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WEG-Reform

Die Anlasse




BGH v. 20.9.2000 — V ZB 58/99
Zitterbeschluss

Durch Beschlussfassung kénnen solche
Angelegenheiten geordnet werden, Uber die nach dem
WEG oder nach einer Vereinbarung die
Wohnungseigentimer durch Beschluss entscheiden
durfen, anderenfalls bedarf es einer Vereinbarung.

Ein trotz absoluter Beschlussunzustandigkeit
gefasster Beschluss ist nichtig.
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Griunde

e Missbrauch

— Praxis hatte von der durch die Rechtsprechung
eroffneten Maoglichkeit, Vereinbarungen durch
Mehrheitsbeschluss abzuandern, ausufernden
Gebrauch gemacht

« Dogmatik
— Das WEG unterscheidet zwischen
Angelegenheiten, die die Wohnungseigentimer
durch (Mehrheits-)Beschluss, und solchen, die sie
durch Vereinbarung regeln kbnnen

WEG-Reform © Dr. Oliver Elzer




BGH v. 2.6.2005 -V ZB 32/05
Tellrechtsfahigkeit

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer ist
rechtsfahig, sowelt sie bel der Verwaltung des
gemeinschatftlichen Eigentums am

Rechtsverkehr teilnimmt. Wesentliche Zwecke:

— Ubergang des Verwaltungsvermogens
— Vertragstbergange bei Sondernachfolge
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Griunde

e organisatorische Struktur der
Wohnungseigentimergemeinschaft

— Satzung, Organe, Mehrheitsbeschluss,
unaufloslich

 Entstehungsgeschichte des WEG
« Regelungszusammenhang der 838 27, 28 WEG
 wesentliche, praxisrelevante Rechtsprobleme
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Weitere Grunde fur Reform

- (Wieder)Erleichterung Willensbildung
- Kosten
- Bauliche Anderungen
- Veraul3erungsbeschrankung

- FGG unangemessen fur WEG-Verfahren
(Harmonisierung)

- Starkung der Stellung der Wohnungseigentimer
gegenuber Kreditinstituten in der
Zwangsversteigerung

- ErhOhung der geringen Kosten (Querulanten)
- Betelligung Dritter bei Eintragungen
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WEG-Reform

Das neue
Verbandsrecht




WEG-Reform

Verbandsverstandnis




O m Korperschaften

B i ea — Uberdauern
Lor.tgeie"tzte Zurg];efhlgr;]gkelt Einzelmitglied P
B elr;e orperschartiiche — korperschaftlich verfasst P
Verfassung (2 Organe, Satzung,
(Selbstorganschait) Fremdorganschaft)
— Einstimmigkeitsprinzip — Mehrheitsprinzip P
— Bindung Gesellschafter eng — Trennung Mitglieder und
und intensiv Verband; Bindung an P
— Gesamthand; Vermogen in verband lose
Hand der Mitglieder — Rechtsfahigkeit

— nicht rechtsfahig
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Neue Dreigliedrigkelt, str.

« WO
« WO

nnungseigentimer
nnungseigentimergemeinschaft =

Verband Wohnungseigentumer-
gemeinschatft

e Bru

chtellsgemeinschaft
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2 . Verbands“modelle
Haublein, Wenzel

Nebeneinander von Miteigentum am Grundsttick und Mitgliedschaft in
einer Personenvereinigung hat nicht zur Folge, dass jeder Eigentimer
sowohl Mitglied einer Bruchteilsgemeinschaft als auch einer
rechtsfahigen ,Gruppe” ist. Handeln ,als Verband.

88 741 ff. BGB: zT Verband Einzelne
A A A A

— ~Z

-
~

[ o (
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Zwel ,Verbands“modelle

Modell der ,Doppelmitgliedschaft*, wohl h. M.

Verband 8§ 741 ff. BGB Einzelne

i
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WEG-Reform

Verhaltnis
Eigentimer und
Verband




Uberblick

« Begriff des Verbandes, § 14 Abs. 2 BGB

Eine rechtsfahige Personengesellschaft ist eine Personengesellschaft, die mit
der Fahigkeit ausgestattet ist, Rechte zu erwerben und Verbindlichkeiten

einzugehen.

« Zweck: Verwaltung Gemeinschaftseigentum
+ Handlungsfahigkeit Wohnungseigentimer
— Problem: Verhaltnis zum Zweck des Verwalters)

o Mitglieder: Wohnungseigentimer
— FOrderung des Verbandszweckes
— ggf. Schadensersatz

 Beginn und Ende des Verbandes
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Drel Verbandsorgane

e Eigentumerversammliung
— Bestimmt, was Verband tun soll
— Bestimmt, welche Rechte Verband hat

— Handelt fur Verband, wenn er keine anderen
Organe hat?

Verwalter, aber § 20 Abs. 2 WEG

Verwaltungsbeirat, fakultativ
Weitere?
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Verbandsorgan + Vertreter:
Der Zwitter




Beziehungen

Verband

WEG-Reform

Vertrag?




Probleme

* Vertragspartei der Organe

 Schutzpflichten der Organe
— ggu. Verband
— ggu. Wohnungseigentimer

e Originare Rechte der Organe?
— Recht innerhalb des Verbandes
— Recht aulRerhalb des Verbandes

 |st jede Aufgabe eine Verbandsaufgabe?

— dann Haftung des Verbandes fiur Fehler zB bel
Ladung zu ETV

WEG-Reform © Dr. Oliver Elzer




Rechte und Pflichten des
Verbandes

 Umfassende Rechtsfahigkeit im Rahmen der
gesamten Verwaltung

* Verbandsrechte und -pflichten

— Als »Gemeinschaft« gesetzlich begriindete Rechte und Pflichten
— Rechtsgeschaftlich erworbene Rechte und Pflichten

— Erbfahigkeit

— Grundbuchfahigkeit

— Scheck- und Wechselfahigkeit

— Insolvenzfahigkeit
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Gesetzliche Rechte und
Pflichten

« Vertrage in Bezug auf das Gemeinschaftseigentum zu schliel3en

» die Verkehrspflichten des Gemeinschafseigentums zu
organisieren

» die fUr die ordnungsmalige Instandhaltung und Instandsetzung
des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen Mal3nahmen
zu treffen

* in dringenden Fallen sonstige zur Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums erforderliche Malihahmen zu
treffen

» Lasten- und Kostenbeitrage, Tilgungsbetrage und
Hypothekenzinsen anzufordern, in Empfang zu nehmen und
abzuflhren, soweit es sich um gemeinschaftliche
Angelegenheiten der Wohnungseigentumer handelt
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Folgen

Glaubiger Verband
iy I ()

A 1] MEA >A

Wohnungseigentimer
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Auslbungsbefugnis des
Verbandes

e Begriff
* Rechtsfolgen

— aulderprozessual = Ermachtigung im
eigenen Namen zB Vertrage
abzuschlie3en mit RA oder Verwalter

— Prozess = Standschatft
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Gemeinschaftsbezogene und
sonstige Rechte und Pflichten

e Ausubungsbefugnis fur
gemeinschaftsbezogene Rechte und
Pflichten

e Ausubungsbefugnis flr sonstige Rechte und
Pflichten
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gemeinschaftsbezogen

 Schadensersatzanspriche

 Duldung des Zugangs zu einem Sondereigentum gem
§ 14 Nr 4 Halbsatz

 Vermietung von Gemeinschaftseigentum
 Verkehrspflichten der Wohnungseigentimer

e Ausubung des Entziehungsrechts gem § 18 Abs. 1
WEG

 Mangelanspriche der Wohnungseigenttiimer aus
Erwerbsvertragen mit Bautragern, soweit deren
Geltendmachung der Gesamtheit, nicht aber den
einzelnen Wohnungseigentimern zusteht.
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sonstige Rechte

* Ansprlche auf Beseitigung und
Unterlassung

 Anspriuche wegen Mangeln des
Gemeinschafseigentums

* Enteignung von
Gemeinschaftseigentum

WEG-Reform




Welteres

 Bezeichnung des Verbandes im
Rechtsverkehr
e Verfahrensrecht
— Parteifahigkeit
— Rechtskraft
— actio pro socio
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WEG-Reform

Verwaltungsvermogen




Zuordnung

» Alte Rechtslage
— Wohnungseigentimer
— Gesamthand

 Neue Rechtslage
— Verband
— Gegenstande?

« Ubergangsprobleme
 Gemeinschaftseigentum
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Gegenstande

e Allgemeines
» |Instandhaltungsrickstellung und Beitrage

o Gesetzliche und vertragliche Anspriche aus
Vertragen des Verbandes

 Verwaltungsunterlagen

e Schadensersatzanspriche der Wohnungseigentiimer
 Mieten

* Frichte und Nutzungsentgelte

e Sonstiges
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e Pro

e Pro
Wo

Welteres

nlem: Kein Verbandsvermogen
olem: Untergang des Verbandes

nnungseigentimergemeinschaft
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Haftung

WEG-Reform © Dr. Oliver Elzer




§ 10 Abs. 8 Satz 1 WEG

o Jeder Wohnungseigentimer haftet einem
Glaubiger:
— personlich
— unmittelbar
— primar
— unbeschrankt und im Auf3enverhaltnis
unbeschrankbar
— akzessorisch
— anteilig in HOhe seines Miteigentumsanteils
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Uberblick

* Allgemeines

* Verbindlichkeiten
o Verpflichtete

o Glaubiger

e Einwande nach § 10 Abs. 8 Satz 2 und
Satz 3 WEG

e Haftung gegentber dem Verband
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WEG-Reform

Verfahrensrecht




Die WEG-Reform




Wesentliche Anderungen

» Dispositionsgrundsatz +
Beibringungsgrundsatz: Kampf gegen
Querulanten

* Verspatungsregelungen = Praklusion: Kampf
gegen Querulanten

e Versaumnis und Anerkenntnis: Schnelligkeit
 Eilverfahren: 88 935 ff. ZPO
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§ 43
§ 44

§ 45
8 46
847
8§ 48
8§ 49

Ubersicht zum WEG

WEG Zustandigkeit

WEG Bezeichnung der Wohnungseigenttimer in der
Klageschrift

WEG Zustellung

WEG Anfechtungsklage

WEG Prozessverbindung

WEG Beiladung, Wirkung des Urtells
WEG Kostenentscheidung

§ 49 a GKG Streitwert

WEG-Reform
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WEG-Reform

Zwangs-
versteigerung




Wesentliche Neuerung

- eigene Volisteckung

E> Vollstreckung eines Dritten
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§ 10 VI WEG

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiumer kann im Rahmen der
gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gegeniber
Dritten und Wohnungseigentiimern selbst Rechte erwerben und Pflichten
eingehen. Sie ist Inhaberin der als Gemeinschaft gesetzlich begriindeten
und rechtsgeschéftlich erworbenen Rechte und Pflichten. Sie Ubt die
gemeinschaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentimer aus und
nimmt die gemein-schaftsbezogenen Pflichten der Wohnungseigentimer
wahr, ebenso sonstige Rechte und Pflichten der Woh-nungseigentimer,
soweit diese gemeinschaftlich geltend gemacht werden kdnnen oder zu
erfillen  sind. Die  Ge-meinschaft muss die  Bezeichnung
~Wohnungseigentimergemeinschaft® gefolgt von der bestimmten Angabe
des gemeinschaftlichen Grundsticks fihren. Sie kann vor Gericht klagen
und verklagt werden.
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§ 10 VII WEG

Das Verwaltungsvermogen gehort der Gemeinschatft der
Wohnungseigentimer. Es besteht aus den im Rah-men der gesamten
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gesetzlich begriindeten
und rechtsgeschaftlich erworbenen Sachen und Rechten sowie den
entstandenen Verbindlichkeiten. Zu dem Verwaltungsvermogen ge-hoéren
insbesondere die Anspriche und Befugnisse aus Rechtsverhaltnissen mit
Dritten und mit Wohnungseigentimern sowie die eingenommenen Gelder.
Vereinigen sich samtliche Wohnungseigentumsrechte in einer Person,
geht das Verwaltungsvermégen auf den Eigentimer des Grundsticks
uber.
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§ 10 VIIl WEG

Jeder Wohnungseigentiimer haftet einem Glaubiger nach dem Verhaltnis
seines Miteigentumsanteils (8 16 Abs. 1 Satz 2) fur Verbindlichkeiten der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, die wahrend seiner
Zugehorigkeit zur Gemeinschaft entstanden oder wahrend dieses
Zeitraums fallig geworden sind. Er kann gegeniber einem Glaubiger
neben den in seiner Person begriundeten auch die der Gemeinschaft
zustehenden Einwendungen und Einreden geltend machen, nicht aber
seine Einwendungen und Einreden gegenuber der Gemeinschaft. Fur die
Einrede der Anfechtbarkeit und Aufrechenbarkeit ist § 770 des
Burgerlichen Gesetzbuches entsprechend anzuwenden. Die Haftung eines
Wohnungseigentimers gegentber der Gemeinschaft wegen nicht
ordnungsmalfiiiger Verwaltung bestimmt sich nach Satz 1.
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§ 27 | WEG

Der Verwalter ist gegenuber den Wohnungseigentimern und gegentber der
Gemeinschaft der Wohnungseigenttiimer berechtigt und verpflichtet:

1. Beschlisse der Wohnungseigentiimer durchzuflihren und fur die Durchflhrung
der Hausordnung zu sorgen;

2. die fur die ordnungsmalige Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen Mal3nahmen zu treffen;

3. in dringenden Fallen sonstige zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
erforderliche Mal3nahmen zu treffen;

4. Lasten- und Kostenbeitrage, Tilgungsbetrage und Hypothekenzinsen
anzufordern, in Empfang zu nehmen und abzuflhren, soweit es sich um
gemeinschaftliche Angelegenheiten der Wohnungseigentiimer handelt;

5. alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die mit der
laufenden Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zusammenhéangen;

6. eingenommene Gelder zu verwalten;

7. die Wohnungseigentimer unverzuglich darlber zu unterrichten, dass ein
Rechtsstreit gemal § 43 anhangig ist.
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§ 27 [l WEG

Der Verwalter ist berechtigt, im Namen aller Wohnungseigentiimer und mit Wirkung
fir und gegen sie:

1. Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen, soweit sie an alle
Wohnungseigentimer in dieser Eigenschaft gerichtet sind;

2. MalRnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines
sonstigen Rechtsnachteils erforderlich sind, insbesondere einen gegen die
Wohnungseigentimer gerichteten Rechtsstreit gemal? 8§ 43 Nr. 1 und 4 im
Erkenntnis- und Vollstreckungsverfahren zu fihren;

3. Anspriche gerichtlich und auf3ergerichtlich geltend zu machen, sofern er hierzu
durch Vereinbarung oder Beschluss mit Stimmenmehrheit der
Wohnungseigentiimer ermachtigt ist;

4. die Erklarungen abzugeben, die zur Vornahme der in 8§ 21 Abs. 5 Nr. 6
bezeichneten Malinahmen erforderlich sind;

5. mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits gemal § 43 Nr. 1 oder Nr. 4
zu vereinbaren, dass sich die Gebihren nach einem hoheren als dem gesetzlichen
Streitwert, hochstens nach einem gemal § 49a Abs. 1 Satz 1 des
Gerichtskostengesetzes bestimmten Streitwert bemessen.
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§ 27 Il WEG

Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und mit
Wirkung fir und gegen sie

1. Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen;

2. MalBhahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen
Rechtsnachteils erforderlich sind, insbesondere einen gegen die Gemeinschaft gerichteten
Rechtsstreit gemal § 43 Nr. 2 im Er-kenntnis- und Vollstreckungsverfahren zu fihren;

3. die laufenden MalRnahmen der erforderlichen ordnungsmafigen Instandhaltung und
Instandsetzung gemalf Abs. 1 Nr. 2 zu treffen;

4. die Malsnahmen gemal Abs. 1 Nr. 3 bis 5 zu treffen;

5. im Rahmen der Verwaltung der eingenommenen Gelder gemafld Abs. 1 Nr. 6 Konten zu
fuhren;

6. mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits gemald 8 43 Nr. 2 eine Vergitung gemal
8 Abs. 2 Nr. 5 zu vereinbaren;

7. sonstige Rechtsgeschafte und Rechtshandlungen vorzunehmen, soweit er hierzu durch
Vereinbarung oder Beschluss der Wohnungseigentiimer mit Stimmenmehrheit ermachtigt ist.
Fehlt ein Verwalter oder ist er zur Vertretung nicht berechtigt, so vertreten alle
Wohnungseigentiimer die Gemeinschaft. Die Wohnungseigentimer kénnen durch Beschluss mit
Stimmenmehrheit einen oder mehrere Wohnungseigentiimer zur Vertretung erméachtigen.
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