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Stellungnahme zu dem Entwurf eines Gesetzes zur Forderung

der Elektromobilitat und zur Modernisierung des Wohnungs-

* eigentumsgesetzes (WEModG)

1. Alilgemein

Haus & Grund begri3t, dass mit dem WEModG das Wohnungseigentumsgesetz an die heutigen Bedingun-

gen und Realitdten des Wohnungseigentums angepasst werden soll. Eine Reform des Wohnungseigentums-
gesetzes war langst Uberfallig, denn das 1957 in Kraft getretene Gesetz wurde seitdem nicht maf3geblich ver-
andert. Die Reformen, welche in den Jahren 1973 und 2007 vorgenommen wurden, haben es nicht geschafft,

— das Gesetz an die Wohnrealitat anzupassen; sie waren vielmehr ein Tropfen auf den heien Stein.

Insbesondere begriRt Haus & Grund, dass nunmehr eine umfangliche Reform vorgenommen wird, die das
Gesetz transparenter und einfacher gestalten soll. Durch die bereits erfolgten Nachbesserungen des zustan-
digen Ministeriums wurden schon einige Kritikpunkte auch von Haus & Grund aufgenommen. Vor allem die
Beibehaltung der Beschlusssammlung ist positiv zu bewerten. Trotzdem: An vielen Stellen geht der Entwurf
noch immer zu weit, an einigen noch immer nicht weit genug. Haus & Grund nimmt zu den relevanten Punkten
im Folgenden Stellung.

2, Harmonisierung Miet- und WEG-Recht

Die Harmonisierung des Miet- und WEG-Rechts wurde im Rahmen der WEG-Reform erstmalig ausfuhrlich
behandelt — mit unzureichendem Ergebnis.

In Deutschland gibt es bereits jetzt rund fiinf Millionen vermietete Eigentumswohnungen. Deren Anzahl wird
voraussichtlich auch weiter steigen.' Gerade die Eigentlimer, die inre Wohnung anderen Personen zur Verfi-
gung stellen und damit einen Beitrag zum Funktionieren des insgesamt guten Wohnungsmarktes in Deutsch-
land leisten, stehen allerdings vor der Herausforderung, dass die gesetzlichen Vorgaben im Mietrecht nicht mit
denen im Wohnungseigentumsrecht kompatibel sind. Der vermietende Eigentiimer kann in vielen Situationen
seine Pflichten als Wohnungseigentimer nicht durchsetzen, ohne die Rechte des Mieters zu verletzen. Miet-
rechtliche Regelungen oder AGB-Beschrankungen setzen dem vermietenden Eigentiimer Grenzen. Gleichzei-
tig hat der Mieter Anspriiche, die der Vermieter gegeniiber der WEG nicht durchsetzen kann.

" BBSR, ,Aktuelle Trends der Wohnungsbautatigkeit in Deutschland — Wer baut welche Wohnungen?“, April 2017
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Bislang wurde sich in dem Gesetzesentwurf lediglich zweier dieser Probleme angenommen: der Harmonisie-
rung der Betriebskosten und der Durchsetzung von Modernisierungen gegentber Mietern direkt durch die
Wohnungseigentiimer.

Die Gebrauchsregelungen sind jedoch vollstdndig unbertcksichtigt geblieben. Diese sind — anders als in der
Begriindung der Bund-Lander-Arbeitsgruppe sowie auch durch das BMJV ausgeflihrt — dringend regelungs-
bedirftig. Sowohl vermietende Eigentiimer als auch Mieter stehen bislang in einem rechtslosen Raum, was
mit groRer Rechtsunsicherheit einhergeht. Mangels klarer Regelungen werden harmonisch verlaufende Miet-
verhaltnisse gestort.

Haus & Grund fordert, dass sich das mietvertragliche Gebrauchsrecht nach dem in der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer zuldassigen Gebrauch — also etwa nach der Teilungserklarung, der Gemeinschaftsord-
nung oder der Hausordnung — richtet. Dies ware eine konsequente Weiterfihrung der héchstrichterlichen
Rechtsprechung in anderen Fallkonstruktionen, dass es dem vermietenden Eigentimer nicht mdéglich ist, sei-
nem Mieter mehr Rechte einzuraumen als ihm selbst als Wohnungseigentiimer zustehen.

Im Hinblick auf die klassischen Gebrauchsregelungen existiert bislang noch keine hochstrichterliche Recht-
sprechung. Es ist und bleibt unklar, welchen Regelungen zu folgen ist und ob der Vermieter den Mieter
rechtssicher im Mietvertrag darauf verweisen kann, dass der Mieter sich nach den in der Wohnungseigentu-
mergemeinschaft geltenden Regelungen zu richten habe — selbst wenn diese sich nachtraglich durch z. B.
Beschluss der Eigentimer andern.

Bei einem Verweis der Vermieter und Mieter auf den Rechtsweg wird verkannt, dass vermietende Wohnungs-
eigentiimer selten professionelle Vermieter sind. Sie verfiigen in der Regel nicht Giber das Wissen, wann und
vor allem wie eine gesonderte Regelung gefasst und ausgestaltet werden muss. Das Risiko der gerichtlichen
Klarung auf Mieter und Vermieter abzuwalzen, steht in keinem Verhaltnis — zumal im Rahmen dieser Reform
eine Regelung getroffen werden kénnte, die Rechtssicherheit schafft und letztlich auch die Gerichte entlastet.

3. Forderung von E-Ladestationen, barrierefreiem Umbau, MaBnahmen zum Ein-
bruchschutz sowie von Anschliissen an Kommunikationsnetze mit sehr hoher
Kapazitat, §§ 20, 21 WEG-E sowie § 554 BGB-E

Haus & Grund begru3t die Férderung von E-Mobilitat, barrierefreien Umbauten und solchen zum Einbruch-
schutz sowie von Anschliissen an Kommunikationsnetze mit sehr hoher Kapazitat. Ebenso begriifdt

Haus & Grund die damit einhergehende Mdglichkeit, diese Ein- und Umbauten nunmehr privilegiert beschlie-
Ren und bei eigener Kostentragung gegenlber den Gbrigen Wohnungseigentimern verlangen zu kdnnen.

Gerade E-Mobilitat gewinnt immer groRere Bedeutung, sodass Moglichkeiten geschaffen werden missen,
dass Eigentimer Ladestationen eigenstandig und ohne grof3e Hiirden einbauen kénnen — wenn sie dies wol-
len. Haus & Grund regt jedoch an, die Regelung des § 21 Abs. 4 WEG-E — die die Kostentragung bei nach-
traglichem ,Eintritt“ in die Nutzung regelt — eindeutiger zu fassen. Die Frage nach der Kostentragung und Kos-
tenverteilung, wenn zum Beispiel ab einer bestimmten Anzahl von Ladesaulen das Stromnetz erweitert wer-
den muss oder einzelne Eigentiimer nachtraglich in die Nutzung einer bereits erbauten Ladestation einstei-
gen, wird mit zunehmender Bedeutung von E-Ladestationen immer bedeutsamer werden. Der Entwurf sieht
bisher nur vor, dass in einem solchen Fall ,angemessene“ Zahlungen zu erfolgen haben. Diese Formulierung
ist auslegungsbediirftig und stark einzelfallabhangig. Um hier von Anfang an Klarheit — nicht nur fiir die Falle
der E-Ladestationen — zu schaffen, sollte dies genauer ausgefiihrt werden.

