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Erfahrungen und Weiterentwicklung des Wohnungseigentums

Mit dem Inkrafttreten des Wohnungseigentumsgeset-
zes (WEG) 1951 wurde die Hoffnung verbunden, brei-
ten Schichten in unserer Gesellschaft den Erwerb von
Wohneigentum tiber die herkémmliche Form des Ein-
und Zweifamilienhauses hinaus zu ermoglichen. Inso-
weit hat das Gesetz die Hoffnungen erfiillt. Insbe-
sondere in Ballungsraumen stellt Wohnungseigentum
angesichts hoher Grundstiickspreise eine wichtige
Moglichkeit dar, unabhéngig von Vermieterseite ech-
tes Eigentum zu nutzen.

Dagegen haben das Dauerwohnrecht und wohl auch

das Wohnungserbbaurecht die damit verbundenen Er- .

wartungen nicht erfiillen kénnen.

Mit der Wiedervereinigung wurde angestrebt, auch in
den neuen Bundeslandern die Eigentumsquote zu er-
héhen und den dort bestehenden Nachholbedarf zu
befriedigen. Dazu sollte vor allem auch die erleichterte
Umwandlung von Mietwohnraum in Eigentumswoh-
nungen in den neuen Bundesldndern dienen. Das Ge-
setz zur Beseitigung von Hemmnissen bei der Priva-
tisierung von Unternehmen und zur Forderung von In-
vestitionen vom 22. Marz 1991 (BGBL. I S. 766) hat die
Umwandlung unter Verzicht auf bauordnungs-
rechtliche Erfordernisse erleichtern wollen (vgl. § 3
Abs. 3 WEQG).

Die Vielfalt von Nutzungsrechten in der ehemaligen
DDR ist durch den Gesetzgeber zwischenzeitlich in das
System von dinglichen und obligatorischen Rechten
der Bundesrepublik Deutschland tberfithrt worden.
Dabei wurde deutlich, dal unser herkémmliches
Rechtssystem Uberleitung und Anpassung nur miih-
sam bewerkstelligen konnte.

Angesichts dieser Sachlage ist es notwendig, die Er-
fahrungen aus den letzten Jahren mit Wohnungs- und
Teileigentum und anderen dinglichen Wohnungs-
rechten aufzuarbeiten und einer Uberpriifung zu un-
terziehen. Die sich daraus ergebenden Erkenntnisse
sind fiir die Weiterentwicklung des Wohnungseigen-
tums oder anderer gesicherter Wohnungsrechte frucht-
bar zu machen.

Vorbemerkung

Das Rechtsinstitut des Wohnungs- bzw. Teileigentums,
eingefiihrt durch das Gesetz iiber das Wohnungs-
eigentum und das Dauerwohnrecht vom 15. Méarz 1951,
hat sich — unbestritten — bewdhrt. Seine Ziele, den da-
mals dringend notwendigen Wiederaufbau wie auch
die Bautatigkeit im allgemeinen zu férdern und dar-
tiber hinaus breiten Schichten der Bevédlkerung die
Gelegenheit zur Bildung von Immobilieneigentum zu
verschaffen, sind erreicht worden. Das Wohnungs-
eigentum hat im Laufe seiner bald 45jdhrigen Ge-
schichte nicht nur von Perioden wirtschaftlichen Auf-
schwungs profitiert, sondemm auch Rezessionsphasen
unbeschadet iiberstanden. Dies geht aus kontinuierli-
chen Zuwachsraten bei der Begrindung von Woh-
nungseigentum (naheres hierzu im Rahmen der Ant-
wort auf die unter A aufgefiihrten Fragen) ebenso wie
daraus hervor, daBl die mit dem Wohnungseigentum
zusammenhdngenden gerichtlichen Auseinanderset-
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zungen nach wie vor in der forensischen Praxis eine
eher untergeordnete Rolle spielen (vgl. hierzu die Ant-
worten auf die Fragen C 11 bis C 14).

Nach einer im Jahre 1987 vom Bundesministerium fiir
Raumordnung, Bauwesen und Stadtebau veranlafiten
und vom Emnid-Institut durchgefiihrten Erhebung
waren seinerzeit 87 % der ihre Wohnung selbst nut-
zenden Eigentlimer mit ihrer Situation in hohem Mafe
zufrieden. Dabei stelite sich insbesondere heraus, dafi
das in Teilen der Offentlichkeit noch immer vor-
handene negative Image ,konflikttréachtiger” Woh-
nungseigentimergemeinschaften mit der Einschat-
zung der Betroffenen selbst so gut wie gar nicht tiber-
einstimmt.

Das Wohnungseigentumsgesetz (WEG) spielt eine
wichtige Rolle bei der Gestaltung moglichst positiver
Rahmenbedingungen fiir Wohnungsbauinvestitionen.
Dartuber hinaus erleichtert ‘es den Erwerb selbst-
genutzten Wohneigentums, insbesondere in Ballungs-
raumen.

Eigentumswohnungen haben auch eine wichtige Be-
deutung fir den Mietwohnungsmarkt. Im September
1993 waren in Deutschland knapp 60 % aller Eigen-
tumswohnungen vermietet. Die Bundesregierung geht
davon aus, daff von den jéhrlich neu erstellten Eigen-
tumswohnungen ca. 70 % vermietet werden. Der Neu-
bau von Wohnungen als Eigentumswohnungen hat
gegenliber dem klassischen Mietwohnungsbau Vor-
teile. Es kommt zu einer kleinteiligeren Investoren-
struktur, und das Investitionsrisiko kann auf mehrere
Kopfe verteilt werden. Gleichzeitig wird die Fungibili-
tdt von Wohnungen erhoht: Eigentumswohnungen
konnen leichter ge- und verkauft werden als komplette
Mietshduser. Beides zusammen erhoht die Flexibilitat
des Wohnungsangebotes und tragt auch zur Ver-
besserung der Funktionsfahigkeit des Wohnungs-
marktes bei. '

Der Erwerb selbstgenutzten Wohneigentums in Form
von Ein- und Zweifamilienhdusern ist insbesondere
in den Ballungsrdumen schwierig. Historisch gewach-
sene innerstadtische Strukturen und Baulandprobleme
erschweren ihre Errichtung. Die Eigentumswohnung
wird deshalb in Ballungszentren weiterhin eine hohe
Bedeutung als Volleigentum an der eigenen Wohnung
haben.

Entgegen den im Zuge der insbesondere wahrend der
70er Jahre angestellten und zum Teil recht weit-
reichenden Reformuberlegungen gehegten Befiirch-
tungen ist es Rechtsprechung und Rechtslehre in ho-
hem Mafie gelungen, praxistaugliche und dem Rechts-
frieden zutragliche Losungskonzepte fir wichtige
Problemfdlle des Wohnungseigentumsrechts zu ent-
wickeln (vgl. hierzu die Antworten auf die unter B auf-
gefiihrten Fragen). Insbesondere fiir tiefgreifende, die
bestehenden Strukturen des Wohnungseigentums be-
rihrende gesetzgeberische Mafinahmen sieht die
Bundesregierung derzeit keinen Bedarf. Dies gilt u. a.
auch fur diejenigen gesetzlichen Regelungen, die das
Verhéltnis zwischen dem einzelnen Wohnungs-
eigentimer und der Eigentlimergemeinschaft be-
treffen: Es ist geradezu ein Wesenselement des
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Wohnungseigentums, einem Spannungsverhdltnis
zwischen dem Uberkommenen Eigentumsbegriff
einerseits und den Erfordernissen des Gemeinschafts-
lebens andererseits ausgesetzt zu sein. Geht man da-
von aus, dafl das geltende Recht die individuellen
dinglichen Befugnisse einerseits und die aus dem Be-
diirfnis nach der Funktionsfahigkeit des Gemein-
schaftslebens erwachsenden Notwendigkeiten an-
dererseits dem Grunde nach bereits in der gebotenen
Weise ausbalanciert, so offenbart sich, dafl jede weiter-
gehende Starkung der Gemeinschaftsinteressen not-
wendigerweise die Stellung des einzelnen und damit
auch die Wertschidtzung des Wohnungseigentums im
allgemeinen schwéchen konnte; diese Gefahr mufl um
so ernster genommen werden, als es sich bei dem
Wohnungseigentum um ein Rechtsinstitut handelt, das
nicht nur unter eigentums-, sondern zudem unter
stddtebau- und wohnungspolitischen Gesichtspunkten
von groBer Wichtigkeit ist. Die unvermindert hohe Ak-
zeptanz des Wohnungseigentums am Immobilienmarkt
und der Umstand, dal Wohnungseigentumsgemein-
schaften in deutlich geringerem Umfang durch ge-
richtliche Auseinandersetzungen gekennzeichnet sind,
als ihnen dies lange Zeit nachgesagt wurde, recht-
fertigen daher aus Sicht der Bundesregierung die An-
nahme, daf in der ndheren Zukunft erfolgende gesetz-
geberische Eingriffe sich weitgehend auf die Regelung
eher ,technischer” Aspekte beschrdanken sollten, ohne
aber in die bewdhrte Grundkonzeption des Gesetzes
einzugreifen.

Bei der Beantwortung der unter A bzw. unter C 11 bis
C 14 aufgefihrten Fragen hat die Bundesregierung das
ihr derzeit zur Verfigung stehende statistische Mate-
rial erschopft; eine Komplettierung des erwlnschten
Zahlenmaterials liefe sich nur durch neue Erhebungen
bzw. Forschungsprojekte erreichen, die aber zur Zeit
— gerade auch aus Sicht der hierbei zu beteiligenden
Landerverwaltungen — mangels hinreichender Kapazi-
tdaten nicht leistbar und finanziell kaum darstellbar
sind.

Im einzelnen nimmt die Bundesregierung zu den Fra-
gen wie folgt Stellung:

A. Allgemeine Grundlagen

1. Wie hat sich das Raumeigentum nach dem
WEG in Deutschland seit 1989 bis heute ent-
wickelt,

a) in den alten Bundesldndern,

b) in den neuen Bundeslandemn,

in absoluten Zahlen, getrennt nach Wohnungs-
bzw. Teileigentum?

Die Entwicklung des Wohnungseigentums lafit sich
anhand der Ergebnisse der Volkszdhlung/Gebaude-
und Wohnungszahlung 1989, der Gebaude- und Woh-
nungsstichprobe 1993 und der jahrlichen Bautétig-
keitsstatistik darstellen.

a) Im friheren Bundesgebiet hat die Zahl der Eigen-
tumswohnungen von Juni 1987 bis September 1993
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von 1,826 Millionen um 618 400 auf 2,444 Millionen
zugenommen,

b) In den neuen Bundesldndern wurden zum Stichtag
30. September 1993 rd. 15900 Eigentumswohnun-
gen ermittelt.

Teileigentumseinheiten  sind in diesen Zahlen nicht
enthalten; statistisches Material liegt der Bundesregie-
rung hierzu auch nicht vor.

2. Wie hat sich im gleichen Zeitraum der Anteil von
Wohnungseigentum am Wohnungsbestand und
am Wohnungsneubau entwickelt,

a) inden alten Bundesldndern,

b) in den neuen Bundesldndern?

a) In den alten Bundesldndern betrug der Anteil der
Eigentumswohnungen am Gesamtbestand der be-
wohnten Wohnungen im Jahre 1987 7,2 % und im
Jahre 1993 9,2 %.

Der Anteil der Eigentumswohnungen an dem jahr-
lichen Zugang der neuerrichteten Wohnungen ist
von 18,4 % im Jahre 1987 auf 32,0 % im Jahre 1994
angestiegen.

b) In den neuen Bundesldandern war der Anteil der FEi-
gentumswohnungen am Bestand der bewohnten
Wohnungen zum Zeitpunkt der Wohnungsstich-
probe im Jahre 1993 mit 0,25 % noch nahe Null.

Ein deutlicher Anstieg ist aber auch hier zu er-
kennen. In der Bautéatigkeitsstatistik, die erst ab
1993 brauchbare Ergebnisse fiir die neuen Bundes-
lander liefert, hat der Anteil der Eigentumswoh-
nungen an den neuerrichteten Wohnungen von
15,5 % im Jahre 1993 auf 24,3 % im Jahre 1994 zu-
genommen.

Wie viele Wohnungen wurden seit In-
krafttreten des Gesetzes vom 22. Marz 1991
gemaB § 3 Abs. 3 WEG umgewandelt,

b) wie viele dieser Wohnungen wurden seit-
dem tatsdchlich verdubBert,

c) wie viele dieser Wohnungen wurden durch
die bisherigen Mieter erworben,

d) wie verteilen sich die Zahlen unter den
Buchstaben a und b auf die einzelnen
neuen Bundeslénder,

e) ergeben sich signifikante Schwerpunkte?

Die statistischen Angaben zu den Teiliragen a bis d
stammen aus unterschiedlichen Quellen und sind da-
her untereinander nicht vergleichbar.

a) Der Bundesregierung liegen keine umfassenden
Informationen dartiber vor, wie viele Wohnungen
nach Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes
(WEQG) durch Artikel 11 des Gesetzes zur Beseiti-
gung von Hemmnissen bei der Privatisierung von

Unternehmen und zur Férderung von Investitionen
(Hemmnisbeseitigungsgesetz) vom 22. Méarz 1991
umgewandelt worden sind. Die Anderung des WEG
betrifft den neu eingefiihrten Absatz 3 in § 3 und
besagt, daB in den neuen Bundesldndern die Abge-
schlossenheit von Wohnungen oder sonstigen Rédu-
men, die vor dem 3. Oktober 1990 bauordnungs-
rechtlich genehmigt worden sind, nicht dadurch
ausgeschlossen wird, daB die Wohntrennwénde und
Wohntrenndecken und die entsprechenden Wénde
und Decken nicht den bauordnungsrechtlichen An-
forderungen entsprechen, die im Zeitpunkt der Er-
teilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung nach
§ 7 Abs. 3 Nr. 2 WEG gelten. Nach einem BeschluB
des Gemeinsamen Senats der obersten Gerichtshofe
des Bundes vom 30. Juni 1992 (GmS - OGB 1/91 =
BGHZ 119, 42 11.) ist die bis dahin strengere Praxis in
den alten Landern bei der Erteilung von Abge-
schlossenheitsbescheinigungen aufgegeben wor-
den. Der Leitsatz des Beschlusses lautet:

Wohnungen und sonstige Rdume in bestehenden
Gebduden koénnen auch dann i.S. von § 3 Abs. 2
Satz 1 WEG in sich abgeschlossen sein, wenn die
Trennwdnde und die Trenndecken nicht den An-
forderungen entsprechen, die das Bauordnungs-
recht des jeweiligen Bundeslandes aufstellt.

Danach gelten im gesamten Bundesgebiet die glei-
chen Voraussetzungen bei der Erteilung von Abge-
schlossenheitsbescheinigungen.

Nach den Ergebnissen der 1%-Gebdude- und
-Wohnungsstichprobe vom 30. September 1993 gab
es zu diesem Stichtag in den neuen Léndern 15 900
Eigentumswohnungen. Davon waren rd. 64 % vom
Eigentiimer selbst bewohnt, wéhrend die restlichen
36 % vermietet waren.

Zu den Teilfragen b bis d

Die nachfolgenden Angaben iiber den Verkauf von
Wohnungen stiitzen sich auf folgende Quellen:

— Meldungen der Lander iiber geférderte Wohnungs-
verkdufe an Mieter aus Bundes- und Landesmitteln,

— Erhebungen des Gesamtverbandes der Wohnungs-
wirtschaft (GdW) bei den Mitgliedsunternehmen
sowie auf die

— Statistik der Treuhand Liegenschaftsgesellschaft
mbH (TLG).

In den Jahren 1991 bis 1994 wurden 40 050 Woh-
nungen unter Inanspruchnahme von Erwerberzu-
schiissen, die der Bund den Léndern zur Verfiigung
gestellt hatte, an ostdeutsche Mieterhaushalte verau-
Bert.

Dariiber hinaus haben die Ldnder Sachsen und Thi-
ringen mit landeseigenen Programmen den Wohn-
eigentumserwerb durch Mieter gefordert. In Sachsen
wurden iiber das Bundesprogramm hinaus in den Jah-
ren 1992 bis 1994 4 330 Wohnungskdaufe durch Mieter
gefordert. In Thiiringen wurde 1994 in 2 277 Féllen der
Erwerb von Wohnungen durch Mieter aus Landesmit-
teln unterstiitzt.
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Die Zahl der tatsdchlich an Mieter verduBerten Woh-
nungen diirfte allerdings hoher sein, da nur die mit of-
fentlichen Mitteln geférderten Verkaufe statistisch er-
fafBt wurden.

Insbesondere zur Unterstiitzung der Umsetzung der
Privatisierungsverpflichtung aus dem Altschulden-
hilfe-Gesetz stellte der Bund auch 1995 Mittel in Héhe
von 50 Mio. DM fiir den Erwerb von Wohnungen durch
den Mieter bereit. Mit diesem Betrag wurden die Mittel
aus den jeweiligen Landesprogrammen zur Férderung
der Mieterprivatisierung aufgestockt und nochmals
iber 17 000 Verkdufe von Wohnungen an Mieter ge-
foérdert. In den Jahren 1991 bis 1995 wurden damit mit
Finanzhilfen des Bundes rd. 57 200 Wohnungskdufe
durch Mieter gefordert.

Hinzu kommen knapp 4 400 Anteilserwerbe an neu-
gegriindeten, eigentumsorientierten Genossenschaf-
ten, die 1995 gemdB der Verwaltungsvereinbarung
zwischen Bund und neuen Landern erstmals férder-
fahig waren. Die am 1. Januar 1996 in Kraft getretene
Neuegelung der steuerlichen Wohneigentumsférde-
rung sieht in § 17 des Eigenheimzulagengesetzes
ebenfalls erstmalig die Férdermdglichkeit des Erwerbs
von Anteilen an neugegriindeten Genossenschaften
mit eigentumsorientiert ausgestalteter Satzung vor. Bei
der Befragung, die der Gesamtverband der GdW jéahr-
lich bei seinen Mitgliedsunternehmen durchfiihrt,
gaben die beteiligten kommunalen Wohnungsunter-

Verwertete Werkswohnungen nach Bundesland

nehmen und Wohnungsgenossenschaften an, daB sie
in dem Zeitraum vom 3. Oktober 1990 bis 31. Dezem-
ber 1994 rd. 74 000 Wohnungen verduBerten. Von den
iiber 69 000 VerduBerungen in den Jahren 1991 bis
1994 entfielen rd. 35 % auf Verkaufe an Mieter.

