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EinfGhrung

© |hr Referent:

Rechtsanwalt Matthias W. Kroll, LL.M.

» Sozius der Kanzlei Dr. Nietsch & Kroll Rechtsanwaélte, Hamburg

» Lehrbeauftragter an der HAW (FHH) Hamburg

» Mitglied der Arbeitsgemeinschaft Mietrecht und WEG im Deutschen Anwaltverein

» Mehrjahrige Vertretung von Fachunternehmen der Grundstticks- und Wohnungswirtschatft,
Eigentimern und Gemeinschaften in allen Fragen des Immobilienrechts

Kontakt:
Dr. Nietsch & Kroll Rechtsanwalte
Spaldingstrassel10 B (Hanse — Haus) 20097 Hamburg
Tel.: 040/2385690 Fax: 040/23856910

Mail: Internet: www.nkr-hamburg.de
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EinfGhrung

© Inkrafttreten der Reform: 1.7.2007

C Ziele der Reform:

= Erweiterung der Gestaltungsspielrdume der Eigentimergemeinschaft
— Erweiterte Beschlusskompetenz der Gemeinschaft

= Teilrechtsfahigkeit der Gemeinschaft
— Gestaltung von Haftungsfragen

= Neues Verfahrensrecht

— Hauptgrund der Reform > Fiskalische Interessen?
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Neues Gerichtsverfahren

Zwangsvollstreckung

Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft
Teilrechtsfahigkeit

Haftung

Insolvenz(un)fahigkeit

Neue Aufgaben und Pflichten des Verwalters, insb. Beschluss - Sammlung
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Gerichtsverfahren

(V)

Abschaffung des FGG — Verfahrens > Uberleitung in das ZPO — Verfahren

= Gerichtskosten bemessen sich nach dem GKG und nicht mehr nach der
Kostenordnung

= Konsequenz: Verfahren werden deutlich teurer

= Kostenregelung grds. nach § 91 ZPO: Die unterlegene Partei tragt die
Kosten

Zustandigkeit der ordentlichen Gerichte

Ortliche Zustandigkeit bleibt (Belegenheit der Anlage)
Wichtige Neuerung fir Beschlussanfechtungen:

= Klagfrist >1 Monat nach Beschlussfassung

= Begrindungsfrist > 2 Monate nach Beschlussfassung
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Zwangsvollstreckung

© Rangklasse 2 in der Zwangsversteigerung ist neu belegt worden:

= Anstelle des sog. Litlohnes ist der Anspruch auf Wohngeld in die
Rangklasse 2 aufgertckt

= Konsequenzen:
— Grundpfandrechte sind nachrangig
— Hohere Aussicht auf Erfolg bei Antrag auf Zwangsversteigerung
© Beachte: Zeitliche und betragliche Begrenzung

= Begrenzung auf Forderungen des laufenden Jahres und der beiden
vorausgegangenen Jahre

= Wohngeldforderung nur bis zu 5% des Verkehrswerts vor den
Forderungen anderer Glaubiger bevorrechtigt
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

Anderung des Erfordernisses der Verwalterzustimmung
Fragen der Wohngeldzahlung, einschl. Falligkeit und Verzug
Anderung des Verteilungsschliissels

Beschlisse zu baulichen Veranderungen

Besonderheit: Anderungsanspruch (8 10 Abs. 2 Satz 3 WEG)

O 0 0 0 0O
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

© Abschaffung der Verwalterzustimmung bei Veraul3erung

= Zustimmungserfordernis in der TE kann durch Beschluss mit einfacher
Mehrheit aufgehoben werden

= Beschluss bedarf nicht der Eintragung im Grundbuch

= Problem: Nachweis der Abschaffung der Verauf3erungsbeschrankung
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

© Fragen der Wohngeldzahlung, inkl. Falligkeit und Verzug, 8§ 21 Abs. 7 WEG
= Lastschriftverfahren
= Beschlisse zur Féalligkeit
= Folgen des Verzugs
= Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums

= Besonderer Verwaltungsaufwand
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

© Anderung des Verteilungsschlussels, §8 16 Abs.3 bis 5 WEG
= Ausgangslage:

Seit ,,Jahrhundert® — Entscheidung des BGH aus 2000 keine Kompetenz
der Gemeinschaft, Verteilung abweichend der TE durch Beschlul3 zu
regeln

= WEG — Novelle: MehrheitsbeschluRkompetenz zur Regelung
— der Verteilung der Betriebskosten, § 16 Abs. 3 WEG

— der Verteilung der Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten, § 16
Abs. 4 WEG ( Hinweis: Qualifizierte Mehrheit erforderlich)
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

© Mehrheitsbeschlusskompetenz zur Regelung der Verteilung der
Betriebskosten, § 16 Abs. 3 WEG

Bisher grds. keine BeschluRkompetenz, Verteilung abweichend von der
TE zu beschlief3en (galt nur fir Kosten des Gemeinschaftseigentums)

Jetzt: BeschluBkompetenz fir alle Betriebskosten im Sinne des § 556
Abs. 1 BGB (Verweis auf BetriebskostenVO)

— Kosten des Gemeinschaftseigentums erfal3t
— Kosten des Sondereigentums erfalit

— Kosten der Verwaltung erfaldt (z.B. Kosten der ET-Vers., Kosten des
Geldverkehrs, Kosten eines Rechtsstreits)

Gesetz schlagt zwei Verteilungsschlissel vor:

— Verbrauchsschlissel oder Verursachungsschlissel
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

© Beispiel:

Die Eigentiumergemeinschaft E beschliel3t mit einfacher Mehrheit, dass die
Kosten fur die im Keller befindliche Gemeinschaftssauna in dem Umfang
umgelegt werden, wie der Einzelne die Sauna konkret genutzt hat.

Der Finnland — Fan und Eigentimer F, der die Sauna regelmaldig nutzt,
soweit er nicht in Skandinavien weilt, flihlt sich durch diesen Beschlul3
unrechtmallig benachteiligt und geht gegen den Beschluss vor.

Mit Recht?
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

© Beispielfall:

= Fruher:

— OLG Dusseldorf MietRB 2003, S. 377 > Nutzungsabhangiges
Saunanetgelt ist nichtig.

= Jetzt:
— Mehrheitsbeschluss ist wirksam, § 16 Abs. 3 WEG
(Stichwort: Sachlicher Grund)
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

© Beispielfall:

Die Eigentimergemeinschaft E beschliel3t mit einfacher Mehrheit, dass der
Eigentimer M, der als ,Messi* bekannt ist, die Kosten der Abholung seines

Sperrmills zu tragen hat.

M fuhlt sich durch diesen Beschluss unrechtmafig benachteiligt und geht
gegen den Beschluss vor.

Mit Recht?
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

© Beispielfall:

= Fruher:

— Str., ob ggf. ein Schadensersatz vorliegt (vgl. Kammergericht Berlin in
zwei widersprechenden Entscheidungen: MietRB 2003, S. 12 und NZM
2006, 108)

= Jetzt:
— Mehrheitsbeschluss ist wirksam, § 16 Abs. 3 WEG

(Stichwort: Mehrfache vorherige Aufforderung war fruchtlos)
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

© Mehrheitsbeschlusskompetenz zur Regelung der Verteilung der
Instandhaltungs- und Instandsetzungskosten, § 16 Abs. 4 WEG

= Hier: Qualifizierter Mehrheitsbeschluss

— % aller stimmberechtigten Eigentimer (Kopfprinzip im Sinne des § 25
Abs. 2 WEG) und

— diese verkorpern mehr als die Halfte aller Miteigentumsanteile
= Nur Gebrauchsmal3stab als Verteilungsmalstab

= Kostenregelung nur fur den Einzelfall (sonst Vereinbarung)
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

© Beispielfall:

Eine Wohnanlage besteht aus 8 Einheiten. Eigentimer R besitzt 4 Einheiten
und mehr als 50% aller Miteigentumsanteile. R mochte den
Verteilungsschlissel fur Instandsetzungskosten andern.

