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Weniger Rechte fiir Eigentiimer

Das Gesetz zum Wohneigentum steht vor einer lingst iiberfilligen Reform. Gestarkt werden vor allem die Verwalter.

VON REINHART BUNGER

ie im Koalitionsvertrag 2017 verein-

barte Reform des Wohnungseigen-
tumsgesetzes (WEGesetz) kommt in
Schwung. Das Bundeskabinett hat den Ent-
wurf des Gesetzes beschlossen. Der Ver-
band der Immobilienverwalter Deutsch-
land geht davon aus, dass das Gesetzge-
bungsverfahren im Sommer 2020 abge-
schlossen wird.

Wegen der im Entwurf beschriebenen
starken Stellung des Verwalters gab es von
Verbraucherverbinden im Vorfeld viel Kri-
tik am Vorhaben. In einem offenen Brief
bemaingelten sie vor allem, dass Immobi-
lienverwalter unbegrenzte Handlungsvoll-
macht nach auflen erhalten und Auftrage
an Dritte ohne Genehmigung der zahlen-
den Eigentiimer vergeben konnen: Sie sol-
len eigenstdndig, also ohne Beschluss der
Eigentlimer, entscheiden diirfen.

Die  Eigentimerschutzgemeinschaft
Haus & Grund findet: ,Wohnungseigen-
tumsgemeinschaften (WEG), die sich bis-
her schwertun mit dem Fassen von Be-
schliissen und dadurch zum Beispiel in In-
standhaltungsriickstau geraten, werden
durch diese Anderung wahrscheinlich ge-
winnen. Bisher sehr aktiven WEGs wird
von Gesetz wegen jedoch ein Grofteil ihrer
Kompetenz genommen”, schreibt die
Rechtsabteilung des Lobbyistenverbandes.

Dem Verein Wohnen im Eigentum
missfdllt an der neuen Verwalterkonstruk-
tion, dass die WEG kiinftig die Verantwor-
tung und Haftung fir die Verwaltung des
gemeinsamen Eigentums Ubernehmen
soll, wenn Schdden durch eine nicht ord-
nungsgemale Verwaltung beziehungswei-
se aufgrund von Pflichtverletzungen der
Verwalter verursacht wurden.

Zu weiteren Kernpunkten der WEG-Re-
form gehoren die Forderung der Elektro-
mobilitdt sowie die Beseitigung von
Schwachstellen in dem jahrzehntealten
und daher in weiten Teilen veralteten Ge-
setz, das im Mirz 1951 in Kraft trat. Jeder
Eigentiimer soll nun grundsitzlich einen
Anspruch auf den Einbau einer Ladestation
haben und die Kosten dafiir selber tragen.
Zudem sollen Mieter darauf pochen kon-
nen, dass der Vermieter den Einbau einer
Lademoglichkeit fiir ein Elektrofahrzeug,
den barrierereduzierenden Aus- und Um-
bau sowie Mafnahmen des Einbruchs-
schutzes auf ihre Kosten gestattet. Laut
dem Verband, Wohnen im Eigentum, sind
Eigentiimer und Mieter von zehn Millio-
nen Eigentumswohnungen von den Geset-
zesanderungen betroffen - fast ein Viertel
aller Wohnungen in Deutschland.

Die Beschlussfahigkeit von Wohnungs-
eigentiimerversammlungen soll erleich-

tert werden. Wurde in der Einladung zur
Wohnungseigentiimerversammlung  da-
rauf hingewiesen, so sollen die Versamm-
lungen kiinftig unabhéngig von der Anzahl
der anwesenden Eigentiimer beziehungs-
weise Vertreter beschlussfihig sein. Damit
soll unnotiger Aufwand durch das Wieder-
einberufen von Eigentiimerversammlun-
gen vermieden werden. Bislang musste die
Hilfte der Miteigentumsanteile vertreten
sein. Die neue Regelung zum Beschluss-
quorum kann aber dazu flihren, dass eine
nur kleine Mehrheit von Eigentimern ei-
nen Beschluss herbeifithren und fassen
kann, der sowohl inhaltlich als auch auf
der Kostenseite groRe Auswirkungen fiir al-
le Eigentiimer haben kann.

