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Kommentar:

WEG- Aktuelles Gesetz

WEModG-Anderungen

Kommentar

Der bisherige 1. Abschnitt wird Abschnitt
2

}—Teil Wohnungseigentum Teil 1 Wohnungseigentum
I—fbsehrits Abschnitt 1
Begrindengveniohnungselgernivm Begriffsbestimmungen

§ 1 Begriffsbestimmungen

§ 1 Begriffsbestimmungen

(1) bis (4)

(1) bis (4)

§§ 1-4 bleiben bestehen

(5) Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne
dieses Gesetzes sind das Grundstlick sewie
lieTeile Anl  Cinric! I
Gebdudes, die nicht im Sondereigentum
oder im Eigentum eines Dritten stehen.

(5) Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne die-
ses Gesetzes sind das Grundstiick und das Ge-
baude, soweit sie nicht im Sondereigentum
oder im Eigentum eines Dritten stehen.

§ 1 Abs. 5 Anderung: wurde an die Ande-
rungen in § 3 angepasst

Abschnitt 2 Begriindung des Wohnungseigen-
tums

Vormals 1. Abschnitt

§ 3 Vertragliche Einrdumung von Woh-
nungseigentum

§ 3 Vertragliche Einraumung von Wohnungs-
eigentum

Anderung § 3: § 3 Abs. 2 wurde neu ein-
geflgt und bisheriger Abs. 2 wurde mit
Anderungen Abs. 3




WEG- Aktuelles Gesetz

WEModG-Anderungen

Kommentar

(1) Das Miteigentum (§ 1008 des Biirgerli-
chen Gesetzbuches) an einem Grundstiick
kann durch Vertrag der Miteigentiimer in
der Weise beschrankt werden, dass jedem
der Miteigentiimer abweichend von § 93
des Bilrgerlichen Gesetzbuches das Sen-
dereigentum an einer bestimmten Woh-
nung oder an nicht zu Wohnzwecken die-
nenden bestimmten Raumen in einem auf
dem Grundsttick errichteten oder zu errich-
tenden Gebaude eingeraumt wird.

(1) Das Miteigentum (§ 1008 des Biirgerlichen
Gesetzbuches) an einem Grundstiick kann
durch Vertrag der Miteigentliimer in der Weise
beschrankt werden, dass jedem der Miteigen-
timer abweichend von § 93 des Biirgerlichen
Gesetzbuches das Eigentum an einer bestimm-
ten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken
dienenden bestimmten Raumen in einem auf
dem Grundsttick errichteten oder zu errich-
tenden Gebaude Sondereigentum eingerdaumt
wird. Stellplatze gelten als Rdume im Sinne des
Satzes 1.

Abs.1 Satz 2 fingiert die Raumeigenschaft
von Stellplatzen, auch wenn sie sich au-
Rerhalb des Gebaudes befinden und gilt
fir alle Arten von Stellplatzen, auch
Duplexparker. Stellplatze konnen alleini-
ger Gegenstand des Sondereigentums
sein.

(2) Das Sondereigentum kann auf einen au-
Rerhalb des Gebaudes liegenden Teil des
Grundstiicks erstreckt werden, sofern die
Wohnung oder die nicht zu Wohn-zwecken
dienenden Raume wirtschaftlich die Hauptsa-
che bleiben

Das Sondereigentum kann sich damit
auch auf aulRerhalb des Gebaudes liegen-
de Teile des Grundstiickes erstrecken.
Das Grundstick ist damit nicht mehr
zwingend vollstandig gemeinschaftliches
Eigentum

(2) Sondereigentum soll nur eingerdaumt
werden, wenn die Wohnungen oder sons-
tigen Raume in sich abgeschlossen sind.
- T | le ol N
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hafta Marki chtlich cind.

(3) Sondereigentum soll nur eingerdaumt wer-
den, wenn die Wohnungen oder sonstigen
Raume in sich abgeschlossen sind und Stell-
platze sowie auBerhalb des Gebaudes liegende
Teile des Grundstlicks durch MaRBangaben im
Aufteilungsplan bestimmt sind.

Die MalRangaben treten an die Stelle des
Abgeschlossenheitserfordernisses- raum-
licher Bereich des Sondereigentums muss
eindeutig bestimmbar sein, die Markie-
rungspflicht entfallt
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Kommentar

§ 5 Gegenstand und Inhalt des Sonderei-
gentums

§ 5 Gegenstand und Inhalt des Sondereigen-
tums

Anderung § 5: In § 5 Abs. 1 wurde neben
kleinen Anderungen ein neuer Satz 2 an-
geflgt.

(1) Gegenstand des Sondereigentums sind
die gemald 53-Abs—1 bestimmten Raume
sowie die zu diesen Raumen gehdrenden
Bestandteile des Gebaudes, die verandert,
beseitigt oder eingefligt werden konnen,
ohne dass dadurch das gemeinschaftliche
Eigentum oder ein auf Sondereigentum be-
ruhendes Recht eines anderen Wohnungs-
eigentlimers Uber das rach-5-14-zuldssige
MakR hinaus beeintrachtigt oder die duBere
Gestaltung des Gebaudes verandert wird.

(1) Gegenstand des Sondereigentums sind die
gemal} § 3 Absatz 1 Satz 1 bestimmten Raume
sowie die zu diesen Raumen gehdrenden Be-
standteile des Gebdudes, die verandert, besei-
tigt oder eingefiugt werden kénnen, ohne dass
dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder
ein auf Sondereigentum beruhendes Recht ei-
nes anderen Wohnungseigentiimers Uber das
bei einem geordneten Zusammenleben un-
vermeidliche MaR hinaus beeintrachtigt oder
die duBere Gestaltung des Gebaudes veran-
dert wird. Soweit sich das Sondereigentum auf
aullerhalb des Gebaudes liegende Teile des
Grundstticks erstreckt, gilt § 94 Absatz 1 des
Blrgerlichen Gesetzbuchs entsprechend.

§ 5 Abs. 1 Satz 2 regelt als Sondervor-
schrift zu § 94 BGB (wesentliche Bestand-
teile eines Grundstlickes oder Gebdudes)
welche Bestandteile zum Sondereigen-
tum gehoren, erfasst werden hiervon
auch Stellplatze. § 5 Abs. 1 Satz 1 gilt nur
noch, soweit das Sondereigentum an
Raumen betroffen ist. Flur die auBerhalb
des Gebaudes liegenden Grundstlicksteile
gilt die allgemeine Vorschrift, § 94 BGB,
entsprechend. Die davon losgel6ste Fra-
ge, ob ein Eigentimer berechtigt ist, bau-
liche Veranderungen auf einem auRer-
halb des Grundstlicks liegenden Teil vor-
zunehmen, auf die sich sein Sondereigen-
tum erstreckt, richtet sich nach § 13
WEModG unter Bezugnahme auf § 20
WEModG (bauliche Veranderungen).




(2) Teile des Gebdudes, die fiir dessen Be-
stand oder Sicherheit erforderlich sind, so-
wie Anlagen und Einrichtungen, die dem
gemeinschaftlichen Gebrauch der Woh-
nungseigentimer dienen, sind nicht Ge-
genstand des Sondereigentums, selbst
wenn sie sich im Bereich der im Sonderei-
gentum stehenden Raume befinden.

(2) Teile des Gebaudes, die fur dessen Bestand
oder Sicherheit erforderlich sind, sowie Anla-
gen und Einrichtungen, die dem gemeinschaft-
lichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer
dienen, sind nicht Gegenstand des Sonderei-
gentums, selbst wenn sie sich im Bereich der
im Sondereigentum stehenden Raume oder
Teile des Grundstticks befinden.

(4) Vereinbarungen liber das Verhaltnis der
Wohnungseigentimer untereinander kon-
nen nach den Vorschriften des 2—und-3-
Abschnittes zum Inhalt des Sondereigen-
tums gemacht werden. Ist das Wohnungs-
eigentum mit der Hypothek, Grund- oder
Rentenschuld oder der Reallast eines Drit-
ten belastet, so ist dessen nach anderen
Rechtsvorschriften notwendige Zustim-
mung zu-derVereinbarung nur erforderlich,
wenn ein Sondernutzungsrecht begriindet
oder ein mit dem Wohnungseigentum ver-
bundenes Sondernutzungsrecht aufgeho-
ben, geandert oder Gbertragen wird.

(4) Vereinbarungen liber das Verhaltnis der
Wohnungseigentimer untereinander und Be-
schliisse aufgrund einer solchen Vereinbarung
kénnen nach den Vorschriften des Abschnittes
4 zum Inhalt des Sondereigentums gemacht
werden. Ist das Wohnungseigentum mit der
Hypothek, Grund- oder Rentenschuld oder der
Reallast eines Dritten belastet, so ist dessen
nach anderen Rechtsvorschriften notwendige
Zustimmung nur erforderlich, wenn ein Son-
dernutzungsrecht begriindet oder ein mit dem
Wohnungseigentum verbundenes Sondernut-
zungsrecht aufgehoben, gedandert oder Gber-
tragen wird.

Beschlisse, die aufgrund einer vereinbar-
ten Offnungsklausel gefasst werden,
mussen in das Grundbuch eingetragen
werden, um gegenuber Sonderrechts-
nachfolgern zu wirken. Beschlisse, die
aufgrund einer gesetzlichen Ermachti-
gung gefasst werden, wirken dagegen
auch weiterhin ohne Grundbucheintra-
gung. Ob ein Beschluss eintragungsfahig
ist, ist rein objektiv zu bestimmen.
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§ 5 Abs. 4 Satz 3 wurde aufgehoben
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§ 7 Grundbuchvorschriften

§ 7 Grundbuchvorschriften

(2) Von der Anlegung besonderer Grund-
buchblatter kann abgesehen weren, wenn
hiervorn Verwirrung nicht zu besorgen ist.
In diesem Fall ist das Grundbuchblatt als
gemeinschaftliches Wohnungsgrundbuch
(Teileigentumsgrundbuch) zu bezeichnen.

(2) Zur Eintragung eines Beschlusses im Sinne
des § 5 Absatz 4 Satz 1 bedarf es der Bewilli-
gung der Wohnungseigetimer nicht, wenn der
Beschluss durch eine Niederschrift, bei der die
Unterschriften der in § 24 Absatz 6 bezeichne-
ten Personen offentlich beglaubigt sind, oder
durch ein urteilin einem Verfahren nach § 44
Absatz 1 Satz 2 nachgewiesen ist. Antragsbe-
rechtigt ist auch die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer.

Anderung § 7: Bisheriger Abs. 2 wurde
neu gefasst: Die Erganzung ermoglicht es,
bei der Eintragung von Beschliissen in das
Grundbuch auf die Nachweise (Nieder-
schrift oder Urteil) Bezug zu nehmen.

(3) Zur ndheren Bezeichnung des Gegen-
standes und des Inhalts des Sondereigen-
tums kann auf die Eintragungsbewilligung
Bezug genommen werden.

(3) Zur ndheren Bezeichnung des Gegenstan-
des und des Inhaltes des Sondereigentums
kann auf die Eintragungsbewilligung oder ei-
nen ncheis gemald Absatz 2 Satz 1 Bezug ge-
nommen werden.

(4) Der Eintragungsbewilligung sind als An-
lagen beizufligen:

(4) Der Eintragungsbewilligung sind als Anla-
gen beizufligen:

1. eine von der Baubehorde mit Unter-
schrift und Siegel oder Stempel versehene
Bauzeichnung, aus der die Aufteilung des
Gebaudes sowie die Lage und GrofRe der im

1. eine von der Baubehdrde mit Unterschrift
und Siegel oder Stempel versehene Bauzeich-
nung, aus der die Aufteilung des Gebaudes
und des Grundstiickes sowie die Lage und

Absatz 4 wurde geandert; Satze 3 bis 6
wurden aufgehoben.




Sondereigentum und der im gemeinschaft-
lichen Eigentum stehenden Gebdudeteile
ersichtlich ist (Aufteilungsplan); alle zu
demselben Wohnungseigentum gehoéren-
den Einzelraume sind mit der jeweils glei-
chen Nummer zu kennzeichnen;

GrolRe der im Sondereigentum und der im ge-
meinschaftlichen Eigentum stehenden Teile
des Gebaudes und des Grundstlicks ersichtlich
ist (Aufteilungsplan); alle zu demselben Woh-
nungseigentum gehorenden Einzelraume und
Teile des Grundstlicks sind mit der jeweils glei-
chen Nummer zu kennzeichnen;

2. eine Bescheinigung der Baubehorde,
dass die Voraussetzungen des §3-Abs—2
vorliegen. Wenn in der Eintragungsbewilli-
gung fur die einzelnen Sondereigentums-
rechte Nummern angegeben werden, sol-
len sie mit denen des Aufteilungsplanes
Ubereinstimmen.

2. eine Bescheinigung der Baubehorde, dass
die Voraussetzungen des § 3 Absatz 3 vorlie-
gen. Wenn in der Eintragungsbewilligung fir
die einzelnen Sondereigentumsrechte Num-
mern angegeben werden, sollen sie mit denen
des Aufteilungsplanes tibereinstimmen.




§ 8 Teilung durch die Eigentiimer

§ 8 Teilung durch die Eigentiimer

Anderung & 8 Abs. 1 und 2

(1) Der Eigentlimer eines Grundstlicks kann
durch Erklarung gegentiber dem Grund-

buchamt das Eigentum an dem Grundstuck
in Miteigentumsanteile in der Weise teilen,

dass mit jedem Anteil das Sendereigentum
inor bast] Wl I
el Wl | ; lon |
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den-Gebaude-verbunden ist.

(1) Der Eigentlimer eines Grundsttlicks kann
durch Erklarung gegentiber dem Grundbuch-
amt das Eigentum an dem Grundsttlick in Mit-
eigentumsanteile in der Weise teilen, dass mit
jedem Anteil das Sondereigentum verbunden
ist.

(2) Im Falle des Absatzes 1 gelten die Vor-

schriften des 53 Abs 2 und-der§55-6-57
Abs—1,3-bis5 entsprechend. Die Teilung
wird mit der Anlegung der Wohnungs-

(2) Im Falle des Absatzes 1 gelten die Vor-
schriften des § 3 Absatz 1 Satz 2, Absatz 2 und
3, § 4 Absatz 2 Satz 2 sowie §§ 5 bis 7 entspre-
chend.

Anpassung an Legaldefinition des Son-
dereigentums, § Absatz 1 Satz 1; Satz 2
wurde aufgehoben
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grundbticher wirksam.

(3) Wer einen Anspruch auf Ubertragung von
Wohnungseigentum gegen den teilenden Ei-
gentimer hat, der durch Vormerkung im
Grundbuch gesichert ist, ist gegentber der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und
den anderen Wohnungseigentimern anstelle
des teilenden Eigentimers als Wohnungsei-
gentlimer, sobald ihm der Besitz an den zum
Sondereigentum gehérenden Raumen Uberge-
ben wurde.

§ 8 Abs. 3 wurde neu eingefligt. Die wer-
dende WEG wird gesetzlich verankert.
Die Rechtsfolge des § 8 Absatz 3 besteht
darin, dass der Erwerber im Innenver-
haltnis als Wohnungseigentimer behan-
delt wird, obwohl er das vor Eigen-
tumsumschreibung tatschlich noch nicht
ist. Der Erwerber tritt damit hinsichtlich
aller Rechte und Pflichten nach dem WEG
an die Stelle des aufteilenden Eigentli-
mers. Fir die Besitzlibergabe genligt es,
dass die zum Sondereigentum gehoren-
den Raume Ubergeben wurden. Auf die
Fertigstellung des Gemeinschaftseigen-
tums und dessen Ubergabe kommt es
danach nicht an.

§ 9 SchlieBung der Wohnungsgrundbiicher

§ 9 SchlieBung der Wohnungsgrundbiicher

Nr. 2 wurde aufgehoben und Nr. 3 wird
Nr. 2

(1) Die Wohnungsgrundbiicher werden ge-

schlossen:

(1) Die Wohnungsgrundblicher werden ge-
schlossen:

1. von Amts wegen, wenn die Sondereigen-

tumsrechte gemal § 4 aufgehoben wer-
den;

1. von Amts wegen, wenn die Sondereigen-
tumsrechte gemaR § 4 aufgehoben werden;

WY ertlichor Wol :
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3. auf Antrag des Eigentlimers, wenn sich
samtliche Wohnungseigentumsrechte in
einer Person vereinigen.

2. auf Antrag des Eigentimers, wenn sich
samtliche Wohnungseigentumsrechte in einer
Person vereinigen.

2-Abschnitt

Abschnitt 3

Gemeinschaft der Wohnungseigentliimer

Rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentumer

Regelt die Rechts- und Prozessfahigkeit
sowie die Entstehung und Bezeichnung
(Absatz 1), die Kompetenz zur Austibung
von Rechten sowie zur Wahrnehmung
von Pflichten der Wohnungsegentiimer
(Absatz 2, das Gemeinschaftsvermogen
(Absatz 3), die Haftung der Wohnungsei-
gentlimer (Absatz 4) und die Insolvenzfa-
higkeit (Absatz 5).

§ 9a Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

§ 9a wurde neu eingefligt

(1) Die Gemeinschaft der Wohnungseigent-
mer kann Rechte erwerben und Verbindlich-
keiten eingehen, vor Gericht klagen und ver-
klagt werden. Die Gemeinschaft der Woh-

nungseigentimer entsteht mit Anlegung der
Wohnungsgrundblicher; dies gilt auch im Fall

Satz 2 stellt klar, dass dies auch nach ei-
ner Teilung gemal} § 8 gilt. Danach ist zu-
nachst nur der teilende Eigentiimer Mit-
glied der Gemeinschaft; die Gemeinschaft
entsteht somit als "Ein-Personen-
Gesellschaft". Die spateren Erwerber

9
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des § 8. Sie fuhrt die Bezeichnung ,,Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer” oder ,,Woh-
nungseigentimergemeinschaft” gefolgt von
der bestimmten Angabe des gemeinschaftli-
chen Grundsticks.

konnen gefasste Beschliisse durch neue
Beschlisse ersetzen und werden dadurch
geschiitzt, dass die Ein-Personen-
Gesllschaft Verbraucherin (§ 13 BGB) ist
und die von ihr geschlossenen Vertrage
den verbraucherschitzenden Vorschrif-
ten der §§ 305 BGB genligen miuissen.

(2) Die Gemeinschaft der Wohnungseigenti-
mer Ubt die sich aus dem gemeinschaftlichen
Eigentum ergebenden Rechte sowie solche
Rechte der Wohnungseigentiimer aus, die eine
einheitliche Rechtsverfolgung erfordern, und
nimmt die entsprechenden Pflichten der Woh-
nungseigentiimer wahr.

Die "geborene" und "gekorene" Aus-
Ubungsbefugnis wird aufgegeben; Die
Gemeinschaft verwaltet die sich aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum ergeben-
den Rechte. Daneben (ibt die Gemein-
schaft auch die Rechte der Wohnungsei-
gentimer aus, die eine einheitliche
Rechtsverfolgung erfordern, auch wenn
sich diese Rechte nicht aus dem gemein-
schaftlichen Eigentum ergeben. Dies gilt
insbesondere, wenn schutzwiirdige Be-
lange der Wohnungseigentimer oder des
Schuldners an einer einheitlichen Rechts-
verfolgung das grundsatzlich vorrangige
Interesse des Wohnungseigentimers,
seine Rechte selbst und eigenverantwort-
lich auszutiben und prozessual durchzu-
setzen, deutlich Gberwiegen (insbesonde-

10
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re § 1004 BGB- Beseitigungs- und Unter-
lassungsanspriiche).

(3) Fur das Vermogen der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer (Gemeinschaftsvermo-
gen) gelten § 18, § 19 Absatz 1 und § 27 ent-
sprechend.

Klarstellung u.a., dass die Frichte und
Kosten des Gemeinschaftsvermogens
nach Miteigentumsanteilen zu verteilen
sind.

(4) Jeder Wohnungseigentliimer haftet einem
Glaubiger nach dem Verhaltnis seines Mitei-
gentumsanteils (§ 16 Absatz 1 Satz 2) fur Ver-
bindlichkeiten der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentliimer, die wahrend seiner Zugeho-
rigkeit entstanden oder wahrend dieses Zeit-
raums fallig geworden sind; fur die Haftung
nach Veraullerung des Wohnungseigentums
ist § 160 des Handelsgesetzbuchs entspre-
chend anzuwenden. Er kann gegenliber einem
Glaubiger neben den in seiner Person begriin-
deten auch die der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer zustehenden Einwendungen
und Einreden geltend machen, nicht aber sei-
ne Einwendungen und Einreden gegenuber der
Gemeinschaft der Wohnungseigentlimer. Fir
die Einrede der Anfechtbarkeit und Aufre-
chenbarkeit ist § 770 des Burgerlichen Gesetz-
buchs entsprechend anzuwenden.

§ 10 Absatz 8 Satz 4 alte Form wird nicht
Ubernommen. Es gilt: Verletzt ein Eigen-
timer schuldhaft seine Pflichten, muss er
deshalb fur den eingetretenen Schaden in
voller Hohe einstehen, eine quotale Be-
grenzung dieser Einstandspflicht auf die
Miteigentumquote gilt nicht mehr.
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(5) Ein Insolvenzverfahren iber das Gemein-
schaftsvermogen findet nicht statt.

Entspricht inhaltlich dem bisherigen § 11
Absatz 3.

§ 9b Vertretung

§ 9b wurde neu eingefligt

(1) Die Gemeinschaft der Wohnungseigenti-
mer wird durch den Verwalter gerichtlich und
aullergerichtlich vertreten, beim Abschluss ei-
nes Grundstlickskauf- oder Darlehensvertrags
aber nur aufgrund eines Beschlusses der Woh-
nungseigentimer. Hat die Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer keinen Verwalter, wird
sie durch die Wohnungseigentiimer gemein-
schaftlich vertreten. Eine Beschrankung des
Umfangs der Vertretungsmacht ist Dritten ge-
gentber unwirksam.

(2) Dem Verwalter gegentiiber vertritt der Vor-
sitzende des Verwaltungsbeirates oder ein
durch Beschluss dazu ermachtigter Woh-
nungseigentimer die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer.

Abschnitt 4

Der bisherige 2. Abschnitt wird Abschnitt
4 mit neuer Uberschrift.

Rechtsverhdltnis der Wohnungseigentiimer
untereinander und zur Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer

§ 10 Allgemeine Grundsatze

§ 10 Allgemeine Grundsatze

§ 10 Abs. 1 wurde aufgehoben

12




(2) Das Verhaltnis der Wohnungseigent-
mer untereinander bestimmt sich nach den
Vorschriften dieses Gesetzes und, soweit
dieses Gesetz keine besonderen Bestim-
mungen enthalt, nach den Vorschriften des
Blrgerlichen Gesetzbuches tber die Ge-
meinschaft. Die Wohnungseigentiimer
konnen von den Vorschriften dieses Geset-
zes abweichende Vereinbarungen treffen,
soweit nicht etwas anderes ausdriicklich
bestimmt ist.

(1) Das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer
untereinander und zur Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer bestimmt sich nach den
Vorschriften dieses Gesetzes und, soweit die-
ses Gesetz keine besonderen Bestimmungen
enthalt, nach den Vorschriften des Burgerli-
chen Gesetzbuches lber die Gemeinschaft. Die
Wohnungseigentiimer kdnnen von den Vor-
schriften dieses Gesetzes abweichende Ver-
einbarungen treffen, soweit nicht etwas ande-
res ausdriicklich bestimmt ist.

§ 10 Abs. 2 wurde § 10 Abs. 1

Satz 3 wurde aufgehoben
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(2) Jeder Wohnungseigentimer kann eine vom
Gesetz abweichende Vereinbarung oder die
Anpassung einer Vereinbarung verlangen, so-
weit ein Festhalten an der geltenden Regelung
aus schwerwiegenden Griinden unter Beruck-
sichtigung aller Umstande des Einzelfalles, ins-
besondere der Rechte und Interessen der an-
deren Wohnungseigentimer, unbillig er-
scheint.

§ 10 Abs. 2 wurde neu eingefligt

(3) Vereinbarungen, durch die die Woh-
nungseigentlimer ihr Verhaltnis unterei-
nander in Erganzung oder Abweichung von
Vorschriften dieses Gesetzes regeln, sewie

lie Abind lor Aufhal el
\ereinbarungen wirken gegen den Sonder-

nachfolger eines Wohnungseigentliimers
nur, wenn sie als Inhalt des Sondereigen-
tums im Grundbuch eingetragen sind.

(3) Vereinbarungen, durch die die Wohnungs-
eigentiimer ihr Verhaltnis untereinander in
Erganzung oder Abweichung von Vorschriften
dieses Gesetzes regeln, die Abanderung oder
Aufhebung solcher Vereinbarungen sowie Be-
schlisse, die aufgrund einer Vereinbarung ge-
fasst werden, wirken gegen den Sondernach-
folger eines Wohnungseigentiimers nur, wenn
sie als Inhalt des Sondereigentums im Grund-
buch eingetragen sind.

Beschliisse, die aufgrund einer gesetzli-

chen Beschlusskompetenz gefasst wer-

den, wirken weiterhin auch ohne Eintra-
gung im Grundbuch gegentiber Sonder-

nachfolgern.

th—8Haufgehoben)

§ 10 Abs. 4 bis Abs. 8 wurden aufgehoben

Im Ubrigen bediirfen Beschliisse zu ihrer Wirk-
samkeit gegen den Sondernachfolger eines
Wohnungseigentliimers nicht der Eintragung in
das Grundbuch.

Absatz 3 Satz 2 wurde neu eingefligt.




§ 11 Unauflaslichkeit der Gemeinschaft

§ 11 Aufhebung der Gemeinschaft

Uberschrift und Abs. 3 wurden neu ge-
fasst

3} Eintnsol o hren Gberdas\erwal

. lor G incchaft find
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(3) Im Fall der Aufhebung der Gemeinschaft
bestimmt sich der Anteil der Miteigentiimer
nach dem Verhaltnis des Wertes ihrer Woh-
nungseigentumsrechte zur Zeit der Aufhebung
der Gemeinschaft. Hat sich der Wert eines
Miteigentumsanteils durch MaRRnahmen ver-
andert, deren Kosten der Wohnungseigenti-
mer nicht getragen hat, so bleibt eine solche
Veranderung bei der Berechnung des Wertes
dieses Anteils aulSer Betracht .

§ 12 VerauBerungsbeschrankung

§ 12 VerduBerungsbeschrankung

Anderung § 12 Abs. 4

(4) Die Wohnungseigentimer konnen
durch-Stimmenmehrheit beschlieBen, dass
eine Veraullerungsbeschrankung gemaf}
Absatz 1 aufgehoben wird.

(4) Die Wohnungseigentimer kdnnen be-
schliellen, dass eine VerauBerungsbeschran-
kung gemaR Absatz 1 aufgehoben wird.

Diese Befugniskann-durch-Vereinbarung
lor Wol . . icht oi
hrinl | ! lon.

entfallt

Ist ein Beschluss gemald Satz 1 gefasst, kann
die VerauBerungsbeschrankung im Grund-
buch geldscht werden.

Ist ein Beschluss gemald Satz 1 gefasst, kann
die VerauBerungsbeschrankung im Grundbuch
geldscht werden.

§ 7 Absatz 4 Satz 1 gilt entsprechend.

wurde neu eingeflgt:

DorBowill 12595 dor Grund

entfallt
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§ 13 Rechte des Wohnungseigentiimers

§ 13 Rechte des Wohnungseigentiimers aus
dem Sondereigentum

Uberschrift neu gefasst

(1) Jeder Wohnungseigentiimer kann, so-
weit nicht das Gesetz ederRechte Dritter
entgegenstehenmit-denim Sondereigen-
tum stehenden-Gebaudeteilen nach Belie-
ben verfahren, insbesondere diese bewoh-
nen, vermieten, verpachten oder in sonsti-
ger Weise nutzen, und andere von Einwir-
kungen ausschliel3en.

(1) Jeder Wohnungseigentiimer kann, soweit
nicht das Gesetz entgegensteht, mit seinem
Sondereigentum nach Belieben verfahren, ins-
besondere dieses bewohnen, vermieten, ver-
pachten oder in sonstiger Weise nutzen, und
andere von Einwirkungen ausschlieRen.

Damit wird klargestellt, dass diese Vor-
schrift lediglich die Rechte des Woh-
nungseigentlimers gegentber anderen
Wohnungseigentiimern regelt. Die
Rechtsstellung von Eigentiimern gegen-
Uber Dritten ergibt sich aus § 903 BGB
(Befugnisse des Eigentliimers).

(2) Fiir MaRnahmen, die iber die ordnungs-
maRige Instandhaltung und Instandsetzung
(Erhaltung) des Sondereigentums hinausge-
hen, gilt § 20 mit der MalRgabe entsprechend,
dass es keiner Gestattung bedarf, soweit kei-
nem der anderen Wohnungseigentimer liber
das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche MaR hinaus ein Nachteil er-
wachst.

§ 13 Abs. 2 wurde neu gefasst: Es gelten
fir bauliche Mallnahmen am Sonderei-
gentum grundsatzlich die gleichen Regeln
wie fir bauliche Veranderungen des ge-
meinschaftlichen Eigentums: MalRRnah-
men, die Uber die Erhaltung hinausgehen,
dirfen im Grundsatz nur vorgenommen
werden, wenn sie durch Beschluss gestat-
tet wurden. Eine Gestattungspflicht ent-
fallt, wenn keinem anderen Eigentimer
ein Nachteil erwachst. Zur Bewertung ei-
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nes Nachteils konnen technische Vor-
schriften, Vorschriften des Nachbarrechts
und des 6ffentlichen Rechts herangezo-
gen werden.

§ 14 Pflichten des Wohnungseigentiimers

§ 14 Pflichten des Wohnungseigentiimers

§ 14 vollstandig neu gefasst

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflich-
tet:

(1) Jeder Wohnungseigentiimer ist gegenliber
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
verpflichtet,

1. das Gesetz, die Vereinbarungen und die Be-
schlisse einzuhalten und

Der Eigentumer ist verpflichtet, Einwir-
kungen auf das Sondereigentum und das
gemeinschaftliche Eigentum durch die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
zu dulden. Daraus folgt vor allem die
Pflicht, Erhaltungs- und BaumaRnahmen
zu dulden, die durch die Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer durchgefiihrt
werden, so insbesondere Immissionen
durch Bauldarm und Betreten des Son-
dereigentums. Der Mal3stab des § 14 Nr.
1 gilt hier fort.

2. das Betreten seines Sondereigentums und
andere Einwirkungen auf dieses und das ge-
meinschaftliche Eigentum zu dulden, die den
Vereinbarungen oder Beschliissen entspre-

chen oder, wenn keine entsprechenden Ver-
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einbarungen oder Beschliisse bestehen, aus
denen ihm Uber das bei einem geordneten Zu-
sammenleben unvermeidliche Mal hinaus
kein Nachteil erwachst.

entfallt

entfallt

(2) Jeder Wohnungseigentiimer ist gegenliber
den Ubrigen Wohnungseigentiimern verpflich-
tet,

1. deren Sondereigentum nicht tGber das in Ab-
satz 1 Nummer 2 bestimmte MaR hinaus zu
beeintrachtigten und

2. Einwirkungen nach MaRgabe des Absatz 1
Nummer 2 zu dulden.

(3) Hat ein Wohnungseigentliimer eine Einwir-
kung zu dulden, die Giber das zumutbare Mal3

Das zumutbare Mal orientiert sich an
dem allgemeinen Aufopferungsanspruch,
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hinausgeht, kann er einen angemessenen Aus-
gleich in Geld verlangen.

der neben dem materiellen auch die dar-
aus resultierenden immateriellen Nach-
teile beinhaltet.

§ 15 Gebrauchsregelung § 15 Pflichten Dritter § 15 vollstdandig neu gefasst

)-Bie-Wehnungseigentiimerkonnenden |Wer Wohnungseigentum gebraucht, ohne Die Duldungspflicht besteht vorrangig

Gebrauch-des Sondereigentumsund-des Wohnungseigentiimer zu sein, hat gegenliber |gegeniber Mietern, aber auch NielSbrau-

gemeinschaftlichen-Eigentums-dureh-Mer- | der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer |chern und allen Personen, denen der Ge-

olpbarsrgrozoias und anderen Wohnungseigentiimern zu dul-  |brauch der Wohnung (iberlassen wurde.

den:

{2} Soweit nichteine Vereinbarungnach 1. die Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigen- | Dies betrifft die Duldungspflicht gegen-

Absatzl-entgegenstehtkoénnen-dieWeh- |tums und des Sondereigentums, die ihm recht- | Gber Erhaltungsmalinahmen. Die Ankiin-

AunRgseigentimer-durch-Stimmenmehrheit | zeitig angekindigt wurde; § 555a Absatz 2 des |digung muss durch denjenigen erfolgen,

einen-derBeschaffenheit-derim-Sonderei- |Blrgerlichen Gesetzbuchs gilt entsprechend; |der die Malinahme durchfiihren will

gentum-stehendenGebaudeteille und-des (Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

gemeinschaftlichen-Egentums-entspre- oder einzelner Wohnungseigentimer).
hand I <0 o i

S-Gh-l-l-e-@re-ﬂ—' 0

BHederWehnungseigentiimerkann-einren | 2. Mallnahmen, die tiber die Erhaltung hinaus-

Gebrauch-derim-Sondereigentum-stehen- |gehen, die spatestens drei Monate vor ihrem

den-Gebdudeteileund-desgemeinsechafth- |Beginn in Textform angekiindigt wurden; §

shopEeortprasvorarson—dordorm-So- 555c Absatz 1 Satz 2 Nummer 1 und 2, Absatz

2 bis 4 und § 555d Absatz 2 bis 5 des Birgerli-
chen Gesetzbuchs gelten entsprechend.
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messen-entspricht:

§ 16 Nutzungen, Lasten und Kosten

§ 16 Nutzungen und Kosten

Anderung Uberschrift

(1) Jedem Wohnungseigentliimer geblihrt
ein seinem Anteil entsprechender Bruchteil
der Nutzungen-desgemeinschaftlichenEi-
gentums. Der Anteil bestimmt sich nach
dem gemal § 47 der Grundbuchordnung
im Grundbuch eingetragenen Verhaltnis
der Miteigentumsanteile.

(1) Jedem Wohnungseigentiimer gebiihrt ein
seinem Anteil entsprechender Bruchteil der
Frichte des gemeinschaftlichen Eigentums
und des Gemeinschaftsvermogens. Der Anteil
bestimmt sich nach dem gemaR § 47 der
Grundbuchordnung im Grundbuch eingetrage-
nen Verhaltnis der Miteigentumsanteile. Jeder
Wohnungseigentlimer ist zum Mitgebrauch
des gemeinschaftlichen Eigentums nach MaR-
gabe des § 14 berechtigt.

Die Nutzungen (Gebrauchsvorteile) des
gemeinschaftlichen Eigentums werden
nunmehr umfassend geregelt. Hinzu
kommen auch die Friichte (Nutzungen,
wie beispielsweise Miete, Pacht, Kapital-
zinsen).

(2) Die Kosten der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer, insbesondere der Verwal-
tung und des gemeinschaftlichen Gebrauchs
des gemeinschaftlichen Eigentums, hat jeder
Wohnungseigentimer nach dem Verhaltnis
seines Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen. Die
Wohnungseigentimer konnen fir einzelne
Kosten oder bestimmte Arten von Kosten eine
von Satz 1 oder von einer Vereinbarung ab-
weichende Verteilung beschliellen.

§ 16 Abs. 2 wurde neu gefasst: Klarstel-
lung- Glaubigerin des Anspruches ist die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer;
Satz 2 betrifft samtliche Kosten, mit Aus-
nahme derer baulicher Veranderungen
nach § 20 ; eine Differenzierung nach ver-
schiedenen Kostenarten wird aufgege-
ben, ein einfacher Mehrheitsbeschluss
genugt; Einzelne Kosten sind konkret be-
stimmbare, einmalig anfallende Positio-
nen, wie beispielsweise Verteilung der
Kosten einer konkreten ErhaltungsmaR-
nahme bei einem Fensteraustausch. Eine
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generelle Veranderung des allgemeinen
Verteilungsschlissels ist weiterhin nicht
moglich. Moglich ist kiinftig aber die Be-
schlussfassung einer Kostenverteilung
auch Uber den Einzelfall hinaus zu treffen.
Auf den Gebrauch oder die Moglichkeit
des Gebrauchs kommt es bei der Be-
stimmung des MalBstabes nicht mehr an.

opEseriehs

(3) Fir die Kosten und Nutzungen bei bauli-
chen Veranderungen gilt § 21.

§ 16 Abs. 3 wurde neu gefasst

{4)—{8} (aufgehoben)

§ 16 Abs. 4 bis 8 wurden aufgehoben und
durch Absatz 3 ersetzt

517 Anteil bei Aufhel or Gornel

§ 17 wurde aufgehoben

21
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5-18 Entziehung des Wohnungseigentums

§ 17 Entziehung des Wohnungseigentums

§ 18 wurde unter Anderungen zu § 17

(1) Hat ein Wohnungseigentlimer sich einer
so schweren Verletzung der ihm gegentiber
anderen Wohnungseigentimern obliegen-
den Verpflichtungen schuldig gemacht,
dass diesen die Fortsetzung der Gemein-
schaft mit ihm nicht mehr zugemutet wer-
den kann, so konnen die anderen Woh-
nungseigentimer von ihm die VeraulSerung
seines Wohnungseigentums verlangen. Die
Auslibung des Entziehungsrechts steht der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
zu, soweit es sich nicht um eine Gemein-
schaft handelt, die nur aus zwei Woh-
nungseigentlimern besteht.

(1) Hat ein Wohnungseigentlimer sich einer so
schweren Verletzung der ihm gegentiber ande-
ren Wohnungseigentimern oder der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer obliegenden
Verpflichtungen schuldig gemacht, dass diesen
die Fortsetzung der Gemeinschaft mit ihm
nicht mehr zugemutet werden kann, so kann
die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
von ihm die VerdauBerung seines Wohnungsei-
gentums verlangen.

z.B. Pflicht zur Kostentragung

{2} Die Moraussetzungen-desAbsatzes 1
liegen-insbesonderevorwenn

(2) Die Voraussetzungen des Absatzes 1 liegen
insbesondere vor, wenn der Wohnungseigen-
timer trotz Abmahnung wiederholt groblich
gegen die ihm nach § 14 Absatz 1 und 2 oblie-
genden Pflichten verstoRt.
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r Callenick I

§ 18 Abs. 3 wurde aufgehoben

{4} Der in Absatz 1 bestimmte Anspruch
kann durch Vereinbarung der Wohnungsei-
gentlimer nicht eingeschrankt oder ausge-
schlossen werden.

(3) Der in Absatz 1 bestimmte Anspruch kann
durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer
nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen wer-
den.

§ 18 Abs. 4 wurde § 17 Abs. 3

(4) Das Urteil, durch das ein Wohnungseigen-
timer zur Veraullerung seines Wohnungsei-

§ 17 Abs. 4 wurde neu eingefligt
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gentums verurteilt wird, berechtigt zur
Zwangsvollstreckung entsprechend den Vor-
schriften des Ersten Abschnittes des Gesetzes
Uber die Zwangsversteigerung und Zwangs-
verwaltung.Das Gleiche gilt fur Schuldtitel im
Sinne des § 794 der Zivilprozessordnung, durch
die sich der Wohnungseigentlimer zur Verau-
Rerung seines Wohnugseigentums verpflich-
tet.

§ 18 Verwaltung und Benutzung

§ 18 wurde neu eingefligt

(1) Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums obliegt der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer kann von der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer

1. eine Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums sowie

2. eine Benutzung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums und des Sondereigentums verlangen,
die dem Interesse der Gesamtheit der Woh-
nungseigentiimer nach billigem Ermessen
(ordnungsmalige Verwaltung und Benutzung)
und, soweit solche bestehen, den gesetzlichen
Regelungen, Vereinbarungen und Beschliissen
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entsprechen.

(3) Jeder Wohnungseigentlimer ist berechtigt,
ohne Zustimmung der anderen Wohnungsei-
gentimer die MalBnahmen zu treffen, die zur
Abwendung eines dem gemeinschaftlichen
Eigentum unmittelbar drohenden Schadens
notwendig sind.

(4) Jeder Wohnungseigentiimer kann von der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Ein-
sicht in die Verwaltungsunterlagen verlangen.

£ 00 elauae clos Lol § 19 Regelung der Verwaltung und Benutzung | & 15 wurde vollstandig neu gefasst
durch Beschluss

B-Bas-Urteildurch-das-ein-Wohnungsei- |(1) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftli-
gentimerzur-Verdulkerung seinesWoh- chen Eigentums und die Benutzung des ge-
Auhgseigentums-verurtelt-wird-berechtigt | meinschaftlichen Eigentums und des Son-
jeden-MiteigentimerzurZwangsvolistre- | dereigentums nicht durch Vereinbarung der
ckung-entsprechend-den\orschriften-des | Wohnungseigentiimer geregelt sind, beschlie-
Ersten-Abschnitts des Gesetzes iberdie Ren die Wohnungseigentimer eine ord-
Zwangsversteigerungund-dieZwangsver- | nungsmallige Verwaltung und Benutzung.

lor G i cchaft der Wol : .

(2) Zur ordnungsmalRigen Verwaltung und Be-

entspricht § 21 Absatz 5 alt: Instandhal-

25




nutzung gehoren insbesondere:

tungsruckstellung wird umbenannt in Er-
haltungsriicklage- Klarstellung, dass es
sich um verfligbares Vemogen handelt

1. die Aufstellung einer Hausordnung,

2. die ordnungsmalRige Erhaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums,

3. die angemessene Versicherung des gemein-
schaftlichen Eigentums zum Neuwert sowie
der Wohnungseigentiimer gegen Haus- und
Grundbesitzerhaftpflicht,

4. die Ansammlung einer angemessenen Erhal-
tungsricklage

5. die Festsetzung von Vorschiissen nach § 28
Absatz 1 Satz 1 sowie

6. die Bestellung eines zertifizierten Verwalters
nach § 26 a, es sei denn, es bestehen weniger
als neun Sondereigentumseinheiten, ein Woh-
nungseigentimer wurde zum Verwalter be-

Jeder Wohnungseigentimer hat einen
Anspruch auf Bestellung eines zertifizier-
ten Verwalters. Die Zertifizierung ist nicht
grundsatzlich obligatorisch, sondern nur
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stellt und weniger als ein Drittel der Woh-

nungseigentliimer (§ 25 Abs.2) verlangt die Be-

stellung eines zertifizierten Verwalters.

auf Verlangen der Wohnungseigentiimer,
mit den im Gesetz benannten Ausnah-
men. § 48 Absatz 4 (Ubergangsregelung):
Diese Regelung wird erst zwei Jahre nach
Inkrafttreten des Gesetzes anwendbar,
um die Entwicklung und Umsetzung der
Zertifizierung zu ermoglichen. Personen,
die bei Inkrafttreten des Gesetzes bereits
zum Verwalter einer Gemeinschaft der
Wohnungseigentlimer bestellt waren,
gelten gegenuber den Wohnungseigen-
timern dieser Gemeinschaft noch fur
weitere dreieinhalb Jahre als zertifizierter
Verwalter.

Uberschrift 3. Abschnitt gestrichen

§ 20 Bauliche Veranderungen

§ 20 wurde neu gefasst

(1) MaBnahmen, die tUber die ordnungsmaRige
Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums

Jede bauliche Veranderung bedarf eines
legitimierenden Beschlusses, auch wenn
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mera-nrach-Malgabeder§§ 21 bis25-und | hinausgehen (bauliche Veranderungen), kon- | kein Wohnungseigentiimer in rechtlich
demVerwalternach-Mallgabe-der§§26-bis | nen beschlossen oder einem Wohnungseigen- |relevanter Weise beeintrachtigt wird. Fur
28 im-Falle derBestellung einasVerwal- timer durch Beschluss gestattet werden. die Beschlussfassung genligt stets die ein-
tungsbeiratsauch-diesem-nach-Maligabe fache Mehrheit. Die Gemeinschaft kann
des §29; sowohl selbst bauliche Veranderungen
ausfihren, als auch einzelnen Woh-
nungseigentlimern die Ausfiihrung bauli-
cher Veranderungen gestatten.
{2} Die Bestellung eines Verwalters kann (2) Jeder Wohnungseigentiimer kann ange- Individualanspruch des einzelnen Eigen-
nichtausgeschlossen-werden messene bauliche Veranderungen verlangen, [timers auf Fassung eines Beschlusses

die

nach Absatz 1 flr bestimmte privilegierte
Malnahmen (Ob der Malinahme). Ge-
meinschaft entscheidet iber die Modali-
taten der Durchfihrung im Rahmen ord-
nungsgemaler Verwaltung (Wie der
Malnahme-bauliche Details und Ausfiih-
render).

1. dem Gebrauch durch Menschen mit Behin-
derung,

1. Es kommt lediglich darauf an, dass die
bauliche Veranderung der tatsachlichen
Wahrnehmung einer rechtlich bestehen-
den Gebrauchsmoglichkeit durch Men-
schen mit Behinderungen forderlich ist,
nicht jedoch, ob der Wohnungseigent-
mer oder einer seiner Angehorigen auf
die MalBnahme angewiesen ist (keine
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Notwendigkeit im Einzelfall, abstrakte
Betrachtung).

2. dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge

2.Der Anspruch erfasst alle Mallnahmen,
die dem Laden eines Fahrzeuges dienen
(Ladestation, Verlegung von Leitungen,
Eingriffe in die Stromversorgung oder Te-
lekommunikationsinfrastruktur und de-
ren jeweilige Verbesserung).

3. dem Einbruchsschutz und

3. Malinahmen miissen geeignet sein,
den widerrechtlichen Zutritt zu einzelnen
Wohnungen oder zur Gesamtanlage zu
verhindern, zu erschweren oder auch nur
unwahrscheinlicher zu machen

4. dem Anschluss an ein Telekommunikations-
netzt mit sehr hoher Kapazitat.

dienen. Uber die Durchfiihrung ist im Rahmen
ordnungsmaRiger Verwaltung zu beschliel3en.

4. Bauliche Veranderungen dienen dem
Anschluss an ein solches Netz, wenn sie
dem Wohnungseigentimer die Nutzung
eines Netzes ermoglichen, dass entweder
komplett aus Glasfaserkomponenten be-
steht oder das zu Ublichen Spitzenlastzei-
ten eine dhnliche Netzleistung in Bezug
auf die verfligbare Downloadlink- und
Uplink-Bandbreite, Ausfallsicherheit, feh-
lerbezogene Parameter, Latenz und La-
tenzschwankungen bieten kann.

(3) Unbeschadet des Absatzes 2 kann jeder

Individualanspruch des einzelnen Eigen-
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Wohnungseigentlimer verlangen, dass ihm ei-
ne bauliche Veranderung gestattet wird, wenn
alle Wohnungseigentiimer, deren Rechte
durch die bauliche Veranderung tGber das bei
einem geordneten Zusammenleben unver-
meidliche Mal$ hinaus beeintrachtigt werden,
einverstanden sind.

timers auf Fassung eines Beschlusses
nach Absatz 1 fir MaBnahmen ohne rele-
vante Beeintrachtigung anderer Wohnn-
gseigentlimer. Einverstandnis ist formfrei
und stellt ein Weniger als eine Zustim-
mung dar. Inhalt des Anspruches ist ein
Gestattungsbeschluss nach § 20 Absatz 1.
Eine Veranderung durch die kein Woh-
nungseigentlimer beeintrachtigt wird, ist
dem Bauwilligen grundsatzlich zu gestat-
ten. Der Gemeinschaft steht hier kein
Ermessen Uber die Durchfiihrung der
Malnahme zu.

(4) Bauliche Veranderungen, die die Wohnan-
lage grundlegend umgestalten oder einen
Wohnungseigentimer ohne sein Einverstand-
nis gegenltber anderen unbillig benachteiligen,
dirfen nicht beschlossen und gestattet wer-
den; sie konnen auch nicht verlangt werden.

Es gelten bei allen baulichen Verande-
rungen zwei Veranderungssperren: Ver-
bot, die Anlage grundlegend umzugestal-
ten (Nur im Ausnahmefall anzunehmen,
bei Privilegierungen eher gar nicht) oder
Verbot, einen Wohnungseigentimer oh-
ne sein Einverstandnis gegeniber ande-
ren unbillig zu benachteiligen

§ 21 Nutzungen und Kosten bei baulichen
Verdanderungen

§ 21 wurde vollstandig neu gefasst

(1) Die Kosten einer baulichen Veranderung,

Dies gilt flir alle Kosten, die auf der bauli-
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die einem Wohnungseigentlimer gestattet o-
der die auf sein Verlangen nach § 20 Absatz 2
durch die Gemeinschaft der Wohnungseigen-

chen Veranderung beruhen- Baukosten,
Folgekosten des Gebrauchs und der Er-
haltung. Nur dem kostentragungspflichti-

gentums-den-Wohnungseigentimernge- |tUimer durchgefiihrt wurden, hat dieser Woh- | gen Eigentimer geblihren die Nutzungen.
meinschafthich-zu: nungseigentlimer zu tragen. Nur ihm geblihren | Bei einer Mehrheit von Wohnungs-
die Nutzungen. eigentlimern erfolgt die Aufteilung der

Kosten nach dem Verhaltnis der Mitei-
gentumsanteile. Bei nachtraglicher Ge-
stattung gilt dies gemal § 21 Absatz 4
Satz 2 i.V.m. Absatz 3.

2HederWehnungseigentimeristberech- |(2) Vorbehaltlich Absatz 1 haben alle Woh-

tigt-ohneZustimmung-deranderen-Woh- | nungseigentiimer die Kosten einer baulichen

Aungseigentimerdie- Mallnahmenzutref- | Veranderung nach dem Verhaltnis ihrer Antei-

le (§ 16 Absatz 1 Satz 2) zu tragen,

1. die mit mehr als zwei Dritteln der abgege-
ben Stimmen und der Halfte der Miteigen-
tumsanteile beschlossen wurde, es sei denn,
die bauliche Veranderung ist mit unverhalt-
nismaligen Kosten verbunden, oder

zu 1. Die VerhaltnismaRigkeit der Kosten
bezieht sich bei einer ex-ante-
Betrachtung zum Zeitpunkt der Be-
schlussfassung auf Bau- und Folgekosten
flr Gebrauch und Erhaltung. Entschei-
dend sind nicht die die Bedurfnisse und
finanziellen Mittel des einzelnen ber-
stimmten Wohnungseigentliimers, son-
dern die Gesamtheit der Wohnungsei-
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gentlimer (Charakter der Anlage, Alters-
und Sozialstruktur der Eigentiimer).

2. deren Kosten sich innerhalb eines angemes-
senen Zeitraums amortisieren.

zu 2. Amortisation im Regelfall 10 Jahre
(bei energetischer Sanierung abhangig
von der konkreten MaRnahme, auch lan-
gerer Zeitraum). Nur Mehrkosten (etwai-
ge notwendige Erhaltungsmalinahme
Ubersteigend) sind entscheidend.

Fir die Nutzungen gilt § 16 Absatz 1.

{3} Soweit die Verwaltung des gemein- (3) Die Kosten anderer als der in den Absatzen
schaftlichen-Eigentumsnicht-durch-Verein- |1 und 2 bezeichneten baulichen Veranderun-
barung-der\Weohnungseigentiimergeregelt |gen haben die Wohnungseigentimer, die sie
ist-konnen-die-Wohnungseigenttimereine |beschlossen haben, nach dem Verhaltnis ihrer
derBeschaffenheitdesgemeinschaftlichen | Anteile (§ 16 Absatz 1 Satz 2) zu tragen. lhnen
Eigentums-entsprechende-ordnungsmaldige | geblhren die Nutzungen entsprechend § 16

Sopgenine dupeeh Stlmnoncnproarhols boo Absatz 1.

sehliclon:

{A-ederWeohnungseigentimerkann-eine |(4) Ein Wohnungseigentiimer, der nicht be- Der Anspruch erlaubt es insbesondere
Merwaltuhgverlangen-die-denMereinba-  |rechtigt ist, Nutzungen zu ziehen, kann verlan- |einem Wohnungseigentliimer, der einer

gen, dass ihm dies nach billigem Ermessen ge-
gen angemessenen Ausgleich gestattet wird.
Fir seine Beteiligung an den Nutzungen und
Kosten gilt Absatz 3 entsprechend.

baulichen Mallnahme zunachst nicht zu-
gestimmt hat, seine Meinung nachtrag-
lich zu andern. Der Anspruch besteht je-
doch nur, wenn die Teilhabe an den Nut-
zungen, insbesondere dem Gebrauch,
billigem Ermessen entspricht (Kapazitats-
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probleme genligen nicht).Die Nutzung
der Teilhabe erfolgt durch Beschlussfas-
sung aller Eigentiimer. Auch die Hohe des
Ausgleichsbetrages ist durch Beschluss
festzulegen. Bei Aufristung entstehen
gestaffelte Verteilungsgrundsatze.

(5) Die Wohnungseigentiimer kénnen eine

abweichende Verteilung der Kosten und Nut-
zungen beschlieen. Durch einen solchen Be-

schluss dirfen einem Wohnungseigentimer,
der nach den vorstehenden Absatzen Kosten
nicht zu tragen hat, keine Kosten auferlegt
werden.

Bei Abgrenzungsschwierigkeiten zwi-
schen Absatz 2 und 3, kann ein klarstel-
lender Beschluss gefasst werden.
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entfallt

entfallt

entfallt

§ 22 Wiederaufbau

§ 22 wurde neu gefasst
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Ist das Gebdude zu mehr als der Halfte seines
Wertes zerstort und ist der Schaden nicht
durch eine Versicherung oder in anderer Wei-
se gedeckt, so kann der Wiederaufbau nicht
beschlossen oder verlangt werden.

entfallt

entfallt




entfallt

entfallt

§ 23 Wohnungseigentiimerversammlung

§ 23 Wohnungseigentiimerversammlung

(1) Angelegenheiten, tber die nach diesem
Gesetz oder nach einer Vereinbarung der
Wohnungseigentimer die Wohnungseigen-
tiimer durch Beschluss entscheiden kon-
nen, werden durch Beschlussfassung in ei-
ner Versammlung der Wohnungseigenti-
mer geordnet.

(1) Angelegenheiten, lber die nach diesem
Gesetz oder nach einer Vereinbarung der
Wohnungseigentimer die Wohnungseigentu-
mer durch Beschluss entscheiden kdnnen,
werden durch Beschlussfassung in einer Ver-
sammlung der Wohnungseigentiimer geord-
net.

Die Wohnungseigentiimer kdnnen beschlie-

Die Beschlusskompetenz ermdglicht nur

36




Ren, dass Wohnungseigentliimer an der Ver-
sammlung auch ohne Anwesenheit an deren
Ort teilnehmen und samtliche oder einzelne
ihrer Rechte ganz oder teilweise im Wege
elektronischer Kommunikation ausiuben kon-
nen.

die Online-Teilnahme an der Versamm-
lung, nicht jedoch die Abschaffung der
Prasenzversammlung insgesamt zuguns-
ten einer reinen Online-Versammlung.

(2) (bleibt unverandert)

(3) Auch ohne Versammlung ist ein Be-
schluss giiltig, wenn alle Wohnungseigen-
timer ihre Zustimmung zu diesem Be-
schluss sehriftlich erklaren.

(3) Auch ohne Versammlung ist ein Beschluss
glltig, wenn alle Wohnungseigentiimer ihre
Zustimmung zu diesem Beschluss in Textform
erklaren. Die Wohnungseigentiimer kdnnen
beschlieRen, dass flir einen einzelnen Gegen-
stand die Mehrheit der abgegeben Stimmen
genugt.

Umlaufbeschlisse kdnnen auch im Wege
elektronischer Kommunikation gefasst
werden, z.B. per Email, Gber Internet-
plattformen oder Apps. Die Eigentliimer
konnen beschlieRen, dass fur einen ein-
zelnen Gegenstand auch im Umlaufver-
fahren die Mehrheit der abgegebenen
Stimmen genligt, z.B. wenn ein Beschluss
in der Eigentimerversammlung nicht ge-
fasst werden kann und nachgeholt wer-
den soll.

(4) (bleibt unverandert)

§ 24 Einberufung, Vorsitz, Niederschrift

§ 24 Einberufung, Vorsitz, Niederschrift

Anderung § 24

(1) bleibt unverandert

(2) Die Versammlung der Wohnungseigen-
tiimer muss von dem Verwalter in den
durch Vereinbarung der Wohnungseigen-
timer bestimmten Fallen, im Gbrigen dann

(2) Die Versammlung der Wohnungseigentu-
mer muss von dem Verwalter in den durch

Vereinbarung der Wohnungseigentliimer be-
stimmten Fallen, im Ubrigen dann einberufen

Einberufung kinftig auch per Email mog-
lich.




einberufen werden, wenn dies sehriftlich
unter Angabe des Zweckes und der Griinde
von mehr als einem Viertel der Wohnungs-
eigentiimer verlangt wird.

werden, wenn dies in Textform unter Angabe
des Zweckes und der Griinde von mehr als ei-
nem Viertel der Wohnungseigentliimer ver-
langt wird.

(3) Fehlt ein Verwalter oder weigert er sich
pflichtwidrig, die Versammlung der Woh-
nungseigentimer einzuberufen, so kann
die Versammlung auehfallsein-Verwal-
bairgt | st I Ui
i einberufen
werden.

(3) Fehlt ein Verwalter oder weigert er sich
pflichtwidrig, die Versammlung der Woh-
nungseigentimer einzuberufen, so kann die
Versammlung auch durch den Vorsitzenden
des Verwaltungsbeirats, dessen Vertreter oder
einen durch Beschluss ermachtigten Woh-
nungseigentumer einberufen werden.

Ein Eigentimer kann durch Mehrheitsbe-
schluss ermachtigt werden, die Versamm-
lung einzuberufen, wenn auch der Ver-
waltungsbeirat fehlt oder untatig bleibt.

(4) Die Einberufung erfolgt in Textform. Die
Frist der Einberufung soll, sofern nicht ein
Fall besonderer Dringlichkeit vorliegt, min-
destens zwei Wochen betragen.

(4) Die Einberufung erfolgt in Textform. Die
Frist der Einberufung soll, sofern nicht ein Fall
besonderer Dringlichkeit vorliegt, mindestens
drei Wochen betragen.

Ladungsfrist zur Versammlung betragt
jetzt drei Wochen.

(6) Uber die in der Versammlung gefassten
Beschliisse ist eine Niederschrift aufzu-
nehmen. Die Niederschrift ist von dem Vor-
sitzenden und einem Wohnungseigent-
mer und, falls ein Verwaltungsbeirat be-
stellt ist, auch von dessen Vorsitzenden o-
der seinem Vertreter zu unterschreiben.

Leder Wol ontimer st htiat
o Niederscheifton oi hen.

(6) Uber die in der Versammlung gefassten Be-
schllsse ist unverziglich eine Niederschrift
aufzunehmen. Die Niederschrift ist von dem
Vorsitzenden und einem Wohnungseigentu-
mer und, falls ein Verwaltungsbeirat bestellt
ist, auch von dessen Vorsitzenden oder seinem
Vertreter zu unterschreiben .

Satz 3 wurde aufgehoben.

(7) und (8) bleiben unverandert.
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§ 25 Beschlussfassung

Anderung § 25: Uberschrift

(1) Bei der Beschlussfassung entscheidet die
Mehrheit der abgegebenen Stimmen.

Abs. 1 wurde neu gefasst

(3) Vollmachten bediirfen zu ihrer Glltigkeit
der Textform.

Abs. 3 und 4 wurden durch einen neuen
Abs. 3 ersetzt: Jede Versammlung ist be-

Wohnungseigentimermehralsdie Halfte schlussfahig, unabhangig davon, wie viele
dorMitelgantumsontelleberechnetaoes Wohnungseigentiimer an ihr teilnehmen.
derim-Grundbuch-eingetragenenGrofie Die Zweitversammlung kommt damit
dieser-Anteilevertreten: nicht mehr zur Anwendung.
A} isteine V. I o 2 Al

3 beschlusséihie sol  dor \/ I

. ¥ I i+ d loi
| | cin_Diese\. I

{5} Ein Wohnungseigentiimer ist nicht
stimmberechtigt, wenn die Beschlussfas-
sung die Vornahme eines auf die Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums
bezliglichen Rechtsgeschafts mit ihm oder

(4) Ein Wohnungseigentlimer ist nicht stimm-
berechtigt, wenn die Beschlussfassung die
Vornahme eines auf die Verwaltung des ge-
meinschaftlichen Eigentums beziglichen
Rechtsgeschafts mit ihm oder die Einleitung
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die Einleitung oder Erledigung eines

Rechtsstreits deranderen-Wohnungseigen-
turaer gegen ihn betrifft oder wenn er nach

518 rechtskraftig verurteilt ist.

oder Erledigung eines Rechtsstreits gegen ihn
betrifft oder wenn er nach § 17 rechtskraftig
verurteilt ist.

(5) bleibt bestehen

Beschlusssammlung ist auch weiterhin
obligatorisch

§ 26 Bestellung und Abberufung des Ver-
walters

§ 26 Bestellung und Abberufung des Verwal-
ters

Anderung § 26:

(1) Uber die Bestellung und Abberufung
des Verwalters beschlieRen die Wohnungs-
eigentlimer mit-Stimmenmehrheit. Die Be-
stellung darf auf héchstens finf Jahre vor-
genommen werden, im Falle der ersten Be-
stellung nach der Begriindung von Woh-
nungseigentum aber auf héchstens drei

Jahre. Die-Abberufung desVerwalters kann
£ dac Vorli . ichti - I

(1) Uber die Bestellung und Abberufung des
Verwalters beschlieBen die Wohnungseigen-
tumer.

(2) Die Bestellung kann auf hdchstens flinf Jah-
re vorgenommen werden, im Falle der ersten
Bestellung nach der Begriindung von Woh-
nungseigentum aber auf hochstens drei Jahre.
Die wiederholte Bestellung ist zulassig; sie be-
darf eines erneuten Beschlusses der Woh-
nungseigentimer, der friihstens ein Jahr vor
Ablauf der Bestellungszeit gefasst werden
kann.

In Abs. 1 Satze 3 und 4 wurden aufgeho-
ben. Die jederzeitige Abberufung kann
nicht durch Vereinbarung, Beschluss oder
Vertrag abbedungen oder erschwert
werden. Die Fristen zur Bestellung dirfen
weder verlangert, noch verkiirzt werden.

(3) Der Verwalter kann jederzeit abberufen
werden. Ein Vertrag mit dem Verwalter endet

Eine Beschrankung der Abberufungsmaog-
lichkeit ist nicht mehr zulassig. Von der
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spatestens sechs Monate nach dessen Abberu-
fung.

Abberufung als Organ unabhangig ist
grundsatzlich der Verglitungsanspruch
des Verwalters. Die Beendigung des Ver-
trages tritt kraft Gesetzes ein. Die Mog-
lichkeit den Vertrag mit kiirzerer Frist zu
kiindigen, bleibt davon unberihrt.

(4) Soweit die Verwaltereigenschaft durch eine
offentlich beglaubigte Urkunde nachgewiesen
werden muss, genugt die Vorlage einer Nie-
derschrift Giber den Bestellungsbeschluss, bei
der die Unterschriften der in § 24 Absatz 6 be-
zeichneten Personen 6ffentlich beglaubigt
sind.

Absatz 3 wird Absatz 4

(5) Abweichungen von den Abséatzen 1 bis 3
sind nicht zulassig.

§ 26 a Zertifizierter Verwalter

§ 26 a wurde neu eingefligt

(1) Als zertifizierter Verwalter darf sich be-
zeichnen, wer vor der Industrie- und Handels-
kammer durch eine Prifung nachgewiesen
hat, dass er Gber die fir diie Tatigkeit als Ver-
walter notwendigen rechtlichen, kaufmanni-
schen und technischen Kenntnisse verfiigt.

§ 26 a stellt keine gewerberechtliche An-
forderungen, die Zertifizierung ist insbe-
sondere keine Voraussetzung fur die Er-
teilung der Erlaubnis nach § 34 c GewO.
Die Tatigkeit als Verwalter ist somit auch
ohne Zertifikat zulassig. Die Prifung kann
ausschlieBlich durch die IHKn erfolgen.

(2) Das Bundesministerium der Justiz und fir

Die Inhalte orientieren sich an den ent-
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Verbraucherschutz wird ermachtigt, durch
Rechtsverordnung ndahere Bestimmungen lber
die Prifung zum zertifizierten Verwalter zu
erlassen. In der Rechtsverordnung nach Satz 1
konnen insbesondere festgelegt werden:

sprechenden Regelungen zur Fortbil-
dungsverpflichtung in § 34 c Absatz 2 a
GewO. Die Regelung stellt auf Personen
ab, die unmittelbar bei der Verwaltungs-
tatigkeit mitwirken- untergeordnete Ta-
tigkeiten sind davon ausgenommen.

1. nahere Bestimmungen zu Inhalt und Verfah-
ren der Prifung;

2. Bestimmungen Uber das zu erteilende Zerti-
fikat;

3. Voraussetzungen, unter denen sich juristi-
sche Personen und Personenegesellschaften
als zertifizierte Verwalter bezeichnen diirfen;

4. Bestimmungen, wonach Personen aufgrund
anderweitiger Qualifikationen von der Priifung
befreit sind, insbesondere weil sie die Befahi-
gung zum Richteramt, einen Hochschulab-
schluss mit immobilienwirtschaftlichem
Schwerpunkt, eine abgeschlossene Berufsaus-
bildung zum Immobilienkaufmann oder zur
Immobilienkauffrau oder einen vergleichbaren
Berufsabschluss besitzen.

§ 48 Absatz 4 Satz 2 sieht eine Uber-
gangsfrist flr Personen vor, die bei In-
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krafttreten des Gesetzes bereits zum
Verwalter einer Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer bestellt sind. Sie gelten
gegenuber den Wohnungseigetiimern
dieser Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer noch fir weitere dreieinhalb
Jahre als zertifizierter Verwalter.

§ 27 Aufgaben und Befugnisse des Verwal-

§ 27 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

§ 27 wurde vollstandig neu gefasst

ters

{{)-DerVerwalterist gegentberden\Weh- |(1) Der Verwalter ist gegenliber der Gemein-

Foegscizoptimoravac gogoplioorcor schaft der Wohnungseigentiimer berechtigt

Gemeinschaft derWohnungseigentimer und verpflichtet, die MalRnahmen ordnungs-

berechtigt-und-verpflichtet; gemaler Verwaltung zu treffen, die

LReosehlbcsodorsabaupecolooptoror 1.untergeordnete Bedeutung haben und nicht |Ob eine Verpflichtung erheblich ist, hangt
durchzuftohrenund-firdie Durchfdhrung | zu erheblichen Verpflichtungen fliihren oder von der Sichtweise eines durchschnittli-
dorlnuserdnupe o coronn. chen Wohnungseigentiimers in der kon-

kreten Anlage ab. MalRgeblich ist daher
nicht die absolute Hohe der finanziellen
Verpflichtung, sondern ob derjenige Teil
der Verpflichtung fiir den der einzelne
Wohnungseigentiimer nach § 9 a Absatz
4 einstehen muss, so bedeutsam ist, dass
eine vorherige Beschlussfassung geboten
ist. Dies hangt von den Umstanden des
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Einzelfalls ab (u.a. GroRe der Anlage). Je
nach GrofSe der Anlage und Art der re-
gelmalig anfallenden MaRnahmen kann
die Erledigung von kleineren Reparaturen
oder der Abschluss von Versorgungs-
und/oder Dienstleistungsvertragen und
die gerichtliche Durchsetzung von Haus-
geldforderungen in beschranktem Um-
fang zum Kreis der MaRnahmen gehoren
(Austausch Leuchtelemente, Indstandset-
zung Fensterglas, Graffitientfernung, Ent-
gegennahme von Kostenbeitragen, Zah-
lungen bewirken). Anders ist dies bei kos-
tentrachtigen Sanierungsmalinahmen, fir
die stets ein Beschluss erforderlich ist
(u.a. § 9 b - Darlehensverbindlichkeiten,
Grundstiickskaufvertrag). Im Ubrigen &n-
dert sich fur die Tatigkeit des Verwalters
nichts. Die Wohnungseigentiimer haben
die Moglichkeit, diejenigen Mallnahmen
selbst zu definieren, deren Erledigung sie
in die Verantwortung des Veralters legen
wollen (z.B. Wertobergrenzen, Malinah-
menkataloge).

2. zur Wahrung einer Frist oder zur Abwen-
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dung eines Nachteils erforderlich sind.

2} BerMerwalterist-berechtigt-im-Namen |(2) Die Wohnungseigentiimer konnen die
sllostbarqueacaiaoniiaorgne At il Rechte und Pflichten nach Absatz 1 durch Be-




schluss einschranken oder erweitern.
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: . o2 T :
Vol | | Creniicht, kund
verlangenaus-derderUmfang seinerVer-
I chtlich it
§ 28 Wirtschaftsplan, Rechnungslegung § 28 Wirtschaftsplan, Jahresabrechnung, § 28 wurde vollstandig neu gefasst
Vermogensbericht
) BerVerwalter-hatjeweilsfureinkalen- |(1) Die Wohnungseigentiimer beschliel3en

Uber die Vorschisse zur Kostentragung und zu
den nach § 19 Absatz 2 Nummer 4 oder durch

sichtlichen-Einnahmen-und-gemeinschaftli- | Beschluss vorgesehenen Riicklagen. Zu diesem
chen-Eigentums2-dieanteimaligeMer- |Zweck hat der Verwalter jeweils fiir ein Kalen-

pHlichtung derWohnungseigentiimerzur derjahr einen Wirtschaftsplan aufzustellen, der
Lasten—und-kostentragung3—dieBeitrags- |daruber hinaus die voraussichtlichen Einnah-

leistung-derWohnungseigenttmerzda-der | men und Ausgaben enthalt.

{2} Die Wohnungseigentiimersind-ver- (2) Nach Ablauf des Kalenderjahres beschlie- | Der Beschlussgegenstand wird aus-
pHichtetnach-Abruf-durch-denVMerwalter |RBen die Wohnungseigentliimer Uber die Einfor- |schlieBlich auf die Zahlungspflichten re-
dem-beschlossenenWirtschaftsplan-ent- derung von Nachschiissen oder die Anpassung |duziert. Der Gegenstandswert einer Be-
sprocbopdofersenissozuloision: der beschlossenen Vorschuisse. Zu diesem schlussanfechtungsklage reduziert sich

Zweck hat der Verwalter eine Abrechnung
Uber den Wirtschaftsplan (Jahresabrechnung)
aufzustellen, die dartiber hinaus die Einnah-
men und Ausgaben enthalt.

damit ebenfalls und betragt gemafd § 49
Satz 1 GKG maximal das siebeneinhalbfa-
che Wert des Interesses des Klagers und
darf den Verkehrswert ihres Wohnungs-
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eigentums nicht Gberschreiten.

(3) Die Wohnungseigentiimer kénnen be-
schlieen, wann Forderungen fallig werden
und wie sie zu erfillen sind.

(4) Der Verwalter hat nach Ablauf eines Kalen-
derjahres einen Vermogensbericht zu erstel-

len, der den Stand der in Absatz 1 Satz 1 be-

zeichneten Ricklagen und eine Aufstellung des
wesentlichen Gemeinschaftsvermogens ent-

halt. Der Vermogensbericht ist jedem Woh-
nungseigentlimer zur Verfligung zu stellen.

Der Vermogensbericht muss den Stand
der Erhaltungsriicklage (§ 9 Absatz 2 Nr.
4) und etwaiger durch Beschluss vorge-
sehener Riicklagen enthalten. Anzugeben
ist jeweils der Ist-Stand des tatsachlich
vorhandenen Vermaogens, der fir die Er-
haltung bzw. andere Zwecke reserviert
ist. Offene Forderungen oder zur Liquidi-
tatssicherng umgewidmete Mittel sind
nicht anzugeben. Daneben muss der Be-
richt insbesondere alle Forderungen der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
gegen einzelne Wohnungseigentimer
und Dritte (insbesondere Hausgeldschul-
den einschliellich offener Forderungen
zur Ruicklage), alle Verbindlichkeiten (vor
allem Bankdarlehen) und sonstige Ver-
mogensgegenstande (etwa Brennstoff-
vorrate) enthalten. Stichtag ist jeweils der
Ablauf des Kalenderjahres. Der Vermo-
gensbericht kann per Post oder Email zu-
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sammen mit der Jahresabrechnung, aber
auch durch Einstellung auf einer Internet-
seite zur Verfiigung gestellt werden. Uber
die Art der Zurverfiigungstellung kdnnen
die Eigentiimer beschlieRen.

entfallt

§ 29 Verwaltungsbeirat

§ 29 wurde vollstandig geandert:

(1) Wohnungseigentiimer kénnen durch Be-
schluss zum Mitglied des Verwaltungsbeirats
bestellt werden. Hat der Verwaltungsbeirat
mehrere Mitglieder, ist ein Vorsitzender und
ein Stellvertreter zu bestimmen. Der Verwal-
tungsbeirat wird von dem Vorsitzenden nach
Bedarf einberufen.

Die Eigentimer kdnnen Uber die Zahl der
Mitglieder des Beirates beschliel3en. Es
kann damit auch nur ein Wohnungseigen-
timer zum alleinigen Mitglied des Beira-
tes bestellt werden.

(2) Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt und
Uberwacht den Verwalter bei der Durchfih-
rung seiner Aufgaben. Der Wirtschaftsplan und
die Jahresabrechnung sollen, bevor die Be-
schliisse nach § 28 Absatz 1 Satz 1 und Absatz
2 Satz 1 gefasst werden, vom Verwaltungsbei-
rat geprift und mit dessen Stellungnahme ver-

Klnftig ist der Beirat auch dazu berufen,
die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer gegenliber dem Verwalter zu ver-
treten (§ 9 b Absatz 2), insbesondere
wenn es darum geht, Anspriiche gegen
diesen durchzusetzen. Der Beirat hat aber
nicht das Recht sich die Kompetenzen des
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sehen werden.

Verwalters anzueignen.

(3) Sind Mitglieder des Verwaltungsbeirates
unentgeltlich tatig, haben sie nur Vorsatz und
grobe Fahrlassigket zu vertreten.

Abs. 4 wurde aufgehoben

4-Abschnitt-Wohnungserbbaurecht

Abschnitt 5 Wohnungserbbaurecht

Abschnitt 4 wurde Abschnitt 5

§30

§ 30 Wohnungserbbaurecht

H-—TFeil-Dauerwohnrecht

Teil 2 Dauerwohnrecht

§ 32 Voraussetzungen der Eintragung

§ 32 Voraussetzungen der Eintragung

§ 32 Absatz 2 Satze 4-7wurde geandert:

(2) Zur ndheren Bezeichnung des Gegen-
standes und des Inhalts des Dauerwohn-
rechts kann auf die Eintragungsbewilligung
Bezug genommen werden. Der Eintra-
gungsbewilligung sind als Anlagen beizufi-
gen:

1. eine von der Baubehorde mit Unter-
schrift und Siegel oder Stempel versehene




Bauzeichnung, aus der die Aufteilung des
Gebadudes sowie die Lage und GrolSe der
dem Dauerwohnrecht unterliegenden Ge-
baude- und Grundsticksteile ersichtlich ist
(Aufteilungsplan); alle zu demselben Dau-
erwohnrecht gehoérenden Einzelrdaume sind
mit der jeweils gleichen Nummer zu kenn-
zeichnen;

2. eine Bescheinigung der Baubehorde,
dass die Voraussetzungen des Absatzes 1
vorliegen. Wenn in der Eintragungsbewilli-
gung fir die einzelnen Dauerwohnrechte
Nummern angegeben werden, sollen sie
mit denen des Aufteilungsplans tberein-
stimmen.

Satze 4 bis 7 (aufgehoben)

entfallt




ivd

HH—Feil Verfahrensvorschriften

Teil 3 Verfahrensvorschriften

§ 43 Zustandigkeit

§ 43 Zustandigkeit

§ 43 wurde vollstandig neu gefasst

Das-Gerichtin-dessenBezirk-das Grund-
ek liegt | hlieRlicl s lia £

(1) Die Gemeinschaft der Wohnungseigenti-

mer hat ihren allgemeinen Gerichtsstand bei

dem Gericht, in dessen Bezirk das Grundstlick
liegt. Bei diesem Gericht kann auch die Klage

gegen Wohnungseigentimer im Fall des § 9a

Absatz 4 Satz 1 erhoben werden.
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(2) Das Gericht, in dessen Bezirk das Grund-
stlick liegt, ist ausschlieBlich zustandig fur

1. Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten

der Wohnungseigentiimer untereinander,
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2. Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten
zwischen der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentliimer und Wohnungseigentliimern,

3. Streitigkeiten liber die Rechte und Pflichten
des Verwalters einschlieBlich solcher Gber An-
spriche eines Wohnungseigentiimers gegen
den Verwalter sowie

4. Beschlussklagen gemald § 44.

§-44-Bezeichnung-derWohnungseigentd- | § 44 Beschlussklagen § 44 wurde vollstandig neu gefasst
in-derkl heify
I Wird die Klage durch-odergegenalle (1) Das Gericht kann auf Klage eines Woh-
WehnungseigentimermitAuspahmedes | nungseigentiimers einen Beschluss fiir unglltig
Gegners-erhoben;so-genigtfirihrendhe- |erklaren (Anfechtungsklage) oder seine Nich-
re-Bezeichnungin-derklageschrift diebe- |tigkeit feststellen (Nichtigkeitsklage). Unter-
stimmte-Angabe desgemeinschaftlichen bleibt eine notwendige Beschlussfassung, kann
Stamestieleyioppdic iahnyaosniana das Gericht auf Klage eines Wohnungseigen-
Eipror2okaetosind siaedadopidagn- timers den Beschluss fassen (Beschlusserset-
schrift aulerdem-derVerwalter und-der zungsklage).
liche Bezeick or Wol
. . | . b Schl
I indlichen \erhandl foloan
{2} Sind-an-dem-Rechisstreit nichtalle (2) Die Klagen sind gegen die Gemeinschaft der | Beschlussklagen sind nicht mehr gegen

Wohnungseigentlimer zu richten. Der Verwal-

alle anderen Wohnungseigentiimer, son-
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ter hat den Wohnungseigentiimern die Erhe-
bung einer Klage unverziglich bekannt zu ma-
chen. Mehrere Prozesse sind zur gleichzeitigen

dern gegen die rechtsfahige Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer zu rich-
ten. Der Verwalter erfiillt seine Pflicht zur

der-tbrigen-Weohnungseigentiimerbedarf |Verhandlung und Entscheidung zu verbinden. |Bekanntmachung, wenn er den Eigenti-
esnichtwenn-das-Gericht vonihrerBeila- mern die Moglichkeit eroffnet, von der
dung gemalt §48 Abs1 Satz 1absieht: Klageerhebung mit hinreichender Sicher-
heit Kenntnis zu nehmen, ein indivuduel-
ler Zugang ist daflir nicht erforderlich.
(3) Das Urteil wirkt fir und gegen alle Woh-
nungseigentliimer, auch wenn sie nicht Partei
sind.
(4) Die durch eine Nebenintervention verur-
sachten Kosten gelten nur dann als notwendig
zur zweckentsprechenden Rechtsverteidigung
im Sinne des § 91 der Zivilprozessordnung,
wenn die Nebenintervention geboten war.
§ 45 Zustellung § 45 Fristen der Anfechtungsklage § 45 Uberschrift
) -BerVerwalterist Zustellungsvertreter | Die Anfechtungsklage muss innerhalb eines § 45 wurde vollstandig neu gefasst
derWehnungseigentimer~wenn-diese-Be- | Monats nach der Beschlussfassung erhoben
klagte-odergemdlti-§-48-Abs—1-Satz1-beizu- | und innerhalb zweier Monate nach der Be-
laden-sind,essei-denn,—dass-eralsGegner |schlussfassung begriindet werden. Die §§ 233
derWehnungseigentimeran-dem-erfah- |bis 238 der Zivilprozessordnung gelten ent-

sprechend.
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§ 46 VeraulBerung ohne erforderliche Zu-
stimmung

§ 46: , Anfechtungsklage” aufgehoben

§ 61 wird § 46 mit neuer Uberschrift
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§ 47 Auslegung von Altvereinbarungen

§ 47: ,Prozessverbindung” aufgehoben

Vereinbarungen, die vor dem ... [einsetzen:
Datum des Inkrafttretens nach Artikel 18 Satz
1 dieses Gesetzes] getroffen wurden und die
von solchen Vorschriften dieses Gesetzes ab-
weichen, die durch das Wohnungseigentums-
modernisierungsgesetz vom ... [einsetzen: Da-
tum und Fundstelle dieses Gesetzes] geandert
wurden, stehen der Anwendung dieser Vor-

Neu eingeflgt
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schriften in der vom ... [einsetzen: Datum des
Inkrafttretens nach Artikel 18 Satz 1 dieses Ge-
setzes und Fundstelle dieses Gesetzes] an gel-
tenden Fassung nicht entgegen, soweit sich
aus der Vereinbarung nicht ein anderer Wille
ergibt. Ein solcher Wille ist im Regelfall nicht
anzunehmen.

§ 48: ,Beiladung, Wirkung des Urteils”
wurde aufgehoben




§ 49: , Kostenentscheidung” aufgehoben
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§ 50: , Kostenerstattung” aufgehoben

I-Teik: Erganzende Bestimmungen

Teil 4 Erganzende Bestimmungen

561

§ 46 VeraulBerung ohne erforderliche Zu-
stimmung

§ 61 wird § 46 mit neuer Uberschrift

§ 47 Auslegung von Altvereinbarungen

§ 47 wurde neu eingeflgt

Vereinbarungen, die vor dem ... [einsetzen:
Datum des Inkrafttretens nach Artikel 18 Satz
1 dieses Gesetzes] getroffen wurden und die
von solchen Vorschriften dieses Gesetzes ab-
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weichen, die durch das Wohnungseigentums-
modernisierungsgesetz vom ... [einsetzen: Da-
tum und Fundstelle dieses Gesetzes] geandert
wurden, stehen der Anwendung dieser Vor-
schriften in der vom ... [einsetzen: Datum des
Inkrafttretens nach Artikel 18 Satz 1 dieses Ge-
setzes und Fundstelle dieses Gesetzes] an gel-
tenden Fassung nicht entgegen, soweit sich
aus der Vereinbarung nicht ein anderer Wille
ergibt. Ein solcher Wille ist im Regelfall nicht
anzunehmen.

§ 48 Ubergangsvorschriften

§ 62 wurde durch neuen § 48 ersetzt

(1) § 5 Absatz 4, § 7 Absatz 4 und § 10 Absatz 3
in der vom ... [einsetzen: Datum des Inkrafttre-
tens nach Artikel 18 Satz 1 dieses Gesetzes] an
geltenden Fassung gelten auch fiir solche Be-
schlisse, die vor diesem Zeitpunkt gefasst oder
durch gerichtliche Entscheidung ersetzt wur-
den. Abweichend davon bestimmt sich die
Wirksamkeit eines Beschlusses im Sinne des
Satzes 1 gegen den Sondernachfolger eines
Wohnungseigentliimers nach § 10 Absatz 4 in
der vor dem... [einsetzen: Datum des Inkraft-
tretens nach Artikel 18 Satz 1 dieses Gesetzes]
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geltenden Fassung, wenn die Sondernachfolge
bis zum 31. Dezember 2025 eintritt. Jeder
Wohnungseigentiimer kann bis zum 31. De-
zember 2025 verlangen, dass ein Beschluss im
Sinne des Satzes 1 erneut gefasst wird; § 204
Absatz 1 Nummer 1 des Birgerlichen Gesetz-
buchs gilt entsprechend.

(2) § 5 Absatz 4 Satz 3 gilt in der vor dem ...
[einsetzen: Datum des Inkrafttretens nach Ar-
tikel 18 Satz 1 dieses Gesetzes] geltenden Fas-
sung weiter flir Vereinbarungen und Beschlis-
se, die vor diesem Zeitpunkt getroffen oder
gefasst wurden, und zu denen vor dem... [ein-
setzen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel
18 Satz 1 dieses Gesetzes] alle Zustimmungen
erteilt wurden, die nach den bis zu diesem
Zeitpunkt geltenden Vorschriften erforderlich
waren.

(3) § 7 Absatz 2 Satz 2 gilt auch fir Vereinba-
rungen und Beschliisse, die vor dem ... [einset-
zen: Datum des Inkrafttretens nach Artikel 18
Satz 1 dieses Gesetzes] getroffen oder gefasst
wurden. Ist eine Vereinbarung oder ein Be-
schluss im Sinne des Satzes 1 entgegen der
Vorgabe des § 7 Absatz 3 Satz 2 nicht aus-
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drtcklich im Grundbuch eingetragen, erfolgt
die ausdriickliche Eintragung in allen Woh-
nungsgrundblichern nur auf Antrags eines
Wohnungseigentliimers oder der Gemeinschaft
der Wohnungseigentlimer. Ist die Haftung von
Sondernachfolgern fir Geldschulden entgegen
der Vorgabe des § 7 Absatz 2 Satz 2 nicht aus-
driicklich im Grundbuch eingetragen, lasst dies
die Wirkung gegen den Sondernachfolger ei-
nes Wohnungseigentiimers unberiihrt, wenn
die Sondernachfolge bis zum 31. Dezember
2025 eintritt.

(4) § 19 Absatz 2 Nummer 6 ist ab dem
....[einsetzen: Datum des ersten Tages des 26.
auf die Verkiindung folgenden Monats] an-
wendbar. Eine Person, die am... [einsetzen:
Datum des Inkrafttretens dieses Gesetzes nach
Artikel 18 Satz 1] Verwalter einer Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer war, gilt ge-
gentber den Wohnungseigentiimern dieser
Gemeinschaft bis zum...[einsetzen: Datum des
ersten Tages des 44. auf die Verkindung fol-
genden Monats] als zertifizierter Verwalter.

Ubergangsfrist 2 Jahre ab Inkrafttreten
fur alle Verwalter bzw. 3,5 Jahre fir Ver-
walter, die bei Inkrafttreten des Gesetz
bereits flr diese Gemeinschaft tatig wa-
ren

(5) Fir die bereits vor dem... [einsetzen: Da-
tum des Inkrafttretens nach Artikel 18 Satz 1
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dieses Gesetzes] bei Gericht anhangigen Ver-
fahren sind die Vorschriften des dritten Teils
dieses Gesetzes in ihrer bis dahin geltenden
Fassung weiter anzuwenden.

§63 UberleitungbestehenderRechtsver- | § 49 Uberleitung bestehender Rechtsverhilt- |§ 63 wurde durch neuen § 49 ersetzt
bdlinisse nisse

) WerdenRechtsverhdltnissemitdenen |(1) Werden Rechtsverhidltnisse, mit denen ein

ein-Rechtserfolg bezwecktwird,derden Rechtserfolg bezweckt wird, der den durch

dieses Gesetz geschaffenen Rechtsformen ent-
spricht, in solche Rechtsformen umgewandelt,
so ist als Geschaftswert fiir die Berechnung der
hierdurch veranlassten Gebihren der Gerichte
und Notare im Falle des Wohnungseigentums
ein Finfundzwanzigstel des Einheitswertes des
Grundstuickes, im Falle des Dauerwohnrechtes
ein Finfundzwanzigstel des Wertes des Rech-
tes anzunehmen.

23 (2) Durch Landesgesetz konnen Vorschriften
zur Uberleitung bestehender, auf Landesrecht
beruhender Rechtsverhaltnisse in die durch
dieses Gesetz geschaffenen Rechtsformen ge-
troffen werden.

3) Durch Land " N hrif
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§ 64 entfallt

Artikel 2

Anderung des Biirgerlichen Gesetzbuches

§ 554 Barrierereduzierung, E-Mobilitdt und
Einbruchsschutz

neu eingefligt

(1) Der Mieter kann verlangen, dass ihm der
Vermieter bauliche Veranderungen der Miet-
sache erlaubt, die dem Gebrauch durch Men-
schen mit Behinderungen, dem Laden
elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem
Einbruchsschutz dienen. Der Anspruch besteht
nicht, wenn die bauliche Veranderung dem
Vermieter auch unter Wirdigung der Interes-
sen des Mieters nicht zugemutet werden kann.
Der Mieter kann sich im Zusammenhang mit
der baulichen Veranderung zur Leistung einer
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besonderen Sicherheit verpflichten. § 551 Ab-
satz 3 gilt entsprechend.

(2) Eine zum Nachteil des Mieters abweichen-
de Vereinbarung ist unwirksam.

§ 554 a (Barrierefreiheit) wird aufgeho-
ben




§ 556 a Abrechnungsmaflstab fiir Be-
triebskosten

§ 556 a Abrechnungsmafstab fiir Betriebskos-
ten

§ 556 a wurde geandert

(1) Haben die Vertragsparteien nichts an-
deres vereinbart, sind die Betriebskosten
vorbehaltlich anderweitiger Vorschriften
nach dem Anteil der Wohnflache umzule-
gen. Betriebskosten, die von einem erfass-
ten Verbrauch oder einer erfassten Verur-
sachung durch die Mieter abhangen, sind
nach einem MalSstab umzulegen, der dem
unterschiedlichen Verbrauch oder der un-
terschiedlichen Verursachung Rechnung
tragt.

(2) Haben die Vertragsparteien etwas an-
deres vereinbart, kann der Vermieter durch
Erklarung in Textform bestimmen, dass die
Betriebskosten zukiinftig abweichend von
der getroffenen Vereinbarung ganz oder
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teilweise nach einem MaRstab umgelegt
werden dirfen, der dem erfassten unter-
schiedlichen Verbrauch oder der erfassten
unterschiedlichen Verursachung Rechnung
tragt. Die Erklarung ist nur vor Beginn eines
Abrechnungszeitraums zulassig. Sind die
Kosten bislang in der Miete enthalten, so
ist diese entsprechend herabzusetzen.

3V E; Nachtol dos i Y

) abweichende \erainl .
wirksam-

(3) Ist Wohnungseigentum vermietet und ha-
ben die Vertragsparteien nichts anderes ver-
einbart, sind die Betriebskosten abweichend
von Absatz 1 nach dem fiir die Verteilung zwi-
schen den Wohnungseigentimern jeweils gel-
tenden Mal3stab umzulegen. Widerspricht der
MaRstab billigem Ermessen, ist nach Absatz 1
umzulegen.

(4) Eine zum Nachteil des Mieters von Absatz 2
abweichende Vereinbarung ist unwirksam.

bisheriger Absatz 3 wurde Absatz 4




