustimmung
aller Beeintrachtigten. Die Klarstellung im Gesetz, dass die Malinahmen die Ei-
genart der Wohnanlage nicht andern durfen, erscheint zur Vermeidung von Miss-

verstandnissen angezeigt.

Die Mehrheitsmacht umfasst auch nicht MalRnahmen, die ein Mitglied der Ge-
meinschaft erheblich beeintrachtigen. Insoweit kommt es darauf an, ob die Ver-
anderung zu einem Nachteil fiir einen oder mehrere Wohnungseigentimer fihrt
und welches Mal} die Beeintrachtigung hat. Die Beurteilung hangt - wie im gel-
tenden Recht gemal § 22 Abs. 1 Satz 1i.V.m. § 14 Nr. 1 WEG - weitgehend von
den Umstanden des Einzelfalles ab. Allerdings stellt der Entwurf im Unterschied
zum geltenden Recht, nach dem sich ein Wohnungseigentimer schon gegen je-
de nicht ganz unerhebliche Beeintrachtigung wehren kann (vgl. Merle, a.a.0O.,

§ 22, Rdnr. 127 m.w.N.), wegen der bezweckten Erweiterung der Entschei-
dungsmaoglichkeiten der Mehrheit auf ,erhebliche” Nachteile ab. Er erweitert da-
mit den Kreis oder erhdht — je nach Betrachtungsweise — das Mal} der Nachteile,
die ein Wohnungseigentimer hinnehmen muss. Das Abstellen auf ,erheblich”
verdeutlicht auch, dass Umstande, die zwangslaufig mit Modernisierungen ver-
bunden sind, fur sich allein nicht ausreichen, eine Beeintrachtigung zu bejahen,
so etwa die nach einer technischen Anpassung erhdhte Wartungs- oder Repara-

turanfalligkeit oder die Kompliziertheit einer neuen technischen Anlage oder die
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mit dem Einbau eines Fahrstuhls verbundene Einschrankung der Gebrauchs-
mdglichkeit des Treppenhauses oder eine intensivere Nutzung von Oberge-

schossen.

Auch Kosten der MalRnahmen kénnen eine Beeintrachtigung darstellen. Sie sind
aber nur im Ausnahmefall als erhebliche Beeintrachtigung anzusehen, namlich
dann, wenn sie das Mal} der Aufwendungen Ubersteigen, die dazu dienen, das
gemeinschaftliche Eigentum in einen Zustand zu versetzen, wie er allgemein Gb-
lich ist, etwa zur Energieeinsparung oder zur Schadstoffminderung. Mit solchen
Maflnahmen muss jeder Wohnungseigentimer rechnen und erforderlichenfalls

entsprechende private Riicklagen bilden, um sie zu finanzieren.

Im Einzelfall kann sich eine erhebliche Beeintrachtigung dann ergeben, wenn ein
Wohnungseigentimer wegen der Kosten von ModernisierungsmalRnahmen ge-

zwungen wurde, sein Wohnungseigentum zu veraufiern.

Solche ohnehin seltenen Falle kbnnen die Wohnungseigentimer aber durch an-
gemessene Rickstellungen vermeiden, da auf diese Weise eine finanzielle

Uberforderung praktisch ausgeschlossen wird. Bei einer Modernisierung im Ein-
zelfall haben sie die Kompetenz, mit qualifizierter Mehrheit auch Uber die Art und
Weise der Finanzierung sowie eine etwaige Ruckstellung zu entscheiden (§§ 16

Abs. 4 i.V.m. 22 Abs. 2 WEG (neu): argumentum a maiore ad minus).

Der Beschluss der Wohnungseigentiimer zur Modernisierung bedarf der in

Satz 1 (neu) im einzelnen vorgeschriebenen qualifizierten Mehrheit. Damit wird
gewahrleistet, dass solche MalRnahmen nur durchgefiihrt werden, wenn sie dem
Willen der ganz Uberwiegenden Mehrheit entsprechen. Eine qualifizierte Mehrheit
ist auch flir Beschlisse gemaf § 16 Abs. 4 Satz 2 WEG (neu) vorgesehen. Auf
die dortige Begriindung, die hier entsprechend qilt, wird wegen der Einzelheiten

Bezug genommen.

Eine gemal Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 GG (Eigentumsfreiheit) schitzenswerte
Rechtsposition der Uberstimmten Minderheit wird durch die EinrAumung der
Mehrheitskompetenz fir Modernisierungen nicht tangiert. Es geht namlich jeweils
um Maflinahmen, mit denen nach der Lebenserfahrung bei Wohnimmobilien im-

mer zu rechnen ist und bei denen deshalb der Einzelne auf den unveranderten
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Fortbestand des gemeinschaftlichen Eigentums in seiner ursprunglichen Form

nicht vertrauen kann.

Ein einzelner Wohnungseigentimer hat auf Modernisierungsmaf3nahmen geman
Absatz 2 Satz 1 (neu) - im Unterschied zu MaRnahmen der Instandhaltung oder
Instandsetzung gemal § 21 Absatz 4 — keinen Anspruch. Absatz 2 (neu) stellt
namlich ausdricklich nur auf ,beschlieen” ab, nicht aber auf ,verlangen®, und
zwar wegen des Zwecks der Neuregelung. Diese dient allein der Einschrankung
des Prinzips der Einstimmigkeit oder — spiegelbildlich — der Starkung der Mehr-
heit. Einen Anspruch auf einen Akt der Willensbildung, der die Malnahme ge-
stattet, hat ein einzelner Wohnungseigentimer nur, wenn alle Wohnungseigen-
tiimer zustimmen, denen die MaRnahme — wie Absatz 1 (Satz 1 i.V.m. Satz 2)
WEG (neu) in Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht vorsieht — einen Nach-
teil zufugt, der Uber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche
Mal (§ 14 Nr. 1 WEG) hinausgeht.

Einen solchen Anspruch hat ein einzelner Wohnungseigentimer insbesondere
bei Baumallnahmen fur einen barrierefreien Zugang, etwa durch den Bau einer
Rollstuhlrampe im Eingangsbereich oder eines Schraglifts im Treppenhaus. Sol-
che MalRnahmen darf der behinderte Wohnungseigentimer aufgrund seines
(Mit-) Eigentums (§ 903 BGB) durchfuhren. Die erganzenden Voraussetzungen
des § 22 Abs. 1 Satz 2 WEG und kunftig des § 22 Abs. 1 (Satz 1i.V.m. Satz 2)
WEG (neu) jeweils in Verbindung mit § 14 Nr. 1 WEG, unter denen er tatig wer-
den darf, sind in Fallen dieser Art in aller Regel erfiillt. Diese Mallnahmen beein-
trachtigen die Miteigentimer allenfalls unwesentlich und sind damit nicht relevant
(so auch Pick in Barmann/Pick/Merle, WEG, 9. Auflg., § 14, Rdnr. 48, sowie
Staudinger-Bub, WEG Band 1, 12. Auflg., § 22 WEG, Rdnr. 54, jeweils m.w.N).
Soweit nur eine unwesentliche Beeintrachtigung vorliegt, ist die Zustimmung der
anderen Wohnungseigentimer entbehrlich (h.M., vgl. BGH NJW 1979, 817;
Staudinger-Bub, a.a.0.). Dies ist in Ubereinstimmung mit dem geltenden Recht in

Absatz 1 Satz 2 der Neuregelung ausdrticklich klargestellt.

Jedenfalls sind diese Mallnahmen als unvermeidlich zu bewerten, wenn die Bar-
rierefreiheit nach objektiven Kriterien geboten und ohne erhebliche Eingriffe in
die Substanz des Gemeinschaftseigentums technisch machbar ist. Bei der inso-
weit erforderlichen Abwagung aller Umstande des Einzelfalles ist neben dem aus
dem Eigentumsrecht (Artikel 14 Abs. 1 Satz 1 GG) fliellenden Gestaltungsrecht
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der anderen Miteigentliimer in Rechnung zu stellen, dass dieses Recht auch dem
Behinderten zusteht und im Licht der Bedeutung des Artikels 3 Abs. 3 Satz 2 GG
(Verbot der Benachteiligung Behinderter) auszulegen ist. Grundrechte fliel3en als
Teil der allgemeinen Wertordnung in die Auslegung des Zivilrechts ein (vgl.
BVerfGE 99, 341, 356 zum Anspruch eines Mieters auf barrierefreien Zugang zu
seiner Wohnung), auch soweit es um die Abwagung im Rahmen der General-
klausel des § 22 Abs. 1 Satz 2 i.V.m. § 14 Nr. 1 WEG geht (vgl. BVerfGE NJW
94, 1165, 1166 zum Anspruch eines einzelnen Wohnungseigentimers auf Errich-
tung einer Parabolantenne unter Bericksichtigung des Artikel 5 Abs. 1 Satz 1
Halbsatz 2 GG). Dem Verbot der Benachteiligung Behinderter kommt dabei er-
héhte Bedeutung zu, denn von einem verstandigen Miteigentimer darf und muss
erwartet werden, dass er Toleranz auch und gerade gegeniiber Behinderten auf-

bringt.

Der materiellrechtliche Individualanspruch des Behinderten erweist sich auch als
durchsetzungsfahig, weil die Rechtsprechung — wenn auch mit unterschiedlicher
Begrindung — einen Anspruch auf Durchfihrung der erforderlichen MaRhahmen
anerkennt (vgl. Drasdo, WuM 2002, 123, 128; Derleder, ZWE 2004, 118, 124,

jeweils mit Nachweisen zur Rechtsprechung).

Eine Anpassung des Wohnungseigentumsgesetzes ist somit entbehrlich, zumal
dem Wohnungseigentimer das Recht auf bauliche Veranderung auch im Fall der
Vermietung der Wohnung an einen Behinderten zusteht. Den unter den Voraus-
setzungen des § 22 Abs. 1 Satz 2i.V.m. § 14 Nr. 1 WEG geschaffenen zulassi-
gen Gebrauch des Gemeinschaftseigentums haben die anderen Wohnungsei-
gentiimer gemal § 14 Nr. 3 WEG zu dulden.

Es ist davon abgesehen worden, die Zulassigkeit einer MalRnahme allgemein
davon abhangig zu machen, dass sie sich aus einer gesonderten Rlckstellung
fur Modernisierungskosten finanzieren lasst, weil daflr ein Bedrfnis nicht zu be-
jahen ist. Dem mit einer solchen Regelung bezweckten Schutz der Minderheit vor
einer Uberforderung wird bereits durch das in Absatz 2 Satz 1 (neu) vorgesehene
Verbot einer erheblichen Benachteiligung und das Erfordernis der Zustimmung
einer qualifizierten Mehrheit Rechnung getragen. AuRerdem waren bei einer all-
gemeinen Ruckstellungsregelung — im Unterschied zu der durch die §§ 16 Abs. 4
i.V.m. 22 Abs. 2 WEG (neu) eroffneten Moglichkeit zur Bildung von Ruckstellun-

gen fur den konkreten Einzelfall - Streitigkeiten Uber die Modernisierung bereits
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bei der Beschlussfassung uber die Rickstellung zu befirchten, ohne dass sich
zu diesem Zeitpunkt die konkrete Ausgestaltung der Modernisierung schon fest-

stellen oder bewerten liel3e.

Absatz 2 Satz 2 (neu) stellt — wie die parallelen Vorschriften der §§ 12 Abs. 4
Satz 3 und 16 Abs. 5 WEG (neu) - sicher, dass die Neuregelung durch abwei-

chende geltende oder kiinftige Vereinbarungen nicht zu Ungunsten der vorgese-
henen Mehrheit der Wohnungseigentiimer eingeschrankt oder ausgeschlossen
werden kann. Ansonsten kdnnten vorhandene Streitigkeiten nicht beigelegt und
es konnte auch nicht verhindert werden, dass es kiinftig erneut zu abweichenden
Gestaltungen der meist einseitig festgelegten Gemeinschaftsordnungen und da-
mit wiederum zu solchen Streitigkeiten kdme, welche die Neuregelung gerade

verhindern will.

Dass die neue Vorschrift die Rechte der Wohnungseigentumer in aller Regel
starkt und nicht etwa einschrankt und dass die Unabdingbarkeit sich auf die Be-
schlusskompetenz einschliel3lich der Mehrheitsmacht bezieht, ist oben in der Be-
grindung zu § 12 Abs. 4 Satz 3 WEG (neu) bereits ausgefihrt.

Abweichende Beschliisse zu baulichen Veranderungen oder Aufwendungen auf-
grund einer Offnungsklausel mit geringeren Anforderungen, also etwa ohne das

Erfordernis der hier vorgeschriebenen qualifizierten Mehrheit, bleiben im Ubrigen
zulassig, weil solche Beschllsse die Befugnis der Mehrheit der Wohnungseigen-

timer nicht ,einschranken®, sondern erweitern.

Absatz 3 (neu) dient der Klarstellung. Malinahmen der modernisierenden In-
standsetzung kénnen die Wohnungseigentimer weiterhin wie nach geltendem
Recht mit einfacher Mehrheit beschlielen (§ 21 Abs. 3 WEG). Fur die Abgren-
zung kommt es darauf an, ob die Neuerung einen Bezug zur Instandhaltung oder
Instandsetzung hat, ob also vorhandene Einrichtungen wegen bereits notwendi-
ger oder absehbarer Reparaturen technisch auf einen aktuellen Stand gebracht
oder durch eine wirtschaftlich sinnvollere Losung ersetzt werden. In diesem Fall
geht es um die modernisierende Instandsetzung, zu der es eine Vielzahl von
Entscheidungen der Rechtsprechung gibt (vgl. Palandt-Bassenge, 64. Auflg.,

§ 22 WEG, Rdnr. 10 m.w.N.). Im Unterschied dazu sind bauliche MalRnahmen,
die sich im Rahmen des § 559 Abs. 1 BGB halten und keinen Bezug mehr zur
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Instandhaltung oder Instandsetzung haben, als Modernisierungen zu bewerten,

die der qualifizierten Mehrheit bedulrfen.

Halt sich eine MalRnahme auch nicht im Rahmen des § 559 Abs. 1 BGB und
dient sie nicht der Anpassung der Wohnanlage an den Stand der Technik, ist
gemal § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG (neu) in Verbindung mit § 14 Nr. 1 WEG die Zu-

stimmung aller nicht unerheblich Beeintrachtigten erforderlich.

Bei der Umnummerierung des bisherigen Absatzes 2 zum neuen Absatz 4 han-
delt es sich um eine redaktionelle Folgeanderung zur Einfiigung der neuen Ab-

satze 2 und 3.

Zu Nummer 10 - § 23 Abs. 4 WEG neu -

Im Unterschied zu ,schwebend® unwirksamen Beschllssen entfalten nichtige Be-
schlisse endgultig keine Rechtswirkungen. Deshalb bedarf es in diesen Fallen
keiner Ungultigerklarung durch richterlichen Gestaltungsakt gemaR § 23 Abs. 4
Satz 1 WEG (Merle in Barmann/Pick/Merle, WEG, 9. Auflg., § 23, Rdnr. 121 und
150). Der Wortlaut des § 23 Abs. 4 WEG ist insoweit allerdings missverstandlich,
da er zu der Annahme verleiten kann, dass auch ein Beschluss, der gegen eine
Rechtsvorschrift verstéf3t, auf deren Einhaltung rechtswirksam nicht verzichtet
werden kann — also ein nichtiger Beschluss (BGHZ 107, 268) — nur ungdltig ist,
wenn er im Verfahren gemaf § 43 Abs. 1 Nr. 4 WEG flr unguiltig erklart worden
ist. Eine derartige Auslegung wird zu Recht als mit Sinn und Zweck des § 23
Abs. 4 WEG nicht vereinbar angesehen (BGH a.a.0.). Der Entwurf sorgt fir ge-
setzgeberische Klarheit, indem der mit ,es sei denn” beginnende Satzteil des gel-
tenden § 23 Abs. 4 Satz 2 WEG unmittelbar an den nunmehr einzigen Satz des §
23 Abs. 4 WEG (neu) angefiigt wird. Auf diese Weise wird verdeutlicht, dass bei
einem Verstold gegen unverzichtbare Rechtsvorschriften nicht nur die Klagefrist
von einem Monat nicht gilt, sondern es schon einer Ungultigerklarung durch Ur-
teil nicht bedarf. Moglich bleibt — wie bisher — ein auf deklaratorische Feststellung
der Nichtigkeit gerichteter Feststellungsantrag; zwingend ist die Klageerhebung

jedoch nicht.

Die bisher in § 23 Abs. 4 Satz 2 WEG geregelte Klagefrist wird — zusammen mit
einer weiteren verfahrensrechtlichen Regelung — in den neuen § 45 WEG Uber-

nommen.
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Zu Nummer 11 - § 24 WEG neu —

Zu Buchstabe a) - § 24 Abs. 4 Satz 2 WEG neu -

Gemal § 24 Abs. 4 Satz 2 WEG betragt die regulare Mindestfrist fiir die Einberu-
fung der Versammlung der Wohnungseigentiimer eine Woche. Diese Frist er-
scheint unter Bericksichtigung der heutigen Lebensgewohnheiten zu kurz. Der
Entwurf verlangert die Frist auf zwei Wochen. Dies entspricht auch dem Petitum
fast aller Landesjustizverwaltungen und der liberwiegenden Zahl der AuRerun-

gen der Verbande bei der Anhérung des Bundesministeriums der Justiz.

Zu Buchstabe b) - § 24 Abs. 7 und 8 WEG neu —

Die neuen Absatze 7 und 8 des § 24 WEG regeln die Pflicht, eine Beschluss-
Sammlung zu fuhren, den Inhalt der Beschluss-Sammlung und die wesentlichen

Fragen der Art und Weise ihrer Fihrung.

Als Standort ist § 24 WEG gewahlt, weil dort in Absatz 6 die Protokollierung von
Beschllssen der Wohnungseigentiimer durch den Vorsitzenden der Wohnungs-
eigentimerversammlung geregelt ist und somit ein sachlicher Zusammenhang
mit dem Regelungsgegenstand der neuen Absatze 7 und 8 besteht. Den Rege-
lungsbereich des § 27 WEG (Rechte und Pflichten des Verwalters), der auch als
Standort in Betracht gezogenen worden ist, durften die neuen Vorschriften in ih-

rer jetzigen Form eher storen.