Richtigerweise bedacht wurde auch die Anpassung des jetzigen § 554a BGB als neuen § 554 BGB-E. Mietern
soll neben dem bereits bestehenden Anspruch auf Zustimmung zu einem barrierefreien Umbau auch ein An-
spruch auf Zustimmung zum Einbau von Ladestationen und MalRhahmen zum Einbruchschutz zustehen.
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Grundsatzlich wird die Ausweitung des alten § 554a BGB begrif3t, da nur so der Einbruchschutz und die
Elektromobilitat adaquat geférdert werden kénnen.

Haus & Grund fordert jedoch, dass § 554a Abs. 3 BGB dem Grunde nach erhalten bleibt und der Vermieter
die Genehmigung von der Leistung einer zusatzlichen Sicherheitsleistung abhangig machen kann. Die Leis-
tung einer Kaution von dem Willen des Mieters abhangig zu machen, gleicht der Abschaffung dieser. Denn in
der Praxis wird kein Mieter freiwillig eine zuséatzliche Sicherheitsleistung abgeben. Vor dem kostenintensiven
Ruickbaurisiko des Vermieters ist eine solche Leistung jedoch gerade flr private Vermieter erforderlich. Hier-
bei muss vor allem berticksichtigt werden, dass der Vermieter verpflichtet ist, dem Mieter in der Regel einen
Eingriff in die Substanz seines Eigentums zu gewahren. Er hat keinerlei Einfluss auf die Art und Weise der
Ausfliihrung der Arbeiten. Ein Rickbau kann so in vielen Fallen dringend notwendig sein. Um den Vermieter
vor zusatzlichen, nicht abschatzbaren Kosten zu schiitzen, bedarf es eines gesetzlichen Anspruchs auf die
Stellung einer zusatzlichen Sicherheitsleistung.

4. Bauliche Veranderungen

Grundsatzlich begrit Haus & Grund, dass die Beschlussfassung zu baulichen Veranderungen vereinfacht
werden soll. Die Systemanderung durch den nunmehr vorgelegten Entwurf flihrt aber nicht zu einer befriedi-
genden Lésung. Die Vereinfachung der Norm ist richtig. Haus & Grund kritisiert jedoch Einzelfall-
ungerechtigkeiten und die Mdglichkeit der Beschlussfassung durch kleine Minderheiten. Zudem gehen die
Kostentragungsregelungen fehl. Es ist zu befiirchten, dass das gesetzgeberische Ziel, Instandsetzungen und
Instandhaltungen sowie Modernisierungen zu férdern, mit diesen Regelungen nicht erreicht wird.

a. Mindestquorum und faire Kostenregelung fir MaBnahmen, deren Kosten alle tragen

Die WEG ist ein demokratisches Konstrukt. Der demokratische Grundsatz muss erhalten bleiben, um einen
gerechten Ausgleich zwischen den Interessen der einzelnen Wohnungseigentiimer zu erreichen. Dies ist je-
doch nach dem Entwurf bei solchen MaRnahmen nicht der Fall, deren Kosten alle Wohnungseigentiimer tra-
gen — also insbesondere Kosten von Modernisierungen und modernisierenden Instandsetzungen. Es darf zum
Schutze aller Wohnungseigentiimer nicht méglich sein, dass durch die Abschaffung des Beschlussfahigkeits-
quorums und der Herabsetzung des Beschlussquorums auf 50 Prozent der anwesenden Wohnungseigenti-
mer eine kostenintensive Mallnahme zulasten aller durch nur wenige Wohnungseigentiimer beschlossen wer-
den kann.

Aus diesem Grund schlagt Haus & Grund vor, dass bei modernisierenden Malinahmen, deren Kosten alle zu
tragen haben, das Beschlussquorum in eine qualifizierte Mehrheit abgeandert wird, bei der auch die Miteigen-
tumsanteile zum Tragen kommen. In Betracht kommt hier ein Quorum von 50 Prozent der anwesenden Eigen-
timer, die zugleich mindestens 50 Prozent der Miteigentumsanteile verkorpern.

b. Kostentragungsregelungen, § 21 WEG-E
Zugleich bedarf es einer Anpassung der Kostentragungsregelungen in § 21 WEG-E.

Der Ansatz, die Beschlussfassungen zu erleichtern und einen angemessenen Ausgleich oder Schutz erst auf
der Kostentragungsseite zu erzielen, ist nachvollziehbar. Allerdings weist die Norm noch deutliche Schwachen
auf. Diese mussen im Verhaltnis zu der starken Absenkung der Quoren in § 20 WEG beseitigt werden. Es
bedarf einer rechtssicheren und in der Praxis anwendbaren Kostenregelung.

Hinsichtlich der privilegierten MalRnahmen halt Haus & Grund die Norm fiir gelungen. Es ist angemessen,

dass derjenige Eigentimer fiir die Kosten von E-Ladestationen, barrierefreien Umbauten, Malinahmen fiir den
Einbruchschutz oder Glasfaserleitungen aufkommt, der diese auch nutzt. Haus & Grund schlagt jedoch vor,
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den Gesetzeswortlaut insofern klarer zu fassen, als — wie auch in der Gesetzesbegrindung vorgesehen —
auch Folgekosten von dieser Kostenregelung erfasst sind.

Die Formulierung des § 21 Abs. 2 Nr. 2, nach der die Kosten alle Wohnungseigentimer tragen, wenn sich die
Kosten der MaRnahme innerhalb eines angemessenen Zeitraumes amortisieren, ist vage und Iasst groflen
Auslegungsspielraum. Gleichzeitig fehlt eine Festschreibung zur Kostentragung fiir den Fall, dass entgegen
der Annahme der Eigentimerversammlung bei Beschlussfassung, eine Amortisierung der Maflnahme nicht
eintritt. Ob hier z. B. im Nachhinein eine Kompensation der Kosten erfolgen soll, bleibt offen. Eine Aufnahme
lediglich in der Gesetzesbegrindung, dass hier eine Prognoseentscheidung zu treffen ist, ist nicht ausrei-
chend. Da hierdurch insbesondere Mafinahmen erfasst sein sollen, die einer Modernisierung entsprechen,
sollte dies auch explizit als Voraussetzung benannt und nicht durch ,Amortisierung® verklausuliert werden.

Auch § 21 Abs. 3 WEG-E, nach dem bei sonstigen Malihahmen nur diejenigen Eigentiimer zur Kostentragung
verpflichtet sind, die fir die MalRnahme gestimmt haben, ist in der Praxis problematisch. Grundsatzlich ist der
Verwalter bei der Vorbereitung von baulichen Mal3nahmen verpflichtet, Kostenvoranschlage einzuholen, damit
fur die einzelnen Wohnungseigentimer feststellbar ist, welche Kosten sie bei Beschlussfassung zu tragen
haben. Dieser Grundsatz wird hier durchbrochen, da der Umfang der Kosten fir den einzelnen Wohnungsei-
gentimer nicht mehr nur von den tatséchlichen Kosten, sondern ganz mafigeblich davon abhangt, wie viele
Eigentimer fir eine MaRnahme stimmen. Wohnungseigentiimer kénnen also die H6he der Kosten nicht in
ihre Entscheidungsfindung vor Beschlussfassung einflie3en lassen. Um dieses Manko zu umgehen, miisste
der Verwalter vor jeder Abstimmung eine Probeabstimmung inklusive Proberechnung durchfiihren, um den
Wohnungseigentiimern eine Entscheidungsgrundlage zu gewahren. Dies kann nicht Ziel dieses Entwurfs sein,
welcher vorsieht, das Wohnungseigentumsrecht und insbesondere die Beschlussfassungen von baulichen
MalRnahmen zu erleichtern. Insbesondere spielt diese Problematik bei Malinahmen eine Rolle, deren Nutzen
nicht auf einzelne Eigentimer beschrankt werden kann, wie zum Beispiel bei Vordachern oder Umzaunungen.
Um hier ein taktisches Abstimmen der einzelnen Eigentiimer — also ein Abwarten, ob bereits genug Stimmen
vorhanden sind, um sich dann selber zu enthalten — zu umgehen, sollten solche MaRnahmen grundséatzlich
durch alle Eigentiimer zu zahlen sein.