Streitereien sind programmiert
Norbert Deul, Initiator der Schutzgemein-
schaft Hausgeld-Vergleich e. V. duRert sich
emport. Es handele sich um einen massi-
ven Angriff auf die'Rechte von Wohnungs-
eigentiimern. Deul — und wohl nicht nur
ihn - irritiert, dass zukiinftig Kostenvertei-
lungen der Wohnnebenkosten nach Be-
schluss der Mehrheit unabhingig von der
GroRe der Wohnung moglich werden sol-
len. Bisherige Einzeleigentiimer-Rechte
hitten keine Aufnahme in das Gesetz ge-
funden. Weil ,nur noch ein kleiner Teil der
Jahresabrechnung des Verwalters gericht-

lich auf Korrektheit iiberprift werden
kann“ seien ,unerlaubten Geldentnahmen
Tiir und Tor geoffnet”, befiirchtet Deul.

In der Diskussion tber die Gesetzre-
form weist das Internetportal immover-
kauf24 darauf hin, dass der Rechtsschutz
der Eigentiimer verbessert werden soll. Bis-
her konnen Mehrheitsbeschliisse von un-
terlegenen Eigentiimern angefochten wer-
den, allerdings bleiben Beschliisse derzeit
so lange wirksam, bis das Gericht sie fiir
ungiiltig erklart. Der Verwalter muss also
auch dann einen Beschluss umsetzen,
wenn dieser angefochten wird. Erweist
sich die Anfechtung als begriindet, muss
der Zustand wie vor der Umsetzung der
MalRnahmen auf Kosten der Eigentiimer
wiederhergestellt werden. Um diese Situa-
tion zu vermeiden, soll das Gericht bei An-
fechtungsklagen kiinftig angefochtene Be-
schliisse im Zuge einer einstweiligen An-
ordnung auRer Vollzug setzen konnen.

Auf der anderen Seite kénnen Mehr-
heitseigentiimer in ihren Rechten be-
schrinkt werden, wenn — wie geplant — ei-
ne Abberufung des Verwalters innerhalb ei-
ner Mindestfrist nicht ohne wichtigen
Grund moglich sein soll.

Der Deutsche Anwaltverein meint: ,Die
Wohnungseigentiimer werden in weiten
Bereichen ein Wohnungseigentum vorfin-
den, das sich von dem, was sie bisher hat-
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ten, deutlich unterscheidet. Der Einzelne
wird stark geschwicht, mit Leichtigkeit
iiberstimmt, und muss daher viel mehr
aufpassen. Ob eine dahin gehende gesetzli-
che Anderung bei den Eigentiimern, als die
am meisten betroffenen Personen, auf Ver-
stindnis oder sogar Zustimmung stoflen
wird, kann kaum angenommen werden.
Der damit verbundene individuelle Rechts-
verlust urid das deutliche gestiegene finan-
zielle Risiko werden kaum erklarbar sein.”

Kritisch sieht Haus & Grund die stellen-
weise eingeschrankte Praktikabilitat: ,Es
bleibt nach wie vor bei der unbefriedigen-
den Situation, dass der Mieter im Rahmen
des Mietrechts Anspriiche stellen kann, die
der Vermieter in der WEG nicht durchset-
zen kann oder vermietende Eigentiimer
durch die WEG verlangte MaRnahmen ge-
gentiber dem Mieter nicht erzwingen kon-
nen*, so Julia Wagner aus der Rechtsabtei-
lung. Es sei nicht nachvollziehbar, warum
auf Biirger und Gerichte Kosten fiir lang-
wierige Streitereien zukdmen, obgleich ei-
ne klare gesetzliche Regelung geschaffen
werden konnte. ,Der Entwurf aus dem
Bundesjustizministerium sieht fiir die vie-
len Wohnungseigentiimer eine klare Ver-
besserung vor®, so der Immobilienverband
IVD. Auf Verwalter komme dadurch gréfe-
re Verantwortung zu. Daher brauche es ei-
nen gesetzlichen Sachkundenachweis.