Zu Absatz 7 (neu): Nach Satz 1 (neu) ist eine Beschluss-Sammlung zu fihren.

Das Merkmal ,fihren® umfasst alle mit der Anlegung der Sammlung, den Eintra-
gungen, der Aktualisierung, der Loéschung und der Einsichthahme verbundenen

MaRnahmen.

Der Entwurf sieht davon ab, das duRere Erscheinungsbild der Beschluss-
Sammlung zu definieren, weil der Mehrwert einer solchen Definition gering ware
und eine solche Regelung daher von vielen Eigentumern als Ubertriebener For-
malismus angesehen werden wirde. Denkbare Einzelfragen kdnnen im konkre-
ten Fall unter Bertcksichtigung von Sinn und Zweck der Vorschrift gelost werden.

Danach kommt es darauf an, dass der Inhalt der Sammlung einem Erwerber von
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Wohnungseigentum, den Wohnungseigentimern selbst und dem Verwalter in
ubersichtlicher Form Kenntnis von der aktuellen Beschlusslage der Gemeinschaft

und damit zusammenhangenden gerichtlichen Entscheidungen gibt.

Der Entwurf halt auch nahere Angaben zur Form der Sammlung fiir entbehrlich.
Diese kann in schriftlicher Form, etwa als Stehordner, aber auch in elektronischer
Form angelegt werden, soweit dabei eine ungehinderte Einsicht — etwa durch ei-
nen Ausdruck - ermdglicht wird. Entscheidend ist, dass sie — wiederum im Hin-
blick auf ihren Sinn — zweckmal3ig und Ubersichtlich gefiihrt wird. Dies folgt auch
aus dem Gebot der Ordnungsmaigkeit der Verwaltung. Insoweit kann es je
nach den Umstanden angezeigt sein, ein Inhaltsverzeichnis anzulegen, in dem
auch der Gegenstand etwa eines Beschlusses in Kurzform bezeichnet werden

konnte.

Satz 2 (neu) stellt klar, dass nur die kunftigen, also die nach dem Inkrafttreten
des Gesetzes verkundeten Beschlusse und Entscheidungen einzutragen sind,
nicht aber friihere. In manchen Gemeinschaften wurden die Beschllsse schon
bislang gesammelt. Diesen Gemeinschaften bleibt es unbenommen, die bisheri-
ge Beschluss-Sammlung weiterhin zu nutzen. Soweit eine Beschluss-Sammlung
bislang nicht gefiihrt wurde, mag die Gesetzesanderung Anlass geben, die noch
relevanten Beschllisse und Entscheidungen zu sichten und zu ordnen. Ist eine
solche nachtragliche Sammlung ohne weiteres madglich, dirfte sie auch ohne ei-
ne ausdrickliche gesetzliche Regelung ordnungsmafiger Verwaltung entspre-
chen. Ist eine Bestandsaufnahme aufgrund der Vielzahl der vorhandenen Be-
schllisse und Entscheidungen nicht moglich oder kann die Beschlusslage zum
heutigen Zeitpunkt aus anderen Griinden nicht mehr nachvollzogen werden, be-
ruht dies auf Umstanden in der Vergangenheit, mit denen die heute in der Ge-
meinschaft verbundenen Eigentliimer und der derzeit bestellte Verwalter nicht be-
lastet sein sollen. Im Ergebnis obliegt es also der Eigenverantwortung der derzei-
tigen Eigentimer, wie sie mit einer weniger Ubersichtlichen Beschlusslage um-
gehen mochten. Im Einzelfall kann es empfehlenswert sein, alle nicht mehr auf-
findbaren Beschlisse aufzuheben und auf diese Weise Rechtssicherheit zu

schaffen.

Satz 2 (neu) bestimmt den Inhalt der Sammlung. Einzutragen ist jeweils nur der
Wortlaut der in den Nummern 1 bis 3 bezeichneten Beschlisse und gerichtlichen

Entscheidungen, damit die Sammlung tbersichtlich bleibt. Dem widersprache es,
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die in § 24 Abs. 6 WEG genannten Niederschriften in die Sammlung aufzuneh-
men, wie es auch erwogen worden ist. Diese sind in der Praxis vielfach umfang-
reich und erschweren deshalb eine Kenntnisnahme von den Beschlissen. Von
den gerichtlichen Entscheidungen ist nur die Urteilsformel im Sinn des § 313
Abs. 1 Nr. 4 ZPO aufzunehmen, also der sogenannte Tenor. Einzutragen sind im
Ubrigen der Wortlaut aller Beschliisse und der Tenor aller gerichtlichen Entschei-
dungen in einem Rechtsstreit gemaf § 43 WEG (neu). Dies folgt aus der Formu-
lierung ,der“, jedenfalls aber aus dem Zweck der Vorschrift, eine umfassende

Darstellung der aktuellen Beschlusslage der Gemeinschaft zu ermdéglichen.

Neben dem Wortlaut sind Angaben zum Ort und zum Zeitpunkt sowie zum Ge-
richt und zu den Parteien erforderlich, weil diese Angaben im Hinblick auf den
Zweck der Sammlung von Bedeutung sind. Die schriftlichen Beschliisse bediirfen
zu ihrer Wirksamkeit eines Vorgangs, welcher der Feststellung und Verkiindung
des Beschlussergebnisses in der Versammlung entspricht, etwa durch Aushang
oder Rundschreiben (BGHZ 148, 335). Aus Grinden der Einheitlichkeit der Ter-

minologie wird im Entwurf insoweit ebenfalls von ,Verkindung“ gesprochen.

GemaR Satz 3 (neu) in Verbindung mit Satz 7 (neu) ist jeweils ,unverziglich®

nach der Verkiindung, also ohne schuldhafte Verzégerung einzutragen. Da die
Eintragung bei ordnungsmafRiger Verwaltung unmittelbar im Anschluss an die
Verkindung erfolgt und somit eine Eintragung, die mehrere Tage spater vorge-
nommen wird, in der Regel nicht mehr unverziglich ist, erscheint die Festlegung
einer Frist entbehrlich. Hinzu kommt, dass eine Frist erfahrungsgemaf zu Strei-

tigkeiten flhrt, die es zu vermeiden gilt.

Die Texte sind historisch ,fortlaufend einzutragen. Jede Eintragung ist gemaf}
Satz 7 (neu) im Hinblick auf die Feststellbarkeit des Merkmals ,unverzuiglich® mit
ihrem Datum zu versehen und wiederum fortlaufend zu nummerieren. Die fortlau-
fende Nummer dient als Indiz fur die Vollstandigkeit der Sammlung. Ob allein
nach dem Datum der Entscheidungen und Beschllsse oder auch nach anderen
Sachgebieten geordnet wird, bleibt dem fur die Fihrung der Sammlung Verant-
wortlichen Uberlassen, in der Regel also dem Verwalter. Insoweit kommt es auch
auf den Umfang der Sammlung und damit mittelbar auf die Gré3e der Wohnan-

lage an.
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Die in Satz 4 (neu) vorgesehene ,Anmerkung” dient der Aktualitat der Sammlung.

Insoweit reicht ein Hinweis aus, dass ein Beschluss oder eine gerichtliche Ent-
scheidung angefochten ist, weil sich daraus der Stand der aktuellen Beschluss-
lage bei einer Einsichtnahme in die Sammlung ersehen lasst. Die Anmerkung —
etwa ,Angefochten mit Klage vom...“ - ist bei dem Beschluss oder der Entschei-
dung anzubringen. Dies verlangt schon der Grundsatz ordnungsmagiger Verwal-

tung, so dass es einer ausdricklichen Vorschrift nicht bedarf.

Satz 5 (neu) soll einer Unibersichtlichkeit der Sammlung vorbeugen. Unter den
dort genannten Voraussetzungen kann ein Beschluss gegebenenfalls zusammen
mit einer gerichtlichen Entscheidung geléscht werden. Zur Léschung kann bei ei-
ner Sammlung in Papierform der Text der Eintragung durchgestrichen und die
Léschung mit einem entsprechenden Hinweis — etwa ,Geldscht am...” - vermerkt
werden. Bei einer Sammlung in elektronischer Form kann der Text entfernt wer-
den. Neben der laufenden Nummer, die bestehen bleibt, ist die Loschung zu
vermerken. Da es sich um eine Kann-Vorschrift handelt, ist es auch zulassig, von
einer Loéschung ganz abzusehen. In einem solchen Fall muss die in Satz 3 (neu)

vorgesehene Anmerkung angebracht werden.

Satz 6 (neu) soll ebenfalls einer Unubersichtlichkeit der Sammlung vorbeugen.
,Keine Bedeutung“ hat eine Eintragung etwa, wenn der ihr zugrunde liegende
Beschluss durch eine spatere Regelung Uberholt ist oder wenn er sich durch
Zeitablauf erledigt hat. Fir die Beurteilung kommt es mafigeblich auf die Um-
stande des Einzelfalles an. Da die Bewertung nicht immer einfach ist, sieht der
Entwurf im Unterschied zu friiheren Uberlegungen wiederum eine Kann-
Vorschrift vor. Von einer Léschung kann also auch abgesehen werden, insbe-
sondere dann, wenn Zweifel bestehen, ob eine Eintragung noch Bedeutung hat.
Der Begriff ,Bedeutung“ raumt dem fir die Fihrung der Sammlung Verantwortli-
chen im Ubrigen einen gréleren Beurteilungsspielraum ein als die auch in Erwa-

gung gezogene Formulierung ,Wirksamkeit®.

Satz 7 (neu) stellt die Aktualitat der Eintragungen, Vermerke und Loschungen
sicher. Die Angabe des Datums ist erforderlich im Hinblick auf die Feststellbarkeit

des Merkmals ,unverzuglich®.

Satz 8 (neu) enthalt im Hinblick auf die mit der Beschluss-Sammlung bezweckte

bessere Informationsmadglichkeit die Verpflichtung, einem Wohnungseigentimer
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oder einem Dritten, den ein Wohnungseigentiimer ermachtigt hat, Einsicht in die
Sammlung zu geben. Die ausdrickliche Normierung soll auch ausschlief3en,
dass aus der parallelen Vorschrift des § 24 Abs. 6 Satz 3 WEG (Einsicht in ein-
zelne Niederschriften) der nicht zutreffende Rickschluss gezogen wird, nur dort
sei Einsicht zulassig. Im Ubrigen schlie3t die Verpflichtung auch ein, auf eine ent-
sprechende Bitte Ablichtungen zu fertigen. Da es sich bei der Ermdglichung der
Einsicht und der Anfertigung von Ablichtungen um einen besonderen Verwal-
tungsaufwand handelt, kénnen die Wohnungseigentiimer eine entsprechende
Kostenerstattung beschlief3en (vgl. § 21 Abs. 7 WEG neu: Beschlusskompetenz

in bestimmten Geldangelegenheiten).

Zu Absatz 8 (neu): Die Fuhrung der Beschluss-Sammlung ist Pflicht des Verwal-

ters (Satz 1 neu), der in der Praxis in aller Regel auch bestellt ist, zumal eine Be-
stellung nach dem Gesetz nicht ausgeschlossen werden kann (§ 20 Abs. 2
WEG). Fuhrt der Verwalter die Sammlung nicht so, wie es in Absatz 7 (neu) vor-
geschrieben ist, so liegt in der Regel ein wichtiger Grund flir seine Abberufung
vor (§ 26 Abs. 1 Satz 4 WEG —neu-).

Bei einer Pflichtverletzung haftet der Verwalter den Wohnungseigentimern im
ubrigen nach den allgemeinen Vorschriften (vgl. dazu Merle in Bar-
mann/Pick/Merle, WEG, 9. Auflg., § 27, Rdnr. 200 ff.), also jedenfalls aus dem
Verwaltervertrag, erganzt durch die im Wohnungseigentumsgesetz und in der
Gemeinschaftsordnung geregelten Pflichten. Eine Haftung gegeniiber einem
kiinftigen Erwerber, der Einsicht in die Beschluss-Sammlung nimmt, sieht der

Entwurf nicht vor.

In kleinen Gemeinschaften kommt es indessen vor, dass ein Verwalter fehlt.
Wenn die Gemeinschaft in einem solchen Fall gleichwohl eine Eigentimerver-
sammlung durchflhrt — praktisch wohl am ehesten in einer Vollversammlung, in
der die Teilnehmer ausdriicklich oder konkludent auf die formliche Einberufung
verzichten (vgl. Merle, a.a.0., § 24, Rdnr. 52 m.w.N.) - und Beschlisse fasst, so
hat nach der Neuregelung in Absatz 8 Satz 2 der Vorsitzende der Versammlung
die Verpflichtung, eine Beschluss-Sammlung zu fihren. Damit werden in kleinen
Gemeinschaften Unklarheiten oder sogar Streitigkeiten vermieden, wer die Ver-
pflichtung zu erfullen hat. Den Wohnungseigentiumern bleibt es aber — wie der
dritte Halbsatz im neuen Satz 2 (,sofern®) deutlich macht - unbenommen, mit

Stimmenmehrheit einen anderen aus ihrer Mitte mit der Aufgabe zu betrauen.
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Zu Nummer 12 - § 26 WEG neu -

Zu Buchstabe a) - § 26 Abs. 1 Satz 4 WEG neu —

Nach geltendem Recht kénnen die Wohnungseigentimer einen Verwalter aus
wichtigem Grund jederzeit durch Mehrheitsbeschluss abberufen (§ 26 Abs. 1
Satz 1 WEG). Ein wichtiger Grund liegt vor, wenn das Vertrauensverhaltnis zer-
stért ist und den Wohnungseigentimern deshalb eine Fortsetzung der Zusam-
menarbeit mit dem Verwalter nach Treu und Glauben nicht mehr zugemutet wer-
den kann, also insbesondere bei einer schweren Pflichtwidrigkeit des Verwalters.
Diese ist zu bejahen, wenn der Verwalter entgegen seiner Pflicht gemag § 24
Abs. 8 Satz 1 WEG (neu) die Beschluss-Sammlung nicht ordnungsmaRig flhrt,
insbesondere den Anforderungen des § 24 Abs. 7 WEG (neu) nicht entspricht.
Ihm ist in einem solchen Fall in der Regel ein schwerer Vorwurf schon bei einer
einmaligen Verletzung zu machen. Die Beschluss-Sammlung stellt namlich ei-
nerseits keine besonderen Anforderungen an den Verwalter, sie ist vielmehr oh-
ne groReren Aufwand zu fuhren. Ihr kommt aber andererseits erhebliche Bedeu-
tung zu, und zwar sowohl fur den Erwerber einer Eigentumswohnung als auch fur
die Wohnungseigentumer und den Verwalter selbst. Eine nicht ordnungsmafig
geflhrte Sammlung lasst im Gbrigen generell negative Rickschlisse auf die Art

der Verwaltung zu.

Mit Rlcksicht darauf konkretisiert Satz 4 (neu) den dort genannten Pflichtverstol3
als Regelbeispiel eines wichtigen Grundes und betont damit die Bedeutung der

ordnungsmafigen Fiuhrung der Beschluss-Sammlung.

Zu Buchstabe b) — Aufhebung des § 26 Abs. 3 WEG —

Die Bestellung eines Verwalters durch das Gericht kann zum einen gemaf den
§§ 26 Abs. 3, 43 Abs. 1 Nr. 3 WEG erfolgen. In diesem Fall geht es um den so-
genannten Notverwalter. Daneben besteht die Moglichkeit, auf Antrag eines
Wohnungseigentumers einen Verwalter im Verfahren gemaf § 43 Abs. 1 Nr. 1
WEG zur Verwirklichung des Anspruchs auf ordnungsmalfige Verwaltung (§ 21
Abs. 4 WEG) zu bestellen (h.M., vgl. BayObLG NJW-RR 1989, 461 m.w.N.). Der
Unterschied besteht darin, dass im Verfahren gemaR § 43 Abs. 1 Nr. 1 WEG an-
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ders als beim Antrag gemaR den §§ 26 Abs. 3, 43 Abs. 1 Nr. 3 WEG ein Dritter
nicht antragsbefugt ist und dass ein dringender Fall nicht vorausgesetzt wird. An-
trage von Dritten auf Bestellung eines Verwalters spielen in der Praxis aber auch
keine Rolle. Deshalb und da die Wohnungseigentiimer eine Verwalterbestellung
auch im Verfahren gemaR § 43 Abs. 1 Nr. 1 WEG (kiinftig: Streitigkeit geman §
43 Nr. 1 WEG neu) erreichen und in Fallen besonderer Eilbedurftigkeit eine
einstweilige Verfigung gemal den §§ 935 ff. ZPO erwirken kénnen, kann die
Méglichkeit zur Bestellung eines Notverwalters entfallen. Dies auch deshalb, weil
es sich dabei nicht um ein sogenanntes echtes Streitverfahren der freiwilligen
Gerichtsbarkeit handelt und es ansonsten nach der ZPO-Erstreckung auf Woh-

nungseigentumssachen einer gesonderten Zustandigkeitsregelung beddrfte.

Zu Nummer 13 - § 27 Abs. 1 Nr. 5 WEG neu -

Die Regelung erweitert die Pflichten des Verwalters. Wenn gegen ihn von einem
Wohnungseigentumer ein Rechtsstreit auf Erfullung seiner Pflichten gefuhrt wird,
hat er die Verpflichtung, die Wohnungseigentimer davon zu unterrichten. Die
Unterrichtung ist nicht nur wegen der Parteistellung der Wohnungseigentiimer er-
forderlich, sondern auch sachliche Voraussetzung dafir, dass ein Miteigentimer
das ihm zustehende Recht ausuben kann, sich als Nebenintervenient am

Rechtsstreit zu beteiligen.

Zu Nummer 14 - § 32 Abs. 2 Satz 4 bis 6 WEG neu —

Fir das Dauerwohnrecht enthalt § 32 Abs. 2 Satz 2 und 3 WEG Regelungen, die
inhaltlich denen des § 7 Abs. 4 Satz 1 und 2 WEG entsprechen. Die Erwagun-
gen, die fiir eine Offnungsklausel fiir die Landesregierungen durch den vorgese-
henen § 7 Abs. 4 Satz 3 bis 5 WEG (neu) sprechen, treffen in gleicher Weise auf
das Dauerwohnrecht zu. Die entsprechenden Anderungen sind daher auch hier

vorzunehmen.

Zu Nummer 15 — Streichung des 1. Abschnitts mit der Uberschrift im I1I. Teil des

Wohnungseigentumsgesetzes -

Da auf die Verfahren in Wohnungseigentumssachen die Vorschriften der Zivil-

prozessordnung erstreckt werden, ist im Ill. Teil des Wohnungseigentumsgeset-



16.

b)

-84 -

zes der 1. Abschnitt mit der Uberschrift, die von einem FGG-Verfahren spricht, zu

streichen.

Zu Nummer 16 — Ersetzung der §§ 43 bis 50 WEG —

Zu § 43 WEG neu

Das Gericht entscheidet kiinftig in Verfahren in Wohnungseigentumssachen nach
den Vorschriften der ZPO. Wie bisher wird es in der Sache um Streitigkeiten der
Wohnungseigentimer untereinander oder mit dem Verwalter sowie um Be-
schlussanfechtungen gehen. Der Entwurf Gbernimmt insoweit den Regelungsge-
halt des § 43 Abs. 1 Nr. 1, 2 und 4 WEG. Der Regelungsgehalt des § 43 Abs. 1
Nr. 3 WEG wird, soweit ein Wohnungseigentiimer die Verwalterbestellung er-
strebt, von § 43 Nr. 1 WEG (neu) erfasst. Im Ubrigen ist der Regelungsgehalt ent-
fallen, da es nach der Aufhebung des § 26 Abs. 3 WEG einen Notverwalter nicht
mehr gibt. Ausschlief3lich zustandig ist weiterhin das Amtsgericht, in dessen Be-
zirk das Grundstuck liegt. Die ortliche Zustandigkeit wird dabei in dem Einlei-
tungssatz des § 43 WEG (neu) geregelt; dass fur Wohnungseigentumssachen
unabhangig vom Streitwert die Amtsgerichte zustandig sein sollen, ergibt sich
aus der vorgeschlagenen Erganzung in § 23 Nr. 2 Buchstabe ¢ GVG. Die Vortei-
le der raumlichen Nahe zum Gericht sowie des Nichtbestehens eines Anwalts-

zwanges bleiben auf diese Weise erhalten.

Zu § 44 WEG neu

Absatz 1 Satz 1 (neu) gestattet eine Kurzbezeichnung (Sammelbezeichnung) der

Wohnungseigentiimer in der Klageschrift. Gemal § 253 Abs. 2 Nr. 1 ZPO mus-
sen die Parteien in der Klageschrift so genau bezeichnet werden, dass kein
Zweifel an der Person besteht. In der Regel ist hierflr ihre namentliche Bezeich-
nung erforderlich. Zur Vereinfachung lasst die Praxis allerdings in ZPO-Verfahren
die Kurzbezeichnung ,Wohnungseigentiimergemeinschaft A-Strale, vertreten
durch den Verwalter V* zu, wenn ein Verwalter vorhanden ist (Staudinger-
Kreuzer, WEG Band 1, 12. Auflg., § 10, Rdnr. 15 m.w.N.). Dies wird sowohl fur
Aktiv- als auch fur Passivprozesse der Wohnungseigentimer angenommen. In
Wohnungseigentumssachen nach dem FGG missen in der Klageschrift eben-
falls nicht samtliche Wohnungseigentimer aufgefuhrt werden, sondern es kann

wie folgt formuliert werden: ,Verfahren der Wohnungseigentiimergemeinschaft A-
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Stral’e mit Ausnahme des Antragsgegners gegen XY als Antragsgegner® oder
umgekehrt (Staudinger-Kreuzer a.a.O., Rdnr. 15). In beiden Verfahrensarten ist
es aber erforderlich, dass eine Liste der Wohnungseigentimer der Klage- bzw.
Antragsschrift beigefugt wird; zum Teil wird es auch fur ausreichend erachtet,
dass die Angabe der einzelnen Wohnungseigentimer auf Anforderung nachge-
holt wird (vgl. Staudinger-Kreuzer a.a.O., Rdnr. 15, 17; Weitnauer-Like, WEG, 9.
Auflg., § 10 Rdnr. 16).

Die Zulassigkeit einer Kurzbezeichnung wird in Absatz 1 Satz 1 nunmehr aus-
dricklich geregelt. Es wird also auch kiinftig genligen, wenn sich aus der Klage-
schrift ergibt, dass die Klage durch die Wohnungseigentimer einer bestimmten
Liegenschaft mit Ausnahme des Beklagten erhoben wird oder aber sich die Kla-
ge gegen alle Wohnungseigentimer mit Ausnahme des Klagers richtet. Die in
der vorgeschlagenen Regelung geforderte ,bestimmte Angabe des gemein-
schaftlichen Grundstlicks“ kann nach der postalischen Anschrift oder dem
Grundbucheintrag erfolgen. Um die Zustellung zu ermdglichen, sind bei Passiv-
prozessen der Wohnungseigentimer in der Klageschrift aullerdem der Verwalter,
der gemal § 45 Abs. 1 WEG (neu) Zustellungsvertreter der Wohnungseigenti-
mer ist, und der gemaR § 45 Abs. 2 Satz 1 WEG (neu) bestellte Ersatzzustel-
lungsvertreter mit Namen und Anschriften zu bezeichnen. Es sind stets sowohl
der Verwalter als auch der Ersatzzustellungsvertreter mitzuteilen, da die Ent-
scheidung, an wen zuzustellen ist, allein dem Gericht obliegt (vgl. die Begrun-
dung zu § 45 WEG neu). Fir Aktivprozesse besteht kein entsprechender Rege-
lungsbedarf, da eine gemeinschaftliche Klageerhebung ohnehin durch einen
Prozessbevollmachtigten erfolgen wird, an den geman § 172 Abs. 1 Satz 1 ZPO

zuzustellen ist.

In Absatz 1 Satz 2 (neu) wird aulerdem festgelegt, dass die Eigentiimerliste

zwar nicht der Klageschrift beigefligt werden muss, die namentliche Bezeichnung
der Wohnungseigentimer jedoch spatestens bis zum Beginn der Verhandlung zu
erfolgen hat. Die Regelung bezieht sich auf beide Fallgestaltungen des Satzes 1,
meint also sowohl die Aktiv- als auch die Passivprozesse der Wohnungseigen-
timer. Es kann im Erkenntnisverfahren nicht darauf verzichtet werden, alle Woh-
nungseigentimer namentlich zu bezeichnen bzw. eine Liste vorzulegen, aus der
sich die derzeitigen Wohnungseigentiimer ergeben. Anderenfalls ware nicht si-
chergestellt, dass eine spatere Zwangsvollstreckung durchgeflhrt werden konn-

te. FUr die Zwangsvollstreckung wird eine vereinfachende Kurzbezeichnung nur
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zugelassen, sofern die Wohnungseigentimer Vollstreckungsglaubiger sind; zu
Beginn des Verfahrens ist aber noch ungewiss, ob die Antragsteller hinsichtlich
der gerichtlichen und auRergerichtlichen Kosten des Verfahrens nicht zu Voll-
streckungsschuldnern werden kdnnen. Aber auch wenn die Wohnungseigentu-
mer Vollstreckungsglaubiger sind, kdnnten sich anderenfalls Schwierigkeiten in
der Zwangsvollstreckung ergeben, und zwar bei der Eintragung einer Zwangshy-
pothek (vgl. BayObLG NJW-RR 1986, 564). Darlber hinaus ist die genaue Be-
zeichnung der Wohnungseigentimer auch fir die Einlegung von Rechtsmitteln
(vgl. BGH NJW 1993, 2943) und das Eintreten der materiellen Rechtskraft (Lei-
pold in Stein/Jonas, ZPO, 21. Auflg., § 313 Il, Rdnr. 11) erforderlich.

Jedoch erscheint es nicht erforderlich, dass die Eigentiimerliste der Klageschrift
beigefligt wird, also gleichzeitig mit ihr bei Gericht eingeht (vgl. auch BGH NJW
1977, 1686). Die Klarstellung, welche Wohnungseigentumer im einzelnen klagen
bzw. verklagt werden, sollte nachgeholt werden kédnnen. Denn gerade in Anfech-
tungsverfahren kann es fir den Klager, der die einmonatige Anfechtungsfrist ge-
maf § 46 Abs. 1 WEG (neu) einhalten muss, in der Kirze der Zeit nicht immer
ganz einfach sein, eine richtige und vollstandige Liste beizufigen. Er muss unter
Umsténden erst das Grundbuchamt um Auskunft ersuchen oder den Verwalter
zur Ubergabe einer Eigentiimerliste auffordern; hierbei kann es zu Verzdgerun-
gen kommen. Ihm sollte daher noch nach der Klageerhebung ein gewisser Zeit-
raum verbleiben, in dem er die fur § 253 Abs. 2 Nr. 1 ZPO erforderliche Parteibe-
zeichnung vervollstandigen kann. Allerdings muss auch der Gegner ausreichen-
de Gelegenheit haben, etwaige Unrichtigkeiten der Parteibezeichnung bzw. der
Ubermittelten Eigentimerliste zu riigen. Um dies zu gewahrleisten, knlpft der
Entwurf an ein friihes Verfahrensstadium an, namlich den Beginn der miindlichen
Verhandlung. Dieser Zeitpunkt ist auch in § 269 Abs. 1 ZPO malgeblicher Be-
zugspunkt, so dass wegen seiner naheren Bestimmung auf die zu dieser Vor-
schrift entwickelten Grundsatze zurlickgegriffen werden kann (vgl. Zoller-Greger,
ZPO, 25. Auflg., § 269, Rdnr. 13).

Erfolgt die namentliche Bezeichnung der Wohnungseigentimer nicht bis zum
Beginn der mindlichen Verhandlung, so sind die Voraussetzungen des § 253
Abs. 2 Nr. 1 ZPO, der durch § 44 Abs. 1 WEG (neu) lediglich abgewandelt, aber
nicht aufgehoben wird, nicht erfullt. Dem Klager bzw. den Klagern wird es ledig-
lich gestattet, die Voraussetzungen des § 253 Abs. 2 Nr. 1 ZPO zeitlich verzdgert

zu erflllen. Bei endguiltiger grundloser Verweigerung der notwendigen Angaben
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ist die Klage als unzulassig abzuweisen (Hartmann in Baumbach/Lauterbach,
ZPO, 61. Auflg., § 253, Rdnr. 28; BGHZ 102, 336).

Absatz 2 (neu) ist in Zusammenhang mit § 48 Abs. 1 Satz 1 WEG (neu) zu lesen.
Sind an dem Rechtsstreit nicht alle Wohnungseigentimer als Partei beteiligt, so
sind nach dieser Vorschrift die Gbrigen Wohnungseigentiimer beizuladen. lhnen
ist gemaR § 48 Abs. 1 Satz 3 WEG (neu) die Klageschrift mit den Verfligungen
des Vorsitzenden zuzustellen. Damit die Zustellung gemaf § 45 WEG (neu) un-
verzuglich erfolgen kann, ist es geboten, dass bereits in der Klageschrift die Gbri-
gen Wohnungseigentiimer und der Verwalter sowie der Ersatzzustellungsvertre-
ter bezeichnet werden (Satz 1 —neu-). Fur die Bezeichnung der tibrigen Woh-
nungseigentiimer in der Klageschrift gentigt auch hier die Kurzbezeichnung nach

dem gemeinschaftlichen Grundstiick.

GemaR Absatz 2 Satz 2 (neu) ist die nach Absatz 1 Satz 2 (neu) vorgesehene

namentliche Bezeichnung entbehrlich, wenn das Gericht ausnahmsweise von der
Beiladung der Gbrigen Wohnungseigentumer absieht (vgl. die Begrindung zu
§ 48 Abs. 1 WEG neu); ansonsten hat sie ebenfalls bis zum Beginn der mindli-

chen Verhandlung zu erfolgen.

Zu § 45 WEG neu

Absatz 1 (neu) stellt klar, dass der Verwalter auch bei gerichtlichen Auseinander-
setzungen der Wohnungseigentiimer untereinander grundsatzlich Zustellungs-
vertreter ist. Bereits bisher wird § 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG - der den Fall betrifft,
dass eine Willenserklarung oder Zustellung von einem aufierhalb der Eigenti-
mergemeinschaft stehenden Dritten stammt und ausnahmslos an alle Woh-
nungseigentiimer gerichtet ist — Giber den Wortlaut hinaus auch auf Verfahren
gemal § 43 Abs. 1 WEG angewendet. Dies erscheint sachgerecht, um den mit
Zustellungen verbundenen Aufwand flr das Gericht und auch die zu Lasten der
Wohnungseigentiimergemeinschaft entstehenden Kosten gering zu halten. Eine
Notwendigkeit fur die Zustellung an den Verwalter ergibt sich in der Praxis, wenn
ein einzelner Wohnungseigentiimer oder einige Wohnungseigentimer gegen die
Ubrigen Wohnungseigentiimer vorgehen, diese also Beklagte sind. Gleiches gilt,
wenn an dem Rechtsstreit nicht alle Wohnungseigentimer als Partei beteiligt
sind, hinsichtlich der gemaR § 48 Abs. 1 Satz 1 WEG (neu) beizuladenden Gbri-

gen Wohnungseigentimer.
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Durch die gesetzliche Klarstellung, dass der Verwalter auch in Verfahren der
Wohnungseigentumer untereinander Zustellungsvertreter ist, wird das Gericht
nicht verpflichtet, die Zustellung an den Verwalter anzuordnen, wenngleich dies
regelmafig sachgerecht sein wird. Jedoch kann es in einer kleineren Wohnungs-
eigentimergemeinschaft sinnvoll sein, die Zustellung an alle betroffenen Woh-
nungseigentiimer zu veranlassen. Deshalb wird bewusst von einer Formulierung
dahingehend abgesehen, dass die Zustellung an den Verwalter zu erfolgen hat.
Unberlhrt bleibt die Vorschrift des § 172 Abs. 1 Satz 1 ZPO, sofern der Verwalter
aufgrund einer allgemeinen oder auf den Einzelfall bezogenen Ermachtigung der
Wohnungseigentiimer als deren Prozessbevollmachtigter auftritt (§ 27 Abs. 2 Nr.
5 WEG); dies wird regelmaf3ig nur in den von Absatz 1 ohnehin nicht erfassten
Aktivprozessen der Wohnungseigentimer vorkommen, kann aber auch relevant
werden, wenn diese Beklagte sind (Aufrechnung, vgl. BayObLG WE 1986, 14;
Merle in Barmann/Pick/Merle, WEG, 9. Auflg., § 27, Rdnr. 155).

Der Verwalter ist nach dem Rechtsgedanken des § 178 Abs. 2 ZPO kein taugli-
cher Zustellungsvertreter, wenn er als Gegner der Wohnungseigentiimer an dem
Rechtsstreit beteiligt ist. In Betracht kommen hier insbesondere die Félle des

§ 43 Nr. 2 WEG (neu). Die Zustellung an den Verwalter kann aber auch in einem
Beschlussanfechtungsverfahren ausgeschlossen sein, so zum Beispiel, wenn der
Verwalter einen Beschluss der Wohnungseigentimer anficht oder einer Anfech-
tung als Nebenintervenient gemaR § 66 ZPO beitritt. Auch wenn der Verwalter
nicht selbst an dem Verfahren beteiligt ist, ist er im Falle einer Interessenkollision
verhindert, die Wohnungseigentiimer zu vertreten (vgl. Niedenfiihr in Nieden-
fuhr/Schulze, WEG, 7. Auflg., Vor §§ 43 ff, Rdnr. 121, 122; Merle in Bar-
mann/Pick/Merle, WEG, 9. Auflg., § 27, Rdnr. 129 ff). Ist danach die Zustellung
an den Verwalter nicht zulassig, kann an den von den Wohnungseigentiimern
gemal Absatz 2 Satz 1 (neu) bestellten Ersatzzustellungsvertreter zugestellt

werden.

In Absatz 2 Satz 1 (neu) wird den Wohnungseigentimern die Pflicht auferlegt, fur

den Fall, dass der Verwalter als Zustellungsvertreter ausgeschlossen ist, durch
Beschluss mit Stimmenmehrheit einen Ersatzzustellungsvertreter sowie dessen
Vertreter zu bestellen. Einer Aufforderung des Gerichts bedarf es hierfur nicht. Es
kommt auch nicht darauf an, dass ein Rechtsstreit bereits anhangig ist. Der Er-

satzzustellungsvertreter ist vielmehr — ebenso wie der Verwalter — stets zu
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bestellen, damit das Gericht in einem Rechtsstreit, in dem die Zustellung an den
Verwalter aus den oben genannten Griinden nicht in Betracht kommt, ohne Zeit-

verlust die Zustellung an ihn anordnen kann.

Durch den Begriff ,Ersatzzustellungsvertreter® wird einerseits zum Ausdruck ge-
bracht, dass der Verwalter weiterhin primarer Zustellungsvertreter bleibt. Ande-
rerseits ist auch der Ersatzzustellungsvertreter seiner Bezeichnung nach ein Ver-
treter, er ist also kein Zustellungsbevollméchtigter, so dass die Ubergabe nur ei-
ner Ausfertigung oder Abschrift des Schriftstiicks an ihn genlgt (vgl. Minch-
Komm-Wenzel, ZPO, 2. Auflg., Aktualisierungsband ZPO-Reform, § 170 Rdnr. 6,
7). Ebenso wie der Verwalter muss auch der Ersatzzustellungsvertreter die Woh-

nungseigentimer Gber Zustellungen an ihn in geeigneter Weise unterrichten.