c. Beschlussfassung in Doppelhdusern

Im Rahmen der Reform regt Haus & Grund zusatzlich an, auch fiur Wohnungseigentimer in Doppelhdusern
konkrete Regelungen zu treffen, um auch hier insbesondere energetische Modernisierungen voranzubringen.
Auch wenn der Entwurf eine Absenkung der Beschlussquoren vorsieht, wird dennoch eine einfache Mehrheit
— nach Vorschlag von Haus & Grund sogar eine qualifizierte Mehrheit aus mehr als 50 Prozent der anwesen-
den Eigentimer, die mehr als 50 Prozent der Miteigentumsanteile verkérpern — bendétigt. In einem Doppelhaus
bedeutet dies, dass beide Parteien zustimmen missen, um eine energetische Modernisierung (und auch jede
andere MafRnahme) durchzufiihren. Weigert sich einer der Eigentiimer, kann die Maflnahme nicht durchge-
fuhrt werden.

Haus & Grund schlagt aus diesem Grund einen Anspruch auf Duldung von energetischen Modernisierungen
vor, wenn diese abgrenzbar am eigenen Sondereigentumsteil durchgefuihrt werden kdnnen und durch die
jeweiligen Sondereigentimer finanziert werden. Dieser kann unproblematisch als weiterer Punkt in § 20

Abs. 2 WEG-E aufgenommen werden. In diesem Fall ware bereits die Kostentragung durch § 21 Abs. 1 WEG-
E geregelt.

5. Verwalter

a. Erhohung der Kompetenzen im Innenverhaltnis

Haus & Grund sieht die Ausweitung der Befugnisse von Verwaltern — wie es der Gesetzentwurf vorsieht —
kritisch. Grundsatzlich ist es zwar nachvollziehbar, Eigentimergemeinschaften, welche sich bisher z. B. im
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Instandhaltungsriickstau befinden oder in denen es sich generell schwierig gestaltet, Beschlisse zu fassen,
handlungsfahiger zu gestalten. Dafur bedarf es eines starken Verwalters. Gerade Wohnungseigentimerge-
meinschaften, die sich mit der grundsatzlichen Beschlussfassung schwertun, nehmen aber aktuell die Mog-
lichkeit, dem Verwalter umfangreichere als im Gesetz vorgesehene Kompetenzen einzurdumen, nicht wahr.

Der Gesetzentwurf flhrt fir den Aufgabenumfang des Verwalters nunmehr eine neue, unbestimmte Begriff-
lichkeit ein: MalRnahmen ordnungsgemalier Verwaltung, Uber die eine Beschlussfassung durch die Woh-
nungseigentimer nicht geboten ist. Von der bisherigen Aufzahlung aus § 27 WEG nimmt der Entwurf Ab-
stand. Damit werden dem Verwalter umfangreiche(re) Aufgaben zugesprochen oder zumindest wird es streitig
sein, welche Aufgaben von dieser neuen Begrifflichkeit umfasst sind.

Der Entwurf verliert dabei aus den Augen, dass das System des Wohnungseigentums eine demokratische
Beschlussfassung als Grundlage aller Entscheidungen vorsieht. Wird dem Verwalter nunmehr von Beginn an
per Gesetz eine umfassende Kompetenz eingerdumt, fehlt es an der Entscheidung der Gemeinschaft. Ob-
gleich der Gemeinschaft das Recht zusteht, die Vertretungsmacht des Verwalters im Innenverhaltnis nachtrag-
lich wieder zu beschranken, zu konkretisieren oder auch zu erweitern, werden die wenigsten Gemeinschaften
— insbesondere auch aus Unwissenheit — von dieser Moglichkeit Gebrauch machen. Gleichzeitig eroffnet die
unbestimmte Begrifflichkeit der Mallnahmen, fiir die eine Beschlussfassung nicht geboten ist, einen Unsicher-
heitsfaktor sowohl fir die Verwaltung als auch fir die Eigentimergemeinschaft. Nimmt der Verwalter eine
MafRnahme vor, ohne zuvor einen Beschluss einzuholen, setzt er sich zugleich immer dem Risiko aus, dass
dies nicht mehr von § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG-E umfasst ist.

Vorschlag: Basis- und Premiumverwalter

Um hier das Gleichgewicht zwischen Verwaltung und Eigentimergemeinschaft wiederherzustellen, bedarf es
einer Anderung des Systems der Vertretungsmacht des Verwalters: Haus & Grund fordert die Schaffung einer
gesetzlichen Grundlage, aufgrund derer die Eigentimer verpflichtet werden, bei Bestellung des Verwalters zu
bestimmen, in welchem Umfang er im Innenverhaltnis entscheiden und handeln darf. Dabei konnten gesetz-
lich zwei Arten eines Verwalters vorgegeben werden, zwischen denen die Eigentimer wahlen mussen. Tun sie
dies nicht, ist die Bestellung des Verwalters nicht méglich. Wird die Gemeinschaft vor die Verpflichtung ge-
stellt, eine Entscheidung hinsichtlich des Verwalters zu treffen, wird sie gezwungen, sich mit den Aufgaben,
Pflichten und Rechten des Verwalters zu beschaftigen. So werden im Nachhinein entstehende Streitigkeiten
und Unklarheiten Uber Kompetenzverteilungen vermieden.

Hinsichtlich der Kompetenzen des Verwalters kdnnte sowohl ein Basisverwalter mit geringen Kompetenzen
als auch ein Premiumverwalter mit erweiterten Kompetenzen vorgesehen werden. Dem Basisverwalter wiirde
es ermdglicht, NotmalRnahmen vorzunehmen und die bereits nach aktueller Rechtslage vorgesehenen Kom-
petenzen eigenstandig wahrzunehmen. Fir alle weiteren Malinahmen bedurfte es der Beschlussfassung der
Gemeinschaft. Der Premiumverwalter hatte eine umfassendere Kompetenz, Malnahmen ohne vorherige Be-
schlussfassung vorzunehmen. Dabei sollte konkretisiert werden, welche MaRnahmen er ergreifen darf. Es
bietet sich an, zusatzlich einen Katalog zu erstellen oder eine finanzielle Grenze — eventuell prozentual ab-
hangig vom Wirtschaftsplan — festzulegen. Um einen Aufgabenkatalog zu vermeiden, kdnnte auch gesetzlich
festgelegt werden, dass im Rahmen des Verwaltervertrages festzulegen ist, welche Aufgaben der Verwalter
ohne vorherige Beschlussfassung wahrnehmen darf. Erfolgt dies nicht, fiele der Verwalter auf die Basisversion
zuruick.