Die Wohnungsverkdufe durch Mitgliedsunternehmen
des GdW, differenziert nach Verkdufen an Mieter und
Dritte in den Jahren 1991 bis 1994, verteilen sich nach
GdW-Angaben wie folgt auf die einzelnen neuen Bun-
deslénder:

| Land an Mieter an Dritte

| Berlin-Ost 52 10 174
Brandenburg 1611 1758
Mecklenburg-Vorpommern 4516 7271
Sachsen 8 542 14 540
Sachsen-Anhalt 5364 6 044
Thiiringen 4112 5128
insgesamt 24 197 44 915

Von dem von der TLG zu verwertenden Bestand von
knapp 142 000 Wohnungen wurden bis zum 31. De-
zember 1995 insgesamt 70 895 Wohnungen verwertet.
Unter den abgeschlossenen Verwertungen befanden
sich 42 600 ehemalige Werkswohnungen. Seit 1994 ist
es moglich, die jdhrlichen Verkdufe der Werkswoh-
nungen auszuweisen. Die nachstehende Tabelle infor-
miert Uiber die Verkdufe differenziert nach Bundes-
landern.

|  1991-1993 1994 1995 Summe
Brandenburg 1570 3700 3200 . 8 470
Mecklenburg-Vorpommern 330 1040 680 2 050
Sachsen-Anhalt 2320 7 000 9470 18 790
Sachsen 1700 3390 3300 8 390
Thiiringen 2720 1180 1 000 4900
Werkswohnungen gesamt 8640 16 310 17 650 42 600

Diese Verké&ufe verteilen sich wie folgt auf Mieter und
sonstige Kéaufer:

Kéufer Anzahl
Mieter oder Angehoérige der Mieter 23 326
davon an Mietgenossenschaften (8 293)
Kommunen 2448
Dritte 16 826
Summe 42 600

e) Schwerpunkte sind insofern auszumachen, als in
den Landern, in denen der Verkauf von Wohnungen
an Mieter zusdtzlich aus Landesmitteln unterstiitzt
worden ist, relativ betrachtet, ein gréBerer Teil von
Wohnungen an Mieter verduBert worden ist.

4. Konnte in den neuen Bundeslandern Interesse am
Dauerwohnrecht nach §§ 31ff. WEG geweckt
werden, und wie hat sich dieses Institut gege-
benenfalls dort durchgesetzi?

Der Bundesregierung ist nicht bekannt, in welchem
Umfang von dem Institut des Dauerwohnrechts in den
neuen Landern Gebrauch gemacht worden ist.
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B. Bedarf an einer Weiterentwicklung des Instituts
Wohnungseigentum

5. Welche Problemfalle sind beim Wohnungs-
eigentum und hinsichtlich der Gemeinschaften
nach dem WEG erkennbar geworden?

1. Im Zuge der bald 45jahrigen Anwendung des Woh-
nungseigentumsgesetzes ist naturgemal eine Viel-
zahl von Problemféallen hinsichtlich des Wohnungs-
eigentums bzw. der Gemeinschaften nach dem
Wohnungseigentumsgesetz erkennbar geworden.
Der folgende Uberblick gilt insbesondere solchen
Fragestellungen, die die im Verlaufe der letzten
etwa 20 Jahre zutage getretenen praktischen Pro-
bleme widerspiegeln und die zu einem nicht ge-
ringen Teil bereits Gegenstand der seit 1976 ver-
schiedentlich unternommenen Reformversuche ge-
wesen sind. Die Aufzdhlung nimmt — ohne jede
Bewertung - vor allem diejenigen Punkte auf, die
wiederholt in Fachkreisen bzw. im einschldagigen
Schrifttum erdrtert wurden.

Vor diesem Hintergrund sind zu nennen:
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a) Aus dem Bereich des materiellen Rechts: stimmungserfordernis verbundene Ein-
schrdankung des Eigentumsrechts des
einzelnen Wohnungseigentiimers in an-
gemessener Weise zu begrenzen.

aa) Grindung von Wohnungseigentumsge-
meinschaften

— Die in der Praxis zu konstatierende

Schwerfélligkeit der Verwaltung von
Anlagen mit mehreren hundert oder gar
iber tausend Wohnungen wie auch die
bei Gemeinschaften solcher Dimen-
sionen zwangslaufig stark geschwéchte
Bedeutung eines einzelnen Eigentimer-

stimmrechts gab zu Uberlegungen An-.

laf}, die Gemeinschaftsgrofle auf eine be-
stimmte Zahl von Wohneinheiten bzw.
Miteigentumsanteilen zu beschranken.

Im Zuge der Auflockerung des bau-
ordnungsrechtlichen Genehmigungser-
fordernisses in vielen Bundeslandern ist
diskutiert worden, die Bauaufsichts-
behoérden kiinftig auch nicht mehr mit
der Prifung der Abgeschlossenheit von
Sondereigentumi. S. von § 7 Abs. 4 Satz 1
Nr.2 i. V. mit § 3 Abs. 2 WEG zu be-
trauen, sondern die diesbeziigliche Zu-
standigkeit auf andere Institutionen wie
z.B. die Grundbuchamter, unabhéngige
Sachverstdndige oder Gemeindeverwal-
tungen zu verlagern.

Hingegen hat das Problem der im
Zuge. der Umwandlung von Miet- in
Eigentumswohnraum zu beobachtenden
wohnungspolitisch bedingten Zweck-
entfremdung der Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung — zumindest aus-wohnungs-
eigentumsrechtlicher Sicht — zwischen-
zeitlich seine Erledigung gefunden: Der
Gemeinsame Senat der obersten Ge-
richtshofe des Bundes hat durch Beschlull
vom 30. Juni 1992 entschieden, daf} die
Abgeschlossenheitspriifung losgelést von
bauordnungsrechtlichen Gesichtspunk-
ten durchzufiihren ist.

Vereinzelt ist iiber eine gesetzliche Re-
gelung bestimmter .Grundungs-
maéangel”, wie z.B. der Inkongruenz von
Teilungserklarung und Aufteilungsplan
oder des Abweichens der Bauausfithrung
vom Aufteilungsplan, diskutiert worden.

bb) Erwerb, VerduBerung und Belastung des
Wohnungseigentums

— Vor dem Hintergrund, daB die Gemein-

schaftsordnung nicht selten fiir die Ver-
duBerung von Wohnungseigentum ein
Zustimmungserfordernis gemaB § 12
Abs. 1 WEG vorsieht, ist verschiedentlich
erwogen worden, von Gesetzes wegen
die Moglichkeit zu eréffnen, die Versa-
gung einer solchen Zustimmung durch
einen - u.U. qualifizierten — Mehrheits-
beschlufl der Eigentimerversammlung
zu ,Uberspielen”, um die mit dem Zu-

— Die frither bestehende Rechtsunsicher-
heit in der Frage, inwieweit bei einer
Vorratsteilung geméaB § 8 WEG ein in der
Teilungserkldrung vorgesehenes Zustim-
mungserfordernis (§ 12 WEG) bei der
Erstverauflerung einer Wohneinheit zum
Tragen kommt, ist mit der durch das
Gesetz zur Heilung des Erwerbs von
Wohnungseigentum vom 3. Januar 1994
(BGBL. I S. 66) eingefiihrten Bestimmung
des § 61 WEG beseitigt worden.

cc) Gemeinschaftsverhaltnis

— Einerseits zur erleichterten Uberwindung
von ,Querulantentum”, andererseits je-
doch gerade aus der praktischen Er-
kenntnis heraus, daB Gemeinschafts-
ordnungen nicht selten durch den gemaB
§ 8 WEG teilenden alleinigen Grund-
stiickseigentiimer bzw. Bautrdger erst-
mals geschaffen und damit den nach-
folgenden Wohnungseigentumern gleich-
sam aufgezwungen werden, ist
wiederholt einer dahin gehenden Geset-
zesdanderung das Wort geredet worden,
die Abénderung von Gemeinschafts-
ordnungen nicht nur durch (allstimmige)
Vereinbarungen, sondern auch durch
— ggf. qualifizierte — Mehrheitsbeschliisse
zuzulassen. Die Vorstellungen reichten
hierbei von einer gegenstdndlich unbe-
schrankten Ab&nderungsmoglichkeit bis
hin zu einer gesetzlichen Aufzédhlung be-
schluBzugéanglicher Regelungsgegen-
stdande. In diesen Zusammenhang ge-
héren auch Fragen zu dem Verfahren, das
bei der Fassung derartiger Beschlisse
einzuhalten ware, sowie zur eventuellen
Grundbuchfahigkeit dieser Beschliisse.

— § 15 Abs. 1 WEG sieht vor, dall das Recht
des einzelnen Eigentimers, mit den im
Sondereigentum stehenden Gebdu-
deteilen nach Belieben zu verfahren (§ 13
Abs. 1 WEQG), durch eine Vereinbarung
der Eigentiimer oder - in der Praxis be-
sonders bedeutsam - durch Vorratstei-
lung des Alleineigentimers (§ 8 WEG)
eingeschrankt werden kann. Derartige
Regelungen kénnen beispielsweise Ver-
mietungsbeschrankungen oder ein Ver-
bot bestimmter gewerblicher Nutzungen
enthalten; sie konnen auch vorsehen, dafl
bestimmte Nutzungsarten von der Zu-
stimmung Dritter abhédngig gemacht
werden. Verschiedentlich ist erwogen
worden, derartige Nutzungsbeschran-
kungen nur eingeschrankt zuzulassen,
um dem einzelnen Wohnungsinhaber die

5
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Rechtsstellung eines Eigentiimers soweit
wie moglich zu erhalten.

Das von der Rechtsprechung entwickelte
bzw. ausgeformte Institut des ,Sonder-
nutzungsrechts” wdare, vor allem unter
dem Gesichtspunkt der mit seiner
Grundbucheintragung gemaf § 5 Abs. 4,
§ 10 Abs. 2 WEG verbundenen Rechts-
folgen, moglicherweise einer ausdriick-
lichen gesetzlichen Regelung zugdng-
lich.

Die in § 16 WEG geregelte Beteiligung
der Wohnungseigentimer an Nut-
zungen, Lasten und Kosten des gemein-
schaftlichen Eigentums hat, insbe-
sondere unter den nachfolgend wieder-
gegebenen Gesichtspunkten, die Praxis
wiederholt mit Problemen konfrontiert.

— In engem Zusammenhang mit dem
bereits erwdhnten Problem der Abén-
derung der Gemeinschaftsordnung
wird in Rechtsprechung und Fach-
literatur die Frage behandelt, in wel-
cher Weise man die in § 16 Abs.2
WEG vorgegebene und von der je-
weiligen Anteilsgrofie abhangig ge-
machte Verteilung der Lasten und
Kosten innerhalb der Gemeinschaft
abbedingen kann.

— § 16 Abs. 5 WEG sieht vor, daB die
Kosten eines gerichtlichen Verfahrens
nicht zu den — umlagefdahigen - Ver-
waltungskosten gehoéren; Ziel der
Regelung ist es zu verhindern, daB
Wohnungseigentiimer untereinander
Streitigkeiten auf Kosten der Gemein-
schaft austragen. Vereinzelt ist jedoch
angeregt worden, eine ausdriickliche
Ausnahme fir den Fall zu machen,
daB die tiberwdltigende Mehrheit der
Eigentiimer ein grundlegendes Inter-
esse an der Betreibung des Verfahrens
hat, wie insbesondere im Fall der Gel-
tendmachung riickstdndiger Haus-
gelder gegeniiber einzelnen Eigen-
timern; insoweit ist eine Behandlung
der Verfahrens- als Verwaltungs-
kosten vorgeschlagen worden.

— Zum ,Dauerbrenner” in der Recht-
sprechung haben sich die mit der Ein-
standspflicht des Wohnungseigen-
tumserwerbers fiir das Hausgeld ver-
bundenen Fragen entwickelt. Auch
die von der obergerichtlichen Recht-
sprechung entwickelten Institute der
.faktischen Eigentimergemeinschaft”
bzw. des ,werdenden Wohnungs-
eigentiimers” sind —einschlieBlich ithrer
Bedeutung fiir Fragen des Stimmrechts
und des Beteiligtenstatus im WEG-
Verfahren — in diesem Kontext zu se-

hen. Thren Grund hat die hier nach wie
vor nicht vollstdndig beseitigte Rechts-
unsicherheit darin, dafl das Gesetz auf
den Fall des Eigentumsuberganges
insoweit nicht ausdriicklich eingeht.

— Nachgedacht worden ist auch wiederholt

uber einen gesetzlichen Ausschluff der
Moglichkeit zur rechtsgeschaftlichen Er-
weiterung derin § 18 Abs. 1 WEG aufge-
fithrten Griinde fiir eine Entziehung des
Wohnungseigentums, um so zu einer
Starkung und Sicherung der Rechts-
tellung des einzelnen Eigentiimers zu
gelangen. Zugleich ist angeregt worden,
die in § 18 Abs.3 Satz 3 WEG ent-
haltenen Verscharfungen der diesbeziig-
lichen Beschluffassung fiir unabdingbar
zu erkldren.

Die — wenigstens analoge - Anwendung
der §§ 877, 876 BGB auf Vereinbarungen,
die den Inhalt des Sondereigentums be-
stimmen, ist als problematisch emp-
funden worden; hinderlich kann das
Drittzustimmungserfordernis insbeson-
dere bei Anderungen der Gemein-
schaftsordnung sein, weil (grundséatzlich)
die Zustimmung der Inhaber der an den
einzelnen Wohnungseinheiten bestehen-
den dinglichen (insbesondere: Grund-
pfand-)Rechten erforderlich ist, wenn
derartige Vereinbarungen - vor allem
durch ihre Eintragung in das Grundbuch
gemdD § 10 Abs. 2 WEG - auf den Inhalt
des Sondereigentums einwirken.

dd) Selbstverwaltung der Wohnungseigentiimer

— Diskussionen entziindeten sich in der

Vergangenheit auch daran, dafl das Ge-
setz zur rechtlichen Behandlung be-
stimmter Gegenstande, die nicht zum
Sondereigentum gehoren, unmittelbar
aber auch nicht zum gemeinschaftlichen
Eigentum gezahlt werden koénnen, nicht
ausdricklich Stellung nimmt. Im Zusam-
menhang mit den Fragen des Aus-
schlusses von Auseinandersetzungs-
anspriichen (§ 11 WEG) bzw. des Schick-
sals der den einzelnen Eigentiimern an
solchen Gegenstanden zustehenden Be-
rechtigungen bei einem Ubergang des
Wohnungseigentums wurden und wer-
den in der Fachliteratur konzeptionell
weitreichende Diskussionen hieriiber
gefithrt, die sich mit den Schlagworten
» Verwaltungsvermégen” bzw. ,gemein-
schaftliche Gelder” in Verbindung brin-
gen lassen.

Nachdem nicht wenige Wohneigentums-
anlagen mittlerweile ,in die Jahre" ge-
kommen sind, ist gerade in der letzten
Zeit ein gewachsenes Konfliktpotential
erkennbar geworden, das aus jeweils von
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Teilen der Gemeinschaft angestrebten
— der Sanierung oder auch der Wohn-
wertverbesserung dienenden - baulichen
MaBnahmen resultiert. Dabei geht es
schwerpunktmaBig um die Frage, inwie-
weit sog. modernisierende Instand-
setzungen bzw. Energieeinsparungs-
maBnahmen noch als ,ordnungsgemale
Verwaltung”i.S. von § 21 WEG aufgefafit
und daher Mehrheitsbeschliissen zu-
génglich gemacht werden kénnen. Wei-
tergehend hat sich die Rechtsprechung
zudem wiederholt der Frage ausgesetzt
gesehen, inwieweit das fir tiber diesen
Rahmen hinausgehende bauliche Ver-
dnderungen gemall § 22 Abs. 1 Satz 1
WEG geltende Einstimmigkeitsprinzip
als durchbrochen betrachtet werden
kann; neben der bereits angesprochenen
Problematik der Abéanderung von Ge-
meinschaftsordnungen wird gerade in
diesem Punkt die Richtungsdiskussion
um die Funktionalitdit des Wohnungs-
eigentums einerseits und seine Aus-
gestaltung als , echtes” Eigentumi. S. von
§ 903 BGB andererseits gefiihrt.

Es ist beklagt worden, daf das Gesetz
einer rechtsmiBbrauchlichen Majorisie-
rung innerhalb der Eigentimergemein-
schaft zuviel Spielraum erdffnet. Gedacht
wird hierbei hdufig an ein Ubergewicht,
das sich der Bautréager mittels der von ihm
erstellten Teilungserklarung bzw. Ge-
meinschaftsordnung (§ 8 WEG) hinsicht-
lich der Stimmrechtsverteilung ver-
schafft; bekannt geworden sind bei-
spielsweise Fille, in denen sich der
Bautrdger zu diesem Zweck das Teil-
eigentum an einer Vielzahl von Garagen-
stellplatzen vorbehielt, die — ebenso wie
die Wohneinheiten - mit jeweils einer
Stimme verbunden waren und die sodann
an die Wohnungserwerber vermietet
wurden. Denkbar ist des weiteren die Zu-
ordnung eines unverhaltnismafig groen
Stimmrechtsanteils zu einer bestimmten
Einheit oder ein zum Schaden der Gibrigen
Eigentiimer geltend gemachter Einflufi
eines Mehrheitseigentimers (z.B. des
Bautragers) auf die Auswahl der Person
des Verwalters. Vor allem die folgenden
Vermeidungskonzepte wurden hierzu er-
ortert:

— generelle oder flir bestimmte Rege-
lungsgegenstédnde (z. B. Verwalterbe-
stellung) geltende prozentuale Stimm-
rechtsbegrenzungen,

— Ausschlufl bestimmter Personen (z. B.
des Verwalters) von der Abstimmung
uber bestimmte Regelungsgegen-
stande (liber die jetzige, in § 25 Abs. 5

WEG enthaltene Bestimmung hin-
aus),

— Verankerung eines Individualan-
spruchs auf eine neue Stimmrechts-
vereinbarung.

— Mit der gewachsenen Sanierungsbediirf-
tigkeit zahlreicher Wohnanlagen hangt
die Idee zusammen, die gesetzliche Ver-
pflichtung zur Ansammlung einer ange-
messenen Instandhaltungsrickstellung
(§ 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG) unabdingbar zu
gestalten.

— § 21 Abs.5 Nr. 6 WEG sieht eine Dul-
" dungspflicht jedes einzelnen Miteigen-
timers flir den Fall der Herstellung einer
Fernsprech- oder Rundfunkanlage bzw.
eines  Energieversorgungsanschlusses
vor; hier ist {iber eine ausdriickliche Er-
streckung des Anwendungsbereichs der
Vorschrift auf Fernsehempfangsanlagen
bzw. Breitbandkabel nachgedacht wor-
den.