Zwei weitere Eigentimer stimmen fiir die Anderung.
Die anderen beiden Eigentimer stimmen dagegen.

Ist der Beschluss rechtmafig zustande gekommen?
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

© Beispielfall

© Losung

Zwar haben mehr als 50 % der Miteigentumsanteile zugestimmt.
Der Beschluss scheitert aber am Kopfprinzip, da keine Mehrheit von % der
stimmberechtigten Eigentimer zugestimmt hat.

In diesem Falle wirken die Enthaltungen wie Nein — Stimmen.
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

Bauliche

Veranderungen
88 22 | — Il WEG

Moderni- . Allgemeine
. Moderni- .
sierende sierung bauliche
Instandsetzung Veranderungen
Anpassung an Anpassung an
den Stand der Technik bei den Stand der Technik

Reparaturbedurftigkeit (vgl. 8 559 Abs. 1 BGB)
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

Beschluss-
kompetenzen
Modernisierende g AIIger_neme
Modernisierung bauliche
Instandsetzung i
Veranderungen
Einfache Qualifizierte Einstimmig-
Mehrheit Mehrheit keit

§ 22 lll WEG § 22 Il WEG 8§22 1| WEG
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

© Beispielfall:

Die Eigentimergemeinschaft E beschliel3t mit einfacher Mehrheit, eine neue
Haustir zu installieren, weil ihnen die alte nicht mehr gefallt.

Weiterhin beschliel3en sie mit einfacher Mehrheit, einen Aufzug einzubauen.

Dartiber hinaus beschliel3en sie ferner mit einfacher Mehrheit, beschadigte,
einfach verglaste Fenster gegen doppelverglaste Fenster auszutauschen.

Sind die Beschliisse rechtmaliig gefasst?
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Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

© Beispielfall

© Losung

= 1. Beschluss > Nein (Einstimmigkeit)
= 2. Beschluss > Nein (Qualifizierte Mehrheit)

= 3. Beschluss > Ja (Einfache Mehrheit reicht)

Fir den Inhalt der Prasentation: Copyright by Rechtsanwalte Dr. Nietsch & Kroll, Hamburg



DR. NIETSCH & KROLL

Rechtsanwalte

Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Gemeinschaft

Beschluss-
kompetenzen
| | | || 1
Instaigy Allgemeine
Betriebs- haltie ModSis Moderni- bauliche
und sierende ) !
kosten sierung Verande-
Instand- Instandsetzung
rungen
setzung
einfache Qualifizierte Einfache Qualifizierte Einstimmig-
Mehrheit Mehrheit Mehrheit Mehrheit keit
8 16 Il WEG 8§ 16 IVWEG § 22 Il WEG 8§ 22 Il WEG § 22 | WEG
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Anderungsanspruch

© 8§10 Abs.2 WEG n.F.

Anspruch des Miteigentiimers auf Anderung oder Abschluss einer
Vereinbarung

Voraussetzung:
,Unbilligkeit aus schwerwiegenden Grinden*
Bsp.:

Anspruch auf Anderung des Kostenverteilerschliissels einer
Erdgeschosspartei hinsichtlich der Beteiligung der Kosten am Aufzug

Problem: Was bedeutet der vom Gesetzgeber neu erfundene Begriff der
»Unbilligkeit aus schwerwiegenden Grinden® ?

Friher: grobe Unbilligkeit
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Teilrechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft

© Ausgangslage

= Gesetzgeber ging nicht von einer eigenen Rechtspersédnlichkeit der
Eigentimergemeinschaft aus

© Beschluss des Bundesgerichtshofes vom 2.6.2005 (BGH NJW 2005, 2061):
= Eigentimergemeinschatft ist teilrechtsfahig, d.h.

» Rechtsfahigkeit insoweit, als die Gemeinschaft im Zusammenhang mit
der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums rechtsgeschéftlich
tatig ist.
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Teilrechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft

© 8§10ADbs. 6 WEG:

, Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer kann im Rahmen der
gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gegentiber
Dritten und Wohnungseigentimern selbst Rechte erwerben und Pflichten

eingehen.”
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Teilrechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft

© 8§10ADbs. 6 WEG:

» Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
= teilrechtsfahige Einheit

= im Rahmen der gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
=reine Verwaltungsgemeinschaft

= gegeniber Dritten und Wohnungseigentimern
= Innen- und Aul3enverhaltnis

= selbst Rechte erwerben und Pflichten eingehen

= Umfang dessen ist noch nicht abschlieRend geklart (vgl. Abramenko,
ZMR 2006, S. 409, 410; Armbruster, ZWE 2006, S. 470, 472)
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Teilrechtsfahigkeit der Eigentimergemeinschaft

© 810Abs. 6 WEG:
= Umfang der Rechte und Pflichten
— Wohngeldanspriche gehdren zum Verwaltungsvermdgen der WEG
— Grundstick und Gebaude gehdren nicht zum Verwaltungsvermadgen
- Keine Vollstreckung durch Dritte in das Grundbuch moglich

- Problem: Kann die Gemeinschaft im eigenen Objekt Eigentum
erwerben?
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Haftung der Wohnungseigenttimer

© Ausgangslage:
gesamtschuldnerische Haftung aller Wohnungseigentlimer
© BGH, Beschluss vom 2.6.2005:

Haftung der Wohnungseigentimer neben dem teilrechtsfahigen Verband der
Wohnungseigentimergemeinschaft wird abgelehnt

© WEG - Novelle:
8 10 Abs. 8 WEG >

Teilschuldnerische Aufenhaftung der Wohnungseigentumer fur Schulden
der Gemeinschaft

aber: Quotale Haftung in Hohe des Miteigentumsanteils
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Insolvenzunfahigkeit

© Insolvenzfahigkeit der Gemeinschaft ist ausgeschlossen, § 11 Abs. 3WEG
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Stellung des Verwalters

© Verwalter ist kiinftig ,, Diener zweier Herren*
© Bestellung
= Grundsatz bleibt: Verwalter darf fur hochstens funf Jahre bestellt werden

= Erstbestellung bei Begriindung von WEG: htchstens drei Jahre

© Einberufung der Eigentimerversammlung
= 2-wdchige Einberufungsfrist
= Unterschreitung der Frist bei besonderer Dringlichkeit weiterhin maglich

© Verpflichtung zum Fihren der Beschlul3 - Sammlung
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Beschlul3 — Sammlung

© Zweck der Beschlul3 — Sammlung
= Verbesserung der Information der Eigentiimer
= HOhere Transparenz
= Verwalter ist ab 1.7.2007 verpflichtet, die Beschlul3 — Sammlung zu fihren
» Rechtsfolge bei VerstdolRen:
— wichtiger Grund ftr die Abberufung des Verwalters

— Schadensersatzanspriche
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Beschlul3 — Sammlung

© Inhalt
= Verkindete Beschllsse (auch: Negativ — Beschllsse)
= Wortlaut von schriftlichen Beschllissen

= Wortlaut von Urteilsformeln gerichtlicher Entscheidungen

© Form
= Unverziglich mit fortlaufender Nummerierung

= Anfechtungen und Aufhebungen sind anzumerken
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Vielen Dank fur lhre Aufmerksamkeit

Kontakt:
Rechtsanwalt Matthias W. Kroll, LL.M.

Dr. Nietsch & Kroll Rechtsanwaélte
Spaldingstr. 110 B (Hanse-Haus), 20097 Hamburg
Tel.: 040/238569-0 Fax: 040/238569-10
Web: www.nkr-hamburg.de Mail:kroll@nkr-hamburg.de
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Hinweis:
Trotz einer gewissenhaften Bearbeitung dieser Prasentation kann fir die
Inhalte keine Haftung tbernommen werden.
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