WEG-Novelle -
was kommt da womoglich auf uns zu?



Warum jetzt eine Diskussion?

® Gesetzentwiirfe der Lander Bayern und Sachsen
® Workshop in Bayern
¢ Diskussionsentwurf fir ein Gesetz fur zukunftsfahiges Wohnen im Wohneigentum
aus Bayern und Sachsen
® Koalitionsvertrag CDU, CSU, SPD vom 7. Februar 2018.
® Den Einbau von Ladestellen fiir Elektrofahrzeuge ... werden wir rechtlich
erleichtern.
® Wir werden die Regelungen des Wohnungseigentumsrechts reformieren und mit
dem Mietrecht harmonisieren, um
die Vorbereitung und Durchfihrung von Beschlissen der Wohnungseigentimer
uber bauliche MalRlhahmen insbesondere in den Bereichen
O Barrierefreiheit, energetische Sanierung, Férderung von
Elektromobilitat und Einbruchsschutz
zu erleichtern.
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Was geschah dann, was passiert?

Tagesordnung der Arbeitsgruppe u Bnef der Verbande
® Sondernutzungsrechte — Erweiterung der m
Sondereigentumsfahigkeit Entwurf deS BMJV
* Begriindung der Gemeinschaft ® Bund-Lander-Arbeitsgruppe WEG auf Initiative der
¢ Bauliche Manahmen einschlieflich Kostentragung . s .
+ Venwaliung des gemeinschatichen Eigentums - JuMiKo (Friahjahrskonferenz 6. und 7. Juni 2018)
Organisation und Kompetenzverteilung ® TOP I 11

® Versammiung Reform des Wohnungseigentumsgesetzes fir

¢ Abrechnung

* Verwaltungsbeirat ein zukunftsfahiges Wohnen im
® Verfahrensvorschriften .
. Vo Wohneigentum
* Mehrhausanlagen — Untergemeinschaften ¥ Konferenz zur WEG-Reform von BVI und 1VD in Berlin

® Grundbuchbezogene Fragen
¢ ,Schrott-Objekte”
® Vermietetes Sondereigentum — Harmonisierung

Mietrecht und WEG
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Was geschah dann, was passiert?

® Vorlage des Endberichts der Arbeitsgruppe am 27.
August 2019

¥ 121 Seiten
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® System

" Begriffe

® Gebrauch

® Umlageschlissel



Allgemeines



Uberblick

* Bundesministerium it
2 | derJustizund Bayerisches Staatsministerium der b A
filr Verbraucherschutz Justiz & )

| T ErT
T K
T k

AN | iEE
- L 10
L R | VR iR

Abschlussbericht der
Bund-Lénder-Arbeitsgruppe zur

Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG)

www.bmjv.de | www.justiz.bayem.de

Ubersicht

® Es wird vorgeschlagen, die gesetzliche Regelung lber die

Zuordnung von Geb&udebestandteilen zum Gemeinschafts- und
zum Sondereigentum nicht zu andern.

Es wird vorgeschlagen, dass vereinbarungsédndernde Beschlisse
der Eintragung im Grundbuch bedurfen sollen, um gegenuber
Rechtsnachfolgern zu wirken. Es wird vorgeschlagen, dass
vereinbarungsandernde Beschliisse gegenliber dem Grundbuchamt
durch eine Niederschrift des Beschlusses nachgewiesen werden
sollen. Die Niederschrift soll von dem Versammlungsvorsitzenden,
dem Verwaltungsbeiratsvorsitzenden und einem weiteren
Wohnungseigentimer unterschrieben und die Unterschriften
offentlich beglaubigt sein.

® Es wird vorgeschlagen, die Beschlusssammlung nicht abzuschaffen.



Uberblick :

® Es wird vorgeschlagen, keine gesetzlichen Vorschriften fir
Sondernutzungsrechte zu schaffen.

® Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften fiir
die sukzessive Errichtung von Mehrhausanlagen zu
schaffen.

® Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften fiir
das Innenverhaltnis von Mehrhausanlagen zu schaffen.

® Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften fiir

e T
aml | i

L SR h‘-{_ i .jj{__‘.‘ das AuRenverhaltnis von Mehrhausanlagen zu schaffen.
® Es wird vorgeschlagen, die Moglichkeit der
Veraulderungszustimmung nach § 12 WEG beizubehalten.

Abschlussbericht der
Bund-Lénder-Arbeitsgruppe zur

Reform des
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Ubersicht

® Es wird vorgeschlagen, die Informationsrechte der
Wohnungseigentimer als Minderheitenrechte zu kodifizieren.

® Es wird vorgeschlagen, die Héhe des Hausgeldprivilegs
unverandert zu lassen.

® Es wird vorgeschlagen, die Ablésungsmadglichkeit der
Grundpfandrechtsglaubiger beizubehalten.

® Es wird vorgeschlagen, den Hausgeldanspriichen auch im
Rahmen des § 10 Absatz 1 Nummer 2 ZVG keine dingliche
Wirkung beizumessen.

® Es wird vorgeschlagen, dass die Aufhebung der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer unter bestimmten Voraussetzungen
verlangt oder beschlossen werden kann.

® Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften fiir die
Kurzzeitvermietung zu schaffen.



Sachenrecht



/\Q\

Uberblick :

§ 5 WEG ® Es wird vorgeschlagen, kein Zentralgrundbuch einzufihren.
(1) Gegenstand des Sondereigentums sind die gemaR § 3 Abs. u o 0 . s q
1 bestimmten Rdume sowie die zu diesen Rdumen gehdrenden ES erd VorgeSChIagen’ dle Sonderelgentumeahlgkelt
Bestandteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder gru ndsatz“ch auf Freiﬂéchen ZU erweitern .
eingefiigt werden kénnen, ohne dass dadurch das ] E . d hl I d St ” | t
gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum S wir VorgeSC agen’ yAL rege n’ ass an e p atzen
beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers tber eigensténdiges Sondereigentum beg ru ndet Werden kann,
das nach § 14 zulassige MaB hinaus beeintrachtigt oder die - o . ca o - . - 5
suftere Gestaltung des Gebaudes versndert i, das eigenstandig verkehrsfahig ist; dabei soll es nicht
(2) Teile des Gebaudes, die fiir dessen Bestand oder Sicherheit darauf ankommen, ob sich die Stellpla’[ze in einer Garage
erford.erlich sir.1d, sowie Anlagen und Einrichtur?gen,“die de.m Oder an e|ner FrelﬂaChe beﬂnden
gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen,
sind nicht Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn sie u ES erd VorgeSChIagen, keine besonderen Regelungen fur
Z::n;n;:‘erelch der im Sondereigentum stehenden Raume EntSCheidungen Uber daS SaChenreChtIiChe
(3) Die Wohnungseigentiimer kénnen vereinbaren, dass Gru ndverhéltnis ZU SChaffen .

Bestandteile des Gebaudes, die Gegenstand des
Sondereigentums sein kénnen, zum gemeinschaftlichen

Eigentum gehéren.
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Gemeinschaftft der

Wohnungseigentumer



Uberblick

§ 10 WEG

(6) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann im
Rahmen der gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums gegenuber Dritten und Wohnungseigentiimern selbst
Rechte erwerben und Pflichten eingehen. 2Sie ist Inhaberin der
als Gemeinschaft gesetzlich begriindeten und rechtsgeschaftlich
erworbenen Rechte und Pflichten. Sie (bt die
gemeinschaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentliimer aus
und nimmt die gemeinschaftsbezogenen Pflichten der
Wohnungseigentliimer wahr, ebenso sonstige Rechte und
Pflichten der Wohnungseigentliimer, soweit diese
gemeinschaftlich geltend gemacht werden kénnen oder zu
erflllen sind. Die Gemeinschaft muss die Bezeichnung
+~Wohnungseigentiimergemeinschaft’ gefolgt von der bestimmten
Angabe des gemeinschaftlichen Grundstiicks fihren. 5Sie kann

vor Gericht klagen und verklagt werden.

Input

" Es wird vorgeschlagen, dass die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer im Falle der Teilung nach § 8 WEG
bereits mit Anlegung der Wohnungsgrundbtcher als ,Ein-
Mann-Gemeinschaft® entstehen soll.

® Es wird vorgeschlagen, dass der Ersterwerber — wie bisher
— spatestens ab der Besitzlbergabe Uber die Verwaltung
der Gemeinschaft mitentscheiden kénnen soll.

¢ Es wird jedoch unterschiedlich beurteilt, ob es daflr
einer besonderen gesetzlichen Regelung bedarf und
ob eine solche dazu fuhren soll, dass der Ersterwerber
Mitglied der Gemeinschaft wird oder lediglich die
Rechte aus der Mitgliedschaft austiben darf



Uberblick

§ 10 WEG

(6) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann im
Rahmen der gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums gegenuber Dritten und Wohnungseigentiimern selbst
Rechte erwerben und Pflichten eingehen. 2Sie ist Inhaberin der
als Gemeinschaft gesetzlich begriindeten und rechtsgeschaftlich
erworbenen Rechte und Pflichten. Sie (bt die
gemeinschaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentimer aus
und nimmt die gemeinschaftsbezogenen Pflichten der
Wohnungseigentiimer wahr, ebenso sonstige Rechte und
Pflichten der Wohnungseigentiimer, soweit diese
gemeinschaftlich geltend gemacht werden kénnen oder zu
erflllen sind. Die Gemeinschaft muss die Bezeichnung
+~Wohnungseigentiimergemeinschaft’ gefolgt von der bestimmten
Angabe des gemeinschaftlichen Grundstiicks fihren. 5Sie kann

vor Gericht klagen und verklagt werden.

Input

® Es wird vorgeschlagen, die Vorschrift zur
Ausibungsbefugnis des Verbands (§ 10 Absatz 6 Satz 3
WEG) redaktionell zu Gberarbeiten.

® Es wird vorgeschlagen, dass die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer zur Tragerin der gesamten
Verwaltung werden soll, die durch ihre Organe handelt
(Versammlung der Wohnungseigentimer als
Willensbildungsorgan; Verwalter als Vertretungsorgan).



Entziehung



Uberblick

§ 18 WEG
(1) Hat ein Wohnungseigentiimer sich einer so schweren Verletzung der
ihm gegeniiber anderen Wohnungseigentiimern obliegenden
Verpflichtungen schuldig gemacht, dass diesen die Fortsetzung der
Gemeinschaft mit ihm nicht mehr zugemutet werden kann, so kénnen die
anderen Wohnungseigentiimer von ihm die Verauferung seines
Wohnungseigentums verlangen. 2Die Ausiibung des Entziehungsrechts
steht der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu, soweit es sich nicht
um eine Gemeinschaft handelt, die nur aus zwei Wohnungseigentiimern
besteht.
(2) Die Voraussetzungen des Absatzes 1 liegen insbesondere vor, wenn

1.der Wohnungseigentiimer trotz Abmahnung wiederholt gréblich gegen
die ihm nach § WEG § 14 obliegenden Pflichten verstoRt;

2.der Wohnungseigentiimer sich mit der Erfillung seiner Verpflichtungen
zur Lasten- und Kostentragung (§ WEG § 16 Abs. WEG § 16 Absatz 2) in
Hohe eines Betrages, der drei vom Hundert des Einheitswertes seines
Wohnungseigentums Ubersteigt, langer als drei Monate in Verzug befindet;
in diesem Fall steht § AO § 30 der Abgabenordnung einer Mitteilung des
Einheitswerts an die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer oder, soweit
die Gemeinschaft nur aus zwei Wohnungseigentiimern besteht, an den

anderen Wohnungseigentiimer nicht entgegen.

Input

® Es wird vorgeschlagen, § 18 Absatz 2 Nummer 2 WEG
dahingehend zu andern, dass das schleppende
Zahlungsverhalten und nicht der Zahlungsausfall
sanktioniert wird.

® Es wird vorgeschlagen, den Fall der beharrlichen
Sanierungsverweigerung nicht als Regelbeispiel in § 18
Absatz 2 WEG aufzunehmen.

" Die Arbeitsgruppe sieht ein rechtspolitisches Bediirfnis,
dass sich ein Wohnungseigentimer von seinem wertlosen
Eigentum befreien kann.



bauliche

Veranderungen



Thesen

§ 22 WEG " Neues System. Dieses unterscheidet zwischen vier
(1) 1Bauliche Veranderungen und Aufwendungen, die (iber die o
ordnungsmafige Instandhaltung oder Instandsetzung des VerSChIedenen Typen Von MaBnahmen

gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen, kénnen beschlossen

oder verlangt werden, wenn jeder Wohnungseigentiimer zustimmt,

ceseen s chrh o Mabnahmen tharcas g 1M1 ® Malinahmen ohne relevante Beeintrachtigung

et ordeicn sowe s Rochts s Wonmungsagontmers Bausperre, die erst durch einen legitimierenden
5 st gt A 1St 1 o st Beschluss aufgehoben werden kénnen soll
Cernanes ot Aoy o e - rtellisglents elbnelnmen

Eigentums an den Stand der Techik clen, ie Eigenart der Jeder Wohnungseigenttiimer soll einen Anspruch
s andere antl eeacigon. Koo b haben, dass privilegierte MafRnahmen durch
ot Wemnaraeriona i Sore o 25 Ao Beschluss erméglicht werden. Dabei ist auch
o dariiber zu entscheiden, ob die Selbst-vornahme
Vereinbarung der Wohnungseigentimer nicht eingeschrankt oder gestattet wird oder ob eine Ausflihrung durch die
BT S Gemeinschaft der Wohnungseigentimern erfolgen
Sine tes § 21 Aus. 5 .2 e s el e Vorsten ces > soll.

§ 21 Abs. 3 und 4. =



Thesen

§ 22 WEG " Neues System. Dieses unterscheidet zwischen vier
(1) 1Bauliche Veranderungen und Aufwendungen, die (iber die o
ordnungsmafige Instandhaltung oder Instandsetzung des VerSChIedenen Typen Von MaBnahmen

gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen, kénnen beschlossen

oder verlangt werden, wenn jeder Wohnungseigentiimer zustimmt,

dessen Rechtzdurch die MaRnahmen (iber das in § 14 Nr. 1 o ObJektIV Vernunftlge MaBnah men

bestimmte MalR hinaus beeintréchtigt werden. 2Die Zustimmung ist . . . .

nicht erforderlich, soweit die Rechte eines Wohnungseigentiimers Eln AnsprUCh elnes WOhnungselgentU merS, daSS
nicht in der in Satz 1 bezeichneten Weise beeintrachtigt werden. 0 0 o . 0

(2) 1MaBnahmen gemafl Absatz 1 Satz 1, die der Modernisierung el ne ObJektIV Ve rnunftlge MaBnah me VOn der
v s dt egesny o gt Gemeinschatft durchgeflhrt wird oder ihm die
Eigentums an den Stand der Technik dienen, die Eigenart der AUSfU hru ng gestattet Wird, SO” niCht bestehen .
Wohnanlage nicht &ndern und keinen Wohnungseigentiimer

gegeniber anderen unbillig beeintréchtigen, kénnen abweichend BeSChlusse Uber ObJekth Vernunftlge baUIIChe
von Absatz 1 durch eine Mehrheit von drei Viertel aller . . . .

stimmberechtigten Wohnungseigentiimer im Sinne des § 25 Abs. 2 Ve randeru ngen konnen mlt der elnfaChen

et 20 St S s e 1 Versammlungsmehrheit gefasst werden.
Vereinbarung der Wohnungseigenttimer nicht eingeschrankt oder ® Sonstige MaBnah men

ausgeschlossen werden.

Sonstige MalRnahmen sind solche, die in keine
der zuvor genannten Kategorien fallen.

(3) Fur Manahmen der modernisierenden Instandsetzung im
Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2 verbleibt es bei den Vorschriften des
§ 21 Abs. 3 und 4.
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Differenzierung/Charakter | Entschei : Vera gssperren | Kostenlast:
Wer soll entschei- (insbesondere zum Wer soll
den, ob gebaut wird? | Minderheitenschutz) bezahlen?

MaBnahmen Bauwilliger Nicht erforderfich Bauwilliger

D . schon tatbestandlich

Beeintrachtigung nicht mglich)

Privilegierte Bauwilliger Keine grundlegende Bauwilliger

MaRnahmen (mit Beschluss) Umgestaltung der

Wohnaniage
UND
Kein Sonderopfer

Objektiv 50 % der Keine grundiegende Alle

verniinftige MaB- Abstimmenden ‘l;vmgestatmg der

nahmen ohnaniage

UND
Kein Sonderopfer
Sonstige 50 % der Keine grundiegende Nur
MaRnahmen Abstimmenden Umgestaltung der Bauwillige
Wohnanlage
=all hm
alle anderen Mallnahmen UND

Kein Sonderopfer




Versammlung und
schriftlicher Beschluss



Uberblick

® Es wird vorgeschlagen, die Vorschriften zur Einberufungsbefugnis nicht zu andern.

® Es wird vorgeschlagen, dass die Einberufungsfrist auf vier Wochen verlangert werden soll.

® Es wird vorgeschlagen, das Beschlussfahigkeitsquorum aufzuheben.

® Es wird vorgeschlagen, die Zulassigkeit der Vertretung nicht gesetzlich zu regeln.

® Es wird vorgeschlagen, keine Formvorschriften fiir die Vollmacht einzufiihren.

® Es wird vorgeschlagen, keine Vorschriften zur Vielfachvertretung zu schaffen.

® Es wird vorgeschlagen, eine Zustimmung zu Beschliissen auferhalb der Versammlung der
Wohnungseigentiimer nicht zu ermoéglichen.

® Es wird vorgeschlagen, dass fiir das Verlangen nach einer aufl3erordentlichen Versammlung der
Wohnungseigentimer die Textform genlgen soll.



Uberblick

® Es wird vorgeschlagen, keine Beschlusskompetenz zur Einfiihrung einer Online-Versammlung zu
schaffen.
® Es wird vorgeschlagen, eine Beschlusskompetenz zu schaffen, um die Online-Teilnahme an
Prasenzversammlungen zu ermdglichen.
® Dazu misste § 23 WEG etwa wie folgt — in Anlehnung an § 118 Absatz 1 Satz 2 AktG —
erganzt werden:
¢ ,Die Wohnungseigentimer kénnen beschlieRen, dass die Wohnungseigentimer an der
Versammlung auch ohne Anwesenheit an deren Ort teilnehmen und ihre Rechte im Wege
elektronischer Kommunikation austben kdnnen.”



Uberblick

® Es wird vorgeschlagen, das Einstimmigkeitsprinzip bei Umlaufbeschllsse beizubehalten.
® Es wird vorgeschlagen, dass Umlaufbeschlisse in Textform gefasst werden konnen sollen.
Daflr musste § 23 Absatz 3 WEG etwa wie folgt geandert werden:
¢ ,Auch ohne Versammlung ist ein Beschluss giltig, wenn alle Wohnungseigentiimer ihre
Zustimmung zu diesem Beschluss schriftlich in Textform erklaren.”






Warnung!

® Sollte das Gesetz mal3geblich geandert und sollten die Pflichten der Person, die das Amt
des Verwalters ausulbt, in erheblicher Weise erh6ht werden,

werden ein Vielzahl dieser Personen flir das Amt nicht mehr geeignet sein,
steigen die Anforderungen an Aus-, Weiter- und Fortbildung,

steigen die Anforderungen an die Versicherung,

steigt die Verantwortung der Person, die das Verwalteramt ausubt,

steigen die Erwartungen der Wohnungseigentimer.

Warnung



Uberblick

® Es wird vorgeschlagen, dass der Verwalter in eigener
Verantwortung Uber MalRihahmen entscheiden kénnen soll,
bei denen die Einberufung einer Versammlung nicht
erforderlich oder nicht geboten erscheint. Die
Wohnungseigentiimer sollen die Befugnisse des
Verwalters durch Mehrheitsbeschluss erweitern und
beschranken kénnen.

® Es wird vorgeschlagen, dass der Verwalter verpflichtet sein

— T T
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T
oLem el i i AW i soll, Geldvermégen auf einem Konto anzulegen, dessen
= Inhaberin die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer ist.
Dies soll sich aus dem Wortlaut des Gesetzes ergeben.
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Uberblick

® Es wird vorgeschlagen, dass der Verwalter
Hausgeldforderungen in eigener Verantwortung auch
gerichtlich geltend machen kénnen soll.

® Es wird vorgeschlagen, dass die Vertretungsmacht des
Verwalters fir die rechtsfahige Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer grundsatzlich unbeschrankt sein soll.

" Es wird vorgeschlagen, keinen besonderen Nachweis Uber
die Vertretungsmacht des Verwalters zu schaffen.

® Es wird vorgeschlagen, dass die Wirksamkeit von
Rechtsgeschaften, die der Verwalter aufgrund eines spater
fur unwirksam erklarten Beschlusses vorgenommen hat,
gesetzlich geregelt werden soll, falls am Konzept der
begrenzten Einzelermé&chtigung festgehalten wird.
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Abrechnung und
Wirtschafttsplan



Uberblick

§ 28 WEG

(1) 1Der Verwalter hat jeweils fiir ein Kalenderjahr einen
Wirtschaftsplan aufzustellen. 2Der Wirtschaftsplan
enthélt:

1. die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben bei
der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums;

2. die anteilmaRige Verpflichtung der
Wohnungseigentimer zur Lasten- und Kostentragung;
3. die Beitragsleistung der Wohnungseigentiimer zu der
in § 21 Abs. 5 Nr. 4 vorgesehenen
Instandhaltungsriickstellung.

(2) Die Wohnungseigenttiimer sind verpflichtet, nach
Abruf durch den Verwalter dem beschlossenen
Wirtschaftsplan entsprechende Vorschiisse zu leisten.
(3) Der Verwalter hat nach Ablauf des Kalenderjahres
eine Abrechnung aufzustellen.

(4) Die Wohnungseigenttiimer kénnen durch
Mehrheitsbeschluss jederzeit von dem Verwalter
Rechnungslegung verlangen.

(5) Uber den Wirtschaftsplan, die Abrechnung und die
Rechnungslegung des Verwalters beschlieRen die

Wohnungseigentimer durch Stimmenmehrheit.
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® Es wird vorgeschlagen, dass der Gegenstand des
Beschlusses Uber die Jahresabrechnung auf die sog.
Abrechnungsspitze beschrankt werden soll.

® Es wird vorgeschlagen, dass die Gesamtabrechnung und
die Einzelabrechnungen Bestandteile der
Jahresabrechnung sein sollen. Dies soll sich aus dem
Wortlaut des Gesetzes ergeben.

® Es wird weiter vorgeschlagen, eine gesetzliche Regelung
zur Zulassigkeit gewillkirter Abgrenzungsposten zu
schaffen.

® Es wird vorgeschlagen, dass die Angabe der Hohe der
tatsachlich verfugbaren Instandhaltungsrickstellung
Bestandteil der Jahresabrechnung sein soll.



Uberblick

§ 28 WEG

(1) 1Der Verwalter hat jeweils fiir ein Kalenderjahr einen
Wirtschaftsplan aufzustellen. 2Der Wirtschaftsplan
enthélt:

1. die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben bei
der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums;

2. die anteilmaRige Verpflichtung der
Wohnungseigentimer zur Lasten- und Kostentragung;
3. die Beitragsleistung der Wohnungseigentiimer zu der
in § 21 Abs. 5 Nr. 4 vorgesehenen
Instandhaltungsriickstellung.

(2) Die Wohnungseigenttiimer sind verpflichtet, nach
Abruf durch den Verwalter dem beschlossenen
Wirtschaftsplan entsprechende Vorschiisse zu leisten.
(3) Der Verwalter hat nach Ablauf des Kalenderjahres
eine Abrechnung aufzustellen.

(4) Die Wohnungseigenttiimer kénnen durch
Mehrheitsbeschluss jederzeit von dem Verwalter
Rechnungslegung verlangen.

(5) Uber den Wirtschaftsplan, die Abrechnung und die
Rechnungslegung des Verwalters beschlieRen die

Wohnungseigentimer durch Stimmenmehrheit.

Input

® Es wird vorgeschlagen, dass die Bildung anderer
Rucklagen als der Instandhaltungsricklage ausdricklich
gestattet werden soll.

® Es wird vorgeschlagen, dass die Jahresabrechnung eine
Vermdgensubersicht enthalten soll. Diese soll jedenfalls
Forderungen und Verbindlichkeiten gegentber Banken in
Form von Kontostanden sowie die HOhe offener
Hausgeldforderungen enthalten; Uneinigkeit besteht
darlber, in welchem Umfang auch sonstige
Vermobgensgegenstande angegeben werden sollen.



Uberblick

§ 28 WEG

(1) 1Der Verwalter hat jeweils fiir ein Kalenderjahr einen
Wirtschaftsplan aufzustellen. 2Der Wirtschaftsplan
enthélt:

1. die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben bei
der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums;

2. die anteilmaRige Verpflichtung der
Wohnungseigentimer zur Lasten- und Kostentragung;
3. die Beitragsleistung der Wohnungseigentiimer zu der
in § 21 Abs. 5 Nr. 4 vorgesehenen
Instandhaltungsriickstellung.

(2) Die Wohnungseigenttiimer sind verpflichtet, nach
Abruf durch den Verwalter dem beschlossenen
Wirtschaftsplan entsprechende Vorschiisse zu leisten.
(3) Der Verwalter hat nach Ablauf des Kalenderjahres
eine Abrechnung aufzustellen.

(4) Die Wohnungseigenttiimer kénnen durch
Mehrheitsbeschluss jederzeit von dem Verwalter
Rechnungslegung verlangen.

(5) Uber den Wirtschaftsplan, die Abrechnung und die
Rechnungslegung des Verwalters beschlieRen die

Wohnungseigentimer durch Stimmenmehrheit.

Input

® Es wird vorgeschlagen, den konkreten Termin fiir die
Vorlage der Jahresabrechnung nicht gesetzlich zu regeln.

® Es wird vorgeschlagen, dass der Verwalter nicht gesetzlich
verpflichtet werden soll, die Betriebskosten gemaf § 2
BetrKV in der Jahresabrechnung gesondert auszuweisen.



Verwaltungsbeirat



Uberblick

§ 29 WEG

(1) Die Wohnungseigentiimer kénnen durch
Stimmenmehrheit die Bestellung eines
Verwaltungsbeirats beschliefen. Der Verwaltungsbeirat
besteht aus einem Wohnungseigentiimer als
Vorsitzenden und zwei weiteren Wohnungseigentimern
als Beisitzern.

(2) Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt den Verwalter bei
der Durchfilhrung seiner Aufgaben.

(3) Der Wirtschaftsplan, die Abrechnung uber den
Wirtschaftsplan, Rechnungslegungen und
Kostenanschlage sollen, bevor Uber sie die
Wohnungseigentiimerversammlung beschlief3t, vom
Verwaltungsbeirat geprift und mit dessen
Stellungnahme versehen werden.

(4) Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden

nach Bedarf einberufen.

Ubersicht
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® Es wird vorgeschlagen, keine gesetzliche Pflicht zur
Einrichtung eines Verwaltungsbeirats zu schaffen.

® Es wird vorgeschlagen, dass die Anzahl der
Verwaltungsbeirate sowie die Person des Vorsitzenden
und dessen Stellvertreters durch Beschluss bestimmt
werden sollen.

® Es wird vorgeschlagen, die Amtszeit des
Verwaltungsbeirats auf vier Jahre mit der Mdglichkeit der
Wiederbestellung festzulegen.

® Es wird vorgeschlagen, kein zwingendes Kopfstimmrecht
bei der Bestellung des Verwaltungsbeirats einzufihren.

® Es wird vorgeschlagen, die Beschrankung des passiven
Wahlrechts zum Verwaltungsbeirat auf
Wohnungseigentimer beizubehalten.



Thesen

§ 29 WEG " Es wird vorgeschlagen, die gesetzlichen Kompetenzen des
L) Dre tlohm ngseigentimar Komnen dure Verwaltungsbeirats nicht neu zu regeln
Stimmenmehrheit die Bestellung eines g N g )
Verwaltungsbeirats beschlieen. Der Verwaltungsbeirat u ES W|rd VorgeSChIagen’ d|e Ubertragung von Kompetenzen

besteht aus einem Wohnungseigentiimer als

Vo el Cont durch Beschluss nicht isoliert flr den Verwaltungsbeirat zu
orsitzenden und zwei weiteren Wohnungseigentimern

als Beisitzern. regeln .

(2) Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt den Verwalter bei ] ES erd VorgeSChIagen, den AUfwendungsersatzansprUCh

der Durchfilhrung seiner Aufgaben.

(3) Der Wirtschaftsplan, die Abrechnung ber den des Verwaltungsbeirats nicht zu kodifizieren.

irischaffsplan, Rechnungelegunaen tnd " Es wird vorgeschlagen, die Haftung eines ehrenamtlichen
Kostenanschlage sollen, bevor Uber sie die

Wohnungseigentiimerversammlung beschlieBt, vom Mitglieds des Verwaltungsbeirats zU beschranken.

Verwaltungsbeirat geprift und mit dessen
Stellungnahme versehen werden.
(4) Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden

nach Bedarf einberufen.

Ubersicht






Uberblick
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Ubersicht
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® Es wird vorgeschlagen, keine obligatorische
auldergerichtliche Streitschlichtung vorzusehen.

® Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften fiir
gerichtlich eingesetzte Verwalter zu schaffen.

® Es wird vorgeschlagen, die Vorschriften betreffend den
einstweiligen Rechtsschutz nicht zu andern.

® Es wird vorgeschlagen, dass § 49 Absatz 2 WEG
gestrichen werden soll.

® Es wird vorgeschlagen, § 48 Absatz 3 WEG aufzuheben.

® Es wird vorgeschlagen, dass die Zustandigkeit nach § 43

WEG auch fir Streitigkeiten aus dem sachenrechtlichen
Grundverhéltnis begriindet werden soll.



Uberblick N~

Ubersicht

Die Beschlusskassationsklagen sollen gegen die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
gerichtet werden. Diese soll im Prozess durch den Verwalter vertreten werden.

Im Falle einer Interessenkollision soll der Verwalter die Gemeinschaft der Wohnungseigenttiimer nicht
vertreten kdnnen. Sofern die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer keinen Vertreter bestimmt, soll das
Gericht entsprechend § 57 ZPO einen Prozesspfleger bestellen kénnen.

Mehrere Beschlusskassationsklagen sollen zur gleichzeitigen Verhandlung und Entscheidung verbunden
werden.

Die Anfechtungs- und Begriindungsfrist sollen beibehalten werden.

Die Wohnungseigentimer sollen kraft Gesetzes an das Kassationsurteil gebunden sein.

Die Wohnungseigentimer sollen sich im Wege der streitgendssischen Nebenintervention auf beiden
Seiten am Kassationsverfahren beteiligen kénnen. Dafir sollen sie vom Verwalter Gber die Anhangigkeit
einer Kassationsklage informiert werden.

Die Prozesskosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer in Kassationsverfahren sollen Kosten der
Verwaltung sein, die nach dem allgemeinen Schlissel anteilig auch der siegreiche Klager zu tragen hat.



Uberblick ~

® Der Rechtsgedanke des § 50 WEG (Begrenzung des Kostenrisikos) tiberzeugt auch, wenn
Wohnungseigentimer in Kassationsverfahren als Streithelfer beitreten.

" Die Anderung der Beklagtenstellung im Recht der Kassationsklagen soll nicht zu einer
Verringerung des anwaltlichen Gebuhrenaufkommens fihren.

® Der von der Rechtsprechung entwickelte wohnungseigentumsrechtliche
Streitgegenstandsbegriff soll beibehalten werden.

Ubersicht



Harmonisierung mit

Mietrecht



Uberblick

® Es wird vorgeschlagen, keinen besonderen Abwehranspruch der Gbrigen Wohnungseigentimer
gegenuber Mietern zu schaffen.

¢ Es wird vorgeschlagen, die Geltung wohnungseigentumsrechtlicher Gebrauchsbeschrankungen im
Mietrecht nicht speziell zu regeln.

¢ Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften flr das Verhéaltnis der Wohnungseigentimer
untereinander wegen des Gebrauchsverhaltens von Fremdnutzern zu schaffen.

¢ Es wird vorgeschlagen, das Miet- und das Wohnungseigentumsrecht im Hinblick auf bauliche
MalRnahmen zur Barrierefreiheit, fir Lademdglichkeiten fur elektrisch betriebene Fahrzeuge und zum
Einbruchschutz zu harmonisieren.

¢ Es wird vorgeschlagen, keine Direktanspriche des Mieters gegentber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer bzw. die Gbrigen Wohnungseigentimer im Hinblick auf die Erhaltung der
Mietsache zu schaffen.

¢ Es wird vorgeschlagen, ein gesetzliches Duldungsrecht der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
einzufiihren, das sich an die mietrechtlichen Duldungsnormen anlehnt.



Uberblick

Es wird vorgeschlagen, dass der vermietende Wohnungseigentimer seine Betriebskosten an
den Mieter weiterreichen kénnen soll. ,Die Vertragsparteien kdnnen vereinbaren, dass der
Mieter die Betriebskosten des Vermieters tragt®. ... ,Haben die Vertragsparteien nichts anderes
vereinbart, sind die Betriebskosten, soweit erforderlich und vorbehaltlich anderweitiger

Vorschriften, nach dem Anteil der Wohnflache umzulegen.”
Es wird vorgeschlagen, keine besonderen Vorschriften fir den Fall der Umwandlung einer

vermieteten Wohnung in Wohnungseigentum zu schaffen.



Danke fur lhre

Aufmerksamkeit