— Auch eine Verpflichtung der Gemein-
schafter zur Mithilfe bei der Fertig-
stellung steckengebliebener Bauvor-
haben ist vereinzelt thematisiert worden.

— Zur Erleichterung der Willensbildung in-
nerhalb der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft ist an die Erleichterung
schriftlicher BeschluBfassung (§ 3 Abs. 4
WEQG), die Verlangerung der Frist zur
Einberufung der Eigentiimerver-
sammlung (§ 24 Abs. 4 Satz 2 WEG) so-
wie an den Wegfall des BeschluBféahig-
keitsquorums (§ 25 Abs. 3 WEG) gedacht
worden.

— Um Deckungsliicken zu vermeiden, so-
weit es Eigentimergemeinschaften ver-
saumen, rechtzeitig itber den Wirt-
schaftsplan flir die nachste Rechnungs-
periode zu beschlieBen, ist angeregt
worden, eine Verpflichtung der Eigen-
timer zur Fortentrichtung der fiir den
vom Wirtschaftsplan betroffenen abge-
laufenen Zeitraum bestimmten Vor-
schiisse im Gesetz zu verankern.

ee) Verwalter/Verwaltungsbeirat

— Auf die von der Bundesregierung einge-
setzte Expertenkommission Wohnungs-
politik geht die Anregung zuriick, tber
die Entwicklung eines Anforderungs-
profils oder sogar einer gesetzlich ge-
regelten Ausbildung fur Wohnungsei-
gentumsverwalter nachzudenken, da fir
die Verwaltung sehr groBer Anlagen
nicht unerhebliche Kenntnisse bzw. Fa-
higkeiten erforderlich sind.

— Um den Nachweis der Verwaltereigen-
schaft fiir die Rechtspraxis zu erleichtern,

7
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ist dariber nachgedacht worden, die
Person des jeweiligen Verwalters der
Eintragung in das Grundbuch zugéng-
lich zu machen.

Weiterhin ist zur Vereinheitlichung der
Verwaltungspraxis vorgeschlagen wor-
den, in das Gesetz Vorgaben fiir die Ge-
staltung der Jahresabrechnung (§ 28
Abs. 3 WEG) einzustellen.

Zur Erleichterung der Wahrnehmung von
Verwalterbefugnissen ist erdrtert wor-
den,

— die Empfangsvollmacht des Verwal-
ters (§ 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG) auf solche
Zustellungen auszudehnen, die nur
an einzelne Eigentimer gerichtet
sind, soweit diese an Dbestimmten
WEG-Verfahren beteiligt sind,

— das in § 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG vorgese-
hene besondere Erméchtigungs-
erfordernis fur die Geltendmachung
bestimmter Anspriiche zu streichen,
soweit jenes die in der Praxis wiin-
schenswerte beschleunigte Beitrei-
bung behindert; gedacht ist hierbei
insbesondere an Wohnungseigen-
timer, die mit ihren Hausgeldbeitra-
gen in Verzug geraten.

Auf der anderen Seite hat die Praxis zur
Kenntnis genommen, dall Verwalter ver-
sucht sein kénnen, ihre recht umfangrei-
chen Befugnisse zu miBbrauchen. Ver-
einzelt findet sich daher der Vorschlag,
die von der Rechtsprechung entwik-
kelten Grundsétze zu einer in der Person
des Verwalters eintretenden Inter-
essenkollision in die gesetzliche Re-
gelung seiner Zustellungsvertretung (§ 27
Abs. 2 Nr. 3 WEG) einzuarbeiten.

Zum effektiveren Schutz des Gemein-
schaftsvermogens tritt man vielfach dafir
ein, den Verwalter gesetzlich dazu anzu-
halten, die Gelder der Gemeinschaft
nicht nur vom eigenen Vermoégen, son-
dern auch demjenigen Dritter gesondert
zu verwahren (§ 27 Abs. 4 WEG).

Auch findet sich die Forderung, § 28
Abs. 4 WEG dahin zu ergénzen, dal mit
Beendigung eines Verwalteramtes auch
ohne entsprechenden Mehrheitsbe-
schluf eine Rechnungslegung zu er-
folgen hat, wie dies von der Recht-
sprechung bislang - allerdings unter
Heranziehung der fiir den Verwalter-
vertrag einschldagigen §§ 675, 666 BGB —
bereits angenommen wird.

Zur Steigerung der Transparenz der Wil-
lensbildung finden sich Uberlequngen,
den Verwalter ausdriicklich zur Uber-

sendung des Versammlungsprotokolls zu
verpflichten, dies mit entsprechender
Konsequenz fiir den Beginn der Be-
schluBanfechtungsfrist des § 23 Abs. 4
WEG.

Zumindest fiir Anlagen mit einer néher
zu bestimmenden Mindestzahl von
Wohneinheiten wird iber die zwingende
Verpflichtung zur Bestellung eines Ver-
waltungsbeirates nachgedacht, um so die
Selbstverwaltung der Gemeinschaft effi-
zienter gestalten zu kénnen. In diesen
Zusammenhang figen sich auch Rufe
nach einer Starkung der Stellung des
Verwaltungsbeirates ein, insbesondere
bestimmte Kontrollbefugnisse gegen-
iber dem Verwalter betreffend, aber
auch hinsichtlich der AuBlenbeziehungen
der Gemeinschaft (gesetzliche Vollmacht
bzw. Prozefstandschaft), wie dies im Be-
richt der Expertenkommission Woh-
nungspolitik (Drucksache 13/159 S. 345)
anklingt.

Um sich die Sachkompetenz Aulen-
stehender zunutze machen zu koénnen
und weil Wohnungseigentiimer als Mit-
glied des Verwaltungsbeirates mit der
Unterstiitzung bzw. Kontrolle des haupt-
beruflichen Verwalters mangels ent-
sprechender Erfahrung und Kenntnisse
uberfordert sein kénnen, wird vereinzelt
erwogen, entgegen der jetzigen Re-
gelung in § 29 Abs. 1 WEG auch Nicht-
eigentiimer zu Beirdaten wahlen zu koén-
nen; nach geltendem Recht setzt dies
eine entsprechende, von dieser Vorschrift
abweichende Vereinbarung aller Eigen-
timer voraus.

b) AuBerhalb des materiellen Rechts:

Unter dem Gesichtspunkt der Vereinfachung
bzw. der Beschleunigung wird eine Vielzahl ver-
fahrensrechtlicher Anderungsméglichkeiten er-
ortert, die im folgenden nur schlagwortartig be-
leuchtet werden konnen. Es sind dies

aa) aus dem Bereich des Erkenntnisverfahrens-
rechts

— Konzentrationserméchtigung, betreffend

die Zustdndigkeit der Amtsgerichte fir
Wohnungseigentumsverfahren erster In-
stanz,

— Anpassung des Beschwerdewertes an

jegliche Verdnderung der Berufungs-
summe in Verfahren der streitigen Zivil-
gerichtsbarkeit,

— Verkiirzung des Instanzenzuges, insbe-

sondere durch die Streichung des
Rechtsbehelfs der sofortigen weiteren
Beschwerde unter gleichzeitiger Ein-
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fuhrung eines Rechtsentscheidverfah-
rens analog § 541 ZPO,

— Verbindlichkeit einer Abgabe von Ver-
fahren aus der freiwilligen Gerichtsbar-
keit an die streitige Gerichtsbarkeit (§ 46
WEG),

— Uberweisung der Geltendmachung von
Hausgeldanspriichen in das Verfahren
nach der ZivilprozeBordnung, alternativ:
weitere (§ 46a WEG) Anpassung der
Vorschriften des WEG an die Verfah-
rensregelungen der streitigen Gerichts-
barkeit fur Zahlungsklagen (Fristset-
zungen fur Verfahrenshandlungen bzw.
Préklusion; Versdaumnis- und Anerkennt-
nisentscheidungen, vorlaufige Voll-
streckbarkeit)

— Beteiligtenfdhigkeit auch eines aus der
Eigentumergemeinschaft ausgeschiede-
nen Wohnungseigentiimers bzw. Verfol-
gung von Hausgeldanspriichen gegen
ausgeschiedene Wohnungseigentiimer
im WEG-Verfahren,

— grundsatzliche Verpflichtung zur Tra-
gung der Gerichtskosten bzw. zur Erstat-
tung der gegnerischen auBergericht-
lichen Kosten fiir die unterliegende Partei
im WEG-Verfahren (im Unterschied zu
dem jetzigen § 47 Satz 1 bzw. 2 WEG),

— Erstattung der dem Gegner entstan-
denen auBergerichtlichen Kosten bei
Ricknahme eines Antrags gemaB § 43
WEG bzw. einer sofortigen oder soforti-
gen weiteren Beschwerde gemaB § 45
WEG,

— Schaffung spezieller Kriterien fiir Ge-
schaftswertfestsetzungen bzw. Einfih-
rung von Regelsireitwerten im WEG-
Verfahren;

bb) aus dem Bereich des Grundbuchverfahren-
rechts

— Einfuhrung eines allein dem gemein-
schaftlichen  Grundstick  geltenden
Grundbuchblattes (,Stammgrundbuch"),

— Verpflichtung des Grundbuchamtes zur
Unterrichtung des Verwalters tber die
VerauBerung von Wohnungseigentum;

cc) aus dem Bereich des Vollstreckungsrechts

— Ersetzung des Verfahrens der freiwilligen
Versteigerung gemdl den §§ 53 bis 58
WEG durch eine Verweisung auf das
Zwangsversteigerungsgesetz,

— Angleichung des Verfahrens an einzelne
Regelungen des ZVG wie z. B. Verkehrs-
wertfestsetzung durch den Notar (nebst
Ablosung des EinheitswertmaBstabes,
wie er z. B. zum Ausdruck kommt in § 18

Abs.2 Nr.2, § 57 Abs.3 WEGQG), Ein-
fahrung einer von Amts wegen zu be-
achtenden 5/10-Grenze entsprechend
§ 85a Abs. 1 ZVG,

— Entziehungsurteil im Sinne der §§ 18, 19
WEG als Raumungstitel nicht nur zu-
gunsten eines Erstehers (gl. § 19 Abs. 1
Satz 2 WEG), sondern auch der ibrigen
Wohnungseigentiimer,

— Verankerung eines beschrankten Vor-
rechts fur Hausgeldforderungen im Falle
der Zwangsversteigerung eines Woh-
nungseigentums in § 10 ZVG;

dd) sonstiges:

— ausdruckliche gesetzliche Gestattung
der Verwendung einer Gemeinschafts-
kurzbezeichnung im Rechtsverkehr,

— Anderung des Schornsteinfegergesetzes,
insbesondere betreffend eine aus-
schlieBliche Gebiihrenpflichtigkeit des
einzelnen Wohnungseigentiimers bei
MaBnahmen des Bezirksschornstein-
fegers an dessen Sondereigentum,

— wortlauttechnische Korrekturen, insbe-
sondere in

— § 36 Abs. 2 WEG (Wegfall der Mieter-
schutzvorschriften),

— § 53 Abs. 2 Satz 3, § 55 Abs. 2 Nr. 4,
§ 57 Abs. 1 Satz 1 und Abs.3 WEG
(Wegfall der GeboteVO),

— § 3 Abs. 3 WEG (Streichung der durch
den BeschluBl des Gemeinsamen Se-
nats der obersten Gerichtshife des
Bundes vom 30.Juni 1992 gegen-
standslos gewordenen - allerdings
ohnehin bis zum 31. Dezember 1996
befristeten — Regelung).

2. Nicht alle der vorstehend ausschnittsweise ange-
sprochenen Probleme sind iiber die Jahre hinweg
mit gleichbleibender Intensitdt diskutiert worden.
Wdhrend manche von ihnen aufgrund verdnderter
tatsdchlicher Voraussetzungen aus Sicht der Praxis
.entscharft” wurden, ist es in anderen Punkten
Rechtsprechung und Rechtslehre gelungen, Lo-
sungen aufzuzeigen oder doch Ansdtze hierzu zu
entwickeln.

Beziiglich solcher Fragen schlieBlich, die iberhaupt
erst in jlingerer Zeit aufgeworfen wurden, wird zu-
nachst eine aufmerksame Begleitung des sach- .
lichen Austausches innerhalb der Fachoéffentlichkeit
bzw. unter den Interessenverbdnden vonnéten sein.

Im Lichte des im Hinblick auf eine Novellierung des
Wohnungseigentumsgesetzes im Jahre 1989 von
seiten des Bundesministeriums der Justiz vorge-
legten , Diskussionsentwurfs” sowie der hierzu ein-
gegangenen Stellungnahmen hélt die Bundesre-
gierung derzeit zundchst die folgenden - in der

9
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GroBen Anfrage gezielt angesprochenen — Einzel-
probleme fiir besonders erérterungswiirdig:

a) Abéanderbarkeit der Gemeinschaftsordnung
durch MehrheitsbeschluBl (vgl. hierzu die Ant-
wort zu — insbesondere - Frage B 6 a),

g

Einstandspflicht des Wohnungseigentumserwer-
bers fiir Hausgeldbeitrdge (vgl. hierzu die Ant-
wort zu Frage B 9c),

c) Willensbildung innerhalb der Eigentimerge-
meinschaft im Hinblick auf bauliche MaB-
nahmen (vgl. hierzu die Antwort zu Frage B 6 a),

d) rechtliche Behandlung des , Verwaltungsvermo-
gens” bzw. der ,gemeinschaftlichen Gelder”
(vgl. die Antwort zu Frage B 9a bzw. B 9b),

e) UnausschlieBbarkeit der Ruckstellungsblldung
(vgl. die Antwort zu Frage B 7).

Uber diese in der Anfrage explizit angesprochenen
Problemkreise hinaus widmet die Bundesregierung
auch den folgenden Punkten ihre besondere Auf-
merksamkeit: '

f) Verwaltungstechnische Eﬂeichterungen

aa) Der Umstand, daB bei groBeren Gemein-
schaften die Vorbereitung und Durch-
fiihrung einer Eigentiimerversammiung
(§ 24 WEQG) vergleichsweise viel Aufwand
und Zeit erfordert, andererseits aber gerade
bei groBeren Gemeinschaften haufig auch
nicht die fiir eine schriftliche BeschluB-
fassung nach geltendem Recht erforderliche
Einstimmigkeit (§ 23 Abs.3 WEG) zu
erzielen sein wird, gab den AnlaBl zur
Aufnahme einer Regelung, die eine Be-
schluffassung im ~Umlaufverfahren”
grundsétzlich auch bei - qualifizierter —
Stimmenmehrheit aller Eigentiimer vorsah,
nicht erst in den Diskussionsentwurf des
Bundesministeriums der Justiz im Jahre
1989, sondern bereits in den Gesetzesent-
wurf des Bundesrates vom 17. Dezember
1976 (Bundestagsdrucksache 8/161) und
denjenigen der Bundesregierung vom
28. Dezember 1978 (Bundestagsdrucksache
8/2444), dort jeweils § 23 Abs. 3 WEG neuer
Fassung. Das Bayerische Oberste Landes-
gericht (BayObLGZ 1980, 331, 337f.) und
mit ihm die mittlerweile wohl ganz herr-
schende Meinung gehen zudem davon aus,
daB § 23 Abs. 3 WEG in seiner jetzigen Fas-
sung nicht abdingbar ist, was eine Er-
leichterung der schriftlichen Beschluf3-
fassung nach MaBgabe einer ent-
sprechenden Vereinbarung ausschlief3t.
Gerade die vom Bayerischen Obersten Lan-
desgericht (a.a.0.) angestellten Erwdgun-
gen sind im Rahmen der Priifung, ob an der
Absicht einer Gesetzesanderung festzu-
halten ist, mitzuberiicksichtigen. Insbe-
sondere wird dabei der Zweck der Eigen-
tiimerversammlung als der vom Gesetz zur

bb)

cc)

Verfiigung gestellten Regelform der ge-
meinschaftlichen Willensbildung zu be-
achten sein: Wenn die Angehorigen der
iiberstimmten Minderheit wenigstens zuvor
die Moglichkeit hatten, ihren Bedenken im
Rahmen eines Meinungsaustausches Gehor
zu verschaffen, werden sie nicht so schnell
den Eindruck haben, iibergangen worden
zu sein, wie dies der Fall sein konnte, wenn
sie sich auf die schlichte Zustimmung oder
Ablehnung eines BeschluBantrages be-
schranken muBiten. Schon das Gefiihl je-
doch, iibergangen worden zu sein, kann
maBgebliche Triebfeder fiir eine BeschluB-
anfechtung sein, die wiederum zu einer -
vermeidbaren - Belastung der Gerichte
fiihrt, Uberdies wire eine Vorschrift, wie sie
die genannten Entwiirfe vorsahen, auch in
regelungstechnischer Hinsicht nicht un-
problematisch; dies gilt beispielsweise fiir
die Frage des erforderlichen Quorums, in
Sonderheit im Falle einer Kollision mit dies-
beziiglichen Bestimmungen der Gemein-
schaftsordnung, dartiber hinaus aber auch
fiir die Frage nach dem Zeitpunkt, in wel-
chem ein derartiger Beschluf§ als zustande
gekommen zu betrachten ist, mit den ent-
sprechenden Folgeproblemen fur die in § 23
Abs. 4 WEG normierte Anfechtungsfrist.

Nach alledem wird sorgféltig zu priifen sein,
ob an der Idee einer Anderung von § 23
Abs. 3 WEG insoweit festzuhalten ist.

Weniger problematisch erscheint dem-
gegeniiber eine Verlangerung der in § 24
Abs. 4 Satz 2 WEG geregelten Mindestfrist
fir die Einberufung einer Eigentiimerver-
sammlung. Angesichts der Tatsache, daBl
viele Eigentlimer ihre Wohnung nicht
selbst nutzen und daher nicht schnell er-
reichbar sind, sowie, daB} es, anders als zur
Zeit des Inkrafttretens dieser Vorschrift im
Jahre 1951, heutzutage iiblich ist, mehrere
Wochen lang urlaubsbedingt abwesend zu
sein, erscheint die jetzige Frist von einer
Woche nicht mehr zeitgemé&B. Ob die Ver-
langerung wie in § 24 Abs. 4 Satz 2 des
Diskussionsentwurfes 1989 nur behutsam
(zwei Wochen) oder wie im Regierungs-
entwurf aus dem Jahre 1978 deutlicher
(ein Monat) ausfallen sollte, muB ein-
gehenderen Uberlegungen u.a. auch im
Zusammenhang mit einem eventuellen
Wegfall des in § 25 Abs.3 und 4 WEG
geregelten BeschluBféhigkeitsquorums
(hierzu nachstehend cc), tberantwortet
bleiben.