Zum Ersatzzustellungsvertreter kann jede natlrliche Person bestellt werden.
Sinnvoll wird es in der Regel sein, ihn aus den Reihen der Wohnungseigentiimer
auszuwahlen. Jedoch kommt auch jede andere fir diese Aufgabe geeignete Per-
son in Betracht, beispielsweise ein Mieter. Erforderlich ist die Bereitschaft zur
Ubernahme der Aufgaben eines Ersatzzustellungsvertreters, da ein Beschluss zu
Lasten Dritter nach allgemeinen Grundsatzen unzulassig ist. Einer gesonderten
Befugnis der Wohnungseigentimer zur Regelung von Einzelheiten der Tatigkeit
des Ersatzzustellungsvertreters, etwa der Art der Bekanntmachung von Schrift-
stlicken, sowie etwa zur Regelung der Vergltung des Ersatzzustellungsvertreters

bedarf es nicht. Solche Regelungen gehéren zur ordnungsmafigen Verwaltung.

GemalR Absatz 2 Satz 2 (neu) tritt der Ersatzzustellungsvertreter in die dem Ver-

walter (nur) in Bezug auf seine Funktion als Zustellungsvertreter zustehenden
Aufgaben und Befugnisse ein, sofern das Gericht — das hierzu wiederum nicht
verpflichtet ist — die Zustellung an ihn anordnet. Da Absatz 1 entsprechend an-
zuwenden ist, hat das Gericht vorab zu prifen, ob der Ersatzzustellungsvertreter
wegen seiner Parteirolle oder aus sonstigen Griinden einer Interessenkollision

fur die Entgegennahme von Zustellungen ausscheidet.

GemaR Absatz 3 (neu) kann das Gericht von Amts wegen einen Ersatzzustel-

lungsvertreter bestellen, sollte eine Zustellung nach den Absatzen 1 und 2 aus-
nahmsweise nicht méglich sein, insbesondere weil die Wohnungseigentimer

entgegen Absatz 2 Satz 1 keinen Ersatzzustellungsvertreter bestellt haben.
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Zu § 46 WEG neu

Der vorgesehene § 46 WEG enthalt verfahrensrechtliche Regelungen fur die Be-

schlussanfechtung, die bisher in § 23 Abs. 4 WEG geregelt ist.

Absatz 1 (neu) tbernimmt den bisherigen Regelungsgehalt des § 23 Abs. 4

Satz 2 Halbsatz 1 WEG, wonach der ,Antrag auf eine solche Entscheidung® — der
nunmehr in der Uberschrift ausdriicklich als Anfechtungsklage bezeichnet wird —
nur binnen eines Monats seit der Beschlussfassung gestellt werden kann. Indem
auf die Erhebung der Klage abgestellt wird, ist flir die Wahrung der Anfechtungs-
frist die Rechtshangigkeit mafigeblich (§ 253 i.V.m. § 261 Abs. 1 ZPO), wobei

§ 167 ZPO anwendbar ist. Nach einer weit verbreiteten Auffassung in Rechtspre-
chung und Literatur sind die genannten ZPO-Vorschriften in Beschlussanfech-
tungsverfahren bereits jetzt — analog — anwendbar (vgl. Merle in Bar-
mann/Pick/Merle, WEG, 9. Auflg., § 23, Rdnr. 194 m.w.N. in den Fulinoten 3

und 4).

Mit der Verlagerung der Regelung Uber die Anfechtungsfrist in den verfahrens-
rechtlichen Teil des Wohnungseigentumsgesetzes werden die fur die Beschluss-
anfechtung mafigeblichen Bestimmungen zusammengefuhrt. Es handelt sich bei
der Anfechtungsfrist jedoch weiterhin um eine materiell-rechtliche Ausschluss-
frist, nicht etwa um eine Zulassigkeitsvoraussetzung fir die Anfechtungsklage.
Insoweit gilt nichts anderes als fir die aktienrechtliche Anfechtungsklage, fir die
ebenfalls eine Anfechtungsfrist vorgeschrieben ist, die unbeschadet des Stand-
orts in einer Vorschrift, die Uberwiegend verfahrensrechtliche Bestimmungen trifft,
als materiell-rechtliche Frist eingestuft wird (vgl. Hiffer, AktG, 5. Auflg., § 246,
Rdnr. 20).

Aufgrund der rigiden Wirkungen der Ausschlussfrist ist nach heute fast allgemei-
ner Meinung bei unverschuldeter Fristversdumung Wiedereinsetzung in den vori-
gen Stand zu gewahren, was mit einer Analogie zu § 22 Abs. 2 FGG begriindet
wird (Staudinger-Bub, WEG Band 1, 12. Auflg., § 23, Rdnr. 303 m.w.N.). Eine
Analogie zu dieser Vorschrift wird in Anbetracht des Umstandes, dass fiir den Zi-
vilprozess die §§ 233 ff. ZPO die Wiedereinsetzung abschlief3end regeln, kiinftig
nicht mehr angenommen werden kdnnen. Gleichwohl soll in begriindeten Aus-
nahmefallen gemal den Grundsatzen, die die Rechtsprechung in Wohnungsei-

gentumssachen fir die Wiedereinsetzung entwickelt hat, eine solche méglich
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bleiben. Aus diesem Grund ordnet der Entwurf im Hinblick auf die Ausschlussfrist
gemal Absatz 1 die entsprechende Anwendbarkeit der §§ 233 bis 238 ZPO an.

Absatz 2 (neu) begriindet eine gegentber § 139 ZPO erweiterte Hinweispflicht
bei Anfechtungsklagen. Nach derzeitiger FGG-Rechtslage hat das Gericht einen
gemal §§ 23 Abs. 4, 43 Abs. 1 Nr. 4 WEG angefochtenen Beschluss im Hinblick
auf die in § 45 Abs. 2 WEG festgelegte umfassende Rechtskraftwirkung gerichtli-
cher Entscheidungen nicht nur auf Anfechtungsgriinde, sondern auch auf Nich-
tigkeitsgriinde von Amts wegen zu untersuchen (BayObLG ZMR 1982, 63). Das
bedeutet zwar nicht, dass die Partei von der Last enthoben ist, darzulegen, inwie-
fern und aus welchen Griinden der Beschluss beanstandet wird (Staudinger-
Wenzel, WEG Band 2, 12. Auflg., Vorbem zu §§ 43 ff., Rdnr. 10; OLG Dusseldorf
ZMR 1997, 322). Im FGG-Verfahren gilt jedoch nicht der strenge, nur durch die
Wahrheitspflicht der Parteien (§ 138 ZPO) sowie die richterliche Hinweis- und
Aufklarungspflicht (§ 139 ZPO) modifizierte Verhandlungsgrundsatz. Das Gericht
wird sich nach derzeitiger Rechtslage in WEG-Verfahren insbesondere nicht dem
Vorwurf der Befangenheit aussetzen, wenn es in einem Anfechtungsverfahren
auf Nichtigkeitsgriinde hinweist, die ihm bei Durchsicht der Anlagen aufgefallen
sind, jedoch von dem Klager nicht vorgetragen wurden. Die Mdglichkeit, von sich
aus auf Tatsachen hinzuweisen, aus denen sich Nichtigkeitsgriinde ergeben, soll
dem Gericht auch in einem ZPO-Verfahren erhalten bleiben. Denn anderenfalls
lieRe sich die umfassende Rechtskrafterstreckung, an der festgehalten werden

soll (vgl. die Begrindung zu § 48 Abs. 4 WEG neu), schwerlich rechtfertigen.

Auch in einem ZPO-Verfahren hat das Gericht zwar rechtliche Aspekte ohne Ru-
ge zu prufen, wenn ein einheitlicher Streitgegenstand vorliegt. Letzteres wird bei
einer Anfechtungsklage auch fiir Nichtigkeitsgriinde angenommen werden kon-
nen. Dies entspricht der derzeitigen Sichtweise in WEG-Verfahren (vgl. hierzu
BayObLG NJW-RR 1987, 329) sowie in Bezug auf die aktienrechtliche Anfech-
tungsklage gemal § 246 AktG. Fur diese Klage hat der Bundesgerichtshof in
seinem Urteil vom 22.7.2002 (NJW 2002, 3465 - Leitsatz) entschieden, dass
Streitgegenstand der aktienrechtlichen Nichtigkeits- und Anfechtungsklage glei-
chermalden ,das mit der Klage verfolgte prozessuale Ziel [ist], die richterliche Kla-
rung der Nichtigkeit eines Hauptversammlungsbeschlusses in Bezug auf seine
fehlende Ubereinstimmung mit Gesetz oder Satzung hinsichtlich seines Gegens-
tandes und Inhaltes sowie des zur Beschlussfassung fihrenden Verfahrens her-

beizufiihren®. Aus der Identitat der Rechtsschutzziele folgt, dass das Gericht bei
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einer aktienrechtlichen Anfechtungsklage die Wirksamkeit des angefochtenen
Beschlusses auch auf Nichtigkeitsgriinde hin zu Uberprifen hat. Dies hat sinnvol-
ler Weise ebenso fur eine Anfechtungsklage in Wohnungseigentumssachen zu
gelten, unabhangig davon, ob sich das Verfahren nach den Regelungen des
FGG oder der ZPO richtet.

Ist das Gericht bei einer Anfechtungsklage danach verpflichtet, ohne besondere
Ruge auch Nichtigkeitsgriinde prifen, so andert dies nichts daran, dass der tat-
sachliche, die Unwirksamkeit des angefochtenen Beschlusses rechtfertigende
Lebenssachverhalt der Dispositionsbefugnis des Klagers unterliegt (vgl. Schmidt
in Hopt/Wiedemann, AktG, 4. Auflg., § 246, Rdnr. 68). Das Gericht kann also
nicht von sich aus Tatsachen bertcksichtigen, die von dem Klager — wenn auch
nur versehentlich — nicht vorgetragen wurden. Es darf auch nicht auf eine sach-
dienliche Ergénzung des Vortrages hinwirken, wenn die allgemeine zivilprozes-
suale Hinweis- und Aufklarungspflicht hierfur keinen hinreichenden Anlass bietet
(vgl. Zoller-Greger, ZPO, 25. Auflg., § 139 Rdnr. 17). Im Interesse einer sachge-
rechten Entscheidung, insbesondere unter Berlicksichtigung des Umstandes,
dass die Rechtskraft der Entscheidung gemaR § 48 Abs. 4 WEG (neu) auch
Nichtigkeitsgrinde umfasst, ist es daher erforderlich, eine — an die Regelungen
in § 139 Abs. 2 und 3 ZPO angelehnte — spezielle Hinweispflicht des Gerichts zu
schaffen. Nicht veranlasst ist es hingegen, fir die Anfechtungsklage den Grund-
satz der Amtsermittlung festzuschreiben. Denn auch nach bisherigem Recht be-
steht keine weitergehende Amtsermittlungspflicht gemaR § 12 FGG, wenn An-
haltspunkte fur Unwirksamkeitsgriinde weder ersichtlich noch von den Beteiligten
vorgetragen sind (OLG Disseldorf a.a.0.). Im Ergebnis wird damit bereits durch
die gemal § 46 Abs. 2 WEG (neu) eingeflihrte Hinweispflicht die bisherige

Rechtslage fortgeschrieben.

Fir eine detailliertere Regelung der Anfechtungsklage wird kein Anlass gesehen;
insbesondere erscheint es nicht geboten, im Gesetz selbst festzulegen, gegen
wen die Anfechtungsklage zu richten ist. Der Entwurf geht davon aus, dass bei
Beschlussanfechtungen alle Wohnungseigentimer mit Ausnahme des oder der
Anfechtenden Beklagte sind. Dies entspricht der bisherigen Rechtslage in FGG-
Verfahren (Staudinger-Wenzel, WEG Band 2, 12. Auflg., Vorbem zu §§ 43 ff.,
Rdnr. 24; vgl. auch Niedenfuhr/Schulze, WEG, 7. Auflg., Muster 21. Entschei-
dung (Erfolgreiche Beschlussanfechtung) S. 1126). Ein Regelungsbedurfnis be-
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steht insoweit nicht, da sich hieran durch die Erstreckung der ZPO-Regelungen
auf Verfahren in WEG-Sachen nichts éandert.

Zu § 47 WEG neu

Zu Satz 1 (neu): In Wohnungseigentumssachen kénnen derzeit Verfahren analog

§ 147 ZPO verbunden werden. Fir Beschlussanfechtungsverfahren verschiede-
ner Wohnungseigentiimer, die sich gegen denselben Beschluss richten, wird

- weitergehend - eine Pflicht zur Verbindung angenommen (LG Frankfurt/Main
NJW-RR 1987, 1423, 1424). Es erscheint sachgerecht, diese Rechtsprechung in
eine gesetzliche Regelung zu berfihren. Wie im aktienrechtlichen Anfechtungs-
verfahren (vgl. § 246 Abs. 3 Satz 3 AktG) ist auch in Wohnungseigentumssachen
zu gewahrleisten, dass die Entscheidung in allen Anfechtungsklagen, die densel-
ben Beschluss der Wohnungseigentiimer betreffen, einheitlich ergeht. Dieses Er-
fordernis beruht auf der Rechtskraftwirkung der Entscheidung fur und gegen alle
Wohnungseigentimer und den Verwalter, die derzeit in § 45 Abs. 2 Satz 2 WEG
geregelt ist und sich kunftig aus § 325 ZPO sowie § 48 Abs. 3 WEG (neu) ergibt.
Die Notwendigkeit einer Prozessverbindung folgt dariber hinaus aus der Identitat

des Streitgegenstandes.

Aus den gleichen Griinden sind nicht nur Anfechtungsprozesse zu verbinden,
sondern alle Prozesse, in denen es um die Glltigkeit desselben Beschlusses der
Wohnungseigentiimer geht, unabhangig davon, ob die Erklarung oder die Fest-
stellung der Ungiiltigkeit begehrt wird. Es kommt nicht darauf an, ob die Klage
auf ein Gestaltungsurteil (Anfechtungsklage) oder ein Feststellungsurteil (Nich-
tigkeitsklage) abzielt, da ein einheitlicher Streitgegenstand vorliegt; insoweit wird
auf die Begriindung zu § 46 Abs. 2 WEG (neu) und § 48 Abs. 4 (neu) verwiesen.

Satz 2 (neu) regelt, dass die Klager der vorher selbstandigen Prozesse aufgrund
der Verbindung als Streitgenossen anzusehen ist. Diese Festlegung ist notwen-
dig, weil sie in den vorher selbstadndigen Prozessen entgegengesetzte Parteirol-
len innehatten. Wie in der Begrindung zu § 46 WEG (neu) ausgefuhrt wird, geht
der Entwurf davon aus, dass bei Beschlussanfechtungen alle Wohnungseigen-
timer mit Ausnahme des oder der Anfechtenden Beklagte sind. In dem zunachst
selbstandigen Beschlussanfechtungsverfahren des Klagers A ist der Klager B al-
so Beklagter und umgekehrt. Dies wirde nach der derzeitigen zivilprozessualen

Rechtslage einer Verbindung zwar nicht entgegenstehen. Jedoch wirde die spa-
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ter anhangig gewordene Klage im verbundenen Prozess zur Widerklage (vgl.
MinchKomm-Peters, ZPO, 2. Auflg., § 147, Rdnr. 9), was in Anbetracht des ein-
heitlichen Streitgegenstandes nicht sachgerecht ware. Da die Klager - anders als
sonst bei gegeneinander erhobenen Klagen - dasselbe prozessuale Ziel verfol-
gen, sind sie vielmehr ohne Riicksicht auf ihre zunachst unterschiedlichen Partei-

rollen als Streitgenossen anzusehen.

Einer Regelung dahingehend, dass in der Neuordnung der Parteirollen keine
Klageriicknahme im Hinblick auf die friiheren Gegner und jetzigen Streitgenos-
sen zu sehen ist, bedarf es nicht. Dies versteht sich von selbst, da die Wirkung
der Verbindung gesetzlich angeordnet wird. Aus demselben Grund sind hiermit
auch keine kostenrechtlichen Folgen verbunden. Im Ergebnis wird damit die der-
zeitige Rechtslage in Wohnungseigentumssachen, in denen sich diese Proble-

matik wegen der flexibleren Parteirollen nicht stellt, fortgeschrieben.

Einer ndheren Ausgestaltung der in Satz 2 angeordneten Streitgenossenschaft
bedarf es nicht, da insoweit die allgemeinen Vorschriften der §§ 59 bis 63 ZPO

gelten.

Zu § 48 WEG neu

Die Regelung entspricht hinsichtlich der Beteiligung der Wohnungseigentimer
und der Rechtskrafterstreckung der gerichtlichen Entscheidung im wesentlichen
der bisherigen Rechtslage. Das Gericht hat derzeit von Amts wegen die Beteilig-
ten im materiellen Sinne, also diejenigen, deren Rechte und Pflichten durch das
Verfahren unmittelbar beeinflusst werden kénnen (vgl. § 43 Abs. 4 WEG), formell
zu beteiligen. Dies ist nicht nur ein Gebot der Sachaufklarung (§ 12 FGG), son-
dern —wegen der in § 45 Abs. 2 Satz 2 WEG geregelten Rechtskrafterstre-

ckung — auch des rechtlichen Gehdrs.

In Absatz 1 Satz 1 (neu) halt der Entwurf aus dem letztgenannten Grund an der

grundsatzlichen Beteiligung aller Wohnungseigentimer fest. Es wird unverandert
Situationen geben, in denen nicht sdmtliche Wohnungseigentimer als Partei an
dem Verfahren beteiligt sind. In Betracht kommt insoweit etwa die Klage eines
Wohnungseigentimers gegen den Verwalter auf ordnungsmafige Verwaltung,
zum Beispiel auf Vorlage der Jahresabrechnung (§§ 21 Abs. 4, 28 Abs. 3 WEG),

oder gegen einen anderen Wohnungseigentiimer auf Beseitigung einer baulichen
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Veranderung (§§ 1004 Abs. 1 BGB, 22 Abs. 1 WEG). In beiden Beispielsfallen
kann jeder Wohnungseigentumer den Anspruch allein, ohne Ermachtigung durch
die Ubrigen Wohnungseigentumer, gerichtlich durchsetzen. Inhaltlich geht es
aber um Angelegenheiten, die alle Wohnungseigentiimer betreffen, so dass den
nicht als Partei beteiligten Wohnungseigentiimern rechtliches Gehdr zu verschaf-

fen ist.

Nach der Rechtsprechung kann der Grundsatz, wonach alle materiell Beteiligten
auch formell am Verfahren zu beteiligen sind, in Einzelfallen durchbrochen wer-
den, namlich dann, wenn der Verfahrensgegenstand erkennbar nur die rechtli-
chen Interessen eines begrenzten Kreises von Wohnungseigentimern oder nur
den Antragsteller und den Antragsgegner betrifft. Dies kann zum Beispiel der Fall
sein, wenn in einer Mehrhausanlage nur ein bestimmter Teil der Wohnungsei-
gentumer von einer baulichen Veranderung betroffen ist oder wenn ein Woh-
nungseigentimer einen ihm allein zustehenden Anspruch gegen den Verwalter
geltend macht. Der Entwurf regelt nunmehr ausdrucklich, dass diejenigen Woh-
nungseigentimer, deren rechtliche Interessen ausnahmsweise nicht betroffen

sind, auch nicht formell zu beteiligen sind.

In Abgrenzung zu der bisherigen formlichen Beteiligung nach FGG-Grundsatzen
Ubernimmt der Entwurf in der Uberschrift des vorgesehenen § 48 WEG die Ter-
minologie des § 640e ZPO, also den Begriff ,Beiladung®. Im Hinblick auf die in-
haltliche Ausgestaltung berticksichtigt der Entwurf indes, dass es in Wohnungs-
eigentumssachen nicht sachgerecht ware, stets auf die Ladung zum Termin zur
mindlichen Verhandlung abzustellen. Denn einerseits kann ein schriftliches Vor-
verfahren angeordnet bzw. zunachst nur die Glteverhandlung anberaumt wer-
den; den beizuladenden Wohnungseigentimern soll es aber mdglich sein, ihre
rechtlichen Interessen bereits in diesem Verfahrensstadium zu wahren. Anderer-
seits erscheint es nicht erforderlich, sie zu dem Termin zu laden. Eine Ladung
beinhaltet die Aufforderung zum Erscheinen, wahrend fir die Interessenwahrung
der tbrigen Wohnungseigentiimer eine Benachrichtigung genigt. In Absatz 1
Satz 3 (neu) ist daher vorgesehen, dass die Beiladung durch Zustellung der Kla-
geschrift, der die Verfigungen des Vorsitzenden beizufiigen sind, zu erfolgen
hat. Die Zustellung kann gemaf § 45 Abs. 1 WEG (neu) an den Verwalter oder
— im Falle einer Interessenkollision — an den gemal § 45 Abs. 2 Satz 1 WEG

(neu) bestimmten Zustellungsbevollmachtigten erfolgen.
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GemalR Absatz 1 Satz 2 (neu) kdnnen die Beigeladenen der einen oder anderen

Partei zu ihrer Unterstitzung beitreten. Sie werden dann zu Nebenintervenien-
ten. Die Form des Beitritts regelt § 70 ZPO.

Absatz 2 Satz 1 (neu) stellt klar, dass die an dem Rechtsstreit nicht als Partei be-

teiligten Wohnungseigentimer nicht beigeladen werden, wenn fir sie ein Pro-
zessstandschafter auftritt. Dies wird in der Regel der Verwalter sein, dessen Er-
machtigung zur Prozessfiihrung im eigenen Namen sich aus dem Verwalterver-
trag, aus der Gemeinschaftsordnung oder aus einem Mehrheitsbeschluss der
Wohnungseigentiimer ergeben kann. Statt des Verwalters kann aber auch ein
einzelner Wohnungseigentimer als Prozessstandschafter flr die Gbrigen Woh-
nungseigentiimer auftreten, wenn er durch Beschluss hierzu ermachtigt ist. Au-
Rerdem kann ein Kaufer einer Eigentumswohnung oder ein Mieter als Pro-
zessstandschafter ermachtigt sein, den Prozess anstelle des Rechtsinhabers im
eigenen Namen zu fithren (vgl. Niedenfihr in Niedenfihr/Schulze, WEG, 7.
Auflg., Vor §§ 43 ff., Rdnr. 77, 81; Merle in Barmann/Pick/Merle, WEG, 9. Auflg.,
§ 44, Rdnr. 39). Es kann also eine Prozessstandschaft sowohl im Hinblick auf al-
le als auch im Hinblick auf nur einige der Gbrigen Wohnungseigentimer beste-
hen. Mit der Formulierung ,soweit“ wird verdeutlicht, dass in all diesen Fallen ei-
ne Beiladung der jeweils reprasentierten Wohnungseigentimer zur Wahrung ih-

rer Interessen nicht erforderlich ist.

Absatz 2 Satz 2 (neu) betrifft den Fall, dass ein beigeladener Wohnungseigenti-

mer wahrend des Prozesses sein Wohnungseigentum verauf3ert. Da sich § 265
Abs. 2 ZPO auf Parteien bezieht (s. § 265 Abs. 1 ZPO), ist er auf Beigeladene
nicht anwendbar. Es erscheint sachgerecht, seine entsprechende Anwendbarkeit
gesetzlich anzuordnen. Denn anderenfalls misste bei Veraulterungen wahrend
der Anhangigkeit des Verfahrens jeder Erwerber erneut beigeladen werden. In
grolien Wohnungseigentumsanlagen flihrte dies nicht nur zu einem erhdhten
Aufwand des Gerichts und hoheren Zustellungskosten fiir die Wohnungseigen-
tiimer, sondern es kénnte vor allem kaum sichergestellt werden, dass das Ge-
richt von jedem Eigentimerwechsel Kenntnis erlangt. Ist hingegen, wie in dem
Entwurf vorgesehen, § 265 Abs. 2 ZPO entsprechend anwendbar, so andert die
Rechtsnachfolge nichts an der Stellung des bisherigen Beigeladenen, der ge-
setzlicher Prozessstandschafter seines Rechtsnachfolgers wird (vgl. Zoller-
Greger, ZPO, 25. Auflg., § 265, Rdnr. 6).
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Zu Absatz 3 (neu): Das rechtskraftige Urteil wirkt gemaf § 325 Abs. 1 ZPO flr

und gegen die Parteien und deren Rechtsnachfolger. Die Rechtskrafterstreckung

auf Rechtsnachfolger bezieht sich dabei auch auf die Rechtsnachfolge nach
rechtskraftig abgeschlossenem Prozess (vgl. Zéller-Vollkommer, ZPO, 25. Auflg.,
§ 325, Rdnr. 13), so dass kein Wertungswiderspruch zu § 10 Abs. 3 WEG be-

steht. Darliber hinaus ordnet der neue Absatz 3 Satz 1 an, dass das rechtskrafti-

ge Urteil auch fir und gegen die Beigeladenen und ihre Rechtsnachfolger wirkt.

Nach Absatz 3 Satz 2 (neu) erstreckt sich die Rechtskraftwirkung in den Fallen

des § 43 Nr. 2 und 3 WEG (neu) aulierdem auf den Verwalter, auch wenn er
nicht Partei ist. Wie nach bisherigem Recht (§ 43 Abs. 4 Nr. 1i.V.m. § 45 Abs. 2
Satz 2 WEG) ist der Verwalter in den Fallen des § 43 Nr. 1 WEG (neu) — der in-
haltlich dem § 43 Abs. 1 Nr. 1 WEG entspricht — nicht an die gerichtliche Ent-
scheidung gebunden, da diese nur das Verhaltnis der Wohnungseigentumer un-
tereinander betrifft. Die Bindung des Verwalters in den Gbrigen Konstellationen
des § 43 WEG folgt daraus, dass er weisungsgebundener Sachwalter des Ge-
meinschaftsvermodgens und Vollzugsorgan der Gemeinschaft hinsichtlich der von
dieser beschlossenen Malinahmen ist. Soweit ein die Wohnungseigentimer bin-
dendes Urteil reicht, ersetzt dieses die Weisungen und Malinhahmen der Ge-

meinschaft.

Zu Absatz 4 (neu): Zur derzeitigen Rechtslage ist es allgemein anerkannt, dass

sich die Rechtskraft eines Urteils, durch das eine Anfechtungsklage als unbe-
grindet abgewiesen wird, auch auf etwaige Nichtigkeitsgriinde erstreckt. Der an-
gefochtene Beschluss ist sowohl in Bezug auf Anfechtungsgriinde als auch auf
Nichtigkeitsgriinde als rechtswirksam zu erachten (Merle in Barmann/Pick/Merle,
WEG, 9. Auflg., § 43, Rdnr. 63; Niedenflihr in Niedenfiihr/Schulze, WEG, 7.
Auflg., § 43, Rdnr. 59; BayObLG ZMR 1982, 63). Dies ist sachgerecht und soll
auch kinftig gelten. Denn es wiirde dem Gedanken des Rechtsfriedens innerhalb
einer Wohnungseigentiimergemeinschaft widersprechen, wenn nach Abschluss
eines — moglicherweise langwierigen — Verfahrens Uber die Frage der Ungliltig-
erklarung eines Eigentimerbeschlusses immer wieder in dem Verfahren nicht
ausdrucklich zur Sprache gekommene Nichtigkeitsgrinde noch geltend gemacht
werden und Gegenstand neuer Verfahren sein konnten (BayObLG a.a.0.). Da
fraglich ist, ob die derzeitige Rechtsprechung auch in einem Verfahren in WEG-
Sachen, das sich nach ZPO-Grundsatzen richtet, beibehalten wird, erscheint es
erforderlich, die Rechtskrafterstreckung in § 48 Abs. 4 WEG (neu) gesetzlich zu



s))

-908 -

normieren. Auf der Basis der besonderen Hinweispflicht gemal § 46 Abs. 2
WEG (neu) sowie der zwingenden Prozessverbindung geman § 47 WEG (neu)

wird damit die bisherige Rechtssicherheit auch fur die Zukunft gewahrleistet.

Zu § 49 WEG neu

Die Erstreckung der ZPO-Vorschriften auf Wohnungseigentumssachen hat zur
Folge, dass sich die Kostentragung kiinftig nach den §§ 91 ff. ZPO richtet. Dies
hat vor allem Auswirkungen auf die Erstattung auf3ergerichtlicher Kosten: In der
derzeitigen Regelung des § 47 Satz 2 WEG kommt der Grundsatz der freiwilligen
Gerichtsbarkeit zum Ausdruck, dass die Beteiligten ihre auergerichtlichen Kos-
ten selbst tragen. Die Erstattung auRergerichtlicher Kosten ist nur dann anzuord-
nen, wenn dies unter Berlcksichtigung aller Umstande der Billigkeit entspricht.
Eine Kostenerstattung findet danach nur ausnahmsweise statt. Auch wenn ein
Beteiligter im Verfahren unterliegt, missen besondere Grinde vorliegen, die es
rechtfertigen, ihm die auRergerichtlichen Kosten des Gegners aufzuerlegen. Dies
wird kinftig anders sein, da die unterliegende Partei nach dem Grundsatz des

§ 91 Abs. 1 Satz 1 ZPO nicht nur die Gerichtskosten, sondern insbesondere
auch die Rechtsanwaltskosten der Gegenseite zu erstatten hat. Diese Kostenfol-
ge erscheint fur die Streitverfahren des § 43 WEG angemessener als die derzei-

tige Rechtslage.

Jedoch erscheint es sachgerecht, zwei Ausnahmen von diesem Grundsatz der

Kostenpflicht zu regeln:

Zu Absatz 1 (neu): Sofern das Gericht bei der Entscheidung in der Hauptsache

einen Ermessensspielraum hat, soll dasselbe fir die Kostenentscheidung gelten.
Denn in solchen Fallen lasst sich kaum genau feststellen, welche Partei in wel-
chem Verhaltnis obsiegt hat bzw. unterlegen ist. Absatz 1 (neu) sieht daher vor,
dass bei einer Entscheidung nach billigem Ermessen gemaR § 21 Abs. 8 WEG

(neu) auch die Prozesskosten nach billigem Ermessen verteilt werden kénnen.

Absatz 2 (neu) erméglicht es, dem Verwalter auch dann Prozesskosten aufzuer-
legen, wenn die §§ 91 ff. ZPO hierfur keine Handhabe bieten. Dies ist insbeson-
dere dann der Fall, wenn er an dem Rechtsstreit nicht (als Partei) oder nur als

Nebenintervenient beteiligt ist. Nach derzeitiger Rechtslage kdnnen dem Verwal-

ter Verfahrenskosten auferlegt werden, soweit er deren Anfall wegen Verletzung
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seiner Vertragspflichten zu vertreten hat (BayObLGZ 1975, 369, 371; BGH ZMR
1997, 531, 533). Dies soll aus Grunden der Prozessdkonomie weiterhin moglich
bleiben, da anderenfalls die Wohnungseigentimer ihren materiell-rechtlichen
Schadensersatzanspruch in einem gesonderten Verfahren durchsetzen mussten.
Jedoch erscheint es geboten, die Kostentragung auf grobes Verschulden zu be-
grenzen. Hiermit wird dem Umstand Rechnung getragen, dass dem Verwalter
kiinftig auch dann Verfahrenskosten auferlegt werden kdnnen, wenn er nicht als
Partei an dem Rechtsstreit beteiligt ist. Der Entwurf Gbernimmt insoweit den An-
satz des § 13a Abs. 2 Satz 1 FGG, der auch im Rahmen der FGG-Reform beibe-

halten werden soll.

Zu § 50 WEG neu

Absatz 1 (neu) regelt den Streitwert fir Verfahren gemaf § 43 WEG (neu).

Nach geltendem Recht ist der Geschaftswert grundsatzlich nach dem vollen Inte-
resse aller am Verfahren Beteiligten an der Entscheidung festzusetzen (§ 48
Abs. 3 Satz 1 WEG). Wenn die danach berechneten Kosten zu dem Interesse
eines Beteiligten nicht in einem angemessenen Verhaltnis stehen, ist der Ge-
schaftswert niedriger festzusetzen (§ 48 Abs. 3 Satz 2 WEG). Die Praxis der Ge-
richte ist bei der Wertfestsetzung in Wohnungseigentumssachen uneinheitlich.
Wann und in welchem Umfang eine Herabsetzung des Geschéaftswerts entspre-
chend § 48 Abs. 3 Satz 2 WEG erfolgt, wird von der Rechtsprechung ohne all-

gemeine Leitlinie allein nach dem Einzelfall entschieden.

Durch die Erstreckung der ZPO-Regelungen auf Verfahren in Wohnungseigen-
tumssachen wird sich das Kostenrisiko fur ein solches Verfahren fur die einzel-
nen Beteiligten erheblich erhdhen: Gerichtskosten sind nicht mehr nach den Re-
gelungen der Kostenordnung (§ 1 KostO), sondern nach denen des Gerichtskos-
tengesetzes (§ 1 Nr. 1 Buchstabe a GKG) zu erheben. Die Geblihren nach dem
Gerichtskostengesetz sind bei dem selben Wert um etwa das Vierfache hoher als
die GebUhren nach der Kostenordnung. Im Hinblick darauf, dass nicht mehr der
Amtsermittiungsgrundsatz gemaR § 12 FGG, sondern der Beibringungsgrundsatz
der Zivilprozessordnung fur Verfahren in Wohnungseigentumssachen gelten soll,
wird fur weit mehr Beteiligte als bisher die Notwendigkeit anwaltlicher Vertretung
bestehen. Schlieflich kann eine Partei nicht mehr wie bisher damit rechnen, dass

sie im Falle des Unterliegens die aulRergerichtlichen Kosten der Gegenseite nicht
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erstatten muss. Tatsachlich sehen Gerichte nach derzeitiger Rechtslage in aller
Regel davon ab, gemal § 47 Satz 2 WEG zu bestimmen, dass die aullergericht-
lichen Kosten ganz oder teilweise zu erstatten sind. Durch Erstreckung der ZPO-
Regelungen wird nunmehr eine unterlegene Partei gemaf § 91 Abs. 1 Satz 1
ZPO in der Regel die auldergerichtlichen Kosten der Gegenseite zu erstatten ha-

ben.

Die Erhéhung des Kostenrisikos erfordert zum einen klare Vorgaben hinsichtlich
der Streitwertfestsetzung, um den Streitwert und das danach zu berechnende
Kostenrisiko fiir die Beteiligten anders als nach der derzeit uneinheitlichen Praxis
eher kalkulierbar zu machen. Zum anderen ist gerade auch im Hinblick auf die
aus dem Rechtsstaatsprinzip folgende Justizgewahrungspflicht ein gegenuiber
der bisherigen Regelung des § 48 Abs. 1 Satz 1 WEG grundsatzlich reduzierter
Streitwert erforderlich. Denn mit der Justizgewahrungspflicht ist es nicht verein-
bar, den Rechtssuchenden durch Vorschriften Gber die Gerichts- und Rechtsan-
waltsgeblhren oder deren Handhabung mit einem Kostenrisiko zu belasten, das
aulder Verhaltnis zu seinem Interesse an dem Verfahren steht und die Anrufung
des Gerichts bei vernlnftiger Abwagung als wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll er-
scheinen lasst (BVerfG, Beschluss vom 12. Februar 1992, BVerfGE 85, 337).
Dabei kann in Verfahren nach dem Wohnungseigentumsgesetz im Unterschied
zu anderen Verfahren nach der Zivilprozessordnung jedoch nicht allein das Inte-
resse des Klagers an der Entscheidung mafigebend sein, denn die Rechtskraft
des Urteils erstreckt sich nicht allein auf die Parteien, sondern auf alle beigelade-
nen Wohnungseigentiimer, sowie in den Fallen des § 43 Nr. 2 und 3 WEG (neu)
auch auf den Verwalter. Der einzelne Wohnungseigentiimer ist daher gehalten,
die Uber sein subjektives Interesse hinausgehende Wirkung des Verfahrens auf
die anderen Parteien und Beigeladenen zu bedenken und von der leichtfertigen
Erhebung einer Klage abzusehen. Deshalb bleibt Ausgangspunkt fiir die Streit-
wertbemessung das gesamte Interesse aller an dem Verfahren Beteiligten. Im
Hinblick auf das mit den héheren Gerichtskosten verbundene erhéhte Kostenrisi-
ko wird der Streitwert indessen begrenzt, und zwar auf 50 Prozent des Gesamt-
interesses (Satz 1 —neu-). Dieser Wert berucksichtigt auch, dass die aul3erge-
richtlichen Kosten kunftig nicht steigen, so dass die Begrenzung bei einer Ge-

samtbewertung angemessen, aber auch ausreichend erscheint.

Ist allerdings das Interesse auf der Seite des Klagers, einschlieRlich der ihm Bei-

getretenen, an der Entscheidung héher, so ist der Wert dieses Interesses mal3-
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gebend (Satz 2 —neu-). Sonst waren die auf der Seite des Klagers Beteiligten in
Verfahren nach dem Wohnungseigentumsgesetz gegenlber anderen ZPO-

Verfahren besser gestellt, ohne dass es hierfur einen sachlichen Grund gabe.

Absatz 2 (neu) berlicksichtigt, dass es in verschiedenen Rechtsstreitigkeiten,
insbesondere bei Streitigkeiten Uber die Gliltigkeit von Beschlissen der Woh-
nungseigentiimer gemaf § 43 Nr. 3 WEG (neu), bei einem nach Absatz 1 Satz 1
(neu) bemessenen Streitwert fir den Klager und den auf seiner Seite Beigetrete-
nen zu einem Kostenrisiko kommen konnte, das aufRer Verhéltnis zu ihrem Inte-
resse an der Entscheidung des Rechtsstreits stlinde und daher die Anrufung des
Gerichts bei verniinftiger Abwagung als wirtschaftlich nicht mehr sinnvoll erschie-
ne. Denn das einzelne Interesse des Klagers kann — gerade bei groReren Woh-
nungseigentiimergemeinschaften — deutlich weniger als 50 Prozent des Interes-
ses aller Beteiligten betragen. Fur solche Falle sieht Absatz 2 (neu) vor, dass die
Pflicht des Klagers zur Zahlung von Gerichtsgebulhren, eigenen Rechtsanwalts-
gebuhren und Erstattung gegnerischer au3ergerichtlicher Kosten nur nach einem
Streitwert bestehen soll, der sich nach dem flinffachen Wert seines Interesses
bemisst, hochstens aber dem Wert seines Wohnungseigentums entsprechen
darf (Satze 1 bis 3 —neu-).

In solchen Fallen, in denen das Einzelinteresse des Klagers und des ihm Beige-
tretenen deutlich geringer ist als 50 Prozent des Interesses samtlicher Beteilig-
ten, wird das Gericht kiinftig also getrennt einen Streitwert nach Absatz 1 (neu)

und einen solchen nach Absatz 2 (neu) festzusetzen haben.

Die Regelung des Absatzes 2 (neu) ermoéglicht den Beteiligten den Zugang zum
Gericht - wie derzeit die Vorschrift des § 48 Abs. 3 Satz 2 WEG - in vorhersehba-
rer Weise auch in solchen Fallen, in denen das Interesse des Einzelnen an einer
gerichtlichen Entscheidung deutlich geringer ist als das Interesse aller rechtlich
betroffenen Wohnungseigentiimer und des Verwalters. Als Vorbild dienen die
Regelungen anderer Gesetze Uber die einseitige Streitwertbegrenzung, etwa

§ 247 AktG und § 144 PatG. Die vorgesehene pauschale Begrenzung auf das
Funffache des Einzelinteresses entspricht der Praxis einiger Oberlandesgerichte
zur Herabsetzung des Streitwertes in den Fallen des § 48 Abs. 3 Satz 2 WEG
(vgl. OLG Hamm, Beschluss vom 19. Mai 2000, NZM 2001, 549).
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Dass die Streitwertbegrenzung gemafn Absatz 2 nur einseitig gilt, hier fiir den
Klager, beruht auf folgender Uberlegung: Bei einem nach Absatz 2 Satz 1 (neu)
nur geringen Streitwert kdnnte es fur den Klager, also den einzelnen Wohnungs-
eigentimer, in rechtlich schwierigen und umfangreichen Angelegenheiten nicht
immer einfach sein, einen Rechtsanwalt zu finden, der fiir die gesetzlichen Ge-
bihren zur Ubernahme des Mandats bereit wére. In solchen Fallen kame es
deshalb mitunter zu einer Vergltungsvereinbarung. Dies hatte bei einem einheit-
lich niedrigen Streitwert zur Folge, dass der Klager, also der etwa einen Be-
schluss anfechtende Wohnungseigentiimer, auch im Falle des Obsiegens einen
Teil seiner Rechtsanwaltskosten nicht erstattet bekame. Aufgrund der einseitigen
Streitwertbegrenzung ist hingegen gewahrleistet, dass die Beklagten, also die
Ubrigen Wohnungseigentiimer, die Aufwendungen des Klagers nach dem héhe-
ren Streitwert gemaf Absatz 1 (neu) zu erstatten haben, wenn dieser im Rechts-
streit obsiegt, etwa ein Beschluss der Eigentimerversammlung fir ungtiltig oder

nichtig erklart wird (Satz 4 —neu-).

Die Regelung uber die einseitige Streitwertbegrenzung dient im Gbrigen auch als
Sanktion fur den Fall, dass die Wohnungseigentimer mit einem Mehrheitsbe-
schluss bewusst gegen rechtliche Vorschriften versto3en oder sogar willkirlich

handeln.

Dass andererseits die Beklagten und die auf ihrer Seite Beigetretenen, in der
Regel also die ibrigen Wohnungseigentimer, fiir den Fall, dass sie im Rechts-
streit obsiegen, die ihnen nach dem Streitwert gemaf Absatz 1 (neu) berechne-
ten Rechtsanwaltsgebuihren nicht in vollem Umfang erstattet bekommen, ist ver-
tretbar. Jeder einzelne Wohnungseigentiimer ist selbst nur in einem verhaltnis-
mafig geringen Umfang betroffen, da sich die Falle, die von der Streitwertregel
des Absatzes 2 (neu) erfasst sein werden, Gberwiegend auf groflere Wohnungs-
eigentiimergemeinschaften beziehen. Zudem ftritt auch keine Schlechterstellung
gegenuber der derzeitigen Rechtslage ein, denn bisher findet eine Erstattung
aulergerichtlicher Kosten zwischen den Parteien eines Verfahrens in Woh-
nungseigentumssachen nur selten statt, und die Mehrheit der Wohnungseigen-
timer muss ihre au3ergerichtlichen Gebuhren in vielen Fallen nach einem
Streitwert zahlen, der dem Gesamtinteresse aller Beteiligten entspricht. Im Gbri-
gen wird durch § 16 Abs. 8 WEG (neu) sichergestellt, dass auch der unterlegene

Wohnungseigentumer diese Kosten mitzutragen hat, da sie Kosten der Verwal-
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tung im Sinne des § 16 Abs. 2 WEG sind, also von allen Wohnungseigentimern

zu zahlen sind.

Die weitere Begrenzung des Streitwerts auf den Verkehrswert des Wohneigen-
tums dient der Justizgewahrungspflicht flr solche Ausnahmefalle, in denen das
Flnffache des Eigeninteresses der klagenden Partei zwar geringer ist als

50 Prozent des Interesses aller an dem Rechtsstreit Beteiligten, gleichwohl der
Streitwert nach dem Fiinffachen des Eigeninteresses so hoch ausfiele, dass ein
zu dem wirtschaftlichen Interesse an dem Verfahren unverhaltnismaRig hohes

Kostenrisiko entstiinde.

Absatz 3 (neu) gewahrleistet, dass die einseitige Streitwertbegrenzung auch ei-
nem Beklagten zugute kommt, dessen Interesse an der Rechtsverteidigung deut-

lich geringer als das der Gesamtheit aller beteiligten Wohnungseigentiimer ist.

Zu Nummer 17 - Aufhebung des 2. und 3. Abschnitts mit den §§ 51 bis 58 WEG
sowie des § 59 WEG —

Die Aufhebung des 2. und 3. Abschnitts des Gesetzes mit den §§ 51 bis 58 WEG
ist Folge der Erstreckung der ZPO-Regelungen auf Verfahren in WEG-Sachen
und der Anwendung der ZVG-Vorschriften auf die Entziehung des Wohnungsei-

gentums.

Der Streitwert, fur den bisher § 48 Abs. 3 WEG (Geschaftswert) gilt, richtet sich
kiinftig nach § 50 WEG (neu). Fur die Kostenentscheidung, die im bisherigen

§ 47 WEG geregelt ist, sind kinftig die §§ 91 ff. ZPO und § 49 WEG (neu) mal}-
geblich. Die Gerichtskosten richten sich kiinftig nach dem Gerichtskostengesetz,
nicht mehr nach § 48 WEG und der Kostenordnung.

Die Aufhebung des § 59 WEG ist eine Folge des Beschlusses des 2. Senats des
Bundesverfassungsgerichts vom 2. Marz 1999 (BVerfGE 100, 249). Der Senat
hat fir den Bereich der Bundesauftragsverwaltung entschieden, dass allgemeine
Verwaltungsvorschriften fur den Vollzug der Bundesgesetze durch die Lander im
Auftrag des Bundes nach Artikel 85 Abs. 2 Satz 1 GG ausschlieBlich von der
Bundesregierung als Kollegium mit Zustimmung des Bundesrates erlassen wer-
den konnen. Da dies nach allgemeiner Meinung auch fur den Erlass allgemeiner

Verwaltungsvorschriften nach Artikel 84 Abs. 2 GG, also fur den hier einschlagi-
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gen Bereich des landeseigenen Gesetzesvollzugs gilt, ist § 59 WEG aus Grin-
den der Rechtsklarheit aufzuheben. Einer neuen ausdrucklichen Ermachtigung
zum Erlass allgemeiner Verwaltungsvorschriften durch die Bundesregierung be-
darf es nicht, da sich eine solche Ermachtigung bereits unmittelbar aus Artikel 84
Abs. 2 GG ergibt.

Auf die Tatigkeit der Baubehdrden und eine Aufgabenibertragung auf einen
Sachverstandigen gemal den §§ 7 Abs. 4 und 32 Abs. 2 WEG hat die Aufhe-
bung des § 59 WEG keinen Einfluss, da die Allgemeine Verwaltungsvorschrift fir
die Ausstellung von Abgeschlossenheitsbescheinigungen vom 19. Marz 1974
(BAnz. Nr. 58 vom 23. Marz 1974) auf der Grundlage des Artikel 84 Abs. 2 GG
von der Bundesregierung als Kollegium mit Zustimmung des Bundesrates erlas-

sen worden ist.

Zu Nummer 18 - § 62 WEG neu —

Die im Entwurf vorgesehene Erstreckung der ZPO-Regelungen auf Verfahren in
WEG-Sachen, die Streichung der Versteigerungsvorschriften des Wohnungsei-
gentumsgesetzes sowie die Einflihrung eines begrenzten Vorrangs fur Hausgeld-
forderungen sollen die im Zeitpunkt des Inkrafttretens anhangigen Verfahren
nicht bertihren. Der Ubergang vom alten auf das neue Recht kénnte ansonsten

zu Verzdgerungen und Erschwerungen flhren.

Um einer Uberlastung des Bundesgerichtshofs vorzubeugen, sollen auerdem
Nichtzulassungsbeschwerden gemaR § 544 ZPO fiir eine Ubergangszeit ausge-
schlossen werden. Die mit dieser Zielsetzung in Absatz 2 getroffene Regelung
lehnt sich an § 26 Nr. 9 EGZPO — eine Ubergangsregelung zur ZPO-Reform —
an. Der Gesetzgeber hatte seinerzeit Anlass gesehen, die Nichtzulassungsbe-
schwerde in Familiensachen fir eine fiinfjahrige Ubergangsfrist nicht zuzulassen.
Die durch die vorgesehene Erstreckung der ZPO-Vorschriften auf Wohnungsei-
gentumssachen entstehende Situation ist mit der damaligen in Familiensachen
vergleichbar. Wie in Familiensachen nach altem Recht ist derzeit auch in Woh-
nungseigentumssachen der Zugang zum Bundesgerichtshofs nur nach einer ent-
sprechenden Entscheidung der Vorinstanz — namlich der Vorlage gemaR § 28
Abs. 2 FGG - erdffnet. Wird diese Regelung der Sache nach vortbergehend

beibehalten, indem eine Revision ausschliellich nach Zulassung durch das
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Oberlandesgericht, nicht aber nach erfolgter Nichtzulassungsbeschwerde mdg-

lich ist, wird einer Uberlastung des Bundesgerichtshofs vorgebeugt.

Zu Artikel 2 - Anderung des Gesetzes iiber die Zwangsversteigerung und

Zwangsverwaltung (ZVG) -

Vorbemerkung: Es ist zunehmend zu beobachten, dass Hausgeldanspriiche bei

vermogenslosen oder zahlungsunwilligen Wohnungseigentiimern nicht eintreib-
bar sind und ihre Kostenanteile von den anderen Wohnungseigentimern mitge-
tragen werden mussen. Auf der Grundlage des geltenden Zwangsversteige-
rungsrechts fallen riickstandige Hausgeldanspriiche bei der Vollstreckung in das
Wohnungseigentum in der Praxis meist aus, da sie nur nachrangig geltend ge-
macht werden kénnen. Um dem Ausfall von Hausgeldanspriichen in der
Zwangsversteigerung entgegenzuwirken, soll deshalb den nach dem WEG be-
stehenden Hausgeldansprichen der Wohnungseigentiimer in der Zwangsver-
steigerung ein begrenztes Vorrecht durch Anderung der Rangklassen des § 10
Z\/G eingerdumt werden. Dies entspricht auch Anregungen aus den Landern,
von Gerichten, aus der Praxis der Verwaltung von Eigentumswohnungen sowie
Forderungen im Schrifttum (Schmidt, NZM 2002, 847, 852; Vogel, ZMR 2003,
716, 721; Haublein, ZWE 2004, 48, 62). Ein so vorgesehener Vorrang bedeutet,
dass den dinglich Berechtigten Uber die ihnen schon bisher insbesondere nach §
10 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 ZVG vorgehenden Anspriiche hinaus weitere Anspriiche

vorgehen, die aus dem Grundbuch nicht ersichtlich sind.

Die durch das WEG erst im Jahr 1951 geschaffene Mdglichkeit der Bildung von
Wohnungseigentum war bei Erlass des ZVG, insbesondere der Normierung des
§ 10 ZVG, fir den Gesetzgeber der Reichsjustizgesetze nicht vorhersehbar. Ihm
ging es, wie auch an § 10 Abs. 1 Nr. 1 ZVG zu erkennen ist, darum, den Real-
glaubigern nur diejenigen Aufwendungen vorgehen zu lassen, die zur Erhaltung
oder zur nétigen Verbesserung des Grundstlicks erforderlich sind. Durch ein zu
weites Verstandnis der ,Ausgaben zur Erhaltung oder nétigen Verbesserung des
Grundstucks® befurchtete man eine nachteilige Beeinflussung des Realkredits
(vgl. Bericht der 16. Kommission, Materialien zu den Reichsjustizgesetzen, he-
rausgegeben von Hahn und Mugdan, Band 5, 1897, Seite 106 f.). Mit der nun-
mehr in Absatz 1 Nr. 2 in Aussicht genommenen Erganzung des § 10 ZVG wird

bewusst dieses enge Verstandnis durchbrochen. Es wird die Mdglichkeit ge-
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schaffen, die anteiligen Lasten und Kosten, zu denen auch verbrauchsabhangige
Ausgaben der Wohnungseigentiimer (etwa Strom, Wasser und Gas) gehoren,

den nachfolgenden dinglich gesicherten Anspriichen vorgehen zu lassen.

Wenn Hausgeldanspriiche bei vermdgenslosen oder zahlungsunwilligen Woh-
nungseigentiimern nicht mehr eintreibbar sind, missen ihre Kostenanteile von
den anderen Wohnungseigentiimern mitgetragen werden. Notwendige MalRnah-
men der Pflege und Instandhaltung des Wohnungseigentums unterbleiben.
Wohnanlagen kénnen verfallen oder zumindest erheblich an Wert einbifen. In
solchen Fallen finden sich auch kaum noch Erwerber fir die betroffenen Woh-
nungen. Die Interessen der Realkreditgeber kdnnen hierdurch starker geschadigt
werden als durch einen begrenzten Vorrang. Im Ubrigen sichern die laufenden
Instandhaltungsbeitrage den Werterhalt der Anlage und kommen so den Kredit-
gebern ebenfalls zugute. Auch wirde bei einer Haufung des individuellen Eintre-
tenmussens fur fremde Schulden die Attraktivitat des Wohnungseigentums ins-
gesamt leiden. SchlieRlich haben die ubrigen Wohnungseigentiumer im allgemei-
nen keinen Einfluss auf den Erwerb einer Wohnung ihrer Anlage durch einen
weniger kapitalkraftigen Kaufer. Die Kreditinstitute haben hier bessere Pru-
fungsmaoglichkeiten. Sie stehen dem Risiko der Zahlungsunfahigkeit ihres Kun-
den naher als die Wohnungseigentimer. Das Risiko eines Ausfalls trifft sie we-
gen der breiteren Risikostreuung auch weniger als die beteiligten Wohnungsei-

gentimer.

Durch die Schaffung des beabsichtigten Vorrangs flir Hausgeldanspriiche im
Rahmen des § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG (neu) werden die nachfolgenden dinglich be-
rechtigten Glaubiger nicht unangemessen benachteiligt. Denn der vorgesehene
Vorrang begrenzt die beriicksichtigungsfahigen Anspriiche auf die laufenden so-
wie die rlckstandigen Betrage aus dem Jahr der Beschlagnahme und den letzten
zwei Kalenderjahren, die insgesamt aber nicht mehr als flinf Prozent des festge-
setzten Verkehrswertes (§ 74a ZVG) ausmachen dirfen. Damit wird fur die nach-
folgenden Realkreditglaubiger der finanzielle Umfang der aufgrund § 10 Abs. 1

Nr. 2 ZVG (neu) vorausgehenden Rechte kalkulierbar.

Die EinrBumung des Vorrechts in der Zwangsversteigerung auch gegeniber
dinglichen Rechten, die bei dem Inkrafttreten des Gesetzes bereits bestehen,
greift zwar in die Rechtsposition der Berechtigten solcher Rechte ein. Wegen der

besonderen Notwendigkeit einer Bevorrechtigung von Wohngeldansprichen und
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des Umstands, dass die bevorrechtigten Betrage im wesentlichen auch dem ein-
zelnen Wohnungseigentum als Belastungsgegenstand zugute kommen, und weil
das Vorrecht ohnehin nur fur Hausgeld aus einem eng begrenzten Zeitraum zur
Verfligung steht, ist dieser Eingriff aber auch im Hinblick auf Artikel 14 Abs. 1
Satz 1 GG gerechtfertigt. Ansonsten wiirde die Regelung fiir eine sehr grofe

Zahl von Wohnanlagen auf Dauer unanwendbar.

Eine vergleichbare Vorrangregelung fir WE-Hausgeldanspriiche wurde im Jahre
1999 in der Republik Osterreich in die dem ZVG insoweit entsprechende Exeku-
tionsordnung (§ 216 Abs. 1 Nr. 3) aufgenommen. Nachteilige Auswirkungen auf

die Beleihung des Wohnungseigentums sind nicht bekannt geworden.

Nicht aufgegriffen wird der Vorschlag, eine Versteigerung unabhangig von den
bestehenden Wertgrenzen der §§ 74a, 85a ZVG zuzulassen oder diese Wert-
grenzen herabzusetzen, weil es Félle gebe, in denen wegen der schlechten Aus-
stattung des Objekts oder der schlechten wirtschaftlichen Situation der Gemein-
schaft niemand bereit sei, Geld zu investieren. Die vorgenannten Vorschriften
dienen nicht nur dem Interesse des Schuldners, sondern auch dem 6ffentlichen
Interesse. Sie sollen eine volkswirtschaftlich unerwlinschte Verschleuderung von
Grundbesitz vermeiden und den Zweck der Vollstreckung sichern, namlich die

Glaubigerbefriedigung. Der Schutz dieser Interessen muss gewabhrleistet bleiben.

Zu Nummer 1 - § 10 ZVG neu -

Zu Buchstabe a) - § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG neu —

Die bisherige Rangstelle des § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG (Litlohnanspriiche) wird neu
belegt, weil die bisher an zweiter Rangstelle stehende Regelung entbehrlich ist.
Die bisherige Nummer 2 betrifft Anspriiche der in Land- und Forstwirtschaft zur
Grundstlicksbewirtschaftung beschaftigten Personen, die durch ihre Dienste zur
Erhaltung des wirtschaftlichen Standes beitragen und so zum Nutzen derer arbei-
ten, die Befriedigung aus dem Objekt erwarten dirfen (Hahn/Mugdan, a.a.O. S.
37). Die hohe Bedeutung, die der historische Gesetzgeber der bisher in Nummer
2 getroffenen Regelung beigemessen hat, ist durch die zwischenzeitliche soziale
und rechtliche Entwicklung Uberholt. Diese Regelung fallt deshalb ersatzlos weg.

Es bietet sich an, die auf diese Weise freigewordene Nummer 2 mit der dem
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Rang entsprechenden gesetzlichen Neuregelung zu belegen.

Satz 1 der Neuregelung normiert aus den in der Vorbemerkung genannten Grin-
den ein Vorrecht der Wohnungseigentimer vor den Realkreditglaubigern fur den
Fall der Zwangsversteigerung fir fallige Anspriiche gegen einen Miteigentiimer
auf Entrichtung der anteiligen Lasten und Kosten. Diese werden Ublicherweise

als Hausgeld (oder Wohngeld) bezeichnet.

Das Vorrecht kann einerseits geltend gemacht werden, wenn die Zwangsverstei-
gerung von anderen Glaubigern als den Wohnungseigentiimern betrieben wird.
Dann werden die bevorrechtigten Hausgeldanspriiche auf Anmeldung hin be-
rticksichtigt (vgl. dazu auch § 45 Abs. 3 ZVG neu). Betreiben die Wohnungsei-
gentimer andererseits die Zwangsversteigerung selbst, so eréffnet die neue Re-
gelung ihnen in der Mehrzahl der Falle erstmals die Moglichkeit, eine erfolgver-
sprechende Vollstreckung in das Wohnungseigentum des sdumigen Miteigentu-
mers durchzufihren, namlich eine Vollstreckung, bei der ihnen keine bestehen
bleibenden Grundpfandrechte vorgehen. So wird auch verhindert, dass ein sau-
miger Schuldner weiterhin auf Kosten der Eigentimergemeinschaft in seiner
Wohnung verbleiben kann. Dies ist nach geltendem Recht méglich, da die von
Wohnungseigentumern betriebene Zwangsversteigerung vielfach gemaf § 77
ZVG einstweilen eingestellt oder sogar aufgehoben wird, weil nicht einmal ein
Gebot abgegeben wird. Denn haufig sind solche Eigentumswohnungen bis an
den Verkehrswert oder sogar darlber hinaus mit Grundpfandrechten der Kredit-
institute belastet, die in der Zwangsversteigerung in Rangklasse 4 dem Anspruch
der Wohnungseigentimer aus der Rangklasse 5 vorgehen. Da diese Rechte bei
einer Versteigerung aus Rangklasse 5 bestehen bleiben, miissen sie von einem
Erwerber Ubernommen werden. Dazu ist aber verstandlicherweise kaum ein Er-

werber bereit.

Bei den anteiligen Lasten und Kosten geht es um die Zahlungsverpflichtungen
aufgrund der Beschlisse der Wohnungseigentimer gemal § 28 Abs. 5 WEG
uber den Wirtschaftsplan, die Jahresabrechnung oder eine Sonderumlage (,Bei-
tragsschulden®, vgl. Merle in Barmann/Pick/Merle, WEG, 9. Auflg., § 28, Rdnr. 1
bis 3). Erfasst werden die Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums
und des Sondereigentums, letztere allerdings nur, wenn sie Uber die Gemein-

schaft abgerechnet werden, also nicht von einem Wohnungseigentiimer unmit-
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telbar gegeniber Dritten. Der Vorrang erstreckt sich damit etwa auch auf die

Kaltwasserkosten des Sondereigentums.

Bestimmte Regressanspriche werden ebenfalls erfasst. Sofern etwa in einer
Zweiergemeinschaft kein Verwalter bestellt ist und wegen des gesetzlichen
Kopfprinzips (§ 25 Abs. 2 Satz 1 WEG) keine Mehrheitsbeschllisse moglich sind,
kénnen die gemeinschaftlichen Lasten und Kosten nur in der Weise beglichen
werden, dass ein Wohnungseigentimer in Vorlage tritt. Dieser kann gemaf § 16
Abs. 2 WEG bei dem anderen Wohnungseigentimer anteilig Regress nehmen
(vgl. Merle, a.a.0., Rdnr. 4 m.w.N.; BayObLG, Beschluss vom 20. Marz 2002,
ZWE 2002, 357).

Auch die Vorschiisse gemal § 28 Abs. 2 WEG und die Beitrage zur Instandhal-
tungsruckstellung gemaf § 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG werden vom Vorrecht erfasst.
Gerade die laufenden Zahlungen werden, solange uber die Jahresabrechnung
nicht beschlossen ist, vielfach nur aus Vorschiissen und Beitragen zur Rickstel-
lung bestehen. Die Vorschusse - und ebenso die Ruckstellungen - sind zur Klar-

stellung besonders erwahnt, um Zweifel Uber ihren Vorrang auszuschlief3en.

Die laufenden sowie die riickstandigen Betrage aus dem Jahr der Beschlagnah-
me und den letzten zwei (Kalender-) Jahren werden vom Entwurf ebenfalls be-
ricksichtigt. Gerade die Miteinbeziehung der Rickstellungen fir kiinftige Mal3-
nahmen ist sachgerecht, da diese den Werterhalt des Wohnungseigentums si-
chern. Der vorgesehene Zeitraum entspricht somit weithin dem Zeitraum fir wie-
derkehrende Leistungen der Rangklassen 3 und 4 (§ 10 Abs. 1 Nr. 3 und 4 ZVG).
Bei einer rechtzeitigen Geltendmachung ermdglicht es dieser Zeitraum, dass der
Anspruch dem Umfang nach weitgehend durchgesetzt werden kann. Anderer-
seits wird die Belastung der nachfolgenden Glaubiger in iberschaubaren Gren-
zen gehalten. Dies ist auch Sinn der in Satz 2 (neu) vorgesehenen Begrenzung

des Vorrechts auf hdchstens flinf Prozent des festgesetzten Verkehrswerts.

Mafgeblich fur die Abgrenzung von laufenden und rickstandigen Betragen ist
gemal § 13 ZVG der Zeitpunkt der Beschlagnahme. Laufende Betrage des
Hausgeldes sind danach der letzte vor der Beschlagnahme féllig gewordene Be-
trag sowie die spater fallig werdenden. Die zeitlich davor liegenden sind rick-
sténdige Betrage. Im Vorrang bertcksichtigt werden neben den laufenden nur die

aus dem Jahr der Beschlagnahme und den letzten zwei Kalenderjahren rick-
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standigen Betrage. Anspriche aus einer Jahresabrechnung, die zwar innerhalb
dieses Zeitraums aufgrund eines entsprechenden Beschlusses begriindet wer-
den, sich aber auf einen davor liegenden Zeitraum beziehen, erhalten nicht den
Vorrang der Rangklasse 2. Auch diese Begrenzung soll die Eigentimergemein-

schaft dazu anhalten, bei sdumigen Zahlern frihzeitig aktiv zu werden.

Bei den Riickstanden wird auf das Kalenderjahr abgestellt, da so die Eigenti-
mergemeinschaft die Jahresabrechnung, die ebenfalls nach dem Kalenderjahr
aufgestellt wird (vgl. § 28 Abs. 1 Satz 1 WEG) und die regelmafig einen einheitli-
chen Betrag fiir das gesamte Kalenderjahr ausweist, direkt verwenden kann. Bei
einem mafgeblichen Zeitpunkt, der in das Jahr fiele, misste die Abrechnung
nach den Entstehungszeitpunkten der Ansprtiche neu untergliedert werden, um
feststellen zu kénnen, welche Anspriiche nach dem Zeitpunkt entstanden sind

und so im Vorrang berucksichtigt werden konnen.

Die Anspriche mussen fallig sein. Dies ist im Text der vorgesehenen Vorschrift
zur Klarstellung hervorgehoben. Damit wird sichergestellt, dass keine Leistungen
erfasst werden, Uber deren Erbringung die Wohnungseigentimer noch nicht be-
schlossen haben, etwa bei Restzahlungen aus einer Jahresabrechnung, tber die
noch nicht befunden ist. Die falligen Betrage der wiederkehrenden Leistungen
werden jedoch nur bis zum Zeitpunkt des Zuschlags beriicksichtigt. Ab dann tragt
der Ersteher geman § 56 Satz 2 ZVG die anfallenden Lasten. Einer besonderen

Regelung hierflr bedarf es in diesem Zusammenhang nicht.

Die Formulierung ,die daraus falligen Anspriiche” soll ausschlielen, dass die
Wohnungseigentiimer auch fallige Betrage aus anderen Wohnungen desselben

Eigentimers geltend machen kdnnen.

Satz 2 (neu) legt fest, dass das Vorrecht der Rangklasse 2 auf Betrage in Hohe
von nicht mehr als finf Prozent des gemal § 74a Abs. 5 ZVG festgesetzten Ver-
kehrswertes begrenzt ist. Auch diese Regelung dient — ebenso wie die zeitliche
Begrenzung der bertcksichtigungsfahigen Ruckstande — dem Zweck, dass der
Vorrang in Uberschaubaren Grenzen gehalten und fir alle Beteiligten, insbeson-
dere fur die Realkreditgeber, kalkulierbar ist. AuRerdem beugt diese Begrenzung
der Gefahr von Manipulationen durch die Eigentumergemeinschaft durch nach-

traglich beschlossene Sonderumlagen vor.
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Zur Klarstellung ist in Satz 2 (neu) aufgenommen, dass die Begrenzung alle Ne-
benleistungen einschlielt. Kosten, die gemaf § 10 Abs. 2 ZVG Befriedigung in
der Rangstelle des Hauptrechts finden kénnen, fallen so neben dem Hauptan-

spruch unter die fur den Vorrang bestehende Hochstgrenze.

Nach dem Entwurf wird die neue Vorschrift in Absatz 1 als Nummer 2 eingeord-
net. Sie erfasst namlich weitgehend Zahlungen, die der Erhaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums und einer funktionsfahigen Eigentiimergemeinschaft die-
nen und somit mittelbar auch den nachrangigen Glaubigern, insbesondere den
Grundpfandglaubigern aber auch den Glaubigern 6ffentlicher Grundstlickslasten

der Rangklasse 3, zugute kommen.

Eine dem § 10 Abs. 1 Nr. 7 und 8 ZVG entsprechende Regelung fir altere Riick-
sténde sieht der Entwurf nicht vor. Zuteilungen hierauf waren in der Praxis allen-
falls in seltenen Ausnahmefallen zu erwarten. Die Wohnungseigentiimer haben
es in der Hand, gegebenenfalls ihre Forderung titulieren zu lassen, sodann dem
Zwangsversteigerungsverfahren beizutreten und damit in der Rangklasse 5 be-

ricksichtigt zu werden.

§ 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG (neu) erfasst auch das Teileigentum sowie das Woh-
nungs- und Teilerbbaurecht. Da dies kaum zweifelhaft ist und auch den Rege-
lungen der §§ 1 Abs. 6 und 30 Abs. 3 Satz 2 WEG entspricht, ist von einer aus-

dricklichen Hervorhebung im Text des Entwurfs abgesehen worden.

Zu Buchstabe b) - § 10 Abs. 3 ZVG neu -

In Satz 1 (neu) ist die Mindesthdhe des Betrages festgelegt, die beim Betreiben
aus der neuen Rangklasse 2 zu berlcksichtigen ist. Die Regelung ist im Hinblick
auf § 18 Abs. 2 Nr. 2 WEG erforderlich, der fiir die Entziehung des Wohnungsei-
gentums eine Mindesthdhe des Verzugsbetrages vorschreibt, um eine Verhalt-
nismanigkeit zwischen dem Fehlverhalten und der Sanktion (Pflicht zur VerauRle-
rung) zu wahren. Ohne eine solche Vorschrift trate ein Wertungswiderspruch auf,
weil das Wohnungseigentum im Wege der Vollstreckung aus Rangklasse 2 bei
einem niedrigeren Betrag als dem in § 18 Abs. 2 Nr. 2 WEG festgelegten Ver-
zugsbetrag entzogen werden konnte. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund
beachtlich, dass es kinftig bei Zahlungsriickstanden in der Praxis wohl vornehm-

lich zu Versteigerungen auf Grund eines Zahlungstitels aus der Rangklasse 2
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kommen wird, da die Versteigerung auf Grund eines Entziehungsurteils nur ein
Betreiben aus Rangklasse 5 ermdglicht und das Entziehungsurteil — im Vergleich

zum Vollstreckungsbescheid — schwieriger herbeizuflhren ist.

Die Mindesthéhe des Verzugsbetrages gilt nur, wenn die Wohnungseigentimer
die Zwangsversteigerung aus der Rangklasse 2 selbst betreiben. In den Fallen,
in denen ein anderer Glaubiger das Verfahren betreibt, kann von den Woh-
nungseigentiimern in Rangklasse 2 auch ein geringerer Betrag angemeldet wer-
den. In diesen Fallen betreiben die Wohnungseigentiimer keine Entziehung, so
dass die Voraussetzungen des § 18 Abs. 2 Nr.2 WEG nicht zu berlicksichtigen

sind.

Satz 2 (neu) dient der Klarstellung, dass als Titel auch eine gerichtliche Ent-
scheidung (Urteil oder Vollstreckungsbescheid) ausreicht, welche die Zahlungs-
verpflichtung des Schuldners zum Gegenstand hat und die sich insbesondere im
Mahnverfahren auch kurzfristig erreichen lasst. Dies ist ausdrucklich festgelegt,
da ansonsten Zweifel bestehen kdénnten, ob zum Betreiben der Zwangsvollstre-
ckung ein Duldungstitel erforderlich ist. Ein solcher Titel wird jedoch nicht gefor-
dert, da die Vollstreckung sich ansonsten unnétig verzégert, weil er im Mahnver-

fahren nicht erlangt werden kann.

Aus dem Zahlungstitel muss sich erkennen lassen, dass die Voraussetzungen
zur Berlicksichtigung in der Rangklasse 2 vorliegen. So hat der Titel den Charak-
ter der Forderung als Hausgeldforderung (Art), den Bezugszeitraum sowie die
Falligkeit der einzelnen Betrage anzugeben. Der Bezugszeitraum ist erforderlich
um feststellen zu kdnnen, ob die geltend gemachte Forderung auch in den be-
ricksichtigungsfahigen Zeitraum fallt. Damit wird vermieden, dass das Vollstre-
ckungsgericht prifen und feststellen muss, ob es sich um Hausgeldforderungen
handelt und wann diese fallig geworden sind. Die materiell-rechtliche Priifung ist
Aufgabe des Prozessgerichts im Erkenntnisverfahren. Die dortige Entscheidung

ist dem Vollstreckungsverfahren zugrunde zu legen.

Die zur Berucksichtigung des Vorrangs erforderlichen Angaben kdnnen auch aus
einem Vollstreckungsbescheid hervorgehen, der im Mahnverfahren ergangen ist.
Der Vordruck im maschinellen Mahnverfahren sieht in seinem Hauptforderungs-
katalog bereits eine entsprechende Forderungsart vor. Aber auch im nichtma-

schinellen Verfahren kdnnen die entsprechende Forderungsart und der Bezugs-



- 113 -

zeitraum angegeben werden. Die Bezeichnung von Faélligkeitsterminen ist in bei-

den Verfahren maéglich.

Satz 3 (neu) bestimmt fiir die Falle, in denen die nach dem neuen Absatz 3

Satz 2 erforderlichen Angaben aus dem Titel nicht zu ersehen sind, so bei Urtei-
len geman § 313a Abs. 1 und 2 ZPO (Urteil ohne Tatbestand und Entschei-
dungsgriinde) und gemaf § 313b ZPO (Versdaumnis-, Anerkenntnis- und Ver-
zichtsurteil), dass die Voraussetzungen in sonst geeigneter Weise glaubhaft zu
machen sind, etwa dadurch, dass ein Doppel der Klageschrift vorgelegt wird. So
wird sichergestellt, dass auch in diesen Fallen die Zwangsversteigerung aus dem

Vorrang betrieben werden kann.

Zu Nummer 2 - § 45 Abs. 3 ZVG neu -

Rechte, die zur Zeit der Eintragung des Zwangsversteigerungsvermerks aus dem
Grundbuch nicht ersichtlich sind, kdnnen gemaR § 45 Abs. 1 ZVG nur dann im
geringsten Gebot berticksichtigt werden, wenn sie rechtzeitig angemeldet wer-
den. Bei diesen Rechten handelt es sich meist um Anspriiche der 6ffentlichen
Hand aus der Rangklasse 3, die im Zusammenhang mit dem Grundstlck stehen,
etwa offentlichen Grundstickslasten oder Kommunalabgaben. Auch die Anspru-
che der Eigentiimergemeinschaft aus der neu gebildeten Rangklasse 2 sind nicht

aus dem Grundbuch ersichtlich und missen deshalb angemeldet werden.

Satz 1 des neuen Absatzes 3 verlangt, dass die Hausgeldanspriiche - im Unter-
schied zu anderen Rechten, die meist durch 6ffentliche Stellen angemeldet wer-
den und die erst auf Widerspruch glaubhaft zu machen sind - gegentiber dem
Zwangsversteigerungsgericht schon bei der Anmeldung glaubhaft gemacht wer-
den. Damit soll ein mdglicher Missbrauch bei einer fiir die tibrigen Beteiligten
nicht nachvollziehbaren Anmeldung ausgeschlossen werden. Ohne Glaubhaft-
machung der angemeldeten Anspriiche kdme es haufiger — und nicht wie bisher
nur im Ausnahmefall — zu einem Widerspruch des die Zwangsvollstreckung
betreibenden Glaubigers und damit zu Verzégerungen des Verfahrens. Die
Glaubhaftmachung kann durch einen bereits vorliegenden Titel erfolgen, etwa ei-
nen Vollstreckungsbescheid oder ein Urteil Gber die bevorrechtigte Forderung
oder eine Unterwerfungsurkunde des Schuldners (§ 794 Abs. 1 Nr. 5 ZPO). Ein
Titel wird jedoch nicht generell gefordert. Oftmals ist es der Eigentimergemein-

schaft nicht moéglich, bis zum Zwangsversteigerungstermin, bis zu dem die An-
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spriche angemeldet sein missen, einen Titel gegen den sdumigen Schuldner zu
erlangen. Insbesondere dann, wenn der Schuldner gleichzeitig seine Zahlungen
an die Grundpfandglaubiger und die Eigentimergemeinschaft einstellt, ist dies zu
erwarten. Deshalb reicht es zur Glaubhaftmachung auch aus, eine Niederschrift
der malfigeblichen Beschlisse der Wohnungseigentiimer einschlieBlich ihrer An-
lagen — etwa den Wirtschaftsplan oder die Jahresabrechnung - vorzulegen, aus
der die Zahlungspflicht (§ 28 Abs. 2 und 5 WEG) hervorgeht. Eine spatere

Glaubhaftmachung auf Verlangen des betreibenden Glaubigers ertibrigt sich so.

Es wurde in Erwagung gezogen, fur die Glaubhaftmachung auf eine 6ffentlich
beglaubigte Niederschrift Giber Beschlisse (§ 24 Abs. 6 WEG) abzustellen. Dies
ware aber nicht sinnvoll. Folge ware namlich, dass dann nahezu jede Nieder-
schrift Gber eine Eigentimerversammlung vorsorglich mit den erforderlichen Be-
glaubigungen versehen werden musste. Denn in Fallen, in denen die Unter-
zeichner der Niederschrift etwa wegen eines Verwalterwechsels oder wegen
VeraulRerung der Eigentumswohnung fir eine spatere Beglaubigung nicht mehr
zur Verfugung stunden, konnte die 6ffentliche Beglaubigung nachtraglich nicht
oder nur mit erheblichem Aufwand erreicht werden. Die 6ffentliche Beglaubigung
ist auch entbehrlich, da der Anspruch bei der Anmeldung nur glaubhaft gemacht,
nicht aber — wie im Grundbuchverfahren die Verwaltereigenschaft (vgl. § 26

Abs. 4 WEG) — nachgewiesen werden muss.

Der Entwurf sieht im Gbrigen vor, dass der Anspruch gegeniber dem Gericht in
sonst geeigneter Weise glaubhaft gemacht werden kann. Dies erméglicht es,
auch andere Schriftstlicke der Eigentimergemeinschaft zur Glaubhaftmachung

einzubeziehen.

Die gemal Satz 2 (neu) erforderlichen Angaben ermdglichen es dem Rechts-

pfleger zu prifen, ob die geltend gemachten Betrage der neuen Rangklasse 2

zuzuordnen sind.

Far den Fall, dass die Anspriche bei der Anmeldung nicht hinreichend glaubhaft
gemacht sind, kann der Rechtspfleger von Amts wegen — also auch ohne Wider-
spruch des betreibenden Glaubigers - die Eigentimergemeinschaft oder den

Verwalter zur Nachbesserung auffordern. Bleibt der Anspruch weiterhin nicht hin-
reichend glaubhaft, wird er nicht in das geringste Gebot aufgenommen. Eine Zu-

teilung auf den angemeldeten Anspruch erfolgt dann nicht.
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Gegen die Nichtaufnahme in das geringste Gebot besteht flir die Eigentiimerge-
meinschaft kein Rechtsbehelf, auch nicht fir die nachrangigen Glaubiger gegen
eine Aufnahme, da es sich bei der Aufstellung des geringsten Gebots um eine
unselbststandige Zwischenentscheidung zur Vorbereitung des Zuschlags han-
delt. Im spateren Verlauf des Verfahrens kann aber eine Anfechtung des Zu-
schlags wegen unrichtiger Feststellung des geringsten Gebots (§ 83 Nr. 1 ZVG)
erfolgen. Im spateren Verlauf des Versteigerungsverfahrens kann auch noch ein
Widerspruch gegen den Teilungsplan eingelegt werden (§ 115 ZVG), mit der

Folge, dass der streitige Betrag zu hinterlegen ist.

Soweit sich erst nach dem Versteigerungsverfahren herausstellt, dass ein An-
spruch zu Unrecht berticksichtigt wurde, kann der Anspruch aus ungerechtfertig-
ter Bereicherung (§ 812 BGB) gegen den zu Unrecht berucksichtigten Glaubiger

geltend gemacht werden.

Zu Nummer 3 - § 52 Abs. 2 Satz 2 ZVG neu -

Im Zwangsversteigerungsverfahren erléschen mit Zuschlag die dem Anspruch
des betreibenden Glaubigers nachgehenden Rechte. Betroffen davon sind auch
Dienstbarkeiten, die nicht nur auf dem versteigerten Wohnungseigentum selbst,
sondern auch auf den ubrigen Eigentumswohnungen der Anlage lasten (Belas-
tung des Grundstlicks als Ganzem). Dies sind in der Regel Leitungs- und Ver-
sorgungsrechte, Wegerechte oder Stellplatzrechte am Grundstiick. Wird die
Dienstbarkeit als Folge der Zwangsversteigerung bei dem einen Wohnungsei-
gentum geldscht, ist sie ebenfalls bei den anderen Wohnungen als inhaltlich un-
zulassig zu ldschen. Die zur dauerhaften Geltung erforderliche dingliche Absiche-
rung dieser Rechte im Grundbuch ist nachtraglich jedoch nur schwer wieder zu
erreichen. Erforderlich ist namlich die Bewilligung durch alle Wohnungseigenti-
mer und der Rangrucktritt der Glaubiger der auf den einzelnen Eigentumswoh-
nungen lastenden Grundpfandrechte. Deshalb hilft sich die Praxis dadurch wei-
ter, dass auf Antrag eines Beteiligten nach § 59 ZVG abweichende Versteige-
rungsbedingungen festgelegt werden, die das Bestehenbleiben dieser Rechte
vorsehen. Andere Beteiligte, deren Rechte durch die Abweichung betroffen sind,
mussen aber dem abweichenden Ausgebot zustimmen. Wenn nicht feststeht, ob

ein Recht betroffen ist, und wenn auch die Zustimmung des Berechtigten nicht
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vorliegt, muss das Wohnungseigentum sowohl mit als auch ohne die Abwei-

chung im Termin ausgeboten werden (Doppelausgebot, § 59 Abs. 2 ZVG).

Dieses aufwendige Verfahren mag bei den heutigen Gegebenheiten noch hin-
nehmbar sein, da es nicht so haufig vorkommt. Die entsprechenden Rechte ha-
ben zumeist Rang vor den betreibenden Grundpfandglaubigern und werden so
im geringsten Gebot bei den bestehen bleibenden Rechten aufgeflihrt. Durch die
Einflhrung eines Vorrangs fiir die Hausgeldforderung wird die bisherige Aus-
nahme jedoch zur Regel, wenn aus diesem Vorrang die Zwangsversteigerung
betrieben wird. Hinzu kommt, dass auch im Fall des Doppelausgebots das
Bestehenbleiben der Rechte nicht immer gewahrleistet ist, namlich dann nicht,
wenn der Zuschlag auf das Meistgebot mit den gesetzlichen Versteigerungsbe-
stimmungen erfolgt, etwa weil der durch die Abweichung Beeintrachtigte dieser

nicht zustimmt.

§ 52 Abs. 2 Satz 2 Buchstabe b ZVG (neu) sieht deshalb fir Grunddienstbarkei-
ten und beschrankte persdnliche Dienstbarkeiten, die auf dem Grundstiick als
Ganzem lasten, vor, dass sie entsprechend Satz 1 - dort wird das Bestehenblei-
ben des Rechts auf die in den §§ 912 bis 917 BGB bezeichneten Uberbau- und
Notwegrenten geregelt - auch ohne Berticksichtigung im geringsten Gebot be-
stehen bleiben, wenn aus dem Vorrecht der Rangklasse 2 vollstreckt wird. Das
Bestehenbleiben wird jedoch auf die Falle beschrankt, in denen diesen Rechten
kein Recht der Rangklasse 4 vorgeht, aus dem die Versteigerung betrieben wer-
den kann. Ansonsten wirde den Dienstbarkeiten durch das Bestehenbleiben fak-
tisch generell ein Vorrang vor anderen in der Abteilung Il oder Il des Grundbuchs
eingetragenen Rechten eingerdumt. Diesen Vorrang hatten sich die Berechtigten
der Dienstbarkeiten — wie bisher — durch Ranganderungen verschaffen kénnen
mit der Folge, dass sie nach der neuen Regelung nicht erldéschen missten. So-
weit sie nicht auf eine erstrangige Eintragung hingewirkt haben, so haben sie
schon bisher in Kauf genommen, im Zwangsversteigerungsverfahren — bei

Betreiben aus einem vorrangigen Recht — zu erldschen.

Die vorrangigen Rechte der Rangklasse 3 spielen hier praktisch keine Rolle. Sie
sind ohnehin in nahezu allen Fallen — auch bei bestehen bleibenden Dienstbar-
keiten — durch das Meistgebot vollstandig gedeckt. Im Ubrigen beeinflussen die

Dienstbarkeiten am Grundstlck als Ganzem in der Regel kaum die Biethdhe, da
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sie in nahezu allen Fallen keinen wertbeeinflussenden Faktor fiir die einzelne Ei-

gentumswohnung selbst haben.

Der bisher in § 52 Abs. 2 Satz 2 allein geregelte Fall des Bestehenbleibens des
Erbbauzinses, wenn das Bestehenbleiben als Inhalt der Reallast vereinbart wur-

de, ist in dem neuen Satz 2 inhaltsgleich als Buchstabe a ibernommen.

zu Nummer 4 - § 156 Abs. 1 Satz 2 und 3 ZVG neu -

Es handelt sich um eine Folgeadnderung zur Neufassung des § 10 Abs. 1 Nr. 2
ZVG. Bisher konnten die laufenden Betrage des Hausgeldes im Rahmen der
Zwangsverwaltung geman § 155 Abs. 1 ZVG vorweg aus den Einnahmen als
Ausgaben der Zwangsverwaltung gezahlt werden. Da das Hausgeld mit den lau-
fenden Betradgen nunin § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG (neu) erfasst ist, durfte es gemaf
§ 155 Abs. 2 ZVG (Verteilung der Nutzungen) ohne die Folgednderung erst nach
Aufstellung des Teilungsplanes ausgezahlt werden. Um diese Schlechterstellung
der Wohnungseigentimergemeinschaft zu vermeiden, ist eine den laufenden 6f-
fentlichen Lasten entsprechende Regelung vorgesehen. Fur die 6ffentlichen Las-
ten besteht bereits jetzt in § 156 Abs. 1 ZVG eine Moglichkeit zur Vorwegzahlung

ohne einen Teilungsplan.

Die Vorwegzahlung erfasst — ebenso wie die der 6ffentlichen Lasten — nur die
laufenden, nicht aber die riickstandigen Betrage der neuen Rangklasse 2, da die
Zwangsverwaltung in erster Linie dazu dient, das Zwangsverwaltungsobjekt zu
erhalten. Erst wenn alle laufenden Betrage durch die vorhandenen Einnahmen
gedeckt sind, kann das darlber hinaus noch vorhandene Geld zur Erfillung an-
derer Anspruche — dann aber erst im Rahmen eines Teilungsplanes — genutzt

werden.

Satz 2 (neu) normiert die Méglichkeit zur Vorwegzahlung auch fir die laufenden
Anspriche der neuen Rangklasse 2. Dabei ist jedoch die nach § 10 Abs. 1 Nr. 2
Satz 2 ZVG (neu) vorgesehene Hochstgrenze von flinf Prozent des festgesetzten
Verkehrswertes gemafR Satz 3 (neu) nicht zu beachten. Eine Begrenzung ware
unbillig, da die Zwangsverwaltung — im Unterschied zur Zwangsversteigerung -
eine auf Dauer angelegte Vollstreckungsart ist. Fur die Wohnungseigentimer
ware es nicht hinnehmbar, wenn die laufenden Betrdge nach Erreichen der

Hoéchstgrenze nicht mehr gezahlt wirden. Die anderen Glaubiger missen sich
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auch jetzt schon das Hausgeld Uber die gesamte Dauer der Zwangsverwaltung

vorgehen lassen. Sie werden durch die Regelung nicht schlechter gestellt.

Zu Artikel 3 - Anderung anderer Vorschriften -

Zu Absatz 1 — Gerichtsverfassungsgesetz (GVG) —

Zu Nummer 1 —§ 23 Nr. 2 GVG —

Mit dem neu eingefiigten Buchstaben ¢ wird die Regelung des neu gefassten
§ 43 WEG in den Zustandigkeitskatalog des § 23 Nr. 2 GVG ibernommen.

Zu Nummer 2 - § 119 Abs. 1 Nr. 1 GVG —

Der neu angefugte Buchstabe d weist die Zustandigkeit fur die Verhandlung und
Entscheidung Uber Berufungen und Beschwerden gegen die erstinstanzlichen
Entscheidungen der Amtsgerichte in Verfahren nach § 43 WEG den Oberlandes-
gerichten zu. Die bisherige Rechtsprechung der Oberlandesgerichte als weitere
Beschwerdegerichte nach § 28 FGG hat wesentlich zur Rechtsvereinheitlichung
der komplexen Rechtsmaterie des Wohnungseigentumsrechts beigetragen. Die
Neuregelung soll sicherstellen, dass der besondere Sachverstand der Oberlan-
desgerichte in Wohnungseigentumssachen, der sich Uber Jahrzehnte bewahrt

hat, auch in Zukunft nutzbar bleibt.

Zu Absatz 2 — Rechtsanwaltsvergitungsgesetz (RVG) -

Es handelt sich um Folgeanderungen zur Anderung des § 43 WEG. Da diese
Vorschrift neu gefasst wird und die Vorschriften der ZPO auf Verfahren in Woh-
nungseigentumssachen erstreckt werden, sind kiinftig die besonderen Bestim-
mungen des RVG zu den Verfahren nach § 43 WEG nicht mehr erforderlich. Sie

konnen deshalb entfallen.

Zu Absatz 3 - Verordnung tber das Erbbaurecht -
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Es handelt sich um eine Folgeanderung aufgrund von Anderungen des Blrgerli-
chen Gesetzbuchs durch das Gesetz zur Modernisierung des Schuldrechts vom
26. November 2001 (BGBI. | S. 3138). Die Verweisungsvorschriften werden re-

daktionell angepasst.

Zu Absatz 4 - Gesetz Uber Rechte an Luftfahrzeugen -

Es handelt sich um redaktionelle Folgednderungen aufgrund von Anderungen
des Birgerlichen Gesetzbuchs durch das Gesetz zur Modernisierung des
Schuldrechts vom 26. November 2001 (BGBI. | S. 3138). Die durch das Gesetz
zur Harmonisierung des Haftungsrechts im Luftverkehr vom 6. April 2004 (BGBI. |
S. 550) bereits vorgenommene Anpassung beschrankt sich nur auf einen Teilbe-

reich.

Zu Artikel 4 — Inkrafttreten -

Die fir das Inkrafttreten nach Artikel 4 Satz 2 vorgesehene Vorlaufzeit von drei
vollen Kalendermonaten Iasst den Betroffenen ausreichend Zeit, sich auf die ver-
anderte Situation einzustellen und die erforderlichen organisatorischen Mal3nah-
men zu treffen. Dies gilt vor allem fur die Landesjustiz im Hinblick auf die Erstre-
ckung der ZPO-Vorschriften auf Wohnungseigentumsverfahren, insbesondere
den hiermit einhergehenden neuen Instanzenzug in Wohnungseigentumssachen,;
ebenso fiir die Verwalter im Hinblick auf die kiinftig vorgeschriebene Beschluss-

Sammlung.

Die Vorlaufzeit ist entbehrlich fiir die redaktionellen Anderungen der in Artikel 4

Satz 1 genannten Vorschriften.
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