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Wohneigentiimer befiirchten Entmachtung

Millionen Besitzer von Eigentumswohnungen konnten bald mit einer v6llig neuen Rechtslage konfrontiert
sein. Weitgehend unbemerkt von der Offentlichkeit hat der Bund ein Gesetz auf den Weg gebracht,
das Verbande als Entmachtung der Eigentiimer kritisieren. Erheblich gestarkt wird die Position von Verwaltern.

das Wohnungseigentumsgesetz
(WEG) von 1951 umfassend refor-
miert werden. Am 23. Mdrz, fast zeit-
gleich mit den Corona-Beschrankun-
gen des offentlichen Lebens, hat das
Bundeskabinett den Entwurf verab-
schiedet. Betroffen sind tiber 9 Millio-
nen selbstgenutzte oder vermietete
Eigentumswohnungen - das sind
knapp ein Viertel der Wohnungen in
Deutschland. Fiir Kritik sorgen vor al-
lem neue Regeln fiir die Verwaltung
des Gemeinschaftseigentums. Es geht
aber auch um praktische Fragen wie
etwa die Errichtung von Ladestatio-
nen fiir Elektrofahrzeuge (siehe: zur
Sache). Der Verband der Immobilien-
verwalter Deutschland rechnet mit
dem Abschluss des Gesetzgebungs-
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che Eigentum. Sie tritt an die Stelle
der einzelnen Eigentiimer als Trdger
von Rechten und Pflichten. Beschliis-
se liber bauliche Verdnderungen kén-
nen kiinftig mit einfacher Stimmen-
mehrheit gefasst werden. Gleichzei-
tig erhalten die Verwalter mehr Rech-
te nach aulen, etwa gegeniiber Hand-
werkern und Dienstleistern.
Verwalteraufgaben: Der Verwal-
ter einer Anlage soll kiinftig zustdn-
dig sein fiir diejenigen Manahmen, & :
die eine Entscheidung durch die Wird Wohneigentum durch die Gesetzesreform zur Risikoanlage? Der Deutsche Richterbund befiirchtet das. FOTO: DPA
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gen des dffentlichen Lebens, hat das
Bundeskabinett den Entwurf verab-
schiedet. Betroffen sind {iber 9 Millio-
nen selbstgenutzte oder vermietete
Eigentumswohnungen - das sind
knapp ein Viertel der Wohnungen in
Deutschland. Fiir Kritik sorgen vor al-
lem neue Regeln fiir die Verwaltung
des Gemeinschaftseigentums. Es geht
aber auch um praktische Fragen wie
etwa die Errichtung von Ladestatio-
nen fiir Elektrofahrzeuge (siehe: zur
Sache). Der Verband der Immobilien-
verwalter Deutschland rechnet mit
dem Abschluss des Gesetzgebungs-
verfahrens im Sommer.

Kernpunkte: Tritt die Reform wie
geplant in Kraft, Gbernimmt die
rechtsfihige Wohnungseigentiimer-
Gemeinschaft die Verantwortung
und Haftung fiir das gemeinschaftli-
che Eigentum. Sie tritt an die Stelle
der einzelnen Eigentiimer als Trdger
von Rechten und Pflichten. Beschliis-
se tiber bauliche Verdnderungen kén-
nen kiinftig mit einfacher Stimmen-
mehrheit gefasst werden. Gleichzei-
tig erhalten die Verwalter mehr Rech-
te nach auRBen, etwa gegeniiber Hand-
werkern und Dienstleistern.

Verwalteraufgaben: Der Verwal-
ter einer Anlage soll kiinftig zustdn-
dig sein ,flir diejenigen MaSnahmen,
die eine Entscheidung durch die
Wohnungseigentiimer aus objektiver
Sicht nicht erfordern*, wie es im Ge-
setzesentwurf heifdt. AuBerdem soll
er in ,eilbedtirftigen* Angelegenhei-

_ten entscheiden kénnen. Dadurch er-
halt der Verwalter dem Deutschen
Anwaltverein zufolge ,eher die Stel-
lung eines GmbH-Geschaftsfiihrers*.

Entmachtung: Gleich vier Verban-
de sehen darin ,starke Eingriffe in die
Eigentiimerrechte und die Eigen-
tumsgarantie®. Sie warnen vor einer
wEntmachtung der Wohnungseigen-
tlimer". Gewerblich tdtige externe
Verwalter diirften MaBnahmen ,bis
hin zu Reparaturen, Dienst- und Ver-
sorgungsvertragen selbststandig in
Auftrag geben". Die gemeinsame Po-
sition unterzeichnet haben der Ver-
ein Wohnen im Eigentum (WIE), der
Verband Wohneigentiimer, der Ver-
ein Deutscher Wohnungseigentiimer
sowie der Bauherren-Schutzbund.
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Wird Wohneigentum durch

Haftung: Der WiIE bemadngelt, dass
von Verwaltern abgeschlossene Ver-
trdge fiir die Eigentiimergemein-
schaft auch dann bindend wiirden,
swenn Verwalter eigenmdchtig und
im Sinne ihres eigenen Wirtschaftsin-
teresses handeln“. Der Deutsche
Richterbund erkennt ebenfalls Miss-
brauchsmoglichkeiten bei der Verga-
be von Auftragen, fiir die jeder Eigen-
tiimer nach der Héhe seines Mitei-
gentumsanteils hafte. Bei ,,unbedach-
ten Verwaltern* konne sich das
Wohneigentum als ,Risikoanlage* er-
weisen. Die Bundesregierung schadtzt,
dass fiir 90 Prozent der Eigentums-
wohnungen gewerbliche Verwalter
tdtig sind.

Einfachere Beschliisse: Das neue
Mehrheitsprinzip, nach dem die ein-
fache Mehrheit fiir Beschliisse ausrei-
chend ist, begriindet die Bundesre-

die Gesetzesreform zur Risikoanlage? Der Deutsc

gierung damit, dass Wohneigentums-
anlagen ,hdufig einen erhohten Sa-
nierungsaufwand* verglichen mit an-
deren Wohnanlagen aufweisen wiir-
den. Die bislang erforderliche Ein=
stimmigkeit oder Drei-Viertel-Zu-
stimmung fiir giiltige Beschliisse er-
laube es nicht, den baulichen Zustand
y,an die sich stetig dndernden. Ge-
brauchsbediirfnisse anzupassen*. Die
Regierung spricht von einem ,Ver-
steinern” der Anlagen, dem sie mit
dem neuen Gesetz entgegenwirken
wolle. Die Kosten fiir beschlossene
energetische Sanierungen sowie fiir
MaRnahmen, die das Gemeinschafts-
eigentum der Anlage in einen , zeitge-
maken Zustand® wersetzen, .sollen
aber weiterhin von allen Eigentii-
mern getragen werden miissen.
Einschrankungen: Bauliche Ver-
dnderungen, die die Wohnanlage

he Richterbund befiirchtet das.

Lgrundlegend umgestalten®, darf die
einfache Eigentiimer-Mehrheit aber
nicht beschlieRen. Dies gilt auch fiir
Malnahmen, die einen Eigentiimer
Hunbillig” beeintrachtigen wiirden, so
der Entwurf. In der Beziehung zum
Verwalter soll die Eigentiimer-Ge-
meinschaft das Recht haben, dessen
Rechte und Pflichten einzuschranken
oder zu erweitern. Es soll auch leich-
ter moglich werden als bisher, einen
Verwalter abzuberufen.
Eigentiimerversammlung: Sie soll
kiinftig unabhdngig davon beschluss-
fahig sein, wie viele Eigentiimer oder
Miteigentumsanteile vertreten sind.
Damit will der Gesetzgeber ,liber-
fliissige und. drgerliche Teilnahmen*
an Versammlungen vermeiden, die
sich als nicht beschlussfihig heraus-
stellen. AulSerdem soll eine Online-
Teilnahme moglich werden.
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Was Wohnungseigentiimern

weiterhin gestattet ist

Nach dem Entwurf der Reform fiir das
Wohneigentumsgesetz sind jedem Ei-
gentiimer bestimmte bauliche Veran-
derungen zu gestatten, fiir deren Kos-
ten er aber selbst aufkommen muss.
Einen Anspruch haben sie demnach
darauf, eine Elektroladestation fiir
Fahrzeuge zu errichten, ihre Wohnung
barrierefreie aus- und umzubauen so-
wie MaBnahmen zum Einbruchschutz
zu- ergreifen. Erlaubt werden sollen
auch bauliche MaRBnahmen fiir einen
Glasfaseranschluss.

Dieselben Rechte sollen Mieter be-
kommen, soweit sie die Kosten selbst
tragen. |shp