Zu denjenigen - fir sich betrachtet kaum
umstrittenen — verwaltungstechnischen Er-
leichterungen, zu deren Durchsetzung es
aufgrund des Scheiterns der unter-
schiedlichen Reformvorhaben nicht ge-
kommen ist, zahlt auch die Streichung des in
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§ 25 Abs. 3 WEG vorgesehenen Beschluf3-
fahigkeitsquorums; nach dieser Vorschrift
miissen die in der Versammlung er-
schienenen stimmberechtigten Wohnungs-
eigentiimer mehr als die Halfte der Mitei-
gentumsanteile vertreten. Der mit dieser
Regelung bezweckte Schutz der Gemein-
schaft gegen Minderheitsbeschliisse ist
ohnehin angesichts der Moglichkeit der
Einberufung einer zweiten - dann ohne
Riicksicht auf die vertretenen Anteile be-
schluBfdhigen — Versammlung (§ 25 Abs. 4
WEG) nur beschrankt. Zudem ladt das gel-
tende Recht zu Manipulationen ein, da das
Beschlufifahigkeitserfordernis grundsatzlich
fiir jeden einzelnen BeschluBantrag ge-
sondert zu prifen ist (anteils- bzw. stimm-
rechtsstarke Miteigentiimer verlassen vor
der Abstimmung die Versammlung). Um
den Aufwand, der regelméaBig mit der Ein-
berufung einer weiteren Versammlung ver-
bunden ist, zu begrenzen, hat sich die Praxis
in der Vergangenheit héaufig mittels des
rechtlich umstrittenen Instituts der , Eventu-
aleinberufung” zu behelfen versucht. Dieser
unbefriedigenden Situation Herr zu werden,
war bereits ein Anliegen des Entwurfs des
Bundesrates 1976 bzw. des Entwurfs der
Bundesregierung 1978 (dort jeweils § 25
Abs. 3); auch der aus dem Jahre 1989 stam-
mende Diskussionsentwurf des Bundes-
ministeriums der Justiz (§ 25 Abs. 4) sah die
Streichung des Quorums vor. Zwar wurden
diese Anderungsvorschldge von der Praxis
ganz iiberwiegend begriit. Vereinzelt
wurde jedoch darauf hingewiesen, daB
durch den im Verlaufe einer Eigentiimer-
versammlung in der Praxis regelméBig zu
beobachtenden Teilnehmerschwund am
Ende einer solchen Versammlung iiber ein-
zelne Antrage mit unter Umstanden mini-
maler Beteiligung abgestimmt werden
konnte. DemgemdB wurde angeregt, das
Quorum nicht ganzlich wegfallen zu lassen,
sondern es herabzusetzen. Auch dieser Ein-
wand wird im Rahmen eines neuerlichen
Novellierungsvorhabens zu beriicksichtigen
sein.

Seit langerem diskutiert wird auch die
Frage, ob man das in § 27 Abs. 2 Nr. 5 WEG
vorgesehene gesonderte Ermachtigungs-
erfordernis fiir die Geltendmachung von Ei-
gentliimeranspriichen durch den Verwalter
streichen solle. Diese Einschrankung der
gesetzlichen Vertretungsmacht des Verwal-
ters bezweckt den Schutz der Interessen der
Gesamtheit der Wohnungseigentiimer; die
Gemeinschaft selbst soll entscheiden, ob der
Anspruch geltend gemacht wird (BGHZ 106,
222, 227). Andererseits fithrt das Erfordernis
einer vorherigen BeschluBfassung nicht sel-
ten zu Verzogerungen, die dem Interesse
der Eigentiimer an einer effektiven Bei-
treibung entgegenstehen. § 27 Abs. 2 Nr. 5

betrifft nicht nur Anspriiche, die dem Woh-
nungseigentiimer in dieser Eigenschaft
gegen Dritte zustehen, wie beispielsweise
solche aus dem Bautrdgervertrag wegen
Maingeln des gemeinschaftlichen Eigen-
tums, aus Werkvertrag oder Vermietung.
Ebenso erfafit sind vielmehr auch An-
spritiche aus dem Gemeinschaftsverhaltnis,
die sich gegen einen der Wohnungs-
eigentiimer richten, insbesondere solche auf
Zahlung des sog. Hausgeldes. Gerade hier
spiiren die Wohnungseigentiimer den Zah-
lungsriickstand eines der ihren dann be-
sonders schmerzlich, wenn sie — zumindest
zwischenzeitlich — den ausgefallenen Betrag
selbst zuschieBen miissen, um z.B. den Er-
folg einer kostenaufwendigen und durch
Sonderumlagebeschlufl geregelten Bau-
mafnahme sicherzustellen. Ist der Bautrager
selbst Schuldner der Hausgeldbeitrage, ist
zudem nach geltendem Recht die Gefahr
nicht ausschlieBbar, dal der (hdufig noch
von ihm bestellte) Verwalter die Beschluf3-
fassung iiber seine Erméchtigung hinaus-
zogert, um dem Bautrdager so zumindest
zeitliche Vorteile auf Kosten der Gemein-
schaft zu verschaffen.

Um diesen Gefahren zu begegnen, sah be-
reits § 27 Abs.2 Nr. 5 des Diskussions-
entwurfs aus dem Jahre 1989 die Streichung
des Ermaéachtigungserfordernisses vor, so-
weit es um die Entrichtung von Beitragen zu

_den Lasten und Kosten des gemeinschaft-

lichen Eigentums geht. Nachdem voriiber-
gehend aufgekommene Zweifel an der Zu-
lassigkeit der Geltendmachung ent-
sprechender Forderungen durch den
Verwalter vor dem Hintergrund des Rechts-
beratungsmiBbrauchsgesetzes (KG, ,Neue
Juristische Wochenschrift” [NJW] 1991,
1304; ,Wohnungseigentum” [WE] 1992,
112) durch eine Entscheidung des Bundes-
gerichtshofs vom 6. Mai 1993 (BGH, NJW
1993, 1924 = ,Wohnungswirtschaft und
Mietrecht" [WuM] 1993, 431f.) iberwunden
worden sein diirften, wird erneut in eine
Priifung einzutreten sein, ob das un-
zweifelhaft vorhandene Bediirfnis nach ei-
ner beschleunigten Hausgeldbeitreibung
die zumindest teilweise Streichung des
Ermachtigungserfordernisses  rechtfertigt,
oder ob dies mit der ratio der jetzigen ge-
setzlichen Regelung vielleicht doch nicht in
Einklang zu bringen ist. In anderem Zusam-
menhang hat der Bundesgerichtshof (BGHZ
111, 148, 152) ausgefiihrt, die Mehrheit
der Wohnungseigentiimer konnte unter
Umstanden beachtliche Griinde haben, von
einer Rechtsverfolgung abzusehen. Zu nen-
nen seien Situationen, in denen gegeniiber
dem Schuldner ,billige Riicksichtnahme"”
gelibt werden solle, sowie solche, in denen
schwebende Verfahren iiber die Wirksam-
keit von Wirtschaftspldnen abgewartet wer-
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den bzw. ein unkoordiniertes Vorgehen, das
die Verwaltung erschweren kénne, bewufit
vermieden werden solle. Die Abwagung al-
ler Umstande, die, vom Standpunkt ord-
nungsgemaéaBer Verwaltung aus gesehen, fur
oder gegen eine Rechtsverfolgung spre-
chen, sei gerade Sache der Wohnungsei-
gentimergemeinschaft, weil die Wahr-
nehmung des Anspruchs ihrer Verwal-
tungszustandigkeit unterliege.

Sollte die Abwéagung der vorgenannten so-
wie aller weiteren Umstdnde zu dem Ergeb-
nis fithren, dafl eine entsprechende Ge-
setzesanderung begrifienswert erscheint,
ware des weiteren eine von mehreren Lan-
desjustizverwaltungen in die Diskussion
eingefithrte ‘Anregung zu beachten, im
Rahmen einer solchen Gesetzesdanderung
die Verfahrens- bzw. Prozefistandschaft des
Verwalters far die Wohnungseigentiimer
ausdriicklich zu normieren sowie den Weg-
fall des Erméachtigungserfordernlsses auch
auf derartige Konstellationen zu erstrecken.

g) Sonderung der gemeinschaftlichen Gelder

h

—_—

§ 27 Abs.4 Satz 1 WEG verpilichtet den Ver-
walter, Gelder der Wohnungseigentiimer von
seinem Vermégen gesondert zu halten. Zweck
der Bestimmung ist es insbesondere, das Ver-
waltungsvermogen dem Zugriff der Privat-
glaubiger des Verwalters zu entziehen. Auch
tragt diese Regelung dem Umstand Rechnung,
daB eine deutliche Trennung der gemeinschaft-
lichen Gelder von anderen Vermogensmassen
die Abrechnung erleichtert, der Ubersicht-
lichkeit dient . und - man Manipulationen
hierdurch erschwert. Zur Vervollstandigung des
damit bewirkten Schutzes des Gemeinschafts-
vermégens sahen nicht nur der Diskus-
sionsentwurf 1989, sondern bereits die Gesetzes-
initiativen der 8. Legislaturperiode vor, die Son-
derungspflicht des Verwalters auch auf das
Vermoégen Dritter zu erstrecken sowie diese ge-
setzlichen Vorgaben unabdingbar zu stellen. Ge-
dacht war hierbeiinsbesondere an die Gelder, die
der Verwalter im Rahmen von Verwaltungstatig-
keiten fiir andere Eigentliimergemeinschaften
einzieht; denkbar ist aber z. B. auch, daB der Ver-
walter tiber seine Tatigkeit fir die Gemeinschaft
hinaus auch besondere Interessen einzelner
Eigentiimer wahrnimmt, beispielsweise in ihrem
Auftrag den Mietzins fiir nicht selbst genutzte
Eigentumswohnungen entgegennimmt.

Dieser weitgehend unumstritten gebliebene
Neuregelungsvorschlag diirfte im Rahmen neu-
erlicher Novellierungsiberlegungen Beriick-
sichtigung finden.

Vereinfachung und Straffung des Erkenntnis-
verfahrens

(Vgl. die Antworten zu den Fragen B 15a bis
15¢).

i) Kurzbezeichnung

der
schaft” im Rechtsverkehr

,Eigentimergemein-

Insbesondere bei Wohnungseigentumsanlagen
mit mehreren hundert Einheiten stellt sich in der
Praxis die Frage nach der Verwendung einer
Gemeinschaftskurzbezeichnung statt der An-
fiithrung aller Eigentiimer. Die — hierzu nicht ganz
einheitliche — Rechtsprechung hat sich dieser
Frage in der Vergangenheit unter verschiedenen
Gesichtspunkten gewidmet. Der Bundesge-
richtshof (NJW 1977, 1686f.) hat ausgefiihrt, die
Bezeichnung +~Wohnungseigentumsgemein-
schaft F-StraBe 24, vertreten durch die Haus-
verwaltungsfirma F, vertreten durch den person-
lich haftenden Gesellschafter, diese durch den
Geschéftsfithrer, M. 23, C-StraBle 2" zur Kenn-
zeichnung der hiermit tatsdchlich gemeinten
Gesamtheit der Eigentiimer, die in der hier po-
stalisch bezeichneten Gemeinschaft miteinander
verbunden waren, trage dem Erfordernis des
§ 253 Abs. 2 Nr. 1 ZPO Rechnung, wenn anhand
einer der Klage- bzw. Antragsschrift beigege-
benen Liste die Identitdt dieser Eigentiimer mit
Sicherheit fiir jeden Dritten ermittelbar sei. Auf
diese Entscheidung abhebend hat das Bayeri-
sche Oberste Landesgericht (,Neue Juristische
Wochenschrift - Rechtsprechungsreport” [NJW-
RR] 1986, 564f.) ausgefiihrt, die Verwendung
einer (Glaubiger-)Sammelbezeichnung im Voll-
streckungstitel mache die Zwangsvollstreckung
dann nicht unzuldssig, wenn sich die einzelnen
Glaubiger, welche den Titel tatsachlich erstritten
héatten, ermitteln lieBen - insbesondere durch
Beibringung einer diesbeziiglichen Liste —, wenn
die titulierte Forderung eine solche sei, die auf
eine an die Wehnungseigentiimer gemeinschaft-
lich zu erbringende Leistung gerichtet sei und
der Verwalter die Wohnungseigentiimer bei der
Vollstreckung vertrete. Auf eine eigene friihere
Entscheidung (BayObLGZ 1984, 2391ff.) Bezug
nehmend, hat das Gericht eine Ausnahme fiir
Félle gemacht, in denen die Vollstreckung durch
Eintragung einer Zwangshypothek in das
Grundbuch erfolgen solle. Im Grundbuch nam-
lich miisse, da dieses den im Immobiliarsachen-
recht hochst wichtigen Erfordernissen von Klar-
heit und Bestimmtheit Rechnung zu tragen habe,
die Person des Glaubigers derart konkret be-
zeichnet werden, dafl sie fiir die am Rechts-
verkehr Beteiligten zweifelsfrei erkennbar sei.
Das Gericht hat hierzu auf § 1115 Abs. 1 BGB
einerseits sowie auf § 15 Abs. 1a der Grund-
buchverfligung andererseits abgestellt und aus-
gefuhrt, da die Wohnungseigentiimergemein-
schaft keine juristische Person sei, stehe die
Zwangshypothek denjenigen Eigentiimern zu,
die den zugrundeliegenden Titel erstritten hat-
ten, soweit sie ihrerseits —insbesondere aufgrund
einer bereits im Erkenntnisverfahren bei-
gefiigten Liste — zweifelsirei identifizierbar seien.
Angesichts des Umstandes, daB es zu einem
Wechsel im Bestand der Eigentiimergemein-
schaft kommen koénne, reiche die Eintragung der
Sammelbezeichnung in das Grundbuch, dessen
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Inhalt auch fur sehr lange Zeitraume bedeutsam
sein kénne, nicht aus. Auch die Bezugnahme auf
eine dem Vollstreckungstitel beigefiigte Liste
reiche nicht aus, da eine solche Verweisung nicht
dieselbe Gewdhr fir Klarheit und Bestimmtheit
der Glaubigerbezeichnung bietet wie die An-
gabe im Eintragungsvermerk selbst. Die hieraus
der Grundbuchpraxis erwachsenden Erschwer-
nisse, d.h. die Notwendigkeit der Eintragung
von u.U. mehreren hundert Gldubigern, seien
durch die Erwdgung gerechtfertigt, daB an-
derenfalls spétere Anderungen bzw. Léschungen
kaum noch erfolgen konnten. Es sei ndmlich zu
bedenken, daB diesen alle diejenigen Personen
zuzustimmen hdétten, die in dem dann maB-
gebenden Zeitpunkt (Mit-)Inhaber der Zwangs-
hypothek seien. Dies seien aber nicht die jewei-
ligen Eigentiimer einer Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft, da nicht von einem automatischen
Ubergang der Forderungsmitberechtigung auf
den Sondernachfolger eines Wohnungseigen-
timers ausgegangen werden konne. Die Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer sei im
Grundsatz eine Gemeinschaft nach Bruchteilen,
nicht Gemeinschaft zur gesamten Hand. Ein
Rechtsiibergang kraft ,Anwachsung"” trete
demgemaB bei der VerduBerung eines Miteigen-
tumsanteils nicht ein.

Gerade die letztgenannten Ausfithrungen ma-
chen deutlich, daB das Problem der Verwendung
von Sammelbezeichnungen - zumindest teil-
weise — nicht losgelést werden kann von schwie-
rigen Fragen des materiellen Rechts (vgl. etwa
auch die der Problematik des § 47 GBO bei der
Eintragung von Zwangshypotheken zugunsten
von Wohnungseigentiimern geltenden Ent-

scheidungen des Kammergerichts — ,Rechts-
pfleger” [RPfl] 1985, 435f. — einerseits und des
Landgerichts Heidelberg - ,Baden-Wirttem-

bergische Notarzeitung" [BWNotZ] 1985, 125f. -
andererseits). Vielmehr tritt an dieser Stelle be-
reits die Bedeutung des Meinungsstreits um die
konzeptionelle Einordnung bzw. die Rechtsnatur
der Eigentimergemeinschaft und des ,Verwal-
tungsvermogens" zutage, der seit langem zwi-
schen der Rechtsprechung und — vor allem -
Weitnauer (Weitnauer, ,Wohnungseigentums-
gesetz", 8. Auflage [1995], Rn. 38f., 57f. vor § 1
sowie Rn. 9ff. zu § 1; speziell zur Zwangs-
hypothek: Rn. 19 zu § 10 [Like]) auf der einen
sowie insbesondere Barmann (vgl. beispielsweise
Barmann/Pick/Merle [zit.: B/P/M], ,Wohnungs-
eigentumsgesetz”, 6. Auflage [1987], Einleitung
Rn. 651f. [Barmann] sowie Rn. 39f. zu § 1 [Pick])
auf der anderen Seite ausgetragen wird. Der Zu-
sammenhang zwischen dem rechtlichen Schick-
sal der jedem Wohnungseigentiimer zustehen-
den Anteile an den Gegenstdnden des Ge-
meinschaftsvermogens und der Zulassung von
Sammelbezeichnungen fiir die Gemeinschaft
insbesondere im Grundbuchverkehr ist bereits in
der Begriindung des Diskussionsentwurfs 1989
zudendortigen § 6a Abs. 3,§ 16 Abs. 8, §43 Abs. 6

und § 45 Abs. 3 Satz 2 zum Ausdruck gebracht
worden (vgl. Begriindung S. 22f., 40, 61, 691.).

Nach Ansicht der Bundesregierung mulB die
Frage, ob den unzweifelhaft erkennbaren prak-
tischen Bediirfnissen nach einer Vereinfachung
des Umgangs mit der Eigentiimergemeinschaft
im Rechtsverkehr mittels einer Gesetzesan-
derung abgeholfen werden kann, sorgféltig ge-
priift werden; hierbei wird zu beachten sein, daf3
im Interesse eines hochstmoglichen Grades an
konzeptioneller Schlissigkeit und damit auch im
Interesse der Rechtssicherheit diese Prifung
nicht losgeldst von den tbrigen hier aufgewor-
fenen - und sehr weitreichenden - Fragen er-
folgen kann. Zudem wird die weitere Entwick-
lung der Rechtsprechung zu verfolgen sein;
moglicherweise werden die Gerichte im Lichte
der in der Fachliteratur getibten Kritik (vgl. ins-
besondere Weitnauer-Liike, Rn. 19 zu § 10 sowie
Barmann, ,Deutsche Notarzeitung” [DNotZ]
1985, 395 ff.) in der Frage der Grundbuchfahig-
keit von Sammelbezeichnungen noch zu an-
deren Ergebnissen gelangen (vgl. im tibrigen die
Antwort zu Frage B 9a bzw. 9D).

