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Zu Inhalt und Formulierung der von der Bundesregierung im Oktober 2004 bekannt gemach-
ten und ausfiihrlich begriindeten Novellierungsvorschldge vgl. Verdffentlichungen z.B. in
NJW/NZM-Sonderdruck ,Fischen 2004* sowie NZM 24/2004, 924 ff. und ZMR-Sonderdruck
Nov. 2004 (Seiten 1 - 30). Zu ersten kurzen Stellungnahmen aus der bisher veréffentlichten
Fachliteratur vgl. u.a. Bielefeld, Der Immobilienverwalter (DIV), 7/2004, 366 ff.. Frohne, 376
f. und Bub, 377 ff. sowie Miiller, Sonderbeilage DIV 7/2004 ,25 Jahre VDIV Bayern e.V.", 18.
f. und auch Blankenstein im Loseblattwerk ETW, Gruppe 2, 5787 ff./Nov. 2004.

l. Aus den Vorbemerkungen des Gesetzgebers (zu Problemstellungen, Zielsetzun-
gen und Lésungen diverser als reformbedurftig angesehener Gesetzesbestimmun-

gen).

1. Starkung der Handlungsfahigkeit einer WE-Gemeinschaft und Erleichterung der Ei-
gentumer-Willensbildung durch ,vorsichtige" Erweiterung der Beschlusskompetenzen
(insbesondere im Anschluss an die sog. Jahrhundertentscheidung des BGH vom
20.09.2000, NJW 2000, 3500); verbesserte Informationsmdéglichkeiten Uber Be-
schlisse flr Rechtsnachfolger

2. Harmonisierung des Gerichtsverfahrens in WE-Sachen mit anderen zivilrechtlichen
Streitigkeiten durch ganzliche Uberleitung des bisherigen FGG-Verfahrens in das
ZPO-Verfahren

3. Starkung der Eigentimerstellung gegentiber Kreditinstituten bei Wohn- bzw. Haus-
geldruckstanden in der Zwangsversteigerung durch Anderung der Rangklassen und
Begrundung eines begrenzten Vorrechts auch zu Gunsten der Miteigentimer im
Z\G-Verfahren



Anmerkung hierzu:

Aufgrund der rasanten Entwicklung des Instituts Wohnungseigentum im Laufe der letzten 54
Jahre in tatsdchlicher Hinsicht und auch der Fortschreibung dieser besonderen Immobilform
im rechtlichen Bereich durch umfangreiche richterliche Einzelfallentscheidungen (Kasuistik)
in Auslegung der derzeitigen Gesetzesbestimmungen (auch im Anschluss an neue fachwis-
senschaftliche Forschungen und Erkenntnisse) erscheinen mir diverse Reformgedanken des
Gesetzgebers insbesondere zur rechtlichen und wirtschaftlichen Besserstellung der gegen-
waértigen und auch der neu in eine Gemeinschaft eintretenden Wohnungseigentiimer im der-
zeit noch zur Diskussion stehenden Gesetzentwurf durchaus begrifRenswert (auch aus
Transparenzgriinden des weitgehend abstrakt gefassten und auslegungsbediirftigen Geset-
zeswortlautes), einzelne Reformvorschldge jedoch auch ablehnungs-, mindestens jedoch
noch (berarbeitungsbedirftig. Eine so umfangreiche Gesetzesreform sollte Uberdies auch
nicht in Teilen einer vielleicht mitbezweckten Justiz- und Haushaltsentlastung dienen (wie
dies zumindest zwischen den Zeilen aus einigen Begriindungspassagen dieses Reformvor-
schlags herausgelesen werden kann), vielmehr ausschliellich unter allen Beteiligten ohne
groflere wirtschaftliche Mehrbelastungen in erster Linie neue Rechtssicherheit schaffen. Of-
fensichtlich erwiinschtermallen verstérkte Verwalterverantwortlichkeiten und -pflichten wer-
ten zwar den Berufsstand erfahrener gewerbsméBiger WE-Verwalter auf, diirften sich aller-
dings erwartungsgemdfl auch zu Lasten der Eigentiimer in erheblich héheren Honorarforde-
rungen niederschlagen. Ehrlicherweise sollte der Gesetzgeber in seiner Reformbegriindung
auch darauf hinweisen, dass mit einigen Novellierungsvorschldgen sogar die Vertragsfreiheit
(Vereinbarungs-Gestaltungsfreiheit) der Beteiligten eingeschrankt wird, so z.8. durch vielfach
neue ausdriickliche Vermerke ,zwingenden Charakters” bestimmter Neuregelungen. Auch
die (berraschend geforderte ,Beschluss-Sammiung” stellt sich in den mitgeregelten Folge-
wirkungen eines solchen ,Privatregisters* als Einschrénkung des § 10 Abs. 3 WEG in derzeit
geltender Gesetzesfassung dar. Gleiches gilt fiir gewisse Qualifizierungserschwernisse bei
Beschlussfassungen im Rahmen baulicher Verdnderungen bzw. sog. modemisierender In-
standsetzungen des Gemeinschaftseigentums. Anerkennenswert ist demgegeniiber aus
meiner Sicht vom Grundsatz her die vorgesehene Erleichterung, bestimmte Vereinbarungen
dndern zu kénnen (mit entsprechenden Anspruchsdurchsetzungsmdéglichkeiten), um dadurch
z.B. anféngliche ,Geburtsfehler” in einer (iberalterten Gemeinschaftsordnung unformalisti-
scher als bisher gerade in gréBeren Gemeinschaften heilen oder neuen Entwicklungen unter
Gerechtigkeitsgesichtspunkten in angepasster Form Rechnung tragen zu kénnen. Allseits zu
befiirworten ist sicher auch die schon lange erwiinschte Besserstellung der Eigentiimer im

Zwangsversteigerungsrecht.



Zu den beabsichtigten Anderungen des WEG im Einzeinen in kritischer

Wiirdigung:

Dass Uber einen erganzten § 5 Abs. 4 WEG Pfandglaubiger-Zustimmungen zu Ver-
einbarungen nur dann als erforderlich angesehen werden, wenn vereinbarte (verding-
lichte) Sondernutzungsrechte aufgehoben, geandert oder Ubertragen werden sollen,
erscheint mir allenfalls als klarstellende Neuregelung vertretbar, genauso gut jedoch
auch aufgrund schon bisher verfestigter Rechtsmeinung entbehrlich. Ein vereinbar-
tes und im Grundbuch eingetragenes Sondernutzungsrecht am Gemeinschaftseigen-
tum in rechtlicher Verbindung mit einem Sondereigentum schrankt bekanntermalien
den zwingenden § 13 Abs. 2 WEG hinsichtlich der grundsatzlich ideell-anteiligen Mit-
gebrauchsrechte aller Eigentumer am Gemeinschaftseigentum ein. Wirtschaftlich ist
damit ein vereinbartes, im Grundbuch eingetragenes und dauerhaftes Alleinnutzungs-
recht fur einen Eigentiimer seinem sachenrechtlichen Sondereigentum angené&hert
bzw. sogar diesem in den Nutzungsauswirkungen vergleichbar; man kann insoweit
sogar von einem quasi-dinglichen Element des Wohnungseigentums sprechen und
solche Sonderrechte damit bereits den Grundstrukturen des Instituts Wohnungsei-
gentum zuordnen. Solche Sondernutzungsrechte stellen somit auch fir Pfandglaubi-
ger ohne Frage einen nicht unerheblichen, anfénglichen Beleihungs-Wertfaktor dar.
Wird hier nachtraglich ,wertverschlechternd” in diesen Rechtsbestandteil durch Auf-
hebung (Abbuchung im Grundbuch) oder wertmindernder Anderung (beispielsweise
uber Austausch) eingegriffen, kann stets auch von rechtlich nachteiliger Betroffenheit
aus Sicht der hier beteiligten Pfandglaubiger gesprochen werden und eine nachtragli-
che Verschlechterung der anfanglichen Beleihungsgrundlage damit von entsprechen-
den Zustimmungsvoraussetzungen abhangig gemacht werden. Wird demgegenuber
allerdings bei einer Ubertragung (Abtretung) eines Sondernutzungsrechts ein be-
stimmtes Sondereigentum neuerlich durch entsprechende ,Zubuchung" begtinstigt,
bedarf es hier sicher keiner Pfandglaubigerzustimmungen bei diesem Sondereigen-

tum.