Alternativvorschlag: umfassende Informationspflichten

Alternativ — bei Beibehaltung des vorgesehenen § 27 WEG-E — fordert Haus & Grund zumindest sowohl eine
Konkretisierung der unbestimmten Begrifflichkeit als auch eine umfassende Informationspflicht des Verwalters
bei Bestellung.
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Dafur bedurfte es lediglich einer Klarstellung in § 27 WEG-E, was unter der Begrifflichkeit ,MaBnahmen, liber
die eine Beschlussfassung durch die Wohnungseigentiimer nicht geboten ist“fallt. In Betracht kommt dabei,
den Text aus der Gesetzesbegriindung in das Gesetz aufzunehmen. Danach ist eine Beschlussfassung dann
nicht geboten, wenn aus Sicht eines durchschnittlichen Wohnungseigentiimers eine Entscheidung durch die
Versammlung aufgrund ihrer geringen Bedeutung fur die Gemeinschaft nicht erforderlich ist. Zusatzlich ware
es sinnvoll, einen nicht abschlielfenden Katalog an Beispielen aufzunehmen, um sowohl Eigentimern als
auch Verwaltern ein Geflihl zu verschaffen, um welche Art von Malinahmen es sich handeln kann. In diesem
Katalog sollten insbesondere enthalten sein: regelmaRig anfallende MalRnahmen, die der ordnungsgemafien
Instandhaltung und Instandsetzung dienen und insgesamt einen bestimmten Prozentsatz des aktuellen Wirt-
schaftsplans nicht Gbersteigen und die Verwaltung von Geldern oder der Abschluss von Versorgungs- oder
Dienstleistungsvertragen nicht Ianger als fir zwei Jahre.

Zudem sollte, um die Wohnungseigentiimer vor ,bésen Uberraschungen® zu schiitzen, eine finanzielle
Schwelle aufgenommen werden, ab der der Verwalter die Wohnungseigentimer Gber sein Handeln informie-
ren muss. Diese kénnte prozentual an die Summe des Wirtschaftsplans gekniipft sein. Eine absolute Grofie
ist aus dem Grund nicht angebracht, als dass die (finanziellen) Bedurfnisse stark abhangig von der Grof3e der
Immobilie sind. Konsequenterweise muss den Wohnungseigentimern anschlie3end ein Vetorecht zustehen,
welches sie mit einer Mehrheit von mindestens 25 Prozent gegenluber dem Verwalter geltend machen kénn-
ten. Bei wirksamem Veto der Wohnungseigentiimer muss der Verwalter einen Beschluss Uber die MalRnahme
einholen. So kann zwar eine Minderheit eine MalRnahme stoppen, die Mehrheit kann aber den Verwalter im
Anschluss dennoch legitimieren.

b. AuBenvollmacht, § 9b Abs. 1 S. 3 WEG-E

Grundsatzlich ist es von Vorteil, wenn der Verwalter im Auf3enverhaltnis wirksam Vertrage abschlief3en kann,
ohne fur jeden einzelnen Auftrag eine Vollmacht zu benétigen. Im Rahmen der Erhéhung der Kompetenzen
des Verwalters im Innenverhaltnis ist diese Ausweitung auch im AuRenverhaltnis grundsatzlich nachvollzieh-
bar und richtig.

Allerdings ist eine grundsatzlich unbeschrankte AuRenvollmacht zu weitgehend, wenn die Wohnungseigentu-
mergemeinschaft alle finanziellen Risiken tragt. Es bedarf demnach einer Abwagung des Interesses der Ver-
tragspartner auf Rechtssicherheit, dem Interesse des Verwalters auf erleichterte Handlungsmdglichkeiten und
dem Interesse der Gemeinschaft, keine zu hohen finanziellen Risiken einzugehen und die Tatigkeiten des
Verwalters zu Uberblicken.

Nach der jetzigen Ausgestaltung des § 9b Abs. 1 S. 3 WEG-E ist die Gemeinschaft zunachst an alle Vertrage,
die durch den Verwalter geschlossen werden, gebunden. Dies gilt unabhdngig davon, ob diese von der Voll-
macht im Innenverhaltnis gedeckt sind. Eine Abstandnahme von solchen Vertragen geht unter Umstanden mit
Schadensersatzforderungen des Vertragspartners einher, welche nur im Rahmen des Regresses im Innen-
verhaltnis geltend gemacht werden kdnnen. Dies ist nicht ausreichend.

Eine Moglichkeit, den Wohnungseigentimern Gelegenheit zu geben, auf die Handlungen des Verwalters Ein-
fluss zu nehmen, bestiinde darin, dass der Verwalter die Eigentimer — oder einen Vertreter — Uber bestimmte
MaRnahmen zu informieren hat. Damit wirde die WEG in die Lage versetzt, bereits im Vorfeld zu handeln und
bestimmte MalRnahmen zu unterbinden. Daneben kdme eine Beweislastumkehr in Betracht, die der Eigentu-
mergemeinschaft den Nachweis eines Verschuldens des Verwalters erleichtert.

Zudem sollte die Aufienvollmacht des Verwalters grundsatzlich gesetzlich beschrankt und sowohl Grund-
stlicks- als auch Kreditgeschafte ausgenommen werden. Hiervon losgeldst wird ebenfalls zu bedenken gege-
ben, dass bei einer so umfangreichen Auf3envollmacht und den damit verbundenen Risiken fir die WEG eine
Erhéhung der Mindestversicherungssumme der Pflichtversicherung fir Verwalter von derzeit 500.000 Euro im
Einzelfall und eine Million Euro fur alle Versicherungsfalle im Jahr auf eine Million Euro im Einzelfall und zwei
Millionen Euro fiir alle Versicherungsfalle im Jahr in Betracht gezogen werden misste.
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c. Vertretung der Gemeinschaft gegeniiber dem Verwalter, § 9b Abs. 2 WEG-E

Der Entwurf ermachtigt die Gemeinschaft, einen Vertreter zu bestimmen, der in den Fallen fir die Gemein-
schaft tatig wird, in denen diese gegen den Verwalter vorgeht. Grundsatzlich ist es richtig, dass der Verwalter
hier nicht gegen sich selbst tatig werden kann und es demnach eines weiteren Vertreters bedarf.

Haus & Grund schlagt jedoch vor, die Wahl eines solchen Vertreters direkt an die Bestellung des Verwalters
zu knupfen und vorzusehen, dass regelmaldig Uberprift wird, ob dieser Vertreter noch bereit und in der Lage
ist, diese Aufgabe wahrzunehmen.

d. Abberufung des Verwalters durch die Eigentiimer, § 26 Abs. 1 WEG-E

§ 26 Abs. 1 WEG-E sieht vor, dass ein Verwalter jederzeit (mit Stimmenmehrheit) abberufen werden darf.
Haus & Grund beflrwortet diese Erleichterung fir die Eigentimer, denn es besteht ein berechtigtes Interesse
der Eigentiimer, sich im Rahmen der organschaftlichen Vertretung von einem Verwalter zu trennen. Vor allem
vor dem Hintergrund, dass der Schutz des Verwalters weiterhin Uber den schuldrechtlichen Verwaltervertrag
erhalten bleibt, erscheint diese Anderung grundsétzlich angemessen. Allerdings sollte hier im Rahmen des
Beschlussfahigkeitsquorums die Teilnahme einer bestimmten Anzahl von Wohnungseigentiimern vorgesehen
werden. Dies schitzt sowohl den Verwalter als auch die Eigentiimer, die mit der Leistung des Verwalters zu-
frieden sind.

e. Wirtschaftsplan/Jahresabrechnung/Vermoégensbericht, § 28 WEG-E

Der Entwurf sieht vor, dass hinsichtlich des Wirtschaftsplans sowie der Jahresabrechnung nicht mehr Uber die
einzelnen Posten, sondern nur noch Uber die Abrechnungsspitzen abgestimmt wird. Dies soll unnétige Strei-
tigkeiten und Uberpriifungen durch Gerichte vermeiden und sowohl die Gerichte als auch die Verwalter entlas-
ten.

Haus & Grund fordert die Beibehaltung der jetzigen Regelungen. Eigentiimer haben ein berechtigtes Interesse
an einer inhaltlich richtigen Jahresabrechnung. Zudem scheint der Nutzen der Einschrankung fraglich, denn in
vielen Fallen wird eine inhaltlich falsche Abrechnung mit einem falschen Ergebnis einhergehen.

Haus & Grund begru3t jedoch ausdricklich, dass den Eigentimern nach Abs. 3 der Norm ein Vermdgensbe-
richt zur Verflgung gestellt werden soll, welcher insbesondere Informationen zum Stand der Erhaltungsriick-
lage und eventuell durch Beschluss vorgesehener Ricklagen sowie eine Aufstellung des wesentlichen Ge-
meinschaftsvermdgens enthalten soll. Damit werden die Wohnungseigentiimer in die Lage versetzt, sich tiber
die Liquiditat der WEG zu informieren. Da dieser Bericht allen Wohnungseigentimern zur Verfugung gestellt
werden muss, erhalten ihn auch diejenigen Wohnungseigentiimer, die sich nicht in Eigentiimerversammlun-
gen engagieren.

6. Eigentimerversammlung

a. Aufhebung des Beschlussfiahigkeitsquorum

Grundsatzlich beflrwortet Haus & Grund eine Absenkung des Beschlussfahigkeitsquorums, § 25 Abs. 3 WEG.
Damit wird eine schnellere Beschlussfassung ermoglicht und es werden unnétige Zweiteinladungen umgan-
gen. Haus & Grund gibt jedoch zu bedenken, dass der vollumfangliche Wegfall des Beschlussfahigkeitsquo-
rums zu unbilligen Ergebnissen filhren kann. Insbesondere sind davon Beschlisse umfasst, nach denen die
Kosten der MaRnahme auf alle Wohnungseigentiimer verteilt werden. Diese MaRnahmen sind in der Regel
kostenintensive MalRnahmen, wie z. B. Modernisierungen. Nehmen in einer Wohnungseigentimergemein-
schaft mit 100 Sondereigentimern nur neun Eigentimer an der Eigentimerversammlung teil, kdnnten nur funf
der Eigentiimer eine MalRnahme beschliel3en, deren Kosten durch alle Wohnungseigentimer getragen wer-
den missen. Auch bei der Abberufung des Verwalters kénnte ein kompletter Wegfall des Beschlussfahig-
keitsquorums zu unbilligen Ergebnissen fiihren . Um hier den Schutz der nicht anwesenden Wohnungseigen-
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timer zu gewahren, sollte zumindest ein niedrigschwelliges Beschlussfahigkeitsquorum erhalten bleiben bzw.
fur bestimmte Malinahmen erforderlich sein.

b. Digitalisierung

Haus & Grund begriRt, dass die Digitalisierung im Rahmen des Entwurfs bedacht und Regelungen geschaf-
fen werden, die es ermoglichen, auch digital an einer Eigentimerversammlung teilzunehmen. Haus & Grund
gibt jedoch zu bedenken, dass die Einhaltung der Nicht-Offentlichkeit der Versammlung im Rahmen einer
Online-Teilnahme nur schwer umzusetzen ist. Hier sollte ein Modus gefunden werden, um diese Vorausset-
zung zu gewahrleisten.

c. Verlangerung Einberufungsfrist, § 24 Abs. 4 WEG-E

Haus & Grund sieht die Notwendigkeit der Verlangerung der Einberufungsfrist. Gerade im Hinblick auf die
Abschaffung des Beschlussfahigkeitsquorums wird damit zumindest die Moglichkeit geschaffen, sich hinrei-
chend auf eine Eigentiimerversammlung vorbereiten und auch eine Teilnahme besser ermdglichen zu kén-
nen.

d. Umlaufbeschluss, § 23 Abs. 3 WEG-E

Der Entwurf sieht vor, dass ein Umlaufbeschluss nunmehr auch in Textform gefasst werden kann. Dies stellt
einen wichtigen Schritt dar, um Beschlussfassungen zu beschleunigen. Allerdings bedarf es fir einen Be-
schluss per Umlauf noch immer der Zustimmung aller Wohnungseigentimer. Im Rahmen der Corona-Krise ist
deutlich geworden, dass das wohnungseigentumsrechtliche Umlaufverfahren bereits fiir kleinere Eigentiimer-
gemeinschaften nicht praktikabel ist, da eine Einstimmigkeit faktisch nicht erreicht werden kann. Die Corona-
Gesetzgebung des Bundes hat es fir die Zeit der Krise Vereinen ermdglicht, Umlaufbeschlisse in einer ver-
einfachten Form zu fassen. Dabei wird verlangt, dass alle Mitglieder beteiligt werden, bis zu einem gesetzten
Termin mindestens die Halfte der Stimmen abgegeben und der Beschluss mit der erforderlichen Mehrheit
gefasst wurde.

Dieser Ansatz sollte fur Eigentimergemeinschaften — gestaffelt nach Groéfie der Immobilie — aufgegriffen wer-
den. Fur Immobilien mit bis zu 50 Einheiten kdme eine Rickmeldung von 50 Prozent der Eigentiimer, bei
mehr als 50 Einheiten von 30 Prozent der Eigentimer in Betracht. Vor dem Hintergrund der Abschaffung des
Beschlussfahigkeitsquorums werden diese Anspriiche dem Bedurfnis der Eigentiimer auf Sicherheit auch
weiterhin gerecht. Der Beschluss kdnnte dann mit der erforderlichen Mehrheit gefasst werden.

Anders als bei den Notregelungen im Vereinsrecht, darf die Rlickmeldefrist jedoch nicht ins Ermessen des
Verwalters gestellt werden. Den Wohnungseigentimern muss gesetzlich gentigend Zeit gegeben werden, sich
mit der zu beschlieRenden Materie zu befassen und Riickantwort zu geben. 14 Tage sind — wie auch bei der
Ladungsfrist zu einer Eigentimerversammlung — angemessen.

e. Beschlusssammlung, § 25 Abs. 5 WEG-E

Haus & Grund begri3t ausdriicklich, dass die Beschlusssammlung — anders als zunachst vorgesehen — bei-
behalten und nur anders verortet wird.

Anders als der bisherige § 24 Abs. 7, 8 WEG verlangt § 25 Abs. 5 WEG-E keine gesonderte Beschlusssamm-
lung mehr, sondern lasst es gentigen, wenn die jeweiligen Niederschriften und Urteile in Textform aufbewahrt

werden. Der Nachteil einer dadurch eventuell entstehenden Unibersichtlichkeit wird durch die Méglichkeit, die
Sammlung in Textform zu flhren, sowie die Verpflichtung, bestimmte Beschliisse und Urteile farblich zu mar-

kieren, kompensiert.

Die neue Regelung vereint eine Vereinfachung fur die Verwalter beim Fihren der Sammlung mit dem Bedurf-
nis der Eigentiimer, eine Ubersicht Giber Beschliisse und Urteile, die Immobilie betreffend, zu erhalten.
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7. Verwaltungsbeirat, § 29 WEG-E

Die Flexibilisierung der Regelung zum Verwaltungsbeirat ist positiv zu werten: Die Wohnungseigentiimer sol-
len die Anzahl der Mitglieder selbst bestimmen kénnen. Es entspricht nicht den tatsachlichen Bedirfnissen,
dass das aktuelle Recht apodiktisch drei Beirate unabhangig von der GréRe und Struktur der Gemeinschaft
fordert.

Um die Notwendigkeit eines Beirats nochmals zu unterstreichen, schlagt Haus & Grund zudem vor, die bisher
vorgesehene ,Kann-Vorschrift* des § 29 Abs. 1 WEG-E in eine ,Soll-Vorschrift* umzuwandeln. Damit ware
zum einen die Bedeutsamkeit des Beirats erhoht, zum anderen wiirde das Ermessen der Gemeinschaft hin-
sichtlich einer Beiratsbestellung eingeschrankt.

Haus & Grund fordert, dass dem Verwaltungsbeirat ein Recht eingeraumt wird, seine Bestellung von einer
Haftpflichtversicherung abhangig zu machen, deren Kosten die Gemeinschaft ibernimmt. Auch wenn diese
Moglichkeit bereits ohne ausdriickliche Regelung besteht, sieht Haus & Grund eine Aufnahme dieses Rechts
als essenziell an, um einem potenziellen Beiratsmitglied seine Rechte aufzuzeigen.

Um den Beirat in seiner Position zu starken und den Wohnungseigentimern ein Gefuhl fur seine Aufgaben zu
verschaffen, sollte ein nicht abgeschlossener Katalog von Rechten des Verwaltungsbeirates in das Gesetz
integriert werden. Aufgenommen werden sollte insbesondere: Kontrolle und Unterstiitzung des Verwalters,
Einsicht in die Verwaltungsunterlagen, Prifung des Wirtschaftsplans sowie der Jahresabrechnung.

Um die Beirate sowohl in ihrer Aufgabe zu unterstltzen und zu entlasten als auch, um in vielen Fallen Gber-
haupt einen adaquaten Beirat zu finden, sollte letztlich geregelt werden, dass auch Dritte mit Beiratspflichten
betraut werden diirfen. Dabei sollten sowohl einzelne Aufgaben umfasst sein als auch die Ubernahme des
gesamten Amtes.

8. Stellung der Wohnungseigentiimergemeinschaft

a. Werdender Wohnungseigentiimer/werdende Wohnungseigentiimergemeinschaft,
§ 8 Abs. 3 sowie § 9a Abs. 1 S. 2 WEG-E

Die nunmehr in § 8 Abs. 4 WEG-E vorgesehene Abschaffung des durch die Rechtsprechung eingefiihrten
Rechtsinstituts des werdenden Wohnungseigentiimers beim Erwerb vom teilenden Eigentimer wird ausdrick-
lich begriif3t, da nun eindeutig schon von Gesetzes wegen nachvollziehbar ist, dass ein Erwerber dann zum
Wohnungseigentimer wird, wenn er durch Vormerkung im Grundbuch gesichert ist und ihm Besitz an dem
Sondereigentum eingeraumt wurde.

Auch die Vereinfachung des Gesetzes in § 9a Abs. 1 S. 2 WEG welcher das Institut der werdenden Woh-
nungseigentimergemeinschaft ablést, wird grundsatzlich positiv bewertet. Eine Wohnungseigentimergemein-
schaft soll bereits dann entstehen, wenn die Grundbiicher angelegt werden. Das bedeutet, dass nunmehr eine
Wohnungseigentiimergemeinschaft auch als eine Ein-Personen-Gemeinschaft entstehen kann. Allerdings
sollten diesbezlglich Einschrankungen vorgenommen werden, um die spateren Mitglieder der Wohnungsei-
gentimergemeinschaft vor benachteiligenden Auswirkungen zu schitzen. Zumindest sollte im Rahmen der
Ein-Personen-Gemeinschaft eine Einschrankung der Verfigungsmacht des teilenden Eigentiimers vorge-
nommen werden. Die bestehende Moglichkeit, treuwidrige, die Gemeinschaft lange bindende Beschlisse im
Nachhinein wieder aufheben zu kénnen, ist nicht ausreichend, sodass eine Begrenzung von Vertragsab-
schlissen auf hochstens zwei Jahre vorgeschlagen wird.

b. Zustandigkeit der Gemeinschaft, § 9a Abs. 2 WEG-E

Haus & Grund sieht in der Vereinheitlichung der Zustandigkeiten eine weitere Vereinfachung der Rechtsan-
wendung. Die Aufhebung der Abgrenzung zwischen geborenen und gekorenen Austibungsbefugnissen zu-
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mindest bei Rechten, die sich aus dem gemeinschaftlichem Eigentum ergeben, und solchen, die eine einheit-
liche Rechtsverfolgung erfordern, erleichtert die bisher schwierige Rechtsanwendung. Zwar soll es der Ge-
meinschaft nicht mehr méglich sein, Rechte der Eigentimer an sich zu ziehen. Gleichzeitig wird ihre geborene
Ausubungs- und Wahrnehmungskompetenz jedoch stark erweitert.

Die Individualrechte der Wohnungseigentiimer werden dadurch in einem bestimmten Mal beschrankt, da der
Gemeinschaft von Gesetzes wegen weitere Ausibungsbefugnisse zugeschrieben werden. Gleichzeitig wer-
den mit der Abschaffung der Méglichkeit, dass die Gemeinschaft Rechte an sich ziehen kann, die verbleiben-
den Rechte der einzelnen Wohnungseigentiimer gestarkt, da ihnen keine Austibungsbefugnisse mehr per
Beschluss genommen werden kdnnen. Diese Umverteilung ist vor dem Hintergrund der erheblichen Erleichte-
rung der Anwendung der WEG-rechtlichen Normen sowie der hinzugewonnenen Transparenz hinzunehmen.

Klarungsbediirftig ist lediglich, welche Auswirkungen diese Aufteilung auf die Abnahme des Gemeinschaftsei-
gentums sowie die Austbung von Mangelrechten im Rahmen des Bautrégervertragsrechtes hat. Aufgrund der
hohen wirtschaftlichen Bedeutsamkeit dieser Fragestellung sieht Haus & Grund die Notwendigkeit, diese
Problematik ausdricklich zu regeln.

9. Verwaltung des Gemeinschaftseigentums, §§ 18, 19 WEG-E

Der Entwurf sieht nunmehr vor, dass die Wohnungseigentiimergemeinschaft sowohl im Auf3en- als auch im

Innenverhaltnis fir die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zustandig ist: Sie ist Tragerin der Ver-
waltung und nimmt die ihr zugewiesenen Aufgaben durch ihre Organe, wie den Verwalter oder die Eigentu-

merversammlung, wahr. Im Umkehrschluss bedeutet dies, dass Anspriiche, die sich bislang noch gegen ein
solches Organ gerichtet haben, nunmehr immer gegen die Gemeinschaft geltend gemacht werden missen.

Ein einzelner Wohnungseigentimer kann nicht gegen den Verwalter vorgehen; er muss sich mit seinem An-
liegen an die Gemeinschaft wenden.

Der Entwurf schafft eine komplett neue Systematik, die zwar in Einzelfallen ein Vorgehen etwas sperrig wer-
den lasst, gleichzeitig aber nachvollziehbar, transparent und leicht anwendbar ist. Der Anspruchsgegner ist
immer die Gemeinschaft. Dies hat sowohl Vor- als auch Nachteile. Einzelne Wohnungseigentiimer wird der
Weg Uber die Gemeinschaft abschrecken, andere werden nur aus diesem Grund Uberhaupt ihre Rechte
wahrnehmen. Im Endeffekt flihrt die Umgestaltung der Normen jedoch dazu, dass eine nachvollziehbare Sys-
tematik entstanden ist, die wiederum die Anwendung des Gesetzes erleichtert. Gleichzeitig kann die Einbe-
ziehung der Gemeinschaft zu einer Deeskalation von Streitigkeiten und somit zur Entlastung von Gerichten
fUhren.

10. Stellung der Wohnungseigentiimer

a. Allgemein

Nicht nur die Stellung der Wohnungseigentimergemeinschaft, sondern folgerichtig auch die Stellung sowie
die Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer selbst sollen durch den Gesetzentwurf verandert werden.
Den Wohnungseigentimer treffen nach dem neuen System Rechte und Pflichten zum einen gegenlber der
Gemeinschaft und zum anderen gegenlber den anderen Wohnungseigentimern (vgl. § 14 WEG-E).

Durch die Veranderung der Systematik verliert der einzelne Eigentimer insbesondere die Mdglichkeit, wegen
Stoérung eines anderen Wohnungseigentiimers des Gemeinschaftseigentums direkt gegen diesen vorzuge-
hen. Dieses Recht soll nunmehr nur noch der Gemeinschaft zustehen: Allerdings hat der Einzelne die Mog-
lichkeit, die WEG zum Handeln zu verpflichten. Zur Klarstellung, dass ein Wohnungseigentimer das Vorge-
hen der Gemeinschaft gegenliber einem Wohnungseigentiimer verlangen kann, schlagt Haus & Grund vor,

§ 18 Abs. 2 WEG-E dahingehend zu erganzen: Jeder Wohnungseigentiimer soll von der Gemeinschaft die
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Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums sowie des Sondereigentums nach den geltenden Regelungen
verlangen kénnen.

b. Anspruch auf Einsicht in die Verwaltungsunterlagen, § 18 Abs. 4 WEG-E

Der Anspruch auf Einsicht in die Verwaltungsunterlagen durch jeden Wohnungseigentiimer wird begridt. Es
ist fir jeden Eigentimer notwendig, die Verwaltungsunterlagen zu kennen und Zugang zu ihnen zu haben.
Dem Einsichtsrecht kommt insbesondere mit der Ausweitung der Verwalterrechte eine bedeutsame Rolle zu.

11. Sondereigentum

a. Stellplatze

Haus & Grund begru3t, dass nunmehr alle Stellplatze vom Begriff des Sondereigentums erfasst werden. Da-
mit wird richtigerweise die Differenzierung zwischen Auf3en- und Tiefgaragenstellplatzen aufgegeben.

Allerdings sollte in diesem Zusammenhang bedacht werden, ob und in welchem Umfang auch Stellplatzhalter,
die sonst kein Sondereigentum innehaben, im Rahmen der Beschlussfassungen mitwirken dirfen. Bisher hat
das Gesetz fir Tiefgaragenstellplatzeigentiimer keine unterschiedliche Bewertung der Stimmabgaben vorge-
sehen. Dies ist vor dem Hintergrund nachvollziehbar, dass auch Tiefgarageneigentimer davon profitieren,
wenn sich die Immobilie in einem guten Zustand befindet. Die Substanz des Hauses betrifft auch die in der
Regel im Keller liegenden Tiefgaragenplatze. Bei den nun vorgesehenen Sondereigentumsflachen auch au-
Rerhalb der Immobilie ist dies jedoch unter Umstanden anders zu bewerten. In der Regel wird es fiir diese
Sondereigentumseinheiten unbeachtlich sein, ob z. B. das Dach undicht oder die Fassade nicht ordentlich
gedammt ist. In diesen Fallen ist es nicht nachvollziehbar, warum hier die Stimme derjenigen Eigentiimer ge-
nauso werthaltig sein soll, wie die der Sondereigentumseigentiimer mit ,echten® Wohnungen. Gleichzeitig
steht es in keinem Verhaltnis, dass die Eigentimer von Aullenstellplatzen die Kosten fiur das Gemeinschafts-
eigentum der Immobilie mittragen sollen. Es bedarf einer Sonderregelung fiir diese Eigentiimer. Diese kann
entweder in einer Begrenzung der Stimmrechte oder z. B. auch in der Verpflichtung der Bildung einer Unter-
gemeinschaft liegen, welche dann wirtschaftlich unabhangig agieren wirde.

b. Freiflaichen

Haus & Grund begriRt die Moglichkeit, auch an aul3erhalb der Immobilie liegenden Freiflachen Sondereigen-
tum zu erlangen, soweit das Wohnungs- oder das Teileigentum die wirtschaftliche Hauptsache bleiben. Mit
dieser Regelung wird das bisher gesetzlich nicht geregelte Konstrukt der Sondernutzungsrechte obsolet; das
Gesetz wird einfacher gestaltet und Wohnungseigentiimer kdnnen eine einfachere Zuordnung der Flachen
vornehmen.

12. Grundbuchvorschriften

Haus & Grund beflirwortet ausdricklich, dass die Regelungen zu den Eintragungen in das Grundbuch ange-
passt werden. Insbesondere werden die Regelungen zur Vereinfachung der Eintragung von Beschlissen ins
Grundbuch begruft, nach der bei bestimmten Voraussetzungen die umstandliche Bewilligung aller Woh-
nungseigentimer entfallt. Fir einen wirksamen Nachweis eines Beschlusses vor dem Grundbuchamt soll es
zukunftig gentgen, wenn eine Niederschrift Gber den Beschluss durch den Vorsitzenden, einem Wohnungsei-
gentumer und — falls ein Beirat vorhanden ist — durch dessen Vorsitzenden unterzeichnet wird. Bei einer ge-
richtlichen Beschlussersetzung soll die Vorlage des Urteils gentigen. Damit entfallt die umstandliche Bewilli-
gung aller Wohnungseigentiimer.

Die vorgesehene Pflicht, dass Beschliisse, die aufgrund einer Offnungsklausel ergangen sind und die fiir und
gegen den Sonderrechtsnachfolger gelten sollen, in das Grundbuch eingetragen werden missen, ist nachvoll-
ziehbar und richtig. Sie schiitzen Erwerber, die die Beschlusssammlung nicht eingesehen haben. Zusatzlich
erhalten Sonderrechtsnachfolger ein grofieres Maf} an Sicherheit, als ihnen Gber die Beschlusssammlung
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zukommt. Steht ein Beschluss namlich nicht im Grundbuch, so kann der Sonderrechtsnachfolger sich darauf
berufen, dass dieser fur ihn nicht gilt. Hier sollte die Pflicht jedoch auch auf diejenigen Beschliisse erweitert
werden, die aufgrund einer gesetzlichen Offnungsklausel erlassen werden.

Haus & Grund wiirde in diesem Zusammenhang begrifRen, wenn die durch die Eintragung entstehenden Kos-
ten fir die Eigentimer zur Entlastung der Wohnungseigentiimer gedeckelt wiirden.

13. Kostenverteilung, § 16 WEG-E

Haus & Grund beflirwortet die in § 16 Abs. 1 WEG-E vorgesehenen Anderungen zur Vereinfachung des ab-
weichenden Kostenbeschlusses, insbesondere die Abschaffung der Differenzierung der verschiedenen Kos-
ten sowie der notwendigen Quoren. Damit wird das Gesetz erneut verschlankt und transparenter gestaltet. Die
Systematik, dass alle Beschlisse mit einfacher Mehrheit gefasst werden kdnnen, wird hier konsequent aufge-
nommen. Selbst wenn fir Modernisierungen, wie von Haus & Grund gefordert, ein héheres Quorum eingefiihrt
werden sollte, bestiinde kein zwingender Grund, im Rahmen der Kostenverteilung von der einheitlichen einfa-
chen Mehrheit abzurlicken.

Zur Klarstellung, dass eine Verteilung der Kosten per Beschluss jedoch nicht willkiirlich erfolgen kann, schlagt
Haus & Grund vor, dass eine abweichende Verteilung der Kosten insbesondere dem Gebrauch oder der Moég-
lichkeit des Gebrauchs durch die Wohnungseigentiimer Rechnung tragen muss.

Diese Formulierung entspricht der Regelung des geltenden § 16 Abs. 4 S. 1 a.E. WEG. Die in der Gesetzes-
begriindung angegebene Erklarung, die Privatautonomie dirfe durch eine Einschrankung der Kosten nicht
beschrankt werden, ist nicht nachvollziehbar. Vielmehr ist es unerlasslich, den Gebrauch(svorteil) bei der Ver-
teilung der Kosten einzubeziehen.

14. Entziehung des Wohnungseigentums, § 17 WEG-E

Hinsichtlich der Entziehung von Wohnungseigentum sieht § 17 WEG-E anders als das geltende Recht vor,
dass auch bei Zwei-Personen-Gemeinschaften die Gemeinschaft zustandig sein solle. Eine wie in § 18 Abs. 1
S. 2 WEG enthaltene Ausnahme ist nicht vorgesehen. Dies fiihrt in der Praxis dazu, dass in solchen Gemein-
schaften das Wohnungseigentum nicht mehr entzogen werden kann. Um auch diesen Gemeinschaften zu
ermdglichen, einen Stdrer zu entfernen, sollte § 17 WEG-E dahingehend erganzt werden, dass bei einer Ge-
meinschaft, die nur aus zwei Wohnungseigentimern besteht, die Austibung des Entziehungsrechts den Woh-
nungseigentimern zusteht.

Der Schutz der Wohnungseigentimer vor willkirlicher Anwendung des Paragrafen wird durch die restriktiven
Voraussetzungen der Norm gewahrt. Denn ein solches Verfahren ist nur unter sehr engen Voraussetzungen
mdglich.

15. Ubergangsregelungen, §§ 47, 48 WEG-E

Haus & Grund fordert eindeutige und klar formulierte Ubergangsregelungen, um Unstimmigkeiten und Streitig-
keiten daruber zu vermeiden, welches Recht anwendbar sein solle. Insbesondere sollten Altvereinbarungen
weiterhin ihre Gultigkeit behalten, um den Interessen der Gemeinschaft gerecht zu werden. Weiterhin sollte
klargestellt werden, dass in laufenden Verfahren immer das Recht zur Anwendung kommt, welches zum Zeit-
punkt des Beschlusses oder der Ausubung des Rechts galt.

16. Sachkundenachweis

Fir viele Burger stellt die eigene Immobilie den gréfiten Teil des Vermdgens und einen wichtigen Teil der Al-
tersvorsorge dar. Oftmals verschulden sich Haushalte in groRem Umfang, um den Erwerb der eigenen Immo-
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Stellungnahme zu dem Entwurf eines Gesetzes zur Férderung der Elektromobilitat und zur Modernisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEModG)

bilie zu finanzieren. Fur diese Personen ist es existenziell wichtig, dass ihre Immobilie richtig verwaltet wird.
Es hat sich in der Vergangenheit gezeigt, dass es einigen Immobilienverwaltern an Fachwissen fehlt, eine
Immobilie sachgerecht zu verwalten. Die Einflihrung der Fortbildungspflicht 2018 hat diesbeziiglich keine Ab-
hilfe geschaffen.

Im Rahmen der WEG-Reform, die eine starke Aufwertung der Verwalter vorsieht, ist dieses Thema aktueller
denn je. Durch die gesetzliche Erweiterung der Vertretungsmacht der Verwalter sowohl im Innen- als auch im
AuRenverhaltnis und den dadurch entstehenden Kontrollverlust der Wohnungseigentimer, ist es unerlasslich,
dass Verwalter iber gentigende Fach- und Sachkenntnis verfligen, um ihrer Verantwortung auch gerecht zu
werden. Dafiir reicht eine Pflicht von 20 Fortbildungsstunden innerhalb von drei Jahren — bei der nicht einmal
die Fortbildungsthemen vorgeschrieben sind — nicht aus. Vielmehr muss ein Verwalter bereits vor Beginn sei-
ner Tatigkeit Gber gentigend Fachkenntnis verfiigen.

Eine Ausnahme kann hier nur bei bereits tatigen Verwaltern gemacht werden, die noch keine adaquate Aus-
bildung nachweisen kénnen. Hier kann jedoch im Rahmen von ,Alte-Hasen-Regelungen* und Ubergangsfris-
ten Abhilfe geschaffen werden.

An dieser Stelle wird allerdings zu bedenken gegeben, dass die Kosten fiir die Eigentiimergemeinschaften
und damit fiir die einzelnen Wohnungseigentimer nicht allzu stark steigen sollten. Insbesondere kleinere Ge-
meinschaften verfligen oft nicht Uber ausreichende Mittel, um hohe Honoraranspriche der Verwalter leisten zu
kdnnen. Um hier den einzelnen WEGs gerecht zu werden, kdnnte eine Abstufung der Sachkunde und der
daran geknipften Fortbildungen vorgenommen werden, um die Kosten gering zu halten. Entscheiden sich
WEGs fur einen Verwalter mit nur wenig Kompetenzen, bedarf es auch nur einer geringeren Sachkunde. Ent-
scheidet sich eine WEG flr einen vollumfanglich tatigen Verwalter, ware eine umfangreichere Sachkunde
vonndten.

Haus & Grund Deutschland

Haus & Grund ist mit rund 900.000 Mitgliedern der mit Abstand gré3te Vertreter der privaten Haus-,
Wohnungs- und Grundeigentimer in Deutschland. Die Haus & Grund-Mitglieder bieten tber 10 Millionen
Mietern ein Zuhause. Den Zentralverband mit Sitz in Berlin tragen 22 Landesverbande und Gber 900 Vereine.

Als Mitglied der Union Internationale de la Propriété Immobiliere (UIPI) engagiert sich Haus & Grund
Deutschland auch fir den Schutz des privaten Immobilieneigentums in der Europaischen Union.

Volkswirtschaftliche Bedeutung der privaten Immobilieneigentiimer

» Die privaten Haus-, Wohnungs- und Grundeigentimer in Deutschland verfligen Gber rund 33,3 Millionen
Wohnungen, also tUber 80,6 Prozent des gesamten Wohnungsbestandes.

» Sie bieten 66 Prozent aller Mietwohnungen an.

» Sie bieten knapp 30 Prozent aller Sozialwohnungen an.

» Sie stehen fir 76 Prozent des Neubaus von Mehrfamilienhdusern.

» Sie investieren jahrlich Gber 95 Milliarden Euro in ihre Immobilien.

» Diese Summe entspricht der Halfte der Umsatze der Bauindustrie mit ihren 2,2 Millionen Beschéaftigten.

» Unter Beriicksichtigung der positiven Beschaftigungseffekte in weiteren Branchen sichern oder schaffen
diese Investitionen jahrlich insgesamt 1,8 Millionen Arbeitsplatze.
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