6. Haben sich insbesondere in folgenden gegensatz-
lichen Interessenlagen Entwicklungen heraus-
gestellt, die gegebenenfalls der Lésung durch den
Gesetzgeber bedirfen:

a) Einstimmigkeits- gegeniiber Mehrheitsprinzip
bei der Anderung von Vereinbarungen oder
bei baulichen Veranderungen,

Vor dem Hintergrund der gesetzlichen Systematik ist
das Einstimmigkeitserfordernis beziiglich der Ande-
rung von Vereinbarungen einerseits und der Her-
beifiihrung bestimmter baulicher MaBnahmen an-
dererseits jeweils gesondert zu beurteilen.

1. Jede nachtragliche Anderung von Vereinbarungen,
die in ihrer die Beziehungen der Wohnungs-
eigentiimer zueinander gestaltenden Gesamtheit
auch unter der Sammelbezeichnung ,Gemein-
schaftsordnung"” firmieren, bedarf grundsatzlich
wiederum einer Vereinbarung. Dieses Prinzip, das
auf der Erwdgung beruht, daB das ,Statut” der
Wohnungseigentiimergemeinschaft fiir einen Er-
werber regelméBig eine derart wichtige Bedeutung
hat, dab er sich auf ihr weiteres Bestehen soll ver-
lassen konnen, fiihrt in der Praxis nicht selten zu
Schwerfélligkeiten; sinnvoll erscheinende Ande-
rungen werden durch einzelne Eigentiimer blok-
kiert, ohne daB hierfir immer einleuchtende
Griinde angefithrt werden kénnen. Recht haufig ist
Ausgangspunkt von Streitigkeiten die Verteilung
der Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie
der Kosten seiner Instandhaltung, Instandsetzung,
sonstigen Verwaltung und seines gemeinschaft-
lichen Gebrauchs (vgl. Antwort zu Frage B 6 b);
auch Fragen der Stimmrechtsverteilung werden
berithrt. Einen anderen Schwerpunkt stellen Ge-
brauchsregelungeni. S. des § 15 WEG dar. Konflikte
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konnen beispielsweise dann entstehen, wenn die
konkrete Nutzungsbestimmung von Teileigentums-
rdumen im nachhinein verandert oder zuvor be-
grundete sog. Sondernutzungsrechte inhaltlich ge-
andert, aufgehoben oder iibertragen werden sollen.

Die Rechtsprechung hat auf der Grundlage des gel-
tenden Rechts verschiedene Abhilfemdéglichkeiten
entwickelt. Zum einen erkennt sie ,Offnungs-
klauseln" (auch: ,Anderungsvorbehalte) an, Re-
gelungen in der Gemeinschaftsordnung, die deren
nachtragliche Ab&dnderung durch einen (haufig
qualifizierten) Mehrheitsbeschlufl gestatten; die auf
einer solchen Klausel beruhenden ,veinbarungser-
setzenden” Mehrheitsbeschliisse werden von der
Rechtsprechung fiir zuldssig erachtet, sofern fir sie
ein sachlicher Grund existiert und einzelne Woh-
nungseigentiimer gegentiber dem friitheren Rechts-
zustand nicht unbillig benachteiligt werden (BGHZ
95, 137, 140; BayObLG, NJW-RR 1990, 978f.). Ob
diese Voraussetzungen im Einzelfall vorgelegen
haben, stellt das Gericht der freiwilligen Gerichts-
barkeit nach Anfechtung des die Gemeinschafts-
ordnung abéandernden Mehrheitsbeschlusses fest.

Des weiteren und unabhéngig vom Vorhandensein
einer Offnungsklausel ist in der Rechtsprechung
anerkannt, daf ein Wohnungseigentimer im Ver-
héltnis zu jedem der iibrigen Teilhaber der Ge-
meinschaft dann einen (Individual-)Anspruch auf
Anderung der Gemeinschaftsordnung hat, wenn
auflergewohnliche Umstande ein Festhalten an ei-
ner bestimmten Regelung als grob unbillig er-
scheinen lassen. Die Versagung der Zustimmung
zur Anderung verstéft in solchen Fallen gegen Treu
und Glauben, § 242 BGB; allerdings legt die Recht-
sprechung fiir die Annahme des Vorliegens grober
Unbilligkeit einen strengen Mafstab an, da an-
derenfalls nicht nur eine Aushéhlung des Grund-
satzes drohte, dafl einmal Vereinbartes bindet. Auch
die fur die Funktionsfahigkeit jeder Wohnungsei-
gentimergemeinschaft dringend © erforderliche
Rechtssicherheit, so in jiingerer Zeit das OLG Kéln
(Entscheidung vom 13. Februar 1995, veroffentlicht
in NJW-RR 1995, 973f.), wére nicht mehr gewé&hr-
leistet, wenn jede vorschnelle Anderung getroffener
Vereinbarungen aus Billigkeitsgriinden hingenom-
men wiurde. — Die verfahrensrechtliche Initiative
geht bei der Geltendmachung derartiger Indivi-
dualanspriiche von demjenigen Eigentiimer aus,
der eine urspriinglich getroffene Vereinbarung
nicht 1&nger hinzunehmen bereit ist; er hat einen
entsprechenden Verpflichtungsantrag gemaf § 43
Abs. 1 Nr. 1 WEG an das Amtsgericht zu richten.

Eine weitere Moglichkeit, das zum Teil als unbe-
friedigend empfundene Einstimmigkeitsprinzip
dann zu uberwinden, wenn die Gemeinschafts-
ordnung keine Offnungsklausel enthalt, hat die
Rechtsprechung durch die mittlerweile wohl ge-
festigte Anerkennung sog. ,Pseudo-Vereinbarun-
gen” (auch: ,Zitter-Beschliisse"”) geschaffen. Da-
nach macht die fehlende Regelungszustdandigkeit
der Eigentiimerversammlung eine im Wege des
Mehrheitsbeschlusses erfolgte Anderung der Ge-

meinschaftsordnung nicht nichtig, sondern lediglich
anfechtbar. Wird der Beschluf§ nicht innerhalb der
nach § 23 Abs.4 WEG maBgeblichen Monatsfrist

- angefochten und damit bestandskraftig, so soll er

die urspringliche Vereinbarung genauso abzu-
andern vermogen wie eine nachtrdgliche Ande-

-rungsvereinbarung (so in jlingerer Zeit BGH, Be-

schlu vom 16. September 1994, verodffentlicht in
» Wohnungseigentum” - WE - 1995, 183f.). Eine
Grenze findet die Anerkennung solcher Pseudo-
Vereinbarungen nach bisheriger Rechtsprechung
allerdings dann, wenn sie gegen die guten Sitten
oder zwingendes Gesetzesrecht verstofen oder in
den dinglichen Kernbereich des Wohnungseigen-
tums eingreifen bzw. - insbesondere bei Ge-
brauchsregelungen — die ,Grundordnung der Ge-
meinschaft” berihren.

Angesichts dieses oben dargestellten, nicht unbe-
trachtlichen Instrumentariums, mittels dessen be-
reits nach geltendem Recht vom Einstimmigkeits-
erfordernis abgewichen werden kann, stellt sich die
Frage, ob an Uberlegungen, das Mehrheitsprinzip
zur Anderung der Gemeinschaftsordnung (zur Pro-
blematik baulicher MaBnahmen vgl. nachstehende
Nummer 2) ausdriicklich im Gesetz zu verankern,
tatsdchlich festzuhalten ist. Im Einstimmigkeits-
erfordernis bei der Schaffung bzw. Anderung
grundlegender und wesentlicher Regelungen fiir
das gemeinschaftliche Zusammenleben verwirk-
licht sich immerhin die individuelle Eigentiimer-
position jedes der Gemeinschaftsangehorigen. Es
gewinnt seine Rechtfertigung zudem durch den
Schutz, den das Vertrauen eines jeden Erwerbers
auf den Fortbestand der Gemeinschaftsordnung
geniefit. Nachdem die Gesetzesinitiativen der 8. Le-
gislaturperiode des Deutschen Bundestages gerade
mit Blick auf ihre diesbeziiglichen Regelungsvor-
schlage auf erhebliche Kritik gestoBen waren,
hat der Diskussionsentwurf des Bundesministe-
riums der Justiz aus dem Jahre 1989 von einer ver-
gleichbaren Vorschrift bewufit abgesehen (vgl.
Begriindung S. 4ff). Allerdings hat die von der
Bundesregierung eingesetzte Expertenkommission
Wohnungspolitik (Seite 345) vorgeschlagen, als Satz
3 des § 10 Abs. 1 WEG eine Regelung aufzunehmen,
durch die die Verankerung von Offnungsklauseln in
der Gemeinschaftsordnung nach Mafigabe der von
der Rechtsprechung entwickelten Grundsédtze ge-
setzlich anerkannt wird. Des weiteren soll danach
die Moglichkeit von Mehrheitsentscheidungen ge-
nerell fur die Vornahme solcher Rechtsgeschifte
eingefiihrt werden, die sachenrechtliche Rechtsén-
derungen am Gemeinschaftseigentum zum Gegen-
stand haben (z.B. Grundabtretungen zum Zweck
des StraBenbaus oder zur Durchfilhrung von
Grenzbereinigungen zum Nachbargrundstiick). In-
wieweit es allerdings tatsachlich wiinschenswert ist,
dingliche Rechtsdnderungen allein infolge eines
Mehrheitsbeschlusses herbeifiihren zu ko6nnen,
wird auBerst sorgféltig zu priifen sein. Auch eine
gesetzliche Verlautbarung der durch die Recht-
sprechung entwickelten Grundsatze bringt er-
fahrungsgemaB nicht nur Vorteile mit sich; nicht
selten ist es gerade die Normierung unbestimmter
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Rechtsbegriffe, die zum (gerichtlichen) Streit ein-
ladt.

. Das gemal § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG geltende Ein-
stimmigkeitsprinzip fiir bauliche Verdnderungen
greift nur, soweit es sich um eine auf Dauer an-
gelegte Verdnderung der Substanz des Gemein-
schaftseigentums handelt, die weder der erst-
maligen Herstellung des vorgesehenen oder eines
sonst ordnungsgemadfBen Zustandes noch Zwecken
der ordnungsgemdfen Instandhaltung oder In-
standsetzung dient. Vielmehr folgt die Willens-
bildung zu MaBnahmen der Instandhaltung bzw.
Instandsetzung gemalB § 21 Abs. 3, 5 Nr. 2 WEG dem
Mehrheitsprinzip. Das mit dem Einstimmigkeits-
erfordernis in der Praxis verbundene Problem,
wiinschenswert erscheinende bauliche MafBnah-
men nicht gegen den Widerstand einzelner durch-
setzen zZu konnen, ist zu einem Teil bereits dadurch
entschérft worden, daB die Rechtsprechung in den
letzten Jahren zunehmend den Begriff der ord-
nungsgemdBen Instandhaltung bzw. Instand-
setzung spiirbar ausgedehnt hat. Uber die Wieder-
herstellung des mangelfreien Zustandes hinaus
werden einzelne bauliche MaBnahmen nunmehr
bereits dann dem Mehrheitsprinzip unterworfen,
wenn sie eine wirtschaftlich sinnvolle und technisch
bessere, modernere Losung darstellen. Die zu er-
neuernden vorhandenen Einrichtungen miissen
nicht unbedingt bereits schadhaft geworden sein;
ausreichend ist, daB angesichts ihres Alters mit ih-
rem jederzeit moglichen Ausfall gerechnet werden
muBl (OLG Celle, ,Wohnungswirtschaft und Miet-
recht” [WuM] 1993, 89, 90 zu Umriistung einer Ol-
Zentralheizung auf Erdgasbefeuerung). Uber das
Kriterium des aktuellen Standards finden dabei
nicht nur wirtschaftliche, sondern zunehmend auch
okologische Aspekte Beriicksichtigung. Wiederholt
sind so in der Rechtsprechung MaBnahmen, die der
Wirmeddmmung (OLG Oldenburg, WE 1988,
1751f) bzw. der Umstellung auf eine wirtschaft-
lichere und umweltvertrdglichere Energieversor-
gung (OLG Celle a. a. O.; KG, WuM 1993, 427, 429)
dienen, noch als solche der ,modernisierenden” In-
standsetzung und damit ‘als beschluBzugénglich
beurteilt worden. Als eine der Einstimmigkeit be-
dirfende, weil tiber den derzeit iiblichen Standard
hinausgehende MaBnahme wird dagegen fiiber-
wiegend der Ersatz einer funktionsfdhigen Ge-
meinschaftsantenne durch einen Anschlufl an
Breitbandkabel bewertet. Moglicherweise beginnt
sich in dieser Frage jedoch wegen der immer gro-
Bere Kreise ziehenden Verkabelung von Haushalten
eine Wende in der Rechtsprechung abzuzeichnen
(vgl. OLG Koln, WuM 1996, 109f.; KG, WE 1992,
1091.). Auch die Anbringung einer Parabolantenne
an Gegenstianden des gemeinschaftlichen Eigen-
tums (z. B. an konstruktiven Balkonteilen) stellt we-
gen der mit diesem Vorgang regelmiBig ver-
bundenen Beeintrachtigung des optischen Gesamt-
eindrucks der Anlage grundsétzlich eine dem
Einstimmigkeitserfordernis unterworfene bauliche
Veranderung dar (OLG Celle, NJW-RR 1994, 977,
978; OLG Disseldorf, WuM 1994, 1621f.; zur Be-
deutung individueller Informationsbedirfnisse vgl.

Antwort zu Frage B 10a). Auch mittelbar der Was-
sereinsparung dienende MaBnahmen, wie insbe-
sondere der Einbau von MeBinstrumenten zur Er-
mittlung des Kaltwasserverbrauches, bediirfen nach
geltendem Recht der Zustimmung sdmtlicher Woh-
nungseigentiimer (hierzu noch nachstehend). Ge-
rade in der Frage der Abgrenzung der Anwen-
dungsbereiche von § 21 WEG einerseits und § 22
WEG andererseits scheint die Rechtsprechung der-
zeit noch im FluB zu sein.

Mehr noch als in der Frage der Anderung einer Ge-
meinschaftsordnung 148t sich das fiir bauliche Ver-
dnderungen i.S. des § 22 WEG geltende Einstim-
migkeitsprinzip auf die gesetzgeberische Erwdgung
zuriickfithren, daf der Erwerber von Wohnungs-
eigentum in seinem Vertrauen auf den duleren Be-
stand der Eigentumsanlage geschiitzt werden muB.
Der Gegenstand des gemeinschaftlichen Eigen-
tums, der Grundlage fur die Erwerbsentscheidung
des einzelnen Wohnungseigentiimers gewesen ist,
kann durch bauliche Verdnderungen wesentlich
umgestaltet werden. § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG bietet
hier durch das Einstimmigkeitsprinzip den er-
forderlichen Schutz, auf den man nicht ohne weite-
res wird verzichten kénnen. Es dirfte demgegen-
uber hinzunehmen sein, wenn im Einzelfall durch-
aus sinnvolle bauliche MaBnahmen am Widerstand
einzelner scheitern. Immerhin ndmlich haben die
sich fiir eine bauliche Verdnderung einsetzenden
Wohnungseigentiimer sich mit dem Erwerb ihres
Wohnungseigentums zunachst sehenden Auges fiir
die Gemeinschaftsanlage in ihrer bestehenden
Form ausgesprochen. Daf} gesetzgeberischerseits in
diesen sensiblen Bereich nur mit gréBter Vorsicht
eingegriffen werden kann, 1aBt sich auch vor dem
Hintergrund rechtfertigen, dafl das geltende Recht
durchaus im gebotenen Rahmen sachgerechte Ab-
wdagungsprozesse zuldBt. So ist zum einen die Ab-
dingbarkeit von § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG und damit
die Zulassigkeit einer Regelung in der Gemein-
schaftsordnung anerkannt worden, wonach kiinftig
auch im Wege des Mehrheitsbeschlusses bauliche
Verdnderungen herbeigefithrt werden konnen;
analog zu” den in der Rechtsprechung heraus-
gearbeiteten Grundsétzen zur ,Offnungsklausel®
(vgl. Nummer 1) wird die Giiltigkeit einer hierauf
fuBenden Mehrheitsentscheidung davon abhéngig
gemacht, daB fur die konkrete bauliche MaBnahme
sachliche Griinde vorliegen und andere Wohnungs-
eigentumer durch sie nicht unbillig benachteiligt
werden (BayObLG, NJW-RR 1990, 209ff. zur Er-
richtung eines Wintergartens). Tatsdchlich sind im
einschldgigen Schrifttum und den Handbiichern fiir
Notare in aller Regel Muster fiir eine insoweit von
§ 22 Abs. 1 Satz 1 WEG abweichende Gestaltung
der Teilungserkldarung enthalten. Uberdies gilt das
Einstimmigkeitserfordernis schon nach dem Wort-
laut des Gesetzes nicht ausnahmslos. Vielmehr ist
nach § 22 Abs. 1 Satz 2 WEG die Zustimmung eines
Wohnungseigentiimers dann nicht erforderlich,
wenn die konkrete bauliche Veranderung fiir ihn
keinen Nachteil mit sich bringt, der iiber das bei
einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche
MaB hinausgeht. Wenngleich unter einem Nachteil
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in diesem Sinne schon jede nicht ganz unbe-
deutende Beeintrachtigung zu verstehen ist, insbe-
sondere auch eine nachteilige Veranderung des éas-
thetischen Gesamteindrucks der Anlage, so hat die
Rechtsprechung doch andererseits wiederholt dem
{benachteiligten) Wohnungseigentiimer die Beru-
fung auf sein Vetorecht abgesprochen, wenn diese
sich bei einer Gesamtabwéagung aller Umstande als
rechtsmibrauchlich darstellte. So hat das Bayeri-
sche Oberste Landesgericht (BayObLGZ 1989,
465 ff.) einen MehrheitsbeschluB iiber den AnschluB
aller Wohnungen einer Anlage an das Breit-
bandkabel der Post gegen den Widerstand einzel-
ner Eigentiimer fiir wirksam erachtet, da letztere
weder die Programme empfangen noch an den
Kosten beteiligt werden sollten. Den damit erdff-
neten Weg zu einer Gesamtabwédgung der be-
rithrten Interessen im Rahmen der Voraussetzungen
des § 22 Abs. 1 WEG hatte bereits das OLG K61ln mit
einer Entscheidung aus dem Jahre 1985 (OLGZ
1986, 19, 201f.) beschritten. Im zugrundeliegenden
Falle ging es um SanierungsmaBnahmen fiir Dach-
schichten, deren Durchfithrung allen Eigenttimern
kiinftig den Gebrauch des zuvor angelegten Dach-
gartens unmdoglich gemacht hétte. Das OLG Koin
fihrte aus, im Einzelfall konne ein Wohnungs-
eigentiimer ,. . .sei es liber den Wortlaut des § 14
WEG in dessen erweiternden Auslegung hinaus
oder gemaB § 242 BGB verpflichtet sein (. . .), Nach-
teile hinzunehmen, wenn sie gegeniiber den Vor-
teilen der beschlossenen baulichen Verdnderung
vollig in den Hintergrund treten, wenn also bei Ab-
wdgung der beiderseitigen Interessen bei ver-
niinftiger Betrachtung der Sachlage die Schutzwriir-
digkeit des anfechtenden Wohnungseigentiimers

mit Ricksicht auf das Gesamtwohl zunicktreten

muB*. SchlieBlich sind in der Rechtsprechung auch
Mehrheitsbeschliisse (ber bauliche Verdnderungen
1.S. des § 22 WEG selbst dann anerkannt worden,
wenn es an einer Grundlage hierfiir in der Gemein-
schaftsordnung fehlt, soweit diese Beschliisse un-
angefochten blieben und damit bestandskraftig
wurden (BayObLG, NJW-RR 1993, 85f.; WE 1989,
531f.).

Es wird zu priifen sein, ob eine Gesetzesanderung
- etwa im Sinne des im Regierungsentwurf aus dem
Jahre 1978 vorgesehenen § 29 a Abs. 2 Nr. 3, dem-
zufolge die Wohnungseigentiimer mit qualifizierter
Mehrheit bauliche Verdnderungen und Auf-
wendungen sollten beschlieBen diirfen, soweit diese
der ,Modermisierung der Wohnanlage oder einer
vergleichbaren Anpassung an veranderte Um-
stdnde” dienten und die Kosten hierfiir nicht ,un-
vertretbar” seien — angezeigt ist. Anla8 zu diesbe-
ziiglichen Zweifeln geben allerdings nicht nur der
Gedanke des Schutzes des in den Bestand des
Wohnungseigentums gesetzten Vertrauens eines
Erwerbers, sondern auch die von der Recht-
sprechung bereits fiir das geltende Recht aufge-
zeigten Wege einer im Einzelfall sachgerechten
Uberwindung des Einstimmigkeitserfordernisses
des § 22 Abs. 1 WEG. Zu bedenken ist dabei auch,
daB Vorschriften, die sich als Ausgestaltung des
Grundsatzes von Treu und Glauben (§ 242 BGB)

darstellen und daher mit unbestimmten Rechts-
begriffen operieren, nicht selten eher Streitlust

.wecken als zur Befriedung beitragen, ohne an-

dererseits der Rechtsprechung wirklich weiter-
fithrende gesetzliche Vorgaben an die Hand zu
geben. .

Spezielle Fragen wirft das Problem des Einbaus von
Kaltwasseruhren in sémtliche Einheiten einéer Ei-
gentumswohnanlage auf. Zu bedenken ist zunéchst,
daB sich das Interesse der Allgemeinheit an einem
sparsamen Umgang mit natiirlichen Ressourcen auf
den gesamten Wohnungsbestand erstreckt und
nicht etwa lediglich auf das Wohnungseigentum,
das zudem noch einen vergleichsweise kleinen An-
teil hieran ausmacht (vgl. Antwort zu Frage A 2).
Einen AnlaB, in die wirtschaftliche Freiheit bzw. die
Privatautonomie gerade des Raumeigentiimers stér-
ker einzugreifen als z.B. in die von Gebau- .
deeigentiimern, vermag die Bundesregierung
grundsétzlich nicht zu erkennen. Andererseits ist
das Wohnungseigentum selbstverstandlich jeder
gesetzlichen Regelung unterworfen, die fiir den
Wohnungsbestand im allgemeinen gilt. An dieser
Stelle sei darauf hingewiesen, daf die Bau-
ordnungen von mittlerweile 13 Bundeslandern den
Einbau von Kaltwasserzdhlern bei der Neuer-
richtung von Gebéuden vorschreiben. Dariiber hin-
aus sehen die Bauordnungen verschiedener Lander
auch eine Einbaupflicht flir Altbauten vor, wenn
und soweit aus anderem AnlaBl Wasserinstallationen
erneuert oder wesentlich geédndert werden (z.B.
Hessen, Schleswig-Holstein) oder vorhandene bau-
liche Anlagen wesentlich gedndert werden, bei-
spielsweise im Rahmen einer Sanierung oder um-
fassenden Modernisierung (§ 83 Abs. 3 der Ham-
burgischen Bauordnung). Zudem sieht § 39 Abs. 3
der Hamburgischen Bauordnung, eingefiigt durch
Gesetz vom 20. Juli 1994, nun erstmals die generelle
Verpflichtung zum nachtréglichen Einbau von Kalt-
wasserzdhlern auch in Altbauwohnungen, unab-
héngig von anderweitigen BaumaBnahmen, vor; es
wurde eine Nachrilstungsfrist bis zum 11. Septem-
ber 2004 gesetzt,

Fir Félle, in denen die Ausriistung sdamtlicher Ein-
heiten einer Eigentumswohnanlage mit Kaltwasser-
uhren aufgrund einer Gegeniiberstellung der Ein-
baukosten einerseits sowie der voraussichtlichen
Wassereinsparung andererseits wirtschaftlich nahe-
liegend erscheint, kénnte an einen gesetzgebe-
rischen Eingriff in die bestehenden Regularien der
gemeinschaftlichen Willensbildung, etwa in Form
der Zulassung von (u. U. qualifizierten) Mehrheits-
beschliissen, gedacht werden. Eine solche Neure-
gelung konnte sich allerdings nur auf Félle erstrek-
ken, in denen die Ausstattung der Wohnanlage mit
Kaltwasseruhren aus technischer Sicht ohne Ein-
griffe in die jeweiligen Sondereigentumssphéren
méglich ist:” Auch im Rahmen ordnungsgeméBer
Verwaltung gefaBte Mehrheitsbeschlisse verpflich-
ten namlich grundsétzlich keinen der Eigentiimer,
Eingriffe in die Integritat seines Sondereigentums
zu erdulden; die §§ 20ff. WEG betreffen eben nur
die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums.
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Selbst die in § 21 Abs. 5 Nr. 6 WEG enthaltene Dul-
dungspflicht einzelner Eigentimer beziglich der
Herstellung von Fernsprech- und Rundfunkemp-
fangsanlagen betrifft nach nicht unbestrittener, je-
doch iiberwiegend vertretener Ansicht lediglich das
Gemeinschafts-, nicht aber das Sondereigentum
(vgl. B/P/M-Pick, Rn. 102 zu § 21; Weitnauer/Liike,
Rn. 45 zu § 21, jeweils m. w. N.; zur vergleichbaren
Rechtslage beziiglich der Anbringung von Heiz-
kostenverteilern vor Inkrafttreten der Heizkosten-
verordnung z.B. BayObLG, DWEer 1979, 126,
127f.; vgl. auch Barmann/Pick, ,Wohnungseigen-
tumsgesetz”, 13. Auflage [1994], Rn. 1 zu § 15).

b) Anderung von vereinbarten Verteilungsschliis-
seln bei der Kosten- und Lastentragung,

Die Verteilung der Lasten sowie der Verwaltungs- und
Gebrauchskosten des gemeinschaftlichen Eigentums
folgt gemdB § 16 Abs. 2 WEG dem Verhéltnis der Mit-
eigentumsanteile der Wohnungseigentiimer. Diese Re-
gelung wird allerdings in den Gemeinschafts-
ordnungen nicht selten bezliglich einiger oder auch al-
ler Positionen abbedungen. Die Kostenverteilung kann
dann beispielsweise nach Wohneinheiten, Wohn- bzw.
Nutzflache, Kopfzahl oder konkretem Verbrauch er-
folgen. Einen Spezialfall stellt die — bereits in anderem
Zusammenhang angesprochene - Verteilung der Heiz-
wdarme- bzw. Warmwasserkosten dar. Zwar ist diese
nicht ganzlich der Disposition der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer entzogen; sie hat sich jedoch im
Rahmen der durch die §§ 7ff. der Heizkostenver-
ordnung gesetzten Grenzen zu bewegen.

Bedarf fiir eine nachtrégliche Anderung oder auch Er-
weiterung des Verteilungsschliissels kann sich aus ver-
schiedensten Griinden ergeben. Nicht selten sind es die
mit bestimmten baulichen Mafinahmen verbundenen
Folgen fiir das Gemeinschaftseigentum, die eine Neu-
verteilung angezeigt erscheinen lassen; zu denken ist
beispielsweise an den nachtraglichen Einbau von Ein-
richtungen, die der Verbrauchserfassung von Heiz-
warme, Warm- oder auch Kaltwasser dienen (vgl. hierzu
vorstehend, Antwort zu Frage B 6a). Auch der Einbau
eines Fahrstuhls in ein &lteres mehrgeschossiges Ge-
bdude wirft die Frage auf, wie die Einbau-, Wartungs-
und Reparaturkosten angesichts des Umstandes, daf
nicht alle Hausbewohner den Fahrstuhl mit gleicher In-
tensitdt nutzen werden, verteilt werden sollen. Anla fir
ein Uberdenken des bisherigen Kostenverteilungs-
schliissels kann auch unabhéngig von BaumaBnahmen
gegeben sein. So ist vorstellbar, daB angesichts der
deutlich steigenden Belegungszahl einzelner Woh-
nungen andere Wohnungseigentiimer die Umlegung
bestimmter, bislang beispielsweise nach Nutzflache
verteilter Kosten nunmehr nach Kopfzahl oder Ver-
brauch verlangen. Manchmal erscheint eine in der Ge-
meinschaftsordnung getroffene Verteilungsregelung
deswegen korrekturbediirftig, weil ihr Fehlein-
schétzungen, die die kiinftige Entwicklung der tatsdch-
lichen Verhéltnisse betrafen, zugrunde liegen (wie z. B.
in einem vom Bundesgerichtshof [WE 1995, 183f.] ent-

schiedenen Fall: Dort kam es durch den Publikumsver-
kehr in einer im ersten ObergeschoB gelegenen Zahn-
arztpraxis zu einer ihrem Umfang nach nicht vor-
ausgesehenen Inanspruchnahme des Treppenhauses
sowie des Aufzuges, was aus Sicht der Eigen-
timermehrheit eine starkere Beteiligung der die Zahn-
arztpraxis betreibenden Eigentiimerin an den Treppen-
haus- und Aufzugskosten notwendig machte). Nicht
selten schlieBlich verbirgt sich hinter einem expressis
verbis um die Neufestlegung der Miteigentumsanteile
gefiihrten Streit im Kern eine Auseinandersetzung um
die bis dahin giiltige — und eben an dieses Anteils-
verhéltnis anknipfende - Kostenverteilung. In derar-
tigen Fallen sind es haufig gerade die Konsequenzen fiir
den Umfang der Kostentragungspflicht, die einzelne
Eigentimer eine Neufestlegung ihres Miteigen-
tumsanteils fordern lassen (vgl. z.B. BayObLG, ,Der
Wohnungseigentimer” [DWEer] 1992, 281.).

In all diesen Féllen bedarf die Anderung des Kosten-
verteilungsschliissels grundsétzlich einer (allstimmi-
gen) Vereinbarung; hierbei kommt es nicht darauf an,
ob eine in der Gemeinschaftsordnung enthaltene Ver-
teilungsregelung gedndert (vgl. Antwort zu Frage B 6 a)
oder, bei Fehlen einer solchen urspriinglichen rechts-
geschéftlichen Regelung, spéter erstmals eine von § 16
Abs. 2 WEG abweichende Verteilung herbeigefiihrt
werden soll. ‘

Die Reformentwiirfe der 70er Jahre versuchten jeweils,
der Eigentiimergemeinschaft die Abédnderung des be-
stehenden Kostenverteilungsschliissels zu erleichtern.
Gemab § 10 Abs. 2 des Entwurfs des Bundesrates 1976
sollte es zuldssig sein, dispositives Gesetzesrecht sowie
friber getroffene Vereinbarungen durch einen Be-
schluB, der der Mehrheit von mehr als drei Vierteln der
stimmberechtigten Wohnungseigentiimer bedurfte, zu
verdrangen. § 29a Abs. 2 Nr. 4 des Entwurfs der Bun-
desregierung 1978 hob als einen derjenigen Punkte,
die solchen Mehrheitsdnderungen zugdnglich ge-
macht werden sollten, die Verteilung der in § 16 WEG
bezeichneten Nutzungen, Lasten und Kosten hervor,
machte die Wirksamkeit eines derartigen Mehrheits-
beschlusses aber davon abhéngig, daB einzelne Woh-
nungseigentiimer nicht gegeniiber dem bis dahin be-
stehenden Rechtszustand unbillig benachteiligt wer-
den dirften. Beide vorgeschlagene Regelungen sahen
sich erheblicher Kritik ausgesetzt; insbesondere dem
mit mannigfaltigen verfahrens- und grundbuchtechni-
schen Absicherungen versehenen, die Moglichkeit zu
vereinbarungsersetzenden Mehrheitsentscheidungen
gegenstdndlich beschrinkenden Katalogskonzept der
§§ 29aff. des Entwurfs der Bundesregierung wurde in
der Fachliteratur heftig widersprochen (vgl. z. B. Weit-
nauer/Like, Rn. 52 zu § 10: ,monstroses Verfahren").

Die Rechtsprechung stellt rechtsgeschaftliche Verein-
barungen und dispositives Gesetzesrecht beziiglich ih-
rer nachtrdglichen Abé&nderbarkeit einander gleich.
Enthélt die Gemeinschaftsordnung eine die Kosten-
verteilung betreffende Regelung, so gilt das im Rah-
men der Antwort zu Frage B 6 a Gesagte:

— Liegt ein sachlicher Anderungsgrund vor und
werden durch die Anderung einzelne Wohnungs-
eigentimer nicht gegeniiber dem fritheren

17



Drucksache 13/4712

Deutscher Bundestag — 13. Wahlperiode

Rechtszustand unbillig benachteiligt, so ist der
Verteilungsschliissel nach Mafigabe der in der Ge-
meinschaftsordnung selbst enthaltenen ,Off-
nungsklausel” durch — unter Umstédnden qualifizier-
ten — Mehrheitsbeschluf abanderbar (BayObLG,
WuM 1992, 156 ff.).

— Wird der durch Vereinbarung festgelegte Vertei-
lungsschlissel ohne Vorhandensein einer derar-
tigen Erméachtigungsgrundlage in der Gemein-
schaftsordnung nachtrdglich per Mehrheitsbe-
schluf geéndert, so wird dieser gleichwohl
bestandskraftig, wenn er nicht innerhalb der
Frist des § 23 Abs. 4 WEG angefochten worden
ist (,Pseudo-Vereinbarung”, vgl. BGH, WE 1995,
1831.).

— Dariiber hinaus kénnen einzelne Wohnungs-
eigentiimer einen Anspruch auf Anderung des in
der Gemeinschaftsordnung festgelegten Vertei-
lungsschlissels dann haben, wenn auBergewohn-
liche Umstdnde ein Festhalten an der bislang gel-
tenden Regelung als grob unbillig erscheinen lassen
(OLG Koéln, WE 1995, 1551.).

Enthielt die Gemeinschaftsordnung anfanglich hinge-
gen keine ausdriickliche Bestimmung iiber die Ko-
stenverteilung, folgte diese also zunéchst § 16 Abs. 2
WEG, so gelten die dargestellten Grundsétze auch fur
das nachtragliche erstmalige Abweichen vom gesetz-
lichen Verteilungsmodell: So hat das Bayerische Ober-
ste Landesgericht (DWEer 1992, 281.) entschieden, daB
jeder Wohnungseigentiimer eine Anderung auch des
gesetzlichen Kostenverteilungsschliissels dann ver-
langen kann, wenn dieser zu grob unbilligen, gegen
Treu und Glauben verstofienden Ergebnissen fuhrt.
Hieritber hinaus dirfte auch ein die Regel des § 16
Abs. 2 WEG abbedingender Mehrheitsbeschlu dann
Wirkung entfalten, wenn er nicht innerhalb der in § 23
Abs. 4 WEG vorgesehenen Monatsfrist angefochten
wird, da der Bundesgerichtshof bereits im Jahre 1970
(BGHZ 54, 65, 68f) entschieden hat, dafl unange-
fochtene Beschliisse nur dann nach Ablauf der An-
fechtungsfrist noch fiir ungiiltig erklart werden kon-
nen, wenn sie gegen die guten Sitten oder ein zwin-
gendes gesetzliches Verbot verstoBen; § 16 Abs. 2 WEG
aber ist nach allgemeiner Auffassung eben nicht zwin-
gend.

Angesichts der von der Rechtsprechung aufgezeigten
Wege zu einer sachgerechten Uberwindung des Ein-
stimmigkeitserfordernisses im Einzelfall neigt die Bun-
desregierung, was eine diesbeziigliche Gesetzesan-
derung angeht, derzeit eher zur Zuriickhaltung. Im
wesentlichen folgt sie dabei denjenigen Erwdagungen,
die bereits im Rahmen der Antwort zu Frage B 6 a
wiedergegeben wurden.

¢) differenzierte Verteilung bei Kosten- und La-
stentragung in Gemeinschaften mit mehreren
-selbstdandigen Gebauden,

In einer Mehrhausanlage, innerhalb derer die Gebdude
mit unterschiedlichen Gemeinschaftseinrichtungen
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ausgestattet sein konnen, ist nicht selten die Vereinba-
rung einer von § 16 Abs. 2WEG abweichenden Kosten-
verteilung geboten. Anderenfalls ndmlich sind samt-
liche Wohnungseigentiimer — also nicht nur die Be-
wohner des fraglichen Gebdudes — an den Lasten und
Kosten zu beteiligen (BGH, DWEer 1985, 27{., gegen
vormalige Tendenzen in der Rechtsprechung, Woh-
nungseigentiimer jeweils nur die Kosten fur solche Ein-
richtungen tragen zu lassen, die ihnen personlichen
Nutzen bringen; dhnlich BayObLG, WuM 1992, 155f.).
Diese Konsequenz der gesetzlichen Regelung ist fiir ei-
nen Wohnungseigentiimer insbesondere dann darger-
lich, wenn er zwar die Kosten fiir bestimmte, in anderen
Gebaduden befindliche Gemeinschaftseinrichtungen
anteilig zu tragen hat, er diese Einrichtungen aber nicht
sinnvoll nutzen kann, wie dies z. B. bei Fahrstiihlen der
Fall ist. Haben demnach die Wohnungseigentimer
(bzw. im Falle der Teilung durch den Alleineigentimer
des Grundstiicks geméh § 8 WEG dieser) die Mdglich-
keit, sich auf die in Aussicht genommene bauliche Ge-
staltung der Anlage hinsichtlich der Kostenverteilung
einzurichten, so kénnen sie zudem, wie dies im Rahmen
der Antwort zu Frage B 6 a bereits dargestellt wurde,
gegen die UngewiBheit der kinftigen Nutzungsent-
wicklung (wie sie bei Mehrhausanlagen beispielsweise
fur lediglich in einzelnen Geb&uden befindliche Ge-
meinschaftseinrichtungen wie Kinderspielplatze oder
Schwimmbdéder vorstellbar ist) durch die Aufnahme
einer Offnungsklausel in die Gemeinschaftsordnung
absichern. Diese ermdglicht — innerhalb der von der
Rechtsprechung in diesem Punkt gesteckten Grenzen -
die erleichterte Abdanderung des urspriinglichen Ko-
stenverteilungsschliissels durch (schlichten oder auch
qualifizierten) Mehrheitsbeschluf.

Nachtraglicher Anderungsbedarf kann sich in einer
Mehrhausanlage insbesondere dann entwickeln, wenn
im nachhinein einzelne Gebaude mit zusétzlichen Ge-
meinschaftseinrichtungen ausgestattet worden sind,
also z.B. im Fall des nachtréglichen Einbaus eines
Fahrstuhls. Denkbar ist aber beispielsweise auch, daf
sich erwartungswidrig eines der Gebéude als uber-
durchschnittlich reparaturanfallig erweist und bezig-
lich der Instandhaltungskosten somit tiberproportional
zu Buche schlégt; langfristig kann dies zu einer ,Sub-
ventionierung” einzelner Héuser durch die Bewohner
der anderen Gebé&ude fihren. Fehlt es in solchen Fallen
an einer Offnungsklausel, so konnen einzelne Eigen-
tiimer, wenn sie durch die bisherige Regelung grob un-
billig benachteiligt sind, nach Mafigabe der hierzu von
der Rechtsprechung entwickelten Kriterien von den
tubrigen Eigentlimern die Zustimmung zur Anderung
des Kostenverteilungsschliissels verlangen. Insoweit,
aber auch beziiglich der Frage nach einem etwaigen
gesetzgeberischen Handlungsbedarf, wird auf die zu
den Fragen B6 aund B6 b gegebenen Antworten Bezug
genommen. Letztlich handelt es sich bei der Mehrhaus-
anlage nur um eine von ausgesprochen zahlreichen
baulichen Gestaltungsmoglichkeiten von Wohneigen-
tumsanlagen. Da deren konkrete Entwicklung bei Er-
stellung der Gemeinschaftsordnung denknotwendig
bis zu einem gewissen Grade im Verborgenen liegt,
werden sich Unbilligkeiten bei der Kostenverteilungnie
ganz vermeiden lassen (vgl. OLG Frankfurt vom
25. Oktober bzw. 1. November 1982, DWE 1983, 61).
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Angesichts der bereits nach geltendem Recht vor-
handenen rechtsgeschaéftlichen Differenzierungs- und
Korrekturmoglichkeiten steht die Bundesregierung der
Moglichkeit gesetzgeberischer Eingriffe in dieser Frage
derzeit zuriickhaltend gegeniiber.

d) Aufschlisselung von Lasten und Kosten unter
dem Gesichtspunkt des individuellen Ver-
brauchs (z. B. beim Verbrauch von Wasser) und
unterschiedlicher Inanspruchnahme von Ein-
richtungen des Gemeinschaftseigentums (z. B.
bei Fahrstiihlen)?

Wie vorstehend bereits ausgefiihrt, ist es den Woh-
nungseigentiimern iiberlassen, die Verteilung der Ko-
sten fiir gemeinschaftliche Einrichtungen - in einzelnen
oder auch mehreren Gebduden einer Anlage — nach
Einschatzung der kiinftigen Nutzungsentwicklung zu
regeln; insbesondere kénnen durch Vereinbarung ein-
zelne Eigentimer oder Eigentiimergruppen von der
diesbeziiglichen Kostentragungspflicht befreit sowie
die fiir die Kostenverteilung mafBgeblichen Kriterien
bestimmt werden. So kann die Gemeinschaftsordnung
beispielsweise vorsehen, daB fiir die Kosten fiir Trep-
penhausreinigung und Aufzugswartung eines be-
stimmten Gebaudes dessen ErdgeschoBbewohner nicht
oder nur eingeschrankt einzustehen haben. Der Um-
fang, in dem die Inhaber der in den Obergeschossen
gelegenen Wohnungen an den Aufzugkosten zu be-
teiligen sind, 1a6t sich beispielsweise nach der Starke
der Wohnungsbelegung und/oder der Stockwerkshoéhe
festlegen (vgl. hierzu die Berechnungsbeispiele bei
Barmann/Seull, ,Praxis des Wohnungseigentums”,
3. Auflage 1980, Teil A, V, Rn. 10{f.). Wird die Gemein-
schaftsausstattung eines Gebaudes im nachhinein ver-
dndert oder erweist sich die urspriinglich angenom-
mene Nutzungsentwicklung als unrichtig, so stehender
Eigentiimergemeinschaft diverse Korrekturmdglich-
keiten zu Gebote (vgl. Antwort zu Frage B 6 b). Nach
Ansicht der Bundesregierung empfiehlt es sich nicht, in
das Wohnungseigentumsgesetz eine Bestimmung auf-
zunehmen, wonach der Anteil an den Nutzungen und
Lasten den objektiven Nutzungsmoglichkeiten des je-
weiligen Eigentiimers zu entsprechen hat. Zum einen
fordert eine in dieser Weise mit unbestimmten Rechts-
begriffen besetzte Vorschrift erfahrungsgemdB den
Streit unter den Beteiligten, zum anderen enthdbe sie

die Eigentiimer auch kaum konkreterer und praktikab--

ler rechtsgeschaftlicher Regelungen.

Diese Erwdgungen gelten grundsatzlich auch fiir ge-
meinschaftlich bezogene Leistungen bzw. Verbrauchs-
gliter, soweit nicht schon die Regelungen der Heiz-
kostenverordnung greifen, also vor allem beziiglich
besonderer Versorgungsleitungen fiir Gas, Wasser oder
Strom. Soweit in diesen Féllen keine direkte Abrech-
nung zwischen dem Einzelverbraucher und dem Ver-
sorgungsunternehmen stattfindet, hat es der teilende
Alleineigentiimer bzw. die Eigentiimergemeinschaft in
der Hand, durch die Aufnahme entsprechender Rege-
lungen in die Gemeinschaftsordnung, die die Ver-
brauchserfassung mit Hilfe von MeBinstrumenten
(Z&ahler, Zwischenzahler) vorsehen, ein entsprechendes

Umlagevertahren zu schaffen. Obwohl auch in diesen
Féllen spatere Korrekturen nach MaBgabe der von der
Rechtsprechung zur Anderung der Gemeinschafts-
ordnung entwickelten Grundsatze moglich sind, ist das
Einstimmigkeitserfordernis derzeit doch dann kaum
iiberwindbar, wenn erst nachtraglich MeBeinrichtun-
gen eingebaut werden sollen. In der Praxis konzentriert
sich diese Problematik auf die Frage des Einbaus von
Kaltwasseruhren; auf die diesbeziiglichen Angaben im
Rahmen der Antwort zu Frage B 6 a wird verwiesen.
Sollte im Rahmen der Novellierung des Wohnungsei-
gentumsgesetzes die Ausstattung der Wohnanlage mit
Kaltwasseruhren dem (u. U. qualifizierten) Mehrheits-
entscheid in Fallen unterworfen werden, in denen eine
Kosten-Nutzen-Betrachtung dies nahelegt und es kei-
ner Eingriffe in die jeweiligen Sondereigentums-
sphéaren bedarf, so ware an eine spezielle Folgere-
gelung auch fiir die Kostenverteilung zu denken: So-
weit Wasseruhren vorhanden sind bzw. sich eine
ausreichende Mehrheit der Eigentiimer fiir ihren Ein-
bau ausspricht, miiite auch die Verteilung der Kosten
der Kaltwasserversorgung (sowie u.U. auch die der
Abwasserentsorgung) mit entsprechender Mehrheit
gedndert werden kénnen. Sind die Wohneinheiten be-
reits mit entsprechenden MefBeinrichtungen aus-
gestattet und haben die Wohnungseigentiimer eine -
vollstdndige oder teilweise — Verteilung der Wasser-
versorgungskosten nach dem erfafiten Verbrauch her-
beigefiihrt, so kénnen die Eigentiimer vermieteter
Wohnungen den gednderten Umlageschliissel auf-
grund der durch das Vierte Mietrechtsdnderungsgesetz
geschaffenen Neufassung des § 4 Abs. 5 Nr. 1 MHG
auch ihren Mietern gegeniiber durchsetzen.

7.  Welche Erkenntnisse gibt es lber die Praxis von
Riucklagen/Riickstellungen in den Wohnungsei-
gentimergemeinschaften und empfiehlt es sich
aus Grinden des Schutzes der Wohnungs-
eigentimer vor pldtzlich notwendig werdenden
Sonderumlagen, die Bildung von Ruckstellungen
verbindlich in das Gesetz aufzunehmen?

§ 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG ordnet die Ansammlung einer
angemessenen Instandhaltungsriickstellung der ord-
nungsgemdBen Verwaltung des Gemeinschaftseigen-
tums zu; Folge dieser Regelung ist insbesondere, daB
iber die Ansammlung einer solchen Riickstellung so-
wohl dem Grunde als auch der Hohe nach durch
MehrheitsbeschluB der Wohnungseigentiimer ent-
schieden werden kann. Zweck dieser Vorschrift ist es
vor allem sicherzustellen, daBl auch bei plétzlich auf-
tretendem hohen Reparaturbedarf immer die hierfiir
notwendigen Mittel vorhanden sind (R51l, , Miinchener
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch” [MK],
Rn. 12a zu § 21 WEG). Besondere Erkenntnisse iiber
die Bildung von Instandhaltungsriickstellungen in der
Praxis liegen der Bundesregierung nicht vor. Soweit
ersichtlich, wird vor Gericht hédufiger iiber die an-
stehende bzw. bereits erfolgte Verwendung von ange-
sanmelten Riickstellungsbetrdgen gestritten als iiber
das ,ob" der Bildung einer solchen Riickstellung bzw.

.die Festsetzung der Hohe der auf die einzelnen Eigen-

timer entfallenen Beitrdge zu ihr. In der Fachliteratur
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herrscht weitgehend Einigkeit dariiber, daf die Riick-
stellungs- bzw. Beitragshohe nicht mittels bestimmter
Betrage im Gesetz vorgegeben werden kann, schon
weil es allein die jeweiligen Wohnungseigentiimer
sind, die die fiir die Zufithrung maBgeblichen Kriterien
(Alter, Bauzustand, GréBe und technische Ausstattung
der Anlage, Vermogens- und Einkommenssituation der
Eigentiimer) uberblicken kénnen (vgl. statt vieler:
Weitnauer/Liike, Rn. 43 zu § 21; ahnlich Deckert, ,Die
Eigentumswohnung” (ETW) Stand Oktober 1995,
Gruppe 4/S. 37 qf.). Die Praxis behilft sich, soweit er-
sichtlich, hier mit von der Fachliteratur entwickelten
Faustformeln (Deckert a.a. O.); als Orientierungsma0-
stab dient teilweise auch § 28 der Verordnung iiber
wohnungswirtschaftliche Berechnungen (II. BV), vgl.
hierzu MK-Réll, Rn. Ziff. 12 e zu § 21 WEG.

Zum Teil wird in der Fachliteratur bereits fiir das gel-
tende Recht die Ansicht vertreten, daf3, obwohl § 21
WEG keine Bestimmung i.S. von § 10 Abs. 1 Satz 2
WEG enthilt, die Ansammlung einer Instandhaltungs-
riickstellung durch Vereinbarung der Wohnungs-
eigentiimer ,regelmdBig” nicht génzlich ausgeschlos-
sen werden kann (B/P/M-Pick, Rn. 97 zu § 21; a. A.
Weitnauer/Liike, vor Rn. 1 zu § 21).

Es liegt auf der Hand, daB die Bedeutung der In-
standhaltungsriickstellung mit dem Alter einer Wohn-
eigentumsanlage wéchst. Bereits die Reformvorhaben
der 8. Legislaturperiode wie auch der Diskussionsent-
wurf des Bundesministeriums der Justiz aus dem Jahre
1989 sahen daher jeweils — im Kern identische -
Ergénzungen des § 21 WEG vor, wonach die An-
sammlung einer angemessenen Instandhaltungsriick-
stellung nicht sollte ausgeschlossen werden koénnen.
Hiermit sollten vor allem die auis den diesbeziiglichen
Meinungsstreitigkeiten erwachsenen Zweifel iiber den
zwingenden Charakter der Riickstellungsverpflich-
tung nach bisherigem Recht iiberwunden werden. Eine
die Riickstellungsbildung ausschlieBende Regelung in
der Gemeinschaftsordnung sollte damit genauso un-
tersagt sein wie die Auflosung einer bereits gebildeten
Riickstellung, soweit diese anderen Zwecken als der
Instandhaltung und/oder Instandsetzung diente (vgl.
die Begriindung zum Diskussionsentwurf 1989, S. 43,
sowie zum Entwurf des Bundesrates 1976, S. 401.).

Obgleich diese Anderungsvorschldge nicht auf ent-
schiedenen Widerstand stieBen, wurden vereinzelt
auch Vorbehalte geauBert: So wurde beispielsweise der
gesetzliche Regelungsbedarf deshalb in Zweifel ge-
zogen, weil die Bildung einer Instandhaltungsrick-
stellung in der Gemeinschaftsordnung ohnehin prak-
tisch immer vorgesehen sei bzw. dort, wo kleinste
Wohnungseigentumsgemeinschaften die Verwaltung
und Kostentragung nach den Sondereigentumsspha-
ren abgrenzten, der rechtsgeschaftlichen Privatauto-
nomie der Vorrang gegeniiber staatlichem Zwang zu
geben sei. Davon ausgehend, daB die gesetzlich fest-
geschriebene Unabdingbarkeit der Regelung sich auch
auf die Hohe (,Angemessenheit”) der Riickstellung
bezdge, wurde darauf hingewiesen, daB insoweit eine
,lex imperfecta” geschaffen werde, die den Eigen-
tiimern nicht wirklich bei der Ermittlung des jeweils
gebotenen Riickstellungsbetrages behilflich sein
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koénne. Der Nutzen einer entsprechenden Neuregelung
sei jedenfalls ,sehr beschréankt” (Weitnauer/Liike,
Rn. 43 zu § 21). SchlieBlich verhindere die Neuregelung
allenfalls, daB die Ansammlung einer angemessenen
Riickstellung ausgeschlossen werde, stelle aber nicht
sicher, daB eine solche auch tatsachlich angesammelt
werde, solange nicht wenigstens einer der Wohnungs-
eigentiimer hierauf drdnge und ggf. die Ansammlung
gerichtlich durchsetze.

Trotz dieser Einwénde neigt die Bundesregierung nach
wie vor dazu, im Zuge einer Novellierung des Woh-
nungseigentumsgesetzes die Verpflichtung zur An-
sammlung einer angemessenen Instandhaltungsriick-
stellung zwingend festzuschreiben. Neben der - in der
Zukunft eher noch wachsenden - Bedeutung der
Riickstellung fiir den reibungslosen Ablauf des Ge-
meinschaftslebens gebietet dies vor allem das Klarstel-
lungsbediirfnis, das aus dem fiir das geltende Recht
ausgetragenen Meinungsstreit zur Frage der Dis-
positivitat des § 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG erwachst. Indem
man die Unabdingbarkeit zugleich auf das Erfordernis
der ,Angemessenheit” erstreckt, enthebt man die Pra-
xis etwaiger Zweifel dariiber, ob nicht schon das Krite-
rium ,ordnungsgeméBe” Verwaltung, wie es in § 21
Abs.3 und 4 WEG zum Ausdruck kommt, denk-
notwendig nur auf die Bildung einer ,angemessenen”
Instandhaltungsriickstellung bezogen werden kann.

Ob, wie gefordert worden ist, kleinste Eigentiimerge-
meinschaften, also solche mit lediglich zwei oder drei
Wohneinheiten, von der zwingenden Rechtsnatur der
Ansammlungsverpflichtung freigestellt werden sollten,
muB einer Abwagung der hiermit verbundenen Vor-
und Nachteile iiberlassen bleiben. Zwar diirfte der
Einwand berechtigt sein, daB, unter Abbedingung der
§§ 21, 16 Abs. 2 WEG, bei derart kleinen Anlagen hau-
fig die Verwaltung und Kostentragung fiir das Ge-
meinschaftseigentum nach den jeweiligen Sonderei-
gentumssphédren abgegrenzt wird; jedoch wird da-
durch noch nicht dem Ausfallrisiko begegnet, welches
im Falle iiberraschender, dringlicher und kosten-
trachtiger Sanierungsmafnahmen mit der mangelnden
Liquiditat oder der Leistungsunwilligkeit eines der Ei-
gentiimer verbunden ist. Im AuBenverhadltnis stehen
alle Eigentiimer fiir Verbindlichkeiten, die zur Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums eingegangen
wurden, gesamtschuldnerisch ein (B/P/M-Pick, Rn. 16
zu §21).

8. Istes angezeigt, aus Griinden der Rechtssicherheit
wie des Schutzes der Wohnungseigentiimer bzw.
Erwerber, die Anlage von Beschlusammlungen,
d.h. die kontinuierliche und vollstdandige Doku-
mentation von Beschliissen der Wohnungseigen-
tiimer, gesetzlich vorzusehen und sie bei Abschlufi
von Erwerbsvertrdgen verbindlich zum Gegen-
stand von Vorlage, Belehrung und Erwerb zu
machen?