Exkurs:

Ansonsten betreffen Vereinbarungen und auch Vereinbarungsanderungen im Sinne
des § 10 Abs. 1 und Abs. 2 WEG nur ,das Verhaltnis der Wohnungseigentimer un-
tereinander*, also insbesondere und ausschlielich die Gemeinschaftsordnung als in-
tensivste Form einer solchen, fakultativen Anfangsvereinbarung. Insoweit kénnen
Pfandglaubiger von solchen ,gemeinschaftsinternen* Vereinbarungsdnderungen m.E.

rechtlich iberhaupt nicht betroffen sein, da es hier nicht um Anderungen der sachen-



rechtlichen Elemente bzw. der Grundstrukturen des Instituts Wohnungseigentum
geht, die im formellen Teil einer gesstzlich zwingend vorgesehenen Teilungserkla-
rung (bzw. eines Teilungsvertrages) ,im engeren Sinne” bekanntlich so gut wie unab-
anderbar verankert sind. Diese sachenrechtlich im Grundbuch festgeschriebenen
Saulen des Wohnungseigentums sind damit grundsétzlich mehrheitsfest und auch
nicht tber den Kopf von Pfandglaubigern hinweg disponibel. Insoweit dndert sich
m.E. durch die gesetzlichen Reformvorschldge nichts an dieser bisher wohl herr-
schenden Rechtsauffassung. In diesem Zusammenhang kénnte allerdings ergénzend
auch auf die Glaubigerunschéadlichkeitszeugnisgesetze in den meisten Bundeslan-
dern verwiesen werden, wonach selbst geringfigige Grundstrukturdnderungen von

einer Pfandglaubigerzustimmungspflicht ausgenommen werden kénnen.

Die vorgesehene Erweiterung des § 5 Abs. 4 erscheint mir i.U. dort nach der Geset-
zessystematik etwas fehlplaziert; in § 5 WEG geht es primar um Gegenstand und In-
halt des Sondereigentums, die Negativdefinition des Gemeinschaftseigentums sowie
mégliche Zuordnungsvereinbarungen Uber diese dinglichen Elemente. Besonderhei-
ten zum gesetzlich leider nicht eigens und ausdrlicklich geregelten Sondernutzungs-
recht kénnten und missten m.E. insoweit eher in § 10 oder § 13 (in Ergdnzung von
Abs. 2) WEG normiert werden.

Dass (ber zuséatzlichen § 7 Abs. 4 WEG eine Landerkompetenz geschaffen wurde,
durch Rechtsverordnung festzulegen, dass ein Aufteilungsplan mit Abgeschlossen-
heitsbescheinigung auch von einem o&ffentlich bestellten oder anerkannten (also nicht
zusétzlich vereidigten) Sachverstandigen anstelle der Baubehérde auszufertigen und
zu bescheinigen ist (nach wie vor unter Berticksichtigung der Allgemeinen Vorschrif-
ten von 1974), erscheint mir als ,Kann-Bestimmung® im Sinne vielfach gedulerter
Entburokratisierungs- und Deregulierungswiinsche zumindest vertretbar. Vielleicht
beschleunigt sich im Fall solcher Privatbeauftragungsmaéglichkeiten insoweit auch das
grundbuchrechtliche Vollzugsverfahren zur Begriindung von Wohnungseigentum. Ar-
chitekten und Ingenieure als Sachversténdige sollten sich insoweit bald entsprechen-
de spezielle Fachkenntnisse aneignen. Dem bayerischen Gesetzentwurf von 2004
(mit dem Vorschlag, generell auf diese Eintragungsvoraussetzungen zu verzichten)
wurde allerdings durch diesen Neuregelungsvorschlag - auch m.E. zu Recht - eine

Absage erteilt.

Der nunmehr normierte Anspruch eines jeden Eigentimers auf Anpassung einer Ver-

einbarung - wenn auch unter diversen Rechtsvoraussetzungen - als Zusatz zu § 10



Abs. 1 WEG orientiert sich weitgehend am Inhalt der neuen Schuldrechtsbestimmung
des § 313 BGB (Kodifizierung der friiheren sog. clausula rebus sic stantibus in Ausle-
gung des § 242 BGB). Rechtliche Einschrankungen solcher Anpassungsanspriiche
von Vereinbarungen (.... sofern ein Festhalten aus schwerwiegenden Grinden im
Einzelfall nicht hinnehmbar ist und die Rechte und Interessen der anderen Woh-
nungseigentimer auch nicht unberucksichtigt bleiben®) stellen sich notgedrungen er-
neut als von der Einzelfallrechtsprechung auszulegende unbestimmte Rechtsbegriffe
dar, erscheinen mir allerdings tatsachlich und auch gewollt liberaler® als die Leitsatz-
gedanken aus der bisher vorherrschenden Judikatur (im Sinne ,aufRergewéhnlicher,
grob unbilliger und gegen den Grundsatz von Treu und Glauben verstoRender Um-
stande®). Ungeachtet der neuen BGH-Entscheidung vom 07.10.2004 (ZMR 11/2004,
834) in einem speziell vereinbarten Speicher- bzw. Kellerausbaufall mit dort tber ,er-
ganzende Vertragsauslegung einer Vereinbarung nach hypothetischem Parteiwillen®
gewonnenem gerechten Ergebnis befiirworte ich grds. die gesetzliche Neuregelung
in weitgehender Analogie zu § 313 BGB, die Anderungsméglichkeiten - auch hier
ausschlieflich Gber Vereinbarungsregelungen zum Verhaltnis der Wohnungseigen-
timer untereinander - tatsachlich in der Praxis etwas erleichtern dirfte, ohne viel-
leicht stets auf weitergehende Auslegungsmethoden mit unsicherer Ergebnisprogno-
se zurlickgreifen zu mussen. Aber auch nach einer solchen Neuregelung bleibt sicher
unstreitig die Rechtsprechung im jeweiligen streitigen Einzelfall im Rahmen aller all-
gemein anerkannten Auslegungsmethoden auch zu den neuerlich normierten unbe-

stimmten Rechtsbegriffen wie bisher stark gefordert!

Ungeachtet des Zusatzes in § 10 Abs. 3 WEG soll es beim Grundsatz bleiben, dass
ubliche (in Gesetz und/oder in der Gemeinschaftsordnung vorgesehene) Eigentumer-
beschlisse (und auch Gerichtsentscheidungen nach § 43 WEG) keiner Eintragung im
Grundbuch bedirfen, um Wirksamkeit auch gegentber Sondernachfolgern zu erlan-
gen. Dies soll entgegen vielfacher Literaturkritik nun grds. auch fir sog. vereinba-
rungsédndernde Beschlusse (zu ergédnzen: aufgrund einer vereinbarten Offnungsklau-
sel) gelten, allerdings mit der neuerlichen Einschrankung in der Gesetzesreform, dass
solche bedeutsamen Beschlliisse gegeniber einem Sondernachfolger dann unwirk-
sam sind, wenn sie ,bei dessen Einsicht in die Beschluss-Sammlung (vgl. hier den
neuen § 27 Abs. 1 Nr. 6 WEG!) nicht aufgenommen sind, es sei denn, dass sie ihm
bekannt sind”. Mit einer solchen Regelung wurde dem vielfachen Wunsch aus jings-
ter Fachliteratur leider eine Absage erteilt, fur solche vereinbarungsindernden und
einer Neuvereinbarung gleichkommenden Beschlisse ein eigenes Zentralgrund-

buchblatt zu schaffen und insoweit die Publizitdtswirkung des Grundbuchs zu Guns-



ten von Rechtsnachfolgern auch auf diese Anderungsbeschliisse auszudehnen. Der
Neuregelung mit der Konsequenz einer relativen Unwirksamkeit bestimmter Be-
schliisse bzw. unterschiedlichen Beschlusswirkungen unter den Beteiligten einer
Gemeinschaft kann nur lautstark widersprochen werden! Eine ,dingliche Rechtsfol-
gewirkung" von ,Offnungsklausel“-Beschliissen kann und sollte nicht von einer zu
bestitigenden Einsichtnahme in eine selbst ordnungsgeman verwalterseits zu fuh-
rende Beschluss-Sammlung abh&ngig gemacht werden. Soll hier der Verwalter (statt
einem ausgebildeten Rechtspfleger im Grundbuchamt) verbindlich z.B. lber die Auf-
nahme oder Nichtaufnahme etwa nichtiger Beschllsse in ,seine® Sammiung ent-
scheiden? Sind hier Beschllsse (berhaupt von einer rechtswirksamen ,offenen” oder
gar versteckten* Offnungsklausel kraft Vereinbarung abgedeckt, was zu entscheiden
im Einzelfall erhebliche Rechtskenntnisse voraussetzt? Soll wirklich die Aufnahme
bestimmter Beschllisse in eine solche Sammlung zu einer gewissen (relativen) kon-
stitutiven Beschlusswirksamkeitsvoraussetzung werden, zumal Beschlussprotokollie-
rungen bisher allein verstarkte Beweisfunktion im berechtigten Interesse aller gegen-
wartigen und zukinftigen Eigentiimer zugesprochen wurde? Wer Uberprift, welche
Beschllsse in welcher Zeit von welchem Verwalter in notwendigerweise fortzuschrei-
benden (auch nachtraglich u.U. zu korrigierenden) Sammiungen korrektermafien auf-
genommen wurden? Wann ist i.U. von einer positiven Kenntnis eines Rechtsnachfol-
gers (Kaufinteressenten) von Beschlissen auszugehen, die nicht aus einer solchen
Sammlung ermittelt werden kénnen? Wie haben sich hier erforderliche Hinweis- und
Belehrungspflichten der kaufvertragsbeurkundenden Notare fortzuentwickeln? Sind
solche selbst gesondert gesammelten Beschliisse Gberhaupt von Rechtsnachfolgern
in angemessener Zeit (iberschaubar? Hat wirklich jeder Verwalter (auch nach einem
Verwalterwechsel) eine eigene Verantwortung fur die Vollstandigkeit einer solchen
Sammlung zu Ubernehmen, die Uberdies sicher kontinuierlich gepflegt und bereinigt
werden miusste, um jegliche Haftungsrisiken auszuschlieBen (Léschungsvermerke
nach spateren Ungiiltigkeitsentscheidungen des Gerichts)? Soll hier die formelle Dar-
stellung der Sammlung mangels konkreter gesetzlicher Vorgaben einem jeden Ver-
walter (oder einer Gemeinschaft) eigenverantwortlich (iberlassen bleiben? Entschei-
dend fir meine Ablehnung dieses Reformvorschiags ist jedoch in erster Linie der er-
wartete Eintritt einer ,Wirkungsverwirrung® bestimmter Beschllisse, was ich damit
auch als eine Einschrankung der bisherigen gesetzliche Regelung in § 10 Abs. 3
WEG ansehe. Unterschiedliche, nur relative Beschlusswirkungen unter den jeweiligen
Beteiligten erzeugen nur neue Rechtsunsicherheiten! Die Fihrung einer solchen
Sammlung - selbstversténdlich wie bisher in Protokolle (vgl. § 24 Abs. 6, Satz 3
WEG) - mit Einsichtsberechtigung und Einsichtsgewahrungsverpflichtung (vgl. auch



den neuen § 27 Abs. 1 Nr. 6 WEG) schafft m.E. auch keinen effektiven Rechtsnach-
folgerschutz (wie ihn das Grundbuch zumindest anbietet) und erhéht nur Verwalter-
Haftungsrisiken. Der Gesetzgeber sollte deshalb nach wie vor an die in der Fachlite-
ratur auch zu Recht geforderte Einflhrung eines separaten Zentralgrundbuchblattes
denken, aus dem eintragungsbawilligte, rechtswirksame Offnungsklausel-
Anderungsbeschliisse fir jeden interessierten Berechtigten dann unschwer wie bei
Einblicken in andere Vereinbarungen aus den Grundakten einsehbar sind; die
Grundbuchkosten hierfur sind mit der jeweiligen Eintragungsbewilligung bezahlt bzw.
zu bezahlen. Von einer Uberforderung der Grundbuchdmter auch im Falle digital ge-
fihrter Grundbiicher kann hier ernstlich nicht gesprochen werden. Warum soll hier
neben einem bewahrten, deutsch-rechtlichen o6ffentlichen Register zusétzlich noch -
iberdies ohne jegliche Detailvorgaben - ein privates Register mit dinglichen Be-
schlussfolgewirkungen geschaffen werden? Auch andere wichtige (bestandskréftige)
Beschliusse im Leben einer Gemeinschaft kénnen flr Rechtsnachfolger sehr bedeut-
sam sein und Erwerbsentscheidungen positiv wie negativ beeinflussen; nach wie vor
ist deshalb jedem Wohnungserwerber zu empfehlen, rechtzeitig vor verbindlichem
Kauf Einsicht in protokollierte Versammlungsbeschlisse bzw. vermerkte schriftliche
Umlaufbeschliisse zu nehmen, dariber hinaus auch in allgemein verbindliche, die
Gemeinschaft betreffende Gerichtsentscheidungen, die sich bei schon bisher gefor-
derter und praktizierter korrekter Aktenfiihrung unschwer aus den im Regelfall vom
Verwalter verwahrten und bearbeiteten gemeinschaftlichen Verwaltungsunterlagen
ersehen lassen. Besondere Offnungsklauselbeschlisse (mit faktischem Vereinba-
rungscharakter) gehéren demgegeniber - wenn Uberhaupt - aufgrund ihrer rechtli-

chen Bedeutsamkeit in das bestehende Grundbuch!

Dass Uber zuséatziichen Abs. 4 in § 12 WEG die Mdglichkeit einer Mehrheitsbe-
schlussfassung ,auf Aufhebung einer Zustimmungsvereinbarung* im Verduferungs-
fall als zwingende Neuregelung geschaffen werden soll, erscheint mir durchaus ver-
tretbar, da ich nach wie vor solche bisherigen Vereinbarungen als wenig effektiv (so-
gar verfassungsrechtlich im Hinblick auf die Eigentumsgarantie als sehr bedenklich)
ansehe, zumal selbst eine positive Entscheidung der Gemeinschaft oder des Verwal-
ters nicht stets Garantie dafur ist, dass sich potenzielle Erwerber auch immer harmo-
nisch in eine bestehende Gemeinschaft integrieren. Fehlentscheidungen (unberech-
tigte Zustimmungsverweigerungen) haben hier in der Vergangenheit vielfach zu er-
heblichen Haftungskonsequenzen gefiihrt. Unzuverlassigkeitsrisiken beztglich eines
Kaufers in finanzieller oder persénlich-charakterlicher Hinsicht lassen sich auch kaum

anfanglich in angemessen kurzer Frist und bei meist nur Uberschlagartig méglicher



Prafung eines Kaufers erkennen, zumal sich solche Fakten bekanntlich auch sehr
rasch dndern kénnen. Eine Gemeinschaft besitzt hier andere rechtliche Méglichkei-
ten, Storfallen entgegenzuwirken (z.B. Uber § 1004 BGB oder - im Extremfall - §§ 18,
19 WEG).

Durch zusétzliche Regelungen in § 16 Abs. 2 WEG wird hinsichtlich des grundséatzli-
chen Verteilungsschlissels der Kosten und Lasten des Gemeinschaftseigentums ein-
schlieflich der Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten eine erweiterte Ande-
rungs-Beschlusskompetenz geschaffen, um insbesondere damit auch in gewisser
Weise den vielfach negativ beurteilten Folgen der sog. Jahrhundertentscheidung des
BGH vom 20.09.2000 (NJW 2000, 3500) entgegenzuwirken. Mit dieser Neuregelung
wird allerdings nicht eine vielfach in Literatur und Praxis erwiinschte generelle gesetz-
liche Offnungsklausel fir Verteilungsschliisseldnderungen geschaffen. Jede Abwei-
chung vom gesetzlichen Anteilsschilssel durch einfachen Mehrheitsbeschluss muss
allerdings nach dem Reformvorschlag stets Grundsatzen ordnungsgeméaRer Verwal-
tung entsprechen. Statt der Kosten und Lasten des Gemeinschaftseigentums nach
Satz 1 ist nunmehr auch in einem Satz 2 von ,Betriebskosten des Gemeinschaftsei-
gentums oder sogar des Sondereigentums im Sinne der mietrechtlichen Bestimmung
des § 556 Abs. 1 BGB" die Rede (vgl. hier die neue Betriebskostenverordnung in An-
derung der friheren Il. Berechnungsverordnung). Mit der vom Grundsatz her aus
meiner Sicht zu begriiRenden Neuregelung soll bei der Kosten- und Lastenverteilung
(ausdricklich auch unter Einbeziehung des Sondereigentums) verstarkt und im Streit-
fall sicher auch leichter als bisher durchsetzbar auf den jeweiligen Verbrauch oder die
Verursachung anfallender Bewirtschaftungskosten abgestellt werden. Beschlussan-
fechtungsverfahren in diesem Zusammenhang durften allerdings erheblich zuneh-
men.

Wird im neuen Satz 2 von ,Betriebskosten (im Sinne des Mietrechts) gesprochen,
musste der Gesetzgeber konsequenterweise im Wohnungseigentumsrecht dann in
einem weiteren Satz 3 auch die ,Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten®* sepa-
rat erwdhnen.

Wenn hier im gleichen Satz Uberdies ,bauliche Verénderungen® bzw. ,Luxusaufwen-
dungen” im Sinne des § 22 Abs. 1 WEG und nachfolgende Kostenregelungen ange-
sprochen sind, hat die Neuregelung wohl in erster Linie bauliche Veranderungswin-
sche einer Gemeinschaft im Grenzbereich zu sog. modernisierenden Instandsetzun-
gen des Gemeinschaftseigentums vor Augen, die ebenfalls durch formal-rechtlich zu-
l&ssige Mehrheitsbeschlussfassung mit i.d.R. erwiinschten Folgen allseitiger anteili-

ger Finanzierungs- und Folgekostenbelastung ermdglicht werden sollen. Solite der



Gesetzgeber auch eine generelle Kostenverteilungsanderung bei baulichen Verédnde-
rungen allein durch einen einzelnen Eigentlmer (Uber zuldssige mehrheitliche
Zustimmungs- bzw. Genehmigungs-Zitterbeschlussfassung laut BGH vom
20.09.2000) beabsichtigt haben, hatte m.E. - wenn Uberhaupt - zu einer hier grund-
séatzlich erwiinschten Kostenverteilungsénderung der Investitions- und auch Folge-
kosten eine deutlichere Anderungs-Annexkompetenz in Erganzung zu § 16 Abs. 3
WEG geschaffen werden kénnen.

Im Hinblick auch auf die den Sondereigentumsverbrauch in den Vordergrund stellen-
den ,Wasserkostenentscheidung® des BGH vom 25.09.2003 (NZM 23/2003, 952 =
ZMR 12/2003, 937) - jedoch dort noch unter Vorbehalts-Hinweis auf vorrangig zu be-
achtende anderweitige Vereinbarungen - wurde die gesamte Neuregelung sogar nun-
mehr als gesetzlich ,zwingend" ausgewiesen. Mit der Neuregelung kénnte z.B. nun-
mehr wohl auch ein Sondereigentums-Mullerverbrauch anders als bisher Ublich gere-
gelt und neu verteilt werden.

Auf jeden Fall erscheint mir diese Neuregelung noch prazisierungsbediirftig und
solite i.0. nicht die zuséatzliche Position der ,sonstigen Verwaltungskosten® in § 16
Abs. 2 WEG ausschlieBen (was vom Gesetzgeber offensichtlich ,vergessen® wurde,

wie dies auch von Bielefeld zu Recht beanstandet wird).

Dass ein jeder Miteigentimer berechtigt sein soll, aus einem Entziehungstitel nach
§ 19 Abs. 1 WEG (anstelle der nunmehr entfallenen Sonderregelungen notarieller
Versteigerungszustandigkeit nach den §§ 53 ff. WEG) die Zwangsvollstreckung nach
ZVG betreiben zu kdnnen, ist ohne Frage zu beflirworten, auch wenn solche Voll-

streckungsnotwendigkeiten wie bisher selten bleiben durften.

Die in § 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG angesprochene ,Instandhaltungsriickstellung” begriff-
lich auch um eine ,Modernisierungsriickstellung” zu erweitern, halte ich fiir entbehr-
lich, wenn man sog. modernisierende Instandsetzungen anhand der Kriterien gemaf
unbestrittener h.R.M. (u.a. Kosten-Nutzen-Analyse) u.U. sogar einmal in Abgrenzung
zu nachteiligen baulichen Vernderungen gesetzlich definieren wirde (vielleicht in § 21
Abs. 5 Nr. 2 oder auch zusatzlich in § 22 Abs. 1 WEG). Die hier allein vorgesehene
Ergénzung schadet allerdings auch nicht.

Der neue § 21 Abs. 5 Nr. 7 WEG erweitert ebenfalls Beschlusskompetenzen einer
Gemeinschaft zu Themen der laufenden Verwaltung, die zuletzt in Folge der sog.
Jahrhundertentscheidung des BGH vom 20.09.2000 vielfach in Frage gestelit wurden.

Zur mehrheitlich beschlieRbaren ordnungsgemaRen Verwaltung sollen damit auch
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Regelungen Gber Art und Weise von Zahlungen, deren Falligkeiten, Folgen eines
Zahlungsverzuges sowie Kosten fur eine besondere Nutzung des Gemeinschaftsei-
gentums oder schlieBlich fur ,besondere VerwaltungsmalRnahmen* gehéren. Hier
geht es dann um erweiterte Anspruchs- und Beschlusskompetenzen z.B. zur nach-
traglichen Einflihrung des Lastschriftverfahrens, zu etwaigen Vertragsstrafregelungen
z.B. bei Verstofy gegen getroffene Vermietungsbeschrankungen, die Einfihrung von
Umzugspauschalen, vielleicht sogar die Festlegung tber das Gesetz hinausgehender
Verzugszinsen bei Wohngeldsdumnis (sicher strittig, so jedoch Bielefeld und Frohne).
Insoweit eréffnet - aus meiner Sicht zu Recht - der Gesetzgeber hier auch wieder die

Méaglichkeit diverser friherer, praxisbewdhrter sog. Zitterbeschlussfassungen.

Die Neuregelung des § 22 Abs. 1 WEG erscheint mir nicht notwendig, i.U. sehr
streitbehaftet und zum Teil auch widerspriichlich. Festgeschrieben ist nun einmal be-
reits durch Grundsatzentscheidungen des BGH (vom 18.01.1979. NJW 1979, 817
und vom 20.09.2000, NJW 2000, 3500) und durch die obergerichtliche Folgerecht-
sprechung. dass bauliche Veranderungswinsche des Gemeinschaftseigentums
durch einen einzelnen Sondereigentiimer grundsétzlich der Zustimmung aller nachtei-
lig durch die Anderung betroffenen Miteigentiimer bedirfen, soweit nicht von deren
Duldungspflicht im Sinne des § 14 Nr. 1 WEG auszugehen ist, um berechtigtermalien
auch vollzogen werden zu kénnen, dass allerdings auch ein insoweit mangels An-
fechtung bestandskraftig werdender Zustimmungs- bzw. Genehmigungs-
Zitterbeschluss eine solche Veranderungsberechtigung des einzelnen Eigentimers
absegnen kann. Insbesondere Kosten und Folgekosten kénnen und sollten hier be-
schlussweise im Sinne des Rechtsgedankens des § 16 Abs. 3 WEG stets zuséatzlich
mitgeregelt werden, durften sich sogar im Zweifel konkludent aus solchen Beschluss-
genehmigungen ableiten lassen. Verandert demgegenulber die Gemeinschaft durch
Beschluss ,ohne Not* das Gemeinschaftseigentum, ohne dass also von beschluss-
weise unstreitig zuldssigen modernisierenden Instandsetzungen in Abwéagung der
Abgrenzungskriterien nach h.R.M. zu sprechen ist. kann und sollte hier ebenfalls
nach wie vor von einer Beschlusskompetenz (auch im Sinne des BGH vom
20.09.2000) - wenn auch anfechtungsbehafteter Beschlisse - ausgegangen werden.
Entscheidend ist bei solchen nachtraglichen Verdanderungsgenehmigungsbeschlis-
sen hinsichtlich zu wertender Nachteile auch der Kostenfaktor, also die Frage, ob im
Falle der Bestandskraft eines solchen Beschlusses auch alle Eigentimer die Finan-
zierungs- und Folgekosten der AnderungsmafRnahme anteilig zu tragen haben (wo-
von im Regelfall im Zuge einer solchen Abstimmung auszugehen sein durfte). Fuhlt

sich hier ein Eigentimer kostenméfRig zu Recht in nicht ganz unerheblicher Weise
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benachteiligt (ohne an vielleicht auch ,aufgedrangten Bereicherungen® zu partizipie-
ren), besitzt er wie bisher auch sein Beschlussanfechtungsrecht, was vielleicht dazu
fuhrt, dass ihn die Gemeinschaft schon bei angedrohter Anfechtung ausdriicklich im
Genehmigungsbeschiuss von anteiligen Kosten und Folgekosten freistellt. Im Gesetz
moglichst auch - wie schon erwdhnt - zu definierende modernisierende Instandset-
zungen soliten allerdings nach entsprechender Mehrheitsbeschlussfassung im Rah-
men des § 21 WEG im Falle eintretender Beschlussbestandskraft auch stets zu ver-
bindlicher Kostentragung aller Eigentimer fuhren. Hier reicht m.E. die bisherige ge-
setzliche Regelung des § 16 Abs. 3 WEG nicht aus, zumal sie gerade solche sog.
modernisierenden Instandsetzungsbeschlisse nicht erfasst und wohl auch nicht auf
solche nach § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG ausgedehnt werden kénnte. Insoweit kann und
sollte sich hier auch kein Eigentumer von Nutzungen und damit auch Kostenbelas-
tungen ausschlieffen kénnen.

Dass jeder uber die gesetzlichen Vorgaben in § 14 Nr. 1 WEG hinaus beeintréchtigte
Eigentiimer einer Mafinahme grundsatzlich zustimmen muss, die Uber eine ord-
nungsgemale Verwaltung (auch modernisierende Instandsetzung) hinausgeht, be-
darf keiner Neuregelung. Ich sehe hier auch nicht ein, dass ein vielleicht zu Recht
beeintrachtigter Eigentumer von einer qualifizierten Kopfmehrheit (mehr als % aller
stimmberechtigten Eigentimer) und zusétzlicher ,Doppelmehrheitsforderung” (mehr
als der Halfte aller Anteile) unangreifbar Gberstimmt werden kann, zumal er sog. mo-
dernisierenden Instandsetzungsentscheidungen einer Gemeinschaft im Rahmen ord-
nungsgemafer Verwaltung mit Bestandskraft eines solchen Beschlusses ohnehin un-
terworfen ist. Insoweit bedarf es hier auch keiner andeutungsweisen neuen Legalde-
finition des Gesetzgebers zu solchen ,Modernisierungen analog § 559 Abs. 1 BGB*
unter Hinweis auf Betriebskostenerhdhungsmaglichkeiten nach Mietrecht. Dartber
hinaus alternativ von ,gebotener Anpassung an den Stand der Technik* zu sprechen,
ohne dass die ,Eigenart der Anlage geéndert wird", haite ich ebenfalls nicht fir not-
wendig. da diese Hinweise des Gesetzgebers ohnehin bereits als wichtige Abgren-
zungskriterien maglicher Mehrheitsbeschlussfassungen schon nach bisher h.R.M.
mitbericksichtigt wurden. Weiterhin wird zusatzlich nunmehr von ,erheblicher® Beein-
trachtigung gesprochen, was in Widerspruch zur Regelung in § 14 Nr. 1 WEG stehen
dirfte; diese verscharfte Erheblichkeits-Einschrankung erscheint mir neuerlich des-
halb sehr streittrachtig.

Nicht verstandlich und auch unnétig erscheint mir die weitere Neuregelung in diesem
Zusammenhang, dass von einer .im Zweifel erheblichen Kostenbeeintrachtigung* zu
sprechen ist, ,soweit die Kosten flr vorgenannte Modernisierungsmaflnahmen die

Gemeinschaft zu tragen hat (?) und solche Kosten nicht (?) aus der Rickstellung ord-
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nungsgemafl abgedeckt werden kénnen‘. Kosten gerade einer mit entsprechender
Mehrheit erwiinschten und beschlossenen Modernisierung wéaren bei rechtsgultiger
Beschlussfassung doch stets von der Gesamtgemeinschaft, d.h. anteilig von allen Ei-
gentimern zu tragen und kénnten damit wahlweise (nach freiem Ermessen einer
Gemeinschaft) aus einer Instandsetzungs- und Modernisierungsriickstellung ganz
oder teilweise, ggf. auch uUber Sonderumlage finanziert bzw. nachfinanziert werden.
Warum dann diese ,soweit’-Einschrédnkung, zumal ein zweckgebundenes gemein-
schaftliches Ruckstellungsvermdgen gerade auch der Finanzierung solcher be-
schlossenen Modernisierungs-Instandsetzungen dienen soll und auch darf! Zwischen
einer Finanzierung aus gemeinschaftlich bisher angesammelten Ricklagemitteln
bzw. neuerlicher Erstfinanzierungsentscheidung durch die aktuellen Eigentimer sollte
kein Uberdies verwirrender Unterschied konstruiert werden!

Alle Neuregelungen (einschlieRlich der Qualifizierungserschwernisse) i.U. als gesetz-
lich zwingend auszuweisen, erachte ich als zu strengen Eingriff in die grundséatzliche
Vereinbarungsfreiheit teilender bzw. spéter anderungswilliger Eigentimer.

Erwlinschte Anderungen im Sinne der Verbesserung von Wohnqualititen (insbeson-
dere solche zur nachtraglichen Schaffung eines verbesserten, altersgerechten Woh-
nens auch im Sinne einer vielleicht erwlinschten ,Barrierefreiheit) sollten sich nach
wie vor am Kriterium des § 14 Nr. 1 WEG einschlieRlich humanitarer und verfas-
sungsrechtlicher Uberlegungen orientieren, sodass es hier einer solchen speziel-
len/punktuellen gesetzlichen Offnungsklausel mit gesonderten Mehrheitserfordernis-

sen m.E. nicht bedarf!

Die Einberufungsfrist fur Versammlungseinladungen in § 24 Abs. 4 Satz 2 WEG von
einer auf zwei Wochen zu verldngern, erachte ich als absolut zeitgemafR und sachge-

recht.

Als allein beispielhaften wichtigen Grund fur eine Verwalterabberufung in § 26 Abs. 1
WEG uber neuen Satz 4 die ,nicht ordnungsgemaRe Flhrung der Beschluss-
Sammlung® eigens zu erwahnten, soll offensichtlich die Bedeutung dieses bereits kri-
tisierten ,Sonderregisters” unterstreichen. Als Gegner der Einfihrung einer solchen
Sammiung neben oder anstelle bisher Ublicher Ergebnisprotokolle erscheint mir die
hier ganz offensichtlich vom Gesetzgeber verfugte ,Drohung” bzw. ,ErziehungsmaR-
regel® konsequenterweise ebenfalls nicht sachgerecht. zumal selbst bei unterstell-
ter Pflicht zur Fihrung einer solchen Sammlung keine naheren Details Uber das Wie
.ordnungsgeméfer Fuhrung® in formeller und inhaltlicher Hinsicht vorgegeben wer-
den (abgesehen von der Neuregelung in § 27 Abs. 1 Nr. 6). Ungeachtet der vom Ge-
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setzgeber herausgestellten Bedeutung einer solchen Beschlusssammiung (in Ergén-
zung zum bestehenden Grundbuchrecht) gébe es viel gewichtigere Beispielsfaile zur
Erlduterung des Inhalts dieses unbestimmten Rechtsbegriffs eines ,wichtigen Abberu-
fungsgrundes”. Die Verletzung jeglicher zwingenden Verwalterpflichten (insbesondere
nach § 27 WEG) rechtfertigt ohnehin nach h.R.M. im Regelfall eine solche Abberu-
fung mit fristloser Vertragskiindigung. Gesetzliche Beispiele kénnen hier unnétiger-
weise mehr auf rechtlich kritische Einschrankungen hindeuten, als Rechtssicherheit
im Einzelfall schaffen.

Den bisherigen Notverwalter in § 26 Abs. 3 WEG ersatzlos aus dem Gesetz zu strei-
chen, halte ich flr vertretbar, zumal Gerichte in solchen Antragsfallen auch schon
bisher weitgehend eigene Bestellungsentscheidungen zurlickstellten, vielmehr Uber
§ 21 WEG antragsteliende Eigentlimer mangels eines vorhandenen und einberu-
fungskompetenten Beirats zur Einladung einer entsprechenden auRerordentlichen
Eigentimerversammiung erméachtigten (vielfach sogar Uber einstweilige Anordnung),
in der dann mehrheitlich in gemeinschaftlicher Selbstverantwortung Gber eine Ver-
walterbestellung entschieden werden sollte. Dass Ubrigens ein Dritter in berechtigtem
Interesse vielleicht sogar entgegen gedufllerter Winsche einer Gemeinschaft einen
Notverwalterantrag bei Gericht nach bisheriger gesetzlicher Regelung stellen durfte,
konnte ich ohnehin nie ganz nachvollziehen; bekannt wurde mir bisher auch nur eine
einzige amtsgerichtliche Entscheidung schon vor Jahrzehnten aus Miinchen, die auf
Antrag der Landeshauptstadt Miinchen aus erwlnschten Grinden vereinfachter Zu-
stellung bestimmter Verwaltungsakte (!) berechtigtermafRen (?) die Einsetzung eines
Notverwalters als Zustellungsvertreter flr die Gesamtgemeinschaft - fur mich tberra-
schend - unter Hinweis auf den gesetzlichen Wortlaut in § 26 Abs. 3 WEG rechtskraf-
tig bestatigte.

Der vorgesehene neue § 27 Abs. 1 Nr. 5 WEG zur unverzlglichen Informationspflicht
aller Eigentimer durch den Verwalter, wenn bzw. dass ,gegen ihn ein Rechtsstreit
auf Erflllung seiner Pflichten anhangig sei, galt sicher auch schon bisher als beste-
hende Verwalternebenpflicht im Rahmen des § 27 Abs. 1 Nr. 3 und inshesondere des
Abs. 2 Nr. 4 WEG. Eine solche Neuregelung erscheint mir deshalb unnétig. Beson-
dere Bedeutung soll wohl diese Informationspflicht nunmehr aufgrund der Beila-
dungsproblematik der Beteiligten und der Wirkungen bzw. Rechtskraftprobleme eines
Prozessurteils erlangen (vgl. den neuen § 46 WEG). Zur beabsichtigten Verfahrens-
anderung vgl. Ziff. 17. unten.



15.

14

Im neuen § 27 Abs. 1 Nr. 6 WEG wird konsequenterweise die Flhrung der sog. Be-
schluss-Sammlung durch den Verwalter als weitere gesetzlich zwingende Pflichtauf-
gabe herausgestellt. Inhaltlich werden nur Mindestanforderungen angesprochen. Will
man insoweit in Folge einer solchen Sonderregister-Fihrungspflicht nicht schon von
neuen konstitutiven Beschlusswirksamkeitsbedeutungen ausgehen, so soll zumindest
erst mit Aufnahme bestimmter Beschliisse in diese Sammlung eine neu begriindete
gesetzliche Beweiskraft bewirkt werden ahnlich der Beweisfunktion und Publizitats-
wirkung des Grundbuchs. Soll hier wirklich ein jeder Verwalter bisherige Aufgaben
des Grundbuchamtes (Ubernehmen, um flir ausreichenden Rechtsnachfolgerschutz zu
sorgen? Mit diesem vom Gesetzgeber liberraschend neu entwickelten Privatregister
und herausgestellten ordnungsgemafen Fuhrungsverpflichtungen eines jeden Ver-
walters kann auch ich mich - wie erwdhnt - nicht anfreunden und fordere vielmehr
ebenfalls fur alle tber vereinbarte Offnungsklausel formalrechtlich giltig und auch in-
haltlich bestandskraftig zustande gekommene Vereinbarungsanderungsbeschlisse
(aber auch nur far diese !) Vermerke und Nachweise all' solcher férmlich eintra-
gungsbewilligten Beschlisse im Grundbuch (Uber ein anzulegendes sog. Zentral-
grundbuchblatt), um hier Rechtsnachfolgern zumindest die Mdglichkeit zu er&ffnen,
eigenstandig oder im Vorfeld eines Erwerbs in Volimacht des VerauRerers, u.U. auch
Uber separat beauftragte Bevollméachtigte insoweit entsprechende Einsicht zu neh-
men bzw. nehmen zu lassen. Dass bei Einsichtsgewahrungsverpflichtung in eine et-
waige Beschluss-Sammiung zusétzlich eine Bestatigungspflicht des Einsichtnehmen-
den gesetzlich verankert wurde, soll wohl ausschlieflich dem Schutz des die Samm-
lung fuhrenden Verwalters dienen. Muss hier notfalls bei Verweigerung der Unter-
schrift auf schriftliche Bestatigung geklagt werden? Wer ware hierfiur aktivlegitimiert?
Welche Rechtsfolge hinsichtlich der Beschiusswirkungen ergibt sich, wenn die Ein-
sichtnahme nicht unterschriftlich bestatigt werden sollte? Soll auch hier tatsachlich
trotz erfolgter Einsichtnahme keine Bindungswirkung friherer Offnungsklauselbe-
schlisse fur diesen Rechtsnachfolger eintreten? Wie und durch wen sollen die schon
angesprochenen moglichen Beschlusswirkungsverwirrungen® geldést werden? Ist
wirklich nur die erfolgte Einsichtnahme zu bestétigen oder sogar eine Kenntniserlan-
gung spezieller (aller?) Beschlisse und einschlagiger Gerichtsentscheidungen? Wer
hat hier Beschluss-Sammlungen aktenmanig korrekt zu fuhren bzw. kontinuierlich
fortzufuhren, wenn kein Verwalter bestellt sein solite? Wie haben sich Eigentimer
(vielleicht auch ohne gewéhlten Beirat) zu organisieren, in eigener Selbstverantwor-
tung eine solche Sammlung erstmals ersteilen bzw. fortfihren zu missen? Hier sind

mir nach der gesetzlichen Neuregelung noch viel zu viele Folgefragen kldrungsbe-
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durftig, will man Uberhaupt an dieser fir alle Befurworter und Gegner einer Reform

Uberraschend entwickelten |dee des Gesetzgebers festhalten.

Uber einen neuen § 29 a WEG einen gesonderten Zustellungsbevoliméachtigten und
dariber hinaus noch einen Vertreter mehrheitlich bestellen zu missen, halte ich fur
nicht notwendigen Formalismus. Befindet sich ein amtierender Verwalter tatsachlich
im Rahmen seiner Pflichtaufgabe nach § 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG in einem ,echten” Inte-
ressenkonflikt und besteht das Risiko bzw. die Beflirchtung, dass er seine Zustel-
lungs- und Informationspflichten im speziellen Streitfall nicht ordnungsgeman erfllt,
kann schon bisher auf entsprechenden Antrag oder auch Uiber Zwischenentscheidung
des Gerichts ein Ersatzzustellungsbevollmachtigter im konkreten Verfahren bestelit
werden. Hier wurden auch bisher im Wohnungseigentumsrecht entsprechende Ana-
logien zum ZPQO-Verfahren gezogen (vgl. auch Gottschalg in ETW, Gruppe 4, Rz
1546, ebenso Bub, jeweils unter Hinweis auf die §§ 57, 494 Abs. 2, 779 Abs. 2 und
787 Abs. 2 ZPO). Da das Gericht von Amts wegen die Zustellung von Schriftsticken
an einen nunmehr férmlich generell zu bestellenden Vertreter im Streitfalle jederzeit
anordnen kann, sollte und musste wohl eine solche Vertreter- und Stellvertreterbe-
stellung nach neuem Recht unverzuglich und prophylaktisch erfolgen. In einem sol-
chen Eigentiimerbeschluss sollten dann die erwéhlten Vertreter auch die Berechti-
gung erhalten, inre Aufwendungen Uber die Gemeinschaftskasse abrechnen zu kén-
nen.

Keinerlei Verstandnis habe ich i.U. dafir, dass in der Begrundung zur Gesetzesre-
form auch Mieter (!) beispielhaft als solche Zustellungsbevollméchtigte benannt und
damit - absolut systemfremd - mit origindren Eigentimeraufgaben betraut werden

kénnen.

Die Absicht, dass das bisherige Erkenntnisverfahren in Wohnungseigentumssachen
durch Neuregelung der §§ 43 bis 46 WEG total in das streitige Zivilgerichtsverfahren
(nach der Prozessordnung der ZPO) tberfuhrt werden soll, betrachte ich in einer Ge-
samtwiirdigung des Far und Wider eher negativ-kritisch. Fur die Beteiligten hat das
flexible und weitreichend von hoher richterlicher Eigenverantwortung gepragte FGG-
Verfahrensrecht doch erhebliche Vorzlige erbracht (insbesondere hinsichtlich des In-
stanzenzuges und vor allen Dingen des vielfach fir unerfahrene Beteiligte hilfreichen
Amtsermittiungsgrundsatzes, ebenso wohl Bub und Miiller). Ohnehin besteht auch
bisher schon in vielen Verfahrensformfragen die Mdglichkeit analoger Anwendung
ZPO-gesetzlicher Regelungen, wie dies auch in vielfacher Weise in der bisherigen

Rechtsprechung der WE-Gerichte zum Ausdruck gebracht wurde. Die im Zivilverfah-
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ren kraft Gesetzes bestehenden Moglichkeiten z.B. des Erlasses von Versaumnis-
und Anerkenntnisurteilen, einer vorlaufigen Urteilsvollstreckung auch ohne Sicher-
heitsleistung und die Beantragung ggf. auch einstweiliger Verfiigungen, all’ das konn-
te auch bisher ebenso tber wohnungseigentumsrichterliche Ermessensentscheidun-
gen, insbesondere auch Uber einstweilige Anordnungen im Sinne des § 44 Abs. 3
WEG weitgehend in einer den ZPO-Regelungen vergleichbaren Weise entschieden
werden. Die nunmehr beabsichtigte Uberfihrung des gesamten Verfahrens in den
ausschlieRlichen, streng formalistischen Zivilgerichtsbarkeitsbereich erscheint mir
deshalb nicht notwendig und soll vermutlich in erster Linie die Justiz personell, zeitlich
und finanziell entlasten, was mir im Ubrigen gerade in diesem speziellen Rechtsge-
biet mit erwiinscht besonders ausgebildeten bzw. erfahrenen Fachrichtern insbeson-
dere durch Anderung bisheriger Gerichtszustandigkeiten mehr als fraglich erscheint.
Sollten die Verfahrenskosten wirklich den gerichtlichen Aufwand in oft umfangreichen
und heftig umstrittenen WE-Sachen nicht ausreichend abdecken (was in vielen Fallen
tatséchlich bestatigt werden muss), ware sicher auch eine Teilreform-Lésung denk-
bar, z.B. die Gerichtskosten auch fur WE-Verfahren nach dem GKG mit héheren Ge-
bihrenansatzen und nicht mehr nach der Kostenordnung zu bestimmen. Bei einem
Instanzensprung vom AG in der Erstbeschwerde bzw. nunmehr Berufung gleich zum
OLG und im Falle einer Revisionszulassung in letzter Instanz zum BGH fuhrt eine
solche Neuerung zum einen zu einem Instanzverlust, zum anderen sicher aber auch
bei den vielen zur Zeit umstrittenen Rechtsfragen zu erheblicher Zunahme von Revi-
sionseingéngen beim BGH. Ob dies der weiteren Rechtsfortbildung dienlich ist, muss
ich bezweifeln. Sicher wird es in Zukunft dann auch nicht mehr in der Intensitat wie
bisher richterlichen Befriedungsbemthungen und auch -mdéglichkeiten geben (ich
denke hier insbesondere an die grds. obligatorischen Sthneverhandiungen in den
Tatsacheninstanzen). Uberdies dirfte eine Antrags- und Dispositionsmaxime nach
ZPO zu vermehrten Klageunzulassigkeiten und Schliissigkeitsproblemen fiihren, was
bisher Uber oft groRzlgig praktizierte richterliche Hinweise und weitgehende Aus-
schépfung von Amtsermittiungsspielrdumen vermieden werden konnte. Auch die
strengen Beweisflihrungs- und Beweislastregelungen des ZPO-Verfahrens sollten
hier nicht unterschatzt werden.

Die formell- und inhaltsrechtliche Wirkung wohnungseigentumsgerichtlicher Entschei-
dungen flr und gegen die bisherigen Beteiligten eines WE-Verfahrens problematisiert
sich neuerlich auch durch die vorgesehenen Beiladungsgebote, Streitgegenstands-
abgrenzungen und Rechtskrafterstreckungsfragen auch gegen bisher nicht am Ver-
fahren beteiligte, jedoch zu beteiligende Beigeladene (einschlieRlich Verwalter). Eine
besondere Bedeutung erhélt damit wieder die aktuelle/aktualisierte Eigentumerliste,
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um inter partes-Bindungswirkungen einer Gerichtsentscheidung klar bestimmen zu
kénnen. Kann z.B. keine formelle Beiladung eines Eigentiimers mangels derzeit un-
bekannter Anschrift erfolgen, kénnte die Rechtskraftwirkung eines Urteils einem sol-
chen Eigentimer gegenlber in Frage gestellt werden; ungeléste Folgeprobleme lie-
gen hier auf der Hand.

Dass i.U. ein angefochtener Beschluss auch ohne Auseinandersetzung und Ent-
scheidungsbegriindung Uber vielleicht antragstellerseits allein angesprochene An-
fechtungsgrinde bereits aus formell- cder inhaltsrechtlichen Nichtigkeitsgriinden vom
befassten Gericht (im Sinne des Antrags und vom Ergebnis her streitgegenstands-
gleich 1) fr ungdiltig zu erkldren ist, bedarf eigentlich keiner Erwahnung und entspricht
auch bisher h.R.M. Eine Nichtigkeits-Ungtiltigkeitserklarung muss hier schon aus pro-
zessbkonomischen Grinden Vorrang vor einer Befassung mit nur angesprochenen
Anfechtungsgriinden haben! Ist die einmonatige Anfechtungs- bzw. Klageausschluss-
frist versdumt, kann ohnehin nur ein Verfahrenserfolg (auf beantragte Beschlussun-
gultigkeit) bei gerichtlich zu bestatigender Beschlussnichtigkeit erzielt werden. Der
Neuregelung des § 45 Abs. 2 WEG (mit vorgesehener richterlicher Hinweispflicht auf
Beschlussnichtigkeitsgriinde) bedarf es somit nicht. Bestehen keine von Amts wegen
.vorrangig* zu wurdigenden Beschlussnichtigkeitsgriinde, kann und muss das Gericht
allein Uber die fristgemaR im Sinne der gebotenen Stoffbeibringungs- und Mitwir-
kungspflichten vorgetragene Anfechtungsgriinde entscheiden (m.E. allerdings nicht
dardber hinaus, strittig); wéren solche Anfechtungsgriinde zu verneinen und musste
damit die Glltigkeit eines Eigentimerbeschlusses durch Zurlickweisung eines An-
fechtungs-bzw. Klageantrags bestatigt werden, versteht es sich auch im Sinne bisher
h.R.M. von selbst, dass insoweit auch keine Nichtigkeitsgrinde mehr der Gliltigkeit
eines solchen Beschlusses entgegenstehen.

Warum wurde i.U. in diesem Zusammenhang nicht einmal in der Reformbegriindung
das seit Jahren bestehende ,Standige Deutsche Schiedsgericht in WE-Sachen, Ber-
lin* kurz erwahnt ?

Die Anderungen des § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG und die Neufassung eines § 10 Abs. 3
ZVG erscheinen sachgerecht und werden von der Fachwelt seit Jahren in wohlver-
standenem Interesse der sich gesetzestreu verhaltenden Wohnungseigentiimer ge-
fordert. Es geht hier um ein begrenztes Vorrecht der gem. § 28 Abs. 2 und 5 WEG
wohngeldforderungsberechtigten Miteigentlimer in der Zwangsversteigerung, d.h. um
ein weiteres Vorrecht mit nicht aus dem Grundbuch ersichtlichen Anspriichen gegen-
Gber bisher erstrangig im Grundbuch privilegierten Pfandgldubigern mit ihren dort
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vermerkten, dinglich gesicherten Anspriichen, was durch entsprechende Rangklas-
senianderung bewirkt werden soll. Fur die Pfand- und Realgldubiger soliten diese oh-
nehin im Gesetzesreform-Entwurf zeitlich und der Héhe nach eingeschrankten Vor-
rechte im Rahmen der anfanglich eigenverantwortlichen Bonitatsvorprifung und Fi-
nanzierung ihrer Kunden auch ausreichend kalkulierbar sein, mag vielleicht Bub auch
Recht behalten, dass hier in Zukunft mit entsprechenden Risikozuschlégen flr die
Kreditzinsen zu rechnen sei. Entscheidend ist im Rahmen einer solchen Neuregelung,
dass auch eine Gemeinschaft schneller und wohl auch Erfolg versprechender als bis-
her mit titulierten Wohngeldforderungen eine Zwangsversteigerung betreiben kann,
ohne dass hier andere, grundséatzlich bevorrechtigte Glaubiger z.B. das Verfahren
einseitig einstellen oder aufheben. Auch die Rechtsproblematik allseits belastender
Sonderumlagebeschlussfassungen zur notwendigen Nachfinanzierung und Liquidi-
tatsverbesserung des Gemeinschaftseigentums (richtige Passivlegitimation fir solche
Beitragsnachschusse?) durfte dann sicher an Bedeutung verlieren. Dass der Gesetz-
geber ein solches Vorrangrecht nur auf laufende und fir die letzten 2 Jahre rickstan-
dige Beitrage einschrankt und Uberdies im Wert begrenzt (nicht mehr als 5% des
nach § 74 a V ZVG festgesetzten Wertes, wohl im Sinne des Verkehrswertes), er-
scheint mir zumindest als vertretbarer Fortschritt, auch wenn diese Hirden vielleicht
als etwas zu niedrig angesetzt anzusehen sind.

Ubersehen wurde offensichtlich bei der Erwahnung der Anspruchsgrundlagen fir
Kosten- und Lastenschulden, dass sich solche tber § 28 WEG hinaus auch aus Son-
derumlagebeschlussen (als Anspruchgrundlage fiir Zahlungsverpflichtungen) ergeben
kénnen, was noch zuséatzlich in § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG vermerkt werden sollte; dem-
gegenuber kénnte hier der Einschub ,ginschlieflich der Vorschisse und Rickstellun-

gen" ersatzlos gestrichen werden.

Abs. 3 des § 10 ZVG in Neufassung erleichtert formelle Grundbuchnachweise und ist
in dieser Formulierung wohl nicht zu beanstanden; Gleiches gilt fur die Neufassung
der §§ 45 Abs. 3 und 52 Abs. 2 Satz 2 ZVG.

In Konsequenz der Uberleitung des Erkenntnisverfahrens in das streitige ZPO-
Verfahren (diesseits bereits eher negativ kritisiert) ergeben sich konsequenterweise
auch Anderungen des GVG, des GKG und des RVG. Ein neuer § 49 a GKG soll hier
die Streitwerte nach dem Interesse aller Klager und auf ihrer Seite Beigetretenen
bestimmen. Zu begriiRen ware aus meiner Sicht, dass in strenger Konsequenz auch
der §§ 91 ff. ZPO samtliche Kosten eines Verfahrens von der unterlegenen Prozess-

partei zu tragen sind. In gleicher Weise kann allerdings auch schon bisher der Woh-
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nungseigentumsrichter seine Ermessensentscheidung nach § 47 WEG treffen und
begriinden (also auch hinsichtlich einer Erstattung aulergerichtlicher Kosten), auch
wenn hier aus meiner Sicht bisher viel zu selten im Sinne der Méglichkeit einer analo-
gen Anwendung dieser ZPO-Grundsétze solche Kosten-Nebenentscheidungen ge-
troffen wurden. Fur anwaltliche Prozessvertreter ist honorarmafig die Neuregelung
nachteiliger als bisher, wenn hier mehrere Antragsteller/Klager bzw. Gegner/Beklagte
vertreten werden; Grundlage fur die Honorarbewertung soll hier Uber einen neuen §
29 a RVG nur der jeweilige Wertanteil eines Auftraggebers maligeblich sein (also
nicht mehr ein nach § 47 Abs. 3 WEG zu bestimmender Geschéftswert .nach dem In-
teresse aller Beteiligten an der Entscheidung”). Werden Uberdies - wie haufig - meh-
rere Auftraggeber aktiv oder passiv von einem Rechtsanwalt vertreten, muss eine
Wertaddition erfolgen; der frihere § 6 BRAGO bzw. die jetzige Nr. 1008 RVG ist so-
mit nicht mehr anwendbar! Honorarvereinbarungen werden deshalb bei Fachanwalts-
beauftragung zunehmen, so dass sich fir die Beteiligten durch die neuen Vergl-

tungsgrundsatze kaum entscheidende Honorarentlastungen ergeben dirften.
. Resiimee

Vorstehende Anmerkungen diirften belegen, dass ich einigen Novellierungsvorschldgen in
derzeitiger Fassung und Formulierung der Gesetzentwlirfe durchaus positiv (,pro*) gegen-
tiber stehe und insoweit auch die Regierungsbegriindung hierfir als zeitgerecht, angemes-
sen und nachvollziehbar ansehe, dass mir andere Vorschidge allerdings teils als entbehriich,
teils sogar als nicht vertretbar (,contra’), zumindest jedoch noch als Uberpriifungs- und er-
génzungsbediirftig erscheinen. Wichtige aktuelle Diskussions- und Reformgedanken im Zu-
ge einer so weitgehend beabsichtigten Gesetzesreform wurden leider Gberhaupt nicht ange-
sprochen und beriicksichtigt (vgl. z.B. auch meinen kurzen, stichwortartigen Katalog zum er-
wiinschen Anderungsbedarf des WEG - aus Verwaltersicht - in der Haufe Broschire ,50 Jah-
re WEG*, 2001, auf Seiten 12 - 23). So hétte im Rahmen einer aus meiner Sicht zur Zeit
durchaus vertretbaren Gesetzesreform-initiative die Gelegenheit bestanden, auch weitere,
nach wie vor heftig umstrittene, allerdings auch praxisbedeutsame Themenkomplexe einer
Klarstellung oder auch Neuregelung zuzufiihren, wie z.B. Fragen zum Sondervermégen ei-
ner Gemeinschaft (insbesondere auch der Ubergdnge anteiliger Vermégensrechte bei
Rechtsnachfolgen und etwaiger Mithaftung soicher Nachfolger flir Wohngeldriickstdnde), zur
sog. Haftungsverbandsproblematik (in streng schuldrechtlicher Betrachtungsweise oder in
dogmatisch-systematisch besonderem Verstdndnis dieser besonderen Immobilrechtsform
mit weitreichenden Gemeinschaftsbindungen ungeachtet etwaiger Gldubiger- und Schuld-
nerverédnderungen?), zur etwaigen eindeutigen Aussonderung der grds. unauflésbaren Woh-
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nungseigentiimergemeinschaft aus dem schlichten Bruchteilsgemeinschaftsrecht des BGB
hin zu eigener Rechtsfahigkeit dieses Kollektivs etwa in Analogie zum Vereinsrecht, schliel3-
lich u.U. auch zur vorgezogenen Eingliederung des sog. faktischen Eigentiimers in eine wer-
dende Anfangsgemeinschaft nach Bautragerteilung gem. § 8 WEG oder vielleicht auch wie-
der der Schaffung eines faktische Eigentiimers in der Rechtsnachfolge (antizipiert ab Inbe-
sitznahme eines Wohnungseigentums) und zuletzt zur Beseitigung der vielen Inkongruenzen
des WE-Rechts auch nach wie vor zum neuen Mietrecht. Gerade vorgenannte Grundsatz-
fragen in einem Reformwerk solchen Umfangs bewusst oder vielleicht bisher unbewusst
auszuklammern, dirfte weitverbreitete aktuelle Rechtsunsicherheiten in diesem Rechtsge-
biet mangels mdéglicher gesetzlicher Weichenstellungen auch in Zukunft nicht beseitigen,
was ich als .alternder* Freund dieser besonderen Immobilform Wohnungseigentum in
Deutschland sehr bedauere. Nicht alle erkennbaren weiteren Problemfélle und Streitfragen
koénnen hier m.E. allein der Wissenschaft und der rechtsfortbildenden richterrechtlichen Ein-
zelfall-Spruchpraxis (als weiterer Quelle einer Rechtsfindung) iberantwortet bleiben, selbst
wenn abstrahierende, auch neue generelle Gesetzesnormen in Grundsatzfragen gerade im
Wohnungseigentumsrecht aufgrund der vielen Beteiligten mit unterschiedlichen Interessen
und auch der Vielfalt der in der Literatur zwischenzeitlich vertretenen Auffassungen sicher
sehr schwierig zu formulieren und zu begriinden sein dlirften (vor allem in sehr kurz gesetz-
ten Zeitgrenzen). Ob der nunmehr vorliegende Gesetzentwurf in augenblicklicher Fassung
die Attraktivitat des Instituts Wohnungseigentum - obgleich aus meiner Sicht derzeit dringend
notwendig - entscheidend verbessern kann (insbesondere auch wieder aus Sicht anlagewilli-
ger und vermietender Eigentiimer) , muss ich in weiten Teilen im Ergebnis trotz aller Aner-
kennung auch des FleilRes, des Mutes und auch der Fachkenntnis aller mit dem Entwurf be-
fassten Regierungsvertreter bedauerlicherweise bezweifeln. Vor neuen gesetzlichen ,Re-
form-Schnellschiissen” ohne griindliches und sicher auch notwendiges Ausdiskutieren aller
anstehenden Problemfragen (auch durch Fach-Hearings wie beispielsweise neuerlich von
M e rle fiir den 10.02.2005 an der Uni Potsdam initiiert) kann ich als dber 30 Jahre freier
und auch verbandsunabhéangiger Praktiker in diesem rechtlich hochkomplizierten, jedoch fiir

die gesamte Immobilwirtschaft so bedeutsamen Rechtsbereich nur warnen !
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