Einfiihrung einer Beschluss-Sammlung Raum fiir lhre Notizen
§ 24 Abs. 7 und 8 WEG - neu
Zwecks umfassender Information und Dokumentation wird

die FUhrung einer Beschluss-Sammlung zwingend vorge- .
schrieben. In diese Sammlung sind alle Versammlungsbe- APIOPOS Service
schlusse, alle schriftlichen Beschllsse und Urteile in

Rechtsstreitigkeiten der Gemeinschaft aufzunehmen. Bei

nicht ordnungsmaRiger Fiihrung der Beschluss-Sammlung Zuve reCH
liegt regelmaRig ein wichtiger Grund zur Abberufung des Ihre rlasslge

Verwalters vor.

Erstbestellung des Verwalters I .Ha”svema’hmgl
§ 26 Abs. 1 Satz 2 2. Halbsatz WEG - neu

Im Falle der Erstbestellung des Verwalters nach Begriin-

dung des Wohnungseigentums darf die Bestellung auf .. und mehr !
hdchstens drei Jahre vorgenommen werden.

Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

§ 27 WEG - neu

Durch die Einflihrung der Teilrechtsfahigkeit wurde es erfor-
derlich, die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters neu

zu strukturieren, da der Verwalter kinftig als Geschaftsfuh-
rungs- und Vertretungsorgan der rechtsfahigen Gemein-

schaft im Rahmen der Verwaltung des gemeinschaftlichen Die neuen Bestimmungen des
Eigentums einerseits und andererseits im Rahmen seiner .
Geschaftsfiihrung in allen Angelegenheiten tatig wird, die WOh nu ngselge ntu msgesetzes

das Innenverhaltnis der Wohnungseigentimer betreffen.

Regelung kiinftiger WEG-Streitigkeiten im ZPO-

Verfahren = . o
§ 43 ff. WEG - neu Eine Infom!atlon"fur
Gerichtliche Auseinandersetzungen sind kinftig nicht mehr Wohnungselgentu mer

im Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit (FGG-Verfah-
ren) zu fuhren, sondern im Verfahren nach der Zivilprozess-
ordnung. Das fiihrt dazu, dass u.a. der Amtsermittlungs-
grundsatz entfallt, die Moglichkeit ertffnet wird, ein Ver-
saumnisurteil zu erlassen und dass die gesamten Verfah-
renskosten von der unterlegenen Partei zu zahlen sind.

Herausgeber
Bevorrechtigung von Hausgeldforderung in der
Zwangsversteigerung Apropos Service
§ 10 ZVG - neu Metzgergasse 1
Kam es in der Vergangenheit zu Zwangsversteigerungsver- 67246 Dirmstein
fahren bei Zahlungsunfahigkeit von Wohnungseigentiimern, Telefon:  06238-989881
blieben im Regelfall Forderungen der Wohnungseigentii- Telefax:  06238-989882
mergemeinschaft aus riickstandigen Hausgeldbeitragen E-Mail:  hausverwaltung@apropos-service.de
unberiicksichtigt. Kiinftig werden diese Forderungen in be- Internet:  www.apropos-service.de
grenzter Hohe bevorrechtigt behandelt, so dass die Verlus-
te der Gemeinschaft in diesen Fallen in Grenzen gehalten
werden. Mitglied im

( . Verband der Immobilienverwalter
Rheinland-Pfalz/Saarland e.V.




Die neuen Bestimmungen des
Wohnungseigentumsgesetzes

von Diplom-Volkswirt Volker Bielefeld, Diisseldorf

Der Deutsche Bundestag hat am 14. Dezember 2006 den
Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnungsei-
gentumsgesetzes und anderer Gesetze (Drucksache
16/887) mit einigen wenigen Anderungen auf Empfehlung
des Rechtsausschusses des Deutschen Bundestages mit
Mehrheit in 2. und 3. Lesung verabschiedet.

Nach Verkiindung im Bundesgesetzblatt, die voraussicht-
lich im Januar 2007 erfolgen wird, kénnten die Anderungen
dann nach einer Ubergangsfrist von drei Monaten voraus-
sichtlich am 1. Mai 2007 in Kraft treten.

Die wichtigsten Neuregelungen werden nachfolgend in
einer stichwortartigen Ubersicht dargestellt.

Zustimmungserfordernis Dritter zu Vereinbarungen

§ 5 Absatz 4 Satz 2 WEG - neu

Kinftig wird die Zustimmung von Grundpfandrechtsglaubi-
gem zu Anderungen von Vereinbarungen nur noch dann er-
forderlich sein, wenn es um die Begriindung, Aufhebung,
Anderung oder Ubertragung von Sondernutzungsrechten
geht.

Bescheinigung der Abgeschlossenheit/Erstellung der
Aufteilungsplane

§ 7 Abs. 4 WEG - neu

Anders als nach einem friiheren Entwurf des Bundesrates
bleibt es bei der Aufrechterhaltung des Abgeschlossen-
heitserfordernisses und der Erstellung des Aufteilungspla-
nes, allerdings kénnen die einzelnen Bundeslander durch
Rechtsverordnung bestimmen, dass die Bescheinigung der
Abgeschlossenheit und die Erstellung der Aufteilungsplane
privaten Sachversténdigen Ubertragen werden kann und
nicht mehr durch die Baubehdrden erfolgt.

Gesetzlicher Anspruch auf Anpassung/Anderung von
Vereinbarungen

§ 10 Absatz 2 Satz 3 WEG - neu

Nachdem die Rechtsprechung bereits grundsatzlich Woh-
nungseigentiimern einen Anspruch auf Anderung bzw. An-
passung von Vereinbarungen eingeraumt hat, wird dieser
Anspruch nunmehr gesetzlich normiert, allerdings mit einer
niedrigeren Eingriffsschwelle als die von der Rechtspre-
chung bisher vorausgesetzte ,grobe Unbilligkeit’. Stattdes-
sen wird darauf abgestellt, dass das Festhalten an der be-
stehenden Regelung ,unbillig erscheint’.

Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer und
der Wohnungseigentiimergemeinschaft

§ 10 Absatz 1 WEG - neu

Die neue Bestimmung bezeichnet die Wohnungseigentu-
mer als Inhaber von Rechten und Pflichten, insbesondere
hinsichtlich des Sondereigentums und des Gemeinschafts-
eigentums. Durch Verweis auf abweichende Vorschriften
erfolgt an dieser Stelle die grundsatzliche Abgrenzung
gegenuber Rechten und Pflichten der teilrechtsfahigen
Wohnungseigentiimergemeinschaft.

Die rechtsfahige Wohnungseigentiimergemeinschaft

§ 10 Absatz 6 WEG - neu

Diese Bestimmung regelt die Rechte und Pflichten der
Wohnungseigentimergemeinschaft als teilrechtsfahiges
Subjekt, die Rechte erwerben und Pflichten eingehen kann.
Sie ist Inhaberin von Rechten und Pflichten und (bt ge-
meinschaftsbezogene Rechte der Wohnungseigentiimer
aus und nimmt gemeinschaftsbezogene Pflichten wahr.

Das Verwaltungsvermoégen

§ 10 Absatz 7 WEG - neu

Entgegen der friheren Rechtsauffassung wird hier das Ver-
waltungsvermogen der rechtsfahigen Gemeinschaft zuge-
ordnet und hinsichtlich Inhalt und Umfang gesetzlich defi-
niert.

Begrenzung der Haftung

§ 10 Absatz 8 WEG - neu

Als Folge der Teilrechtsfahigkeit erfolgt durch diese Bestim-
mung eine Regelung der nur anteiligen Haftung der Woh-
nungseigentimer im AuRenverhaltnis und ebenso auch im
Innenverhaltnis.

Insolvenzfahigkeit

§ 11 Absatz 3 WEG - neu

Nach dem urspriinglichen Entwurf sollte die Wohnungsei-
gentimergemeinschaft insolvenzfahig sein. Der Rechtsaus-
schuss empfiehlt dagegen eine Regelung, wonach ein
Insolvenzverfahren Gber das Verwaltungsvermogen der
Wohnungseigentimergemeinschaft nicht stattfindet. Damit
entfallt auch die im urspriinglichen Regierungsentwurf ent-
haltene Regelung nach § 11 Absatz 4 WEG - neu, wonach
der Verwalter nicht verpflichtet sein sollte, Insolvenzantrag
fur die Gemeinschaft zu stellen.

Aufhebung von VerduBerungsbeschrankungen

§ 12 Absatz 4 WEG - neu

Nach bisher geltendem Recht kann durch Vereinbarung
geregelt werden, dass die Veraufierung der Zustimmung
Dritter, beispielsweise des Verwalters bedarf. Diese Be-
schrankungen koénnen kiinftig durch mehrheitliche Be-
schlussfassung aufgehoben werden.

Anderung der Verteilung von Betriebs- und Verwal-
tungskosten

§ 16 Absatz 3 WEG - neu

Anderungen der Verteilung der Betriebs- und Verwaltungs-
kosten werden durch die Neuregelung der Beschlussfas-
sung durch einfachen Mehrheitsbeschluss unterworfen, so-
weit die neuen Verteilungsmalfistabe nach dem Verursa-
cher- oder Verbrauchsprinzip bestimmt werden und ord-
nungsmafiger Verwaltung entsprechen.

Anderung der Kostenverteilung bei Instandhaltung,
Instandsetzung und baulichen Veranderungen

§ 16 Absatz 4 WEG - neu

FUr konkrete Mal3nahmen der Instandhaltung, der Instand-
setzung, bei baulichen Veranderungen und Modernisie-
rungsmaflnahmen wird den Wohnungseigentimern das
Recht eingerdumt, abweichende Kostenverteilungsmalsta-
be nach Gebrauch oder Gebrauchsmaoglichkeit mit Dreivier-
tel-Mehrheit (nach Koépfen) zu beschlieen, wobei diese
Mehrheit mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile repra-
sentieren muss.

Erweiterte Beschlusskompetenz

§ 21 Absatz 5 Nr. 7 WEG - neu

Ebenfalls der Beschlussfassung, und zwar durch einfachen
Mehrheitsbeschluss, werden Regelungen unterworfen zur
Art und Weise von Zahlungen, zur Falligkeit und zu Ver-
zugsfolgen sowie zu Kosten fiir eine besondere Nutzung.

Beschlusskompetenz fiir Modernisierungsmafnahmen
§ 22 Abs. 2 und 3 WEG - neu
Modernisierungsmafnahmen und MaRnahmen, die der An-
passung des gemeinschaftlichen Eigentums an den Stand
der Technik dienen kénnen kinftig mit Dreiviertel-Mehrheit
(Kopfprinzip) beschlossen werden, wobei diese Mehrheit
mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile reprasentieren
muss. Die vorgesehenen Malinahmen dirfen jedoch die
Eigenart der Wohnanlage nicht &ndern und keinen Woh-
nungseigentimer gegenuliber den anderen unbillig beein-
trachtigen. Ein individueller Anspruch auf Durchfiihrung
dieser Maflnahmen gegen den Willen der Mehrheit wird
jedoch nicht eingeraumt.

Fir modernisierende InstandsetzungsmafRnahmen bleibt es
bei der einfachen Mehrheit der in der beschlussfahigen Ver-
sammlung anwesenden und vertretenen Wohnungseigen-
timer.

Verldangerung der Einladungsfrist

§ 24 Abs. 4 WEG - neu

Die Einladungsfrist von bisher ,mindestens einer Woche’
wird auf ,mindestens zwei Wochen’ erhoht.
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