Anders als Vereinbarungen, die gemaB § 5 Abs. 41. V.
mit § 10 Abs. 2 WEG zum Inhalt des Sondereigentums
gemacht werden kénnen und nur bei ihrer Eintragung
in das Grundbuch Wirkung gegeniiber Zweiterwebern
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von Wohnungseigentum (Sondernachfolgern) ent-
falten, ist Beschlissen kraft Gesetzes eine solch un-
mittelbare Drittwirkung unabhéangig von einer Grund-
bucheintragung verliehen (§ 10 Abs. 3 WEG). Aus der
mangelnden Grundbuchbedirftigkeit von Mehrheits-
beschliissen wird herrschenderseits geschlossen, daB
sie nicht in das Grundbuch eingetragen werden kon-
nen (BGH, WE 1995, 183, 184 mit Nachweisen). Teile
der Lehre vertreten abweichende Auffassungen. Ver-
einzelt wird Beschlissen die Grundbuchfahigkeit ganz
allgemein zuerkannt (B/P/M-Pick, § 10 Rn. 64). Andere
Stimmen sprechen sich fiir die Eintragbarkeit solcher
Mehrheitsbeschliisse aus, durch die die Gemein-
schaftsordnung aufgrund einer in ihr enthaltenen
,Offnungsklausel” geédndert wird; Grund hierfiir sei,
daB auf derartige Beschliisse die fir Vereinbarungen
geltenden Grundsdtze anzuwenden seien, eben weil
die Eigentimer sich anfanglich darauf verstdndigt hét-
ten, ihnen Vereinbarungscharakter beizulegen (Weit-
nauer/Liike, Rn. 32, 51 zu § 10).

DaB Mehrheitsbeschliisse — anders als Vereinbarungen
— zu ihrer Drittwirkung keiner Grundbucheintragung
bediirfen, erscheint nur insoweit widerspruchsfrei, als
durch sie weniger grundlegende bzw. wesentliche
Regelungsgegensténde betroffen sind. Insbesondere
die Nichteintragbarkeit ,vereinbarungsersetzender”
Mehrheitsbeschliisse aber (vgl. hierzu Antwort zu
Frage B 6 a) fihrt nach geltendem Recht zu gewissen
Transparenzdefiziten, da in diesen Fallen Anderungen
des Gemeinschafts,status” auch ohne Grundbuch-
eintragung Drittwirkung entfalten, ein Wohnungser-
werber mithin aus dem Grundbuch nicht unbedingt die
tatsdchlich aktuelle Fassung der Gemeinschafts-
ordnung zu erkennen vermag (zu abweichenden Auf-
fassungen vgl. Roll, WE 1996, 84 f.). Auch unterhalb der
das ,Grundverhaltnis” der Eigentimergemeinschaft
pragenden Regelungsebene jedoch kann die ein-
tragungsunabhéangige Drittwirkung von Mehrheits-
beschliissen zu Informationsmangeln bei einem Woh-
nungserwerber fithren, u. U. mit fir ihn nachteiligen
Folgen. Augenfallig ist dies vor allem bei Beschlissen,
durch die die Héhe des von jedem Eigentiimer monat-
lich zu zahlenden Hausgeldes festgesetzt oder durch
die Uber kostenintensive und sonderumlagebediirftige
Baumafnahmen entschieden wird, gerade dann, wenn
die Gemeinschaftsordnung einen Eintritt des Erwer-
bers in die Zahlungsverpflichtungen des VerduBerers
gegenuber den iibrigen Eigentiimern vorsieht (vgl.
hierzu Antwort zu Frage B9 c).

Die Bundesregierung priift derzeit, ob den vorgenann-
ten Erwerberinteressen mittels gesetzgeberischer Ein-
griffe Rechnung getragen werden kann, ohne daB be-
wahrte Strukturelemente der gemeinschaftlichen Wil-
lensbildung preisgegeben werden miissen. Keinen
gesetzgeberischen Handlungsbedarf vermag sie be-
zuglich des Verhaltnisses zwischen VerduBlerer und Er-
werber von Wohnungseigentum zu erblicken, da die-
ses durch das allgemeine Vertragsrecht erschépfend
erfaBBt sein diirfte. Etwaigen Informationspflichtver-
letzungen des VerauBerers beziglich der aktuellen
BeschluBlage durfte der Erwerber mittels der all-
gemeinen vertragsrechtlichen Instrumentarien ent-
gegentreten kénnen.

Es durfte sich auch nicht empfehlen, Mehrheits-
beschliissen generell die Grundbuchfahigkeit zuzuer-
kennen, da dies zu einer Uberlastung des Grundbuchs
fiihren wirde und die Méglichkeit, die mit Mehrheits-
beschhissen verbundenen Rechtswirkungen durch ge-
richtliche Anfechtung wieder zu beseitigen, zudem die
Gefahr mit sich brachte, daB das Grundbuch hdufig nur
vorlaufige Rechtszustande dokumentierte, in seiner auf
die Wahrung der Rechtssicherheit abzielenden Funk-
tion also beschédigt werden kénnte. Ebensowenig
stellte es aus Sicht der Bundesregierung ein probates
Mittel dar, nur bestimmten — beispielsweise den ver-
einbarungsersetzenden - Mehrheitsbeschliissen die
Grundbuchfahigkeit zuzusprechen. Abgesehen davon,
daB dies insbesondere den Verwalter vor die in einzel-
nen Fallen kaum zu bewdltigende Aufgabe stellen
durfte, die fraglichen Beschliisse ihrer Rechtsnatur

‘nach zutreffend einzuordnen, wirde die Schaffung

verschiedener ,Kategorien* von Mehrheitsbeschliis-
sen die Rechtslage letztlich eher verwirren als zu prak-
tischen Erleichterungen fithren.

Zu der Frage, inwieweit es in der notariellen Beurkun-
dungspraxis iiblich ist, den Erwerber dariiber zu be-
lehren, daB das Grundbuch keinen Aufschluf} Giber das
Bestehen moglicherweise wichtiger Gemeinschafts-
beschlisse verleiht, liegen der Bundesregierung keine
Erkenntnisse vor. Anzunehmen ist, daB dies nur selten
geschieht, zumal auch die einschldagigen Kommentare
und die Handbiicher fiir Notare, soweit ersichtlich,
keine entsprechenden Hinweise enthalten. Gleichwohl
geht die Bundesregierung davon aus, da ein Notar bei
der Beurkundung des Kauf- bzw. Auflassungsvertrages
uber Wohnungseigentum vor dem Hintergrund der in
§ 17 des Beurkundungsgesetzes verankerten Beleh-
rungspflicht unter Umstanden, auch schon nach gel-
tendem Recht dazu verpflichtet sein kann, auf die
Moglichkeit des Bestehens von fiir den Erwerber
nachteiligen Beschlissen ausdriicklich hinzuweisen
(so auch - zu vereinbarungsersetzenden Mehrheits-
beschlissen — Bassenge, ,Wohnungseigentum. Recht-
sprechung und Rechtspraxis"”, 4. Auflage [1996], Rn. 58,
35); nicht zuletzt die —mittlerweile gefestigte — Recht-
sprechung zur prinzipiellen Anerkennung von ge-
meinschaftsordnungsdandernden Beschlissen dirfte
diese Einschatzung rechtfertigen. Letztlich wird es je-
doch auf das Geprage des Einzelfalles, insbesondere
die Geschéaftserfahrenheit des jeweiligen Erwerbers,
ankommen.

Unter den in Erwagung zu ziehenden gesetzlichen
AbhilfemaBnahmen béte sich derzeit nach alledem al-
lenfalls eine ausdriickliche Normierung der in § 24
Abs. 6 WEG bereits angelegten Dokumentationspflicht
des Verwalters an. Eine kontinuierliche Dokumenta-
tion samtlicher gefaBten Beschliisse jedenfalls er-
scheint nicht nur angesichts des Bedirfnisses nach
einer umfassenden Aufkldrung des Erwerbers, sondern
auch im Hinblick auf die Interessen der Wohnungs-
eigentiimer selbst sachgerecht: Diesen muB, z.B. im
Hinblick auf eventuelle Interpretationsstreitigkeiten,
an moglichst groBer Klarheit tiber den Regelungsinhalt
eines Beschlusses gelegen sein. Auch eine ausdrick-
liche gesetzliche Dokumentationspflicht aber wére mit
Problemen behaftet. Trotz des weiter um sich grei-
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fenden Einsatzes der EDV diirfte sie in vielen Fallen mit
nicht unerheblichen Mehrbelastungen des Verwalters
verbunden sein und die Verwaltungskosten in die
Hohe treiben. Zu beachten ist aulerdem, daB Dritte,
also auch Wohnungserwerber, nach geltendem Recht
kein originares Einsichtsrecht besitzen, ihnen der Zu-
gang zu den BeschluBniederschriften mithin allein
durch die Wohnungseigentiimer, vor allem also die
VerduBerer, erdoffnet werden kann (Weitnauer-Liike,
Rn. 21 zu § 24; B/P/M-Pick, Rn. 35 zu § 24). Das OLG
Kéln hat die hiermit verwandte Frage, inwieweit sich
ein Verwalter gegeniiber Dritten (Erwerbern) bei un-
vollstandiger BeschluBdokumentation schadensersatz-
pflichtig machen kann, ausdriicklich offengelassen
(NJW-RR 1993, 844, 845; bejaht wird eine solche Er-
satzpflicht von Weitnauer-Liike, Rn. 19 zu § 24, fiir den
Fall der unterlassenen Niederschrift). Mit der Ein-
fihrung einer gesetzlichen Dokumentationspiflicht
koénnte es demnach nicht sein Bewenden haben; viel-
mehr muBte gleichzeitig sichergestellt sein, daB der
Inhalt dieser Dokumentation dem potentiellen Woh-
nungserwerber auch zuganglich gemacht wird. Die
regelungstechnischen Fragen einer entsprechenden
Gesetzesénderung bediirften mithin in jedem Falle
noch der vertieften Priffung.

9. Welche Probleme haben sich bei der Zuordnung
des Gemeinschaftsvermogens ergeben

a) im Hinblick auf das Einbeziehen des Gemein-
schaftsvermégens in die Unaufléslichkeit der
Gemeinschaft nach § 11 WEG,

b) in bezug auf die Rechtsnachfolge in das ein-
zelne Wohnungseigentum, z.B. durch das
Auszahlungsverlangen des ausscheidenden
Wohnungseigentiimers beziiglich eines Anteils
an den Riicklagen,

Mit der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
i.S. des § 1 Abs.5 WEG ist zwangsldufig das Vor-
handensein von Gegenstianden verbunden, die der
Verwaltung dienen bzw. durch diese hervorgebracht
werden. Obgleich das Gesetz ansatzweise die Existenz
dieses sog. ,Verwaltungsvermégens” zur Kenntnis
nimmt (§ 21 Abs. 5 Nr. 4: ,Instandhaltungsriickstel-
lung”; § 27 Abs.4: ,Gelder der Wohnungseigen-
timer”; § 28 Abs. 1 Nr. 1: ,Einnahmen aus der Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums”; § 16 Abs. 1
bzw. § 13 Abs.2 Satz 2: ,Nutzungen des gemein-
schaftlichen Eigentums"”), fehlt es doch an einer ab-
schlieBenden gesetzlichen Begriffsbestimmung wie
auch an Vorschriften uber die rechtliche Behandlung
solcher Gegenstande. Das hat zu leidenschaftlich aus-
getragenen wissenschaftlichen Auseinandersetzungen
iiber deren Rechtsnatur gefiihrt, wiewohl sich anderer-
seits die Gerichte vergleichsweise selten dieser Frage
zuzuwenden hatten.

Zu den Gegenstinden des Verwaltungsvermégens
werden gemeinhin zum einen bewegliche Sachen wie
Heizol, Garten- und Putzgerdte sowie Werkzeuge,
Waschmaschinen, getrennte natirliche Friichte des
gemeinschaftlichen Grundstiicks (Obst und Gemiise),
aber auch die Verwaltungsunterlagen gerechnet. So-
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weit ein gemeinschaftliches Barguthaben besteht, sind
auch die dieses ausmachenden Scheine und Miinzen
bewegliche Sachen des Verwaltungsvermdgens. Zu
diesem Vermdgen zdhlen aber auch Rechte; von
besonderer Bedeutung sind hierbei schuldrechtliche
Anspriiche der Wohnungseigentiimer, die ihnen ge-
geniiber Dritten (z. B. Mietern bzw. Pachtern gemein-
schaftlicher Raume, kontofithrenden Kreditinstituten),
aber auch untereinander (Hausgeldanspriiche) zu-
stehen konnen. Gemeinsam ist den genannten Gegen-
stdnden, daB sie ein und demselben Zweck, namlich
der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums, zu
dienen bestimmt sind. Fiir die genannten beweglichen
Sachen hat dies in aller Regel zur Folge, daB es sich bei
ihnen um Zubehdr (§ 97 BGB) des gemeinschaftlichen
Grundstiicks handelt. Eine vergleichbare Einordnung
der genannten Rechte hingegen scheidet aus; sie sind
auch nichti. S. des § 96 BGB mit dem Eigentum an dem
Grundstucke derart ,verbunden”, dalBl sie als dessen
Bestandteile gelten kénnten.

Wahrend also das Wohnungseigentumsgesetz eine
einheitliche Behandlung des Grundstiicks sowie seiner
Teile, Anlagen und Gebé&udeeinrichtungen, die nicht
im Sondereigentum oder im Eigentum Dritter stehen
(§ 1 Abs. 5 WEG), gewdhrleistet, muB} fur die genann-
ten Verwaltungsgegenstdnde auf allgemeine Rechts-
grundsétze zurickgegriffen werden, soweit nicht die
dem Gemeinschaftseigentum gewidmeten Vorschrif-
ten so ausgelegt werden konnen, daB sie auch diese
Gegenstdnde erfassen oder aber ihre diesbeziigliche
analoge Anwendung moglich ist. Ziél sémtlicher hierzu
vertretenen Interpretationsansatze ist es jedenfalls, das
Auseinanderfallen der Rechtstragerschaft am Gemein-
schaftseigentum und der Berechtigungen an den Ge-
genstanden des Verwaltungsvermogens zu vermeiden,
damit die ordnungsgemaBe Verwaltung von Grund-
stiick und Gebdude gewdéhrleistet bleibt. Im Mittel-
punkt der Erérterungen stehen hierbei - neben Fragen
des Konkurses eines Wohnungseigentumers bzw. der
Vollstreckung durch Privatgldubiger in das Woh-
nungseigentum - insbesondere der AusschluB3 des
Auseinandersetzungsanspruchs in § 11 Abs. 1 WEG
sowie das Schicksal der den einzelnen Wohnungs-
eigentiimern zustehenden Berechtigungen an den Ge-
genstinden des Verwaltungsvermdgens im Falle der
Sondernachfolge in Wohnungseigentum, also des Ei-
gentumswechsels. Zu diesem kann es kommen infolge
rechtsgeschaftlicher Vorgange, durch Zuschlag in der
Zwangsversteigerung, durch Erbfall oder im Wege der
Enteignung. Auch fiir die Frage, ob beispielsweise der
ausscheidende Wohnungseigentiimer.die Auszahlung
eines Anteils an der Instandhaltungsriickstellung
(einem Gegenstand des Verwaltungsvermogens) ver-
langen kann, kommt es — zundchst — darauf an, ob er
einen derartigen Anteil tatsachlich (noch) innehat oder
ob dieser auf den Erwerber tibergegangen ist.

Im Rahmen des Theorienstreits werden die extremen
Gegenpositionen vor allem von Weitnauer auf der
einen und von Barmann auf der anderen Seite ver-
treten. Weitnauer (, Wohnungseigentumsgesetz”, § 1
Rn. 11{f.) kommt aufgrund einer sich eng an den Wort-
laut des Gesetzes anlehnenden Betrachtung zu dem
Schluf}, daB die der Auseinandersetzung und dem
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Eigentumsubergang zugedachten Vorschriften des
WEG sich ausschlieBlich auf die an dem Grundstick
und seinen Bestandteilen bestehende ,modifizierte
Bruchteilsgemeinschaft” beziehen, nicht aber auch auf
die Gegenstande des Verwaltungsvermoégens. An die-
sen bestiinden vielmehr jeweils gesonderte Rechts-
gemeinschaften geméf den §§ 741ff. BGB; sie teilten
daher auch nicht automatisch, d. h. kraft Gesetzes, das
rechtliche Schicksal des jeweils mit einem bestimmten
Sondereigentum verbundenen Miteigentumsanteils
am Grundstiick. Hingegen spricht Barmann von einer
.akzessorischen Verbindung” der ,drei Elemente des
Wohnungseigentums”, namlich von Miteigentums-
anteil, Sondereigentum und ,Mitgliedschaft” in der
* Gemeinschaft; letztere habe zum Inhalt auch die Be-
teiligung an dem Verwaltungsvermégen. Vor dem
Hintergrund der hiermit entwickelten ,Einheit des
Vermogensbegriffs Wohnungseigentum” gelangt Bar-
mann fir das geltende Recht zu einer einheitlich den
besonderen Regelungen des Wohnungseigentumsge-
setzes unterfallenden Vermoégenssphire (, Wohnungs-
eigentum” [1991], Rn. 92ff., 438ff.; ,Die Wohnungs-
eigentumergemeinschaft”, in: ,Partner im Gesprach”
[PiG], Schriftenreihe des evangelischen Siedlungs-
werkes in Deutschland e. V., Band 22 [1986], S. 259ff.).

Folgt man, wie es das Bayerische Oberste Landesge-
richt (BayObLGZ 1984, 198, 206f.) getan hat, der
.strengen Bruchteilskonzeption”, so gilt fiir die den
Eigentimern jeweils zustehenden Bruchteilsberech-
tigungen an den verschiedenen Gegenstinden des
Verwaltungsvermoégens weder der in § 11 Abs. 1 WEG
verankerte AusschluB} des aus § 749 Abs. 1 BGB fol-
genden Auseinandersetzungsaflspruchs noch ist von
einem gleichsam ,automatischen” Miterwerb dieser
Anteile durch den Sondernachfolger im Wohnungs-
eigentum auszugehen. Um allerdings das uner-
wiinschte Auseinanderfallen von Wohnungseigentum
und Individualberechtigung am Verwaltungsvermoégen
zu verhindern, gehen die Vertreter der Bruchteils-
konzeption davon aus, dafl regelmafBig ein stillschwei-
gender rechtsgeschaftlicher Ausschluff des auf die
Verwaltungsgegenstiande bezogenen Auseinander-
setzungsanspruchs gemalB § 749 Abs.2 Satz 1 BