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A. Allgemeine Einschiatzung des Entwurfs

1. Gelungene technische Verbesserungen

1. Der Entwurf behebt mehrere konstruktive Schwdachen des geltenden
Wohnungseigentumsrechts. Nennen mochte ich hier zunachst die
Wohnungseigentimergemeinschaft als teilrechtsfahigen Verband. Sie hat der
Bundesgerichtshof 2005 ,entdeckt". Der Gesetzgeber hat sie mit der WEG-Novelle von
2007 in Gestalt des heutigen § 10 Abs. 6 WEG in das Gesetz aufgenommen. Er hat
aber versaumt, naher zu regeln, in welchem Verhaltnis die WEG als Verband zum
Verwalter und zu den Wohnungseigentimern steht. Dieses Versdaumnis holt der
Entwurf nun mit einem schllssigen Konzept der WEG als Verband nach. Gegen dieses
Konzept sind in der offentlichen Diskussion Bedenken erhoben worden. Es wird
eingewandt, dem Verwalter werde mehr Macht als friher und vor allem zu viel Macht
eingeraumt. Dies trifft nicht zu. Man kann dies an der Regelung in § 27 Abs. 2 WEG-E
plastisch ablesen. Hier werden die Befugnisse des Verwalters deutlich enger
beschrieben als die Befugnisse eines Vorstands einer AG, des Geschaftsfihrers einer
GmbH, des geschaftsfihrenden Gesellschafters einer Gesellschaft. Sie halten sich in
den traditionellen Grenzen.

2. Positiv hervorzuheben ist auch die Grundstruktur der Regelungen Uber die baulichen
Veranderungen, die verschiedene Gesichtspunkte bislang miteinander vermengten
und auch offenlieBen, ob es Uberhaupt einen Anspruch auf Genehmigung baulicher
Veranderungen gibt.

3. Die praktisch wichtigste Verbesserung ist die Umgestaltung der
Beschlussmangelklagen von einem Mitgliederprozess der Wohnungseigentimer
untereinander zu einem Verbandsprozess. Die geltende Regelung hat sich als
ungemein streitanfallig erwiesen. Die geltenden Regelungen flhren zu verninftigen
Ergebnissen nur, wenn man an zahlreichen Stellen wesentliche Prinzipien des
Zivilprozesses aufgibt. Das ist mit der Umstellung auf den Verbandsprozess nicht mehr
notig und wird sicher zur Vermeidung unndétiger Prozesse fluhren.



2. Forderung der Interessen von Menschen mit Behinderungen und
technischer Innovationen

Das geltende Recht tragt den Bedlirfnissen von Menschen mit Behinderungen nicht
hinreichend Rechnung. Zwar kénnen kleinere bauliche Veranderungen, die ihnen das
Leben erleichtern, bewilligt werden. Alles andere bereitet aber groBe Schwierigkeiten,
weil das Wohnungseigentumsgesetz darauf bislang nicht eingestellt ist. Das andert der
Entwurf, was uneingeschrankt zu begriBen ist. Wichtig ist auch, dass den
interessierten Wohnungseigentimern die Maoglichkeit eréffnet wird, in der
Wohnungseigentumsanlage Ladestationen fur Elektrofahrzeuge, Einrichtungen der
Einbruchsicherung und Anschliisse an schnelle Telekommunikationsnetze einzurichten.

3. Bauliche Verdnderungen

Das Ziel des Gesetzes, den Modernisierungsstau in vielen Wohnungseigentumsanlagen
zu beheben, ist uneingeschrankt zu begriiBen. Richtig ist auch, dazu die geltende
Regelung in § 22 BGB zu uberdenken, die sich als ungllcklich erwiesen hat. Die
Regelungsvorschlage im Einzelnen missen aus meiner Sicht aber noch erganzt
werden, da sie ohne solche Erganzungen ungewollt den Modernisierungsstau nicht
auflésen, sondern ganz im Gegenteil sogar noch verstarken. Im Ergebnis bleibt der
Entwurf namlich hinter dem zu Recht als verbesserungsbedlrftig erkannten geltenden
Recht zurtck. Das lasst sich jedoch durch einige kleine Erganzungen vermeiden.

B. Ubersicht iiber die vorgeschlagenen Anderungen

Entsprechend der Reihenfolge der Regelungsvorschlage des Entwurfs schlage ich
folgende Anderungen vor:

1. Mehrfachparker - Art. 1 Nr. 5 Buchstabe a WEMoG-E (Anderung § 3 Abs.
1 WEG)

Der vorgesehene neue § 3 Absatz 1 Satz 2 wird wie folgt gefasst:

»,Stellplatze mit Ausnahme von Stellplatzen auf Mehrfachparkanlagen sowie Mehrfachparkanlagen als
solche gelten als Rdume im Sinne des Satzes 1.

2. Wohnungseigentiimerklage — Art. 1 Nr. 10 WEMoG-E (Anderung von § 9b
WEG-E)

Dem neuen § 9b wird folgender Absatz 3 angefiigt:

»(3) Ein Wohnungseigentimer kann von dem Verwalter die Vornahme der zur Umsetzung eines
bestandskraftigen Beschlusses der Wohnungseigentimer erforderlichen MaBnahmen verlangen, wenn der
Verwalter das zur Umsetzung des Beschlusses Erforderliche trotz Aufforderung seitens des
Wohnungseigentimers nicht in angemessener Zeit veranlasst hat."

3. Beschliisse aufgrund von Vereinbarungen - Art. 1 Nr. 12 Buchstabe d
(Anderung von § 10 Abs. 3 WEG)



Dem § 10 Absatz 3 wird nach dem neuen Satz 2 folgender Satz 3 angefligt:

»Satz 1 gilt fir Beschllsse, die aufgrund von Vereinbarungen gefasst werden, nicht, wenn im Grundbuch
ein Hinweis auf diese Madglichkeit eingetragen ist oder vor dem Antrag auf Eintragung des
Sondereigentimers in das Grundbuch eingetragen wird."

4. Bauliche Veranderungen - Art. 1 Nr. 20 (Neufassung von §§ 19-22 WEG)

a) § 20 WEG-E wird wie folgt gedndert:
aa) Dem Absatz 1 wird folgender Satz angeflgt:

»,Flr MaBnahmen der modernisierenden Instandsetzung im Sinne des § 19 Absatz 2 Nr. 2 verbleibt es bei
den Vorschriften des § 18."

bb) Absatz 4 wird wie folgt gefasst:

»(4) Bauliche Veranderungen, die die Wohnanlage grundlegend umgestalten, bedlirfen der Zustimmung
aller Wohnungseigentiimer. Bauliche Veréanderungen, die einen oder mehrere Wohnungseigentimer
gegenlber anderen unbillig benachteiligen, diurfen nur mit dessen oder deren Zustimmung beschlossen
oder gestattet werden; sie kdnnen nur unter dieser Voraussetzung verlangt werden."

b) 8§ 21 WEG-E wird wie folgt gedandert:

In § 21 Absatz 2 werden am Ende der Nummer 1 das Wort ,oder" gestrichen und nach
Nummer 1 folgende Nummer 1la eingefligt:

~la. die der Modernisierung entsprechend § 555b Nummer 1 bis 5 Birgerlichen Gesetzbuchs, den in
§ 20 Absatz 2 dieses Gesetzes bezeichneten Zwecken oder der Anpassung des gemeinschaftlichen
Eigentums an den Stand der Technik dienen und mit einem nach der Eigenart der Wohnanlage, den
Moglichkeiten der Wohnungseigentiimer und dem zu erwartenden Nutzen vertretbaren Aufwand
verbunden sind., oder"

5. Umlaufverfahren - Art. 1 Nr. 21 Buchstabe b (Anderung von § 23 WEG)
Nr. 21 Buchstabe b WEMoG-E wird wie folgt gefasst:

+b) In Absatz 3 werden in dem bisherigen Satz 1 das Wort ,schriftlich® durch die Wérter ,in Textform®
ersetzt und folgende Satze angefiigt:

,O0hne Versammlung ist ein Beschluss der Wohnungseigentimer ferner glltig, wenn alle
Wohnungseigentiimer beteiligt wurden, die bis zu dem von dem Verwalter bestimmten Termin an
der Abstimmung teilnehmenden Wohnungseigentimer mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile,
berechnet nach der im Grundbuch eingetragenen GroéBe dieser Anteile, vertreten und der Beschluss
mit der erforderlichen Mehrheit gefasst wurde. Die Wohnungseigentimer kdénnen durch
Stimmenmehrheit beschlieBen, dass die Regelung in Satz 2 fiir einen bestimmten Zeitraum oder
auf Dauer keine Anwendung finden oder wieder Anwendung finden soll.™



6. Nichtigkeitsklage des Verwalters - Art. 1 Nr. 30 (Aderung von § 44 WEG-
E)

§ 44 Absatz 1 WEG-E wird folgender Satz angeflgt:

~Nichtigkeitsklage kann auch der Verwalter erheben."

C. Erlauterung des Anderungsbedarfs

Nachfolgend erldutere ich den Anderun__gsbedarf. Dabei beginne ich anders als in der
Ubersicht mit den sachlich gewichtigen Anderungsvorschlagen und schlieBe danach die
Erlduterung der eher technischen Vorschlage an.

I. Zu B 1. - Mehrfachparker

In § 3 Abs. 1 S. 2 WEG-E wird vorgesehen, Teileigentum an Stellplatzen zu begriinden.
Nach der Begrindung soll das ausdricklich auch fir Stellplatze flr
Mehrfachparkanlagen gelten. Der BGH hat in seiner Stellungnahme darauf
hingewiesen, dass speziell diese Regelung wenig zweckmagig ist. Sie fuhrte zu einer
gespaltenen Verwaltungszustandigkeit flir solche Mehrfachparkanlagen, die sachlich
wenig sinnvoll und Uberaus streittrachtig ist. Es ware namlich Aufgabe der einzelnen
Wohnungseigentiimer, sich um die Instandhaltung der Stellplatze auf diesen
Parkanlagen zu kimmern, wobei streitig ist, welche Teile der Anlage eigentlich den
Stellplatz ausmachen. Demgegenltber hatte sich der Verwalter der
Wohnungseigentumsanlage um die restlichen Teile der Mehrfachparkanlage zu
kimmern (vgl. BGH, Urteil vom 22. Marz 2019 - V ZR 145/18, ZWE 2019, 322 Rn. 10-
12). Die sachgerechte Ldésung ware, dass Mehrfachparkanlagen nur insgesamt zu
Teileigentum gemacht werden kdénnen, an dem dann die Wohnungseigentimer mit
Stellplatzen auf dem Mehrfachparker Miteigentiimer sind.

I1. Zu B. 2. - Wohnungseigentiimerklage

1. In der Beschreibung der Rolle der WEG hat sich in der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs ein Wandel vollzogen. Wahrend der BGH es zunachst als Aufgabe
der WEG angesehen hatte, die Beschllisse der Wohnungseigentimer auszufthren, hat
er diese Aufgabe in jingerer Zeit als originare Aufgabe des Verwalters angesehen. Das
fuhrte auch zu einer Veranderung der Haftung. Wahrend die Haftung fur Fehler bei der
Ausfiihrung von Beschllissen bislang neben dem Verwalter auch die WEG als Verband
traf, haftet jetzt flr Ausfihrungsfehler allein der Verwalter, nicht der Verband. Zum
Ausgleich hat der BGH dem einzelnen Wohnungseigentiimer einen Anspruch gegen
den Verwalter auf Durchflihrung der gefassten Beschllisse eingeraumt (BGH, Urteil
vom 8. Juni 2018 -V ZR 125/17, BGHZ 219, 60 Rn. 24). Der Sache nach ist das eine
actio pro societate, weil der Erfullungsanspruch aus dem Verwaltervertrag herrihrt
und aus diesem Erflllungsanspruche an sich nur der WEG als Verband zustehen
kdénnen.

2. Der Entwurf schlagt nun sachlich konsequent und richtig vor, die Durchflihrung der
Beschllisse als Aufgabe des Verbands anzusehen. Die praktische Durchfihrung obliegt
natlrlich nach wie vor dem Verwalter, der dazu mit der WEG als Verband den
Verwaltervertrag schlieBt. Das legt es nahe, den in der Rechtsprechung des BGH
entwickelten eigenen Erflllungsanspruch des Wohnungseigentimers gegen den



Verwalter aufzugeben. Diese Entscheidung ist bei einigen Verbanden auf Kritik
gestoBen. Diese Kritik ist dogmatisch unberechtigt, weil die Erfillungsanspriche aus
dem Verwaltervertrag nur der WEG als Verband zustehen. Sie hat aber eine praktische
Berechtigung. Es ist namlich, worauf auch der BGH in seiner Stellungnahme
hingewiesen hat, flir den einzelnen Wohnungseigentimer muihsam, die zlgige
Umsetzung von Beschllissen gegen den Verwalter durchzusetzen, wenn dieser wenig
Umsetzungseifer zeigt. Das trifft den Wohnungseigentimer dann besonders hart,
wenn Mangel des Gemeinschaftseigentums beseitigt werden sollen, unter denen er
besonders leidet. Beispiel ist die Beseitigung von Feuchtigkeitsschaden, die die
Wohnung des Wohnungseigentiimers unbewohnbar machen.

Der BGH hat deshalb angeregt, die Beibehaltung des Erflillungsanspruchs des
einzelnen Wohnungseigentiimers gegen den Verwalter trotz der Anderung der
Aufgabenverteilung zu erwagen. Diese Anregung greife ich auf und schlage vor, diesen
Anspruch als Anspruch pro societate beizubehalten. Dabei habe ich mich von dem
Beispiel des franzdsischen Rechts inspirieren lassen, das in Artikel 1843-5 Abs. 1 fr.
Code Civil 1988 das Recht der Gesellschafter eingeflihrt hat, gegen die Geschaftsflihrer
fur die Gesellschaft eine Schadensersatzklage zu erheben. Art. 1843-5 Abs. 1 fr. Code
Civil lautet:

Outre I'action en réparation du préjudice subi personnellement, un ou plusieurs associés
peuvent intenter I'action sociale en responsabilité contre les gérants. ... (AuBer dem Ersatz
persdnlicher Schaden kdnnen ein oder mehrere Gesellschafter fir die Gesellschaft eine
Schadensersatzklage gegen Geschéftsfiihrer anstrengen...).

III. Zu B 3. - Beschliisse aufgrund von Vereinbarungen

Nach dem Entwurf sollen kiinftig nicht nur Anderungen der Vereinbarungen der
Wohnungseigentimer im Grundbuch einzutragen sein, sondern auch Beschllsse der
Wohnungseigentiimer, die auf Vereinbarungen beruhen. Die Eintragung bereitet vor
allem bei gréBeren Eigentumswohnungsanlagen erhebliche Schwierigkeiten. In
solchen Anlagen werden Wohnungen haufig verauBert, ohne dass die Verwaltungen
und die bei den WEG-Versammlungen anwesenden Wohnungseigentimer hiervon
Kenntnis erlangen. Die Neuregelung flhrt dazu, dass auch Beschlliisse, die auf
Vereinbarungen beruhen, nicht wirksam werden, wenn bei Stellung des Antrags auf
Eintragung eines solchen Beschlusses bereits ein Eigentumswechsel beantragt ist. Das
scheint mir nicht sachgerecht zu sein. Denn die Wohnungseigentimer werden dann
Schwierigkeiten haben, Beschlusskompetenzen aus solchen Vereinbarungen
Uberhaupt zu nutzen. Solche Beschlusskompetenzen halte ich nicht fir grundsatzlich
bedenklich. Sie werden von den Notaren in aller Regel vorgeschlagen, um eine
sachgerechte Verwaltung zu ermdéglichen. Die Wirkung solcher Beschliisse gegenilber
Sonderrechtsnachfolgern einzelner Wohnungseigentimer sollte nicht in jedem Fall
ausgeschlossen werden, wenn der Antrag auf Eintragung der Sonderrechtsnachfolge
bei Stellung des Antrags auf Eintragung des Beschlusses bereits eingegangen ist. Sie
sollte in solchen Fallen eintreten, wenn im Grundbuch ein ausdricklicher Hinweis auf
die entsprechende Beschlusskompetenz eingetragen ist. Denn eine solche Eintragung
hatte dieselbe Wirkung wie ein Widerspruch, der das Vertrauen auf den
Grundbuchstand in dem mit dem Wiederspruch behafteten Punkt ausschlieBt.

IV. Zu B 4. - Bauliche Veranderungen

1. Im Ausgangspunkt zutreffend gibt der Entwurf den bisher in § 22 Abs. 1 WEG
niedergelegten Grundsatz auf, dass bauliche Veranderungen des gemeinschaftlichen



Eigentums von den Wohnungseigentimern nur einstimmig beschlossen oder
genehmigt werden kénnen. Der Gesetzgeber hat schon bei Erlass des WEG im Jahr
1951 erkannt, dass diese Regelung zu einer ,Versteinerung" der Wohnanlage fihren
kann. Er hat deshalb von Anfang an die heute in § 16 Abs. 6 WEG enthaltene Regelung
vorgesehen, dass die Wohnungseigentimer den Beschluss Uber eine bauliche
Veranderung im Wege der Enthaltung passieren lassen und dabei eine Beteiligung an
den Kosten, aber auch an dem Nutzen, vermeiden kénnen. Das hat nicht verhindern
kdénnen, dass sich recht schnell ein erheblicher Modernisierungsstau bei WEG-Anlagen
aufbaute. Auch die MaBnahmen, die der Gesetzgeber zum Abbau des
Modernisierungsstaus in der Novelle von 2007 vorgesehen hat, haben den ihnen
zugedachten Effekt nicht erreicht. Bauliche Veranderungen bedirfen jetzt zwar nicht
mehr der Zustimmung von Wohnungseigentimern, die durch die bauliche MaBnahme
keinen Nachteil erleiden, der Uber das zum gedeihlichen Zusammenleben erforderliche
MaB hinausgeht. Es ist auch mdglich, gegen den Willen einzelner Wohnungseigentiimer
ModernisierungsmaBnahmen zu beschlieBen, wenn dafiir eine doppelt qualifizierte
Mehrheit von 34 der anwesenden Wohnungseigentimer und der Halfte der
Miteigentumsanteile erzielt wird. Beide MaBnahmen laufen weitgehend leer. Der
Begriff des Nachteils ist so weit, dass die Zustimmung aller Wohnungseigentimer
normalerweise doch erforderlich ist. Die doppelt qualifizierte Mehrheit flr
ModernisierungsmaBnahmen wird in der Regel schon deshalb verfehlt, weil ein
erschreckend hoher Anteil von Wohnungseigentimern an der Verwaltung des
gemeinschaftlichen  Eigentums keinerlei Interesse hat und nicht zur
Wohnungseigentimerversammlung erscheint. Die einzige MaBnahme aus der WEG-
Novelle von 2007, die einen wichtigen, wenn auch nicht ausreichenden Beitrag zur
Auflésung des Modernisierungsstaus leistet, ist die Regelung in § 22 Abs. 3 WEG.
Danach kdénnen modernisierende Instandsetzungen mit einfacher Mehrheit
beschlossen werden, wenn sie den Grundsatzen ordnungsmaBiger Verwaltung
entsprechen.

2. Der Grundgedanke des Entwurfs, die Beschlussfassung mit einfacher Mehrheit nicht
nur fir modernisierende Instandsetzungen, sondern flr alle bauliche Veranderung
zuzulassen, hat Charme. Es gibt auch gute Grinde daftr, zwischen der
Beschlussfassung Uber die bauliche MaBnahme und der Kostentragungspflicht zu
unterscheiden. Sie ist in § 16 Abs. 6 WEG im Grunde schon von Anfang an angelegt.
Allerdings mussen die Aufgabe des Einstimmigkeitsprinzips und die Einfihrung einer
Beschlussfassung durch einfache Mehrheit mit Instrumenten zum Schutz der
schwacheren Wohnungseigentimer begleitet werden. Der Gesetzgeber hatte bisher
den Schutz der schwacheren Wohnungseigentimer durch hdéhere Mehrheiten zu
erreichen versucht, dadurch aber den Abbau des Modernisierungsstaus verfehlt. Es
macht deshalb Sinn, den Regelungsansatz in § 16 Abs. 6 WEG auszubauen und den
Schutz der schwacheren Wohnungseigentimer Uber die Regelung der
Kostenbeteiligung zu erreichen. Das ist das Ziel von § 21 WEG-E.

3. Dieses Ziel wird der neue Ansatz aber deshalb nicht erreichen, weil er, wie
ausgefiuhrt, ungewollt eine noch viel starkere Bremswirkung erzeugt als das geltende
Recht. Nach dem vorgeschlagenen § 21 WEG-E soll namlich wie im geltenden § 16
Abs. 6 WEG im Grundsatz nur der die Kosten einer baulichen Veranderung tragen, der
fur diese MaBnahme gestimmt hat oder in dessen Individualinteresse sie liegt, § 21
Abs. 1 und 3 WEG-E. Wahrend dieses Prinzip im geltenden Recht aber nur bei
Sonderbedarfen zur Anwendung kommt, soll dieses Prinzip nach dem Entwurf flr alle
baulichen Veranderungen gelten, ganz gleich, ob es sich dabei um eine
modernisierende Instandsetzung oder um eine Modernisierung im Interesse aller
Wohnungseigentiimer oder um MaBnahmen handelt, die nur im Interesse einzelner



Wohnungseigentiimer liegen. Dieses Prinzip lasst erwarten, dass sich jeder
Wohnungseigentimer Uberlegt, ob er einer baulichen MaBnahme zustimmt oder
Uberhaupt zur Wohnungseigentiimerversammlung erscheint, bei der solche
MaBnahmen beschlossen werden sollen. Denn er muss davon ausgehen, dass er bei
einer Zustimmung mit den anderen Zustimmenden die Kosten der MaBnahme mit den
andere Zustimmenden zu tragen hat und nicht nur diejenigen von den Kosten befreit
sind, die dagegen gestimmt haben, sondern auch die, die gar nicht erst erschienen
sind. Das wird in einem Teil der Falle durch die Regelung in § 21 Abs. 2 WEG-E
kompensiert, wonach diejenigen, die die Kosten allein zu tragen haben, auch alleine
den Nutzen ziehen dlrfen. Diese Regelung funktioniert aber nur, wenn die MaBnahme
einen solche individuellen Nutzen nur einzelner Wohnungseigentimer erzeugen kann.
Das ist aber gerade bei den teuren ModernisierungsmaBnahmen nicht der Fall. Von der
Reparatur des Dachs der Anlage, der Anbringung von Warmeddammung an den
AuBenwanden, von der Ertlichtigung der Telekommunikationsverbindungen oder
einem einbruchshemmenden Zaun um das Gelande profitieren immer alle
Wohnungseigentimer. Wenn sich dann aber nicht auch alle Wohnungseigentimer an
den Kosten beteiligen, werden sich die an sich modernisierungswilligen
Wohnungseigentimer zurickhakten. Im Ergebnis wird dieses Prinzip den
Modernisierungsstau deshalb eher verstarken als abbauen.

4. Daran andert auch die Regelung in § 22 Abs. 2 WEG-E nichts entscheidend. Sie
sieht zwar eine Beteiligung aller Wohnungseigentimer an den Kosten baulicher
Veranderungen vor, die der Anpassung der Anlage an den Zustand dient, der bei
Anlagen vergleichbarer Art in der Umgebung Ublich ist oder deren Kosten sich
innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisieren. Diese Regelung hilft in den
vermutlich nicht sehr zahlreichen Fallen, in denen eine Wohnungsanlage inmitten
vergleichbarer Anlagen hinter dem dort erreichten Modernisierungsstand
zurickgeblieben ist. Sie hilft aber gerade dort nicht, wo der Bedarf am groBten ist. Das
sind vor allem die Wohnsiedlungen aus den 50er bis 80er Jahren, die insgesamt nicht
modernisiert worden sind und bei einer sehr haufig anzutreffenden heterogenen
Bebauung, wo sich weder Anlagen vergleichbarer Art noch die Ublichkeit der
vorgesehenen MaBnahmen wird feststellen lassen.

5. Auch der zweite in § 21 Abs. 2 WEG-E vorgesehene Anwendungsfall einer anteiligen
Kostenbeteiligung aller Wohnungseigentimer wird nicht reichen, um den
Modernisierungsstau entscheidend zu verringern. Er setzt namlich voraus, dass sich
die individuellen Kosten der MaBnahme in einem angemessenen Zeitraum
amortisieren. Es gibt MaBnahmen, bei denen sicher feststellbar ist, dass sie sich in 10
bis 30 Jahren amortisieren. Bei vielen MaBnahmen lasst sich dies aber nicht oder nicht
sicher feststellen. Uber dieses Problem hilft auch der Hinweis der Begriindung nicht
hinweg, dass die Wohnungseigentiimer mit der MaBnahme zugleich auch das Vorliegen
der Voraussetzungen von § 21 Abs. 2 WEG-E feststellen sollten. Das kédnnte zwar dazu
fihren, dass ein Beschluss bestandskraftig wird, bei dem diese Voraussetzungen nicht
vorliegen, obwohl eine solche Anderung nach § 21 Abs. 5 S. 2 WEG-E unzuldssig wére.
Wirde ein solcher Beschluss aber angefochten, misste die Amortisationsfahigkeit der
MaBnahme jedenfalls sachverstandig aufgeklart werden, weil die Wohnungs-
eigentimer nach dem erwdahnten § 21 Abs. 5 S. 2 WEG-E nicht das Recht haben,
zulasten einzelner Wohnungseigentiimer von § 21 Abs. 2 WEG-E abzuweichen.

6. Die in § 20 Abs. 2 WEG-E aufgefihrten MaBnahmen koénnten jedenfalls nicht als
MaBnahmen der Gemeinschaft mit einer gemeinschaftlichen Kostenbeteiligung
beschlossen werden, weil die Voraussetzungen von § 21 Abs. 2 WEG-E nicht vorliegen.
Solche Anlagen werden die umgebenden Wohnungseigentumsanlagen nicht



aufweisen. Thre Amortisierbarkeit wird sich in der Regel nicht oder jedenfalls nicht
sicher feststellen lassen, wenn sie denn lUberhaupt gegeben ist.

7. Wegen dieser Defizite wird der Entwurf ein wesentliches Ziel, namlich den Abbau
des Modernisierungsstaus, nicht erreichen. Dieser Nachteil |asst sich vermeiden, indem
man zwei Elemente des geltenden Rechts aufgreift.

8. Das ist zundchst die modernisierende Instandsetzung. Auf sie sind schon nach
geltendem Recht die strengen Bestimmungen lber bauliche Veranderungen nicht
anwendbar. Sie kdénnen vielmehr nach § 21 Abs. 3 WEG mit einfacher Mehrheit und
Kostenbeteiligung aller Wohnungseigentliimer beschlossen und durchgefihrt werden.
Diese Regelung bietet gerade heute erhebliche Modernisierungschancen. Ein Grund,
diese Regelung aufzugeben, ist nicht ersichtlich. Es spricht im Gegenteil alles daftr,
sie beizubehalten. Die Regelung im geltenden § 21 Abs. 3 WEG sollte deshalb inhaltlich
unverandert mit den erforderlichen redaktionellen Anpassungen in § 20 Abs. 1 WEG-
E aufgenommen werden

9. Nach geltendem Recht kdénnen ModernisierungsmaBnahmen zwar mit doppelt
qualifizierter Mehrheit, aber dann immerhin unter Kostenbeteiligung aller
Wohnungseigentimer, beschlossen werden. Bei der Definition der
ModernisierungsmaBnahmen folgt der Gesetzgeber bislang - anders als das in § 21
Abs. 2 Nr. 1 WEG-E vorgesehen ist — dem Modell des Mietrechts, das eine Umlage von
Teilen der Kosten solcher MaBnahmen auf den Mieter regelt. Es erscheint mir
zweckmaBig, auch ModernisierungsmaBnahmen in § 21 Abs. 2 WEG-E zusatzlich als
einen Fall aufzunehmen, in dem sich alle Wohnungseigentimer an den Kosten der
MaBnahme zu beteiligen haben. Da solche ModernisierungsmaBnahmen von dem
Gesetzgeber als generell wiinschenswert angesehen werden, sollten sie jedenfalls
dann zu einer Kostenbeteiligung aller Wohnungseigentiimer flihren, wenn sie sich mit
einem nach der Eigenart der Wohnanlage, den Mdglichkeiten der
Wohnungseigentimer und dem zu erwartenden Nutzen vertretbaren Aufwand
realisieren lassen.

10. In der Regelung in § 20 Abs. 4 WEG-E scheint mir ein Redaktionsversehen
unterlaufen zu sein. Mit dieser Regelung soll eine Schranke fur bauliche Veranderungen
uUbernommen zu werden, die im geltenden § 22 Abs. 2 WEG flr
ModernisierungsmaBnahmen vorgesehen ist. Das ist inhaltlich nicht zu beanstanden,
wenn man dem vorstehenden Vorschlag folgt, modernisierende Instandsetzungen aus
dem Regelungskomplex auszunehmen, flir die auch die Schranke in § 22 Abs. 2 WEG
bislang nicht gilt. Die gewdahlte Formulierung fuhrt aber dazu, dass eine grundlegende
Umgestaltung der Wohnanlage selbst dann nicht beschlossen werden dtrfte, wenn alle
Wohnungseigentiimer zustimmen. Das ist bei ModernisierungsmaBnahmen nach
geltendem Recht nicht der Fall und ist sicher nicht beabsichtigt. Mit dem
obenstehenden Vorschlag fir eine Neufassung kann dieses Redaktionsversehen
behoben werden.

V. Zu B 5. - Starkung des Umlaufverfahrens

1. Das Umlaufverfahren spielt im Wohnungseigentumsrecht bislang kaum eine Rolle.
In § 23 Abs. 3 WEG ist nur bestimmt, dass ein Beschluss im Umlaufverfahren wirksam
ist, wenn ihm alle Wohnungseigentimer zustimmen. Dabei soll es nach dem Entwurf
im Kern auch bleiben; statt der schriftlichen soll allerdings eine Zustimmung in
Textform ausreichen. Es bleibt aber beim Einstimmigkeitsprinzip.



2. Daran ist von Seiten einiger Verbande Kritik gelibt worden. Hintergrund dieser Kritik
ist das wachsende Desinteresse der Wohnungseigentimer an der Teilnahme an
Eigentimerversammlungen. Es gibt zwar immer noch viele Wohnungseigentimerge-
meinschaften, fur deren Mitglieder es eine Selbstverstandlichkeit ist, an der WEG-
Versammlung teilzunehmen. Es ist aber zu beobachten, dass viele Eigentimer an der
Wohnungseigentiimerversammlung nicht oder kaum noch teilnehmen. Das mag in
einem Teil der Falle damit zu erkléaren sein, dass die Wohnungseigentimer die
Verwaltung der Anlage nicht als Wahrnehmung ihrer Eigentimerrechte, sondern als
Dienstleistung des Verwalters ansehen. Viele Wohnungseigentliimer werden aber auch
trotz an sich bestehenden Interesses einer Teilnahme an der Versammlung aus
beruflichen Grinden nicht an der Versammlung teilnehmen kénnen. Mit welchen
Instrumenten gerade die zuletzt genannte Gruppe von Wohnungseigentimern flr eine
aktive Teilnahme an der gemeinschaftlichen Verwaltung des Eigentums
zurickgewonnen werden kdnnen, bedarf eingehender Prifung, die nach meiner
Einschatzung im vorliegenden Gesetzgebungsverfahren nicht geleistet werden kann.

3. Mir scheint aber die Forderung berechtigt, das Instrument von Umlaufbeschliissen
im WE-Recht zu starken. Als Modell daflir bietet sich die Regelung an, die der
Gesetzgeber in Artikel 2 § 5 Abs. 2 des Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der
COVID-19-Pandemie in Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht vom 27. Marz 2020
(BGBI. I S. 569) gefunden hat. Ich schlage vor, in Anlehnung an diese Regelung das
Umlaufverfahren zuzulassen, wenn alle Wohnungseigentiimer beteiligt werden, die an
der Abstimmung teilnehmenden Wohnungseigentimer mehr als die Halfte die der
Miteigentumsanteile vertreten und der Beschluss die erforderliche Mehrheit findet. Das
Quorum entspricht der derzeitigen Regelung Uber die Beschlussfahigkeit der WEG in
§ 25 Abs. 3 WEG.

4. Da die Regelung in dem erwahnten Gesetz flir das Vereinsrecht nur flir das Jahr
2020 gelten soll, schlage ich zusatzlich vor, den Wohnungseigentiimern die Mdglichkeit
zu ero6ffnen, durch Mehrheitsbeschluss zu entscheiden, ob sie diese Mdglichkeit
vorlibergehend oder ganz aufgeben oder wieder einfihren wollen.

VI. Zu B 6. Nichtigkeitsklagen des Verwalters

1. Der Entwurf hat sich in § 44 Abs. 1 S. 1 WEG-E daflir entschieden, die bisher
bestehende Mdglichkeit zu streichen, dass der Verwalter der Anlage gegen einen
Beschluss der Wohnungseigentimer eine Beschlussmangelklage erhebt. Das ist
problematisch, wenn es nicht um Anfechtungs-, sondern um Nichtigkeitsgriinde geht.
Der Entwurf verteidigt den Ausschluss auch der Nichtigkeitsklage des Verwalters mit
dem Argument, er sei nach §§ 134, 275 Abs. 1 BGB wegen GesetzesverstoBes von der
Verpflichtung der Umsetzung eines solchen nichtigen Beschlusses befreit.

2. Das ist zwar richtig, verktirzt aber das Problem. Es mag Falle geben, in denen einem
Beschluss der Wohnungseigentimer die Nichtigkeit auf der Stirn geschrieben steht. In
der Mehrzahl der Falle wird das gerade bei der starken Ausdifferenzierung des
Wohnungseigentumsrechts nicht der Fall sein. Es erscheint deshalb angemessen, dem
Verwalter die Nichtigkeitsklage weiter zu ermdglichen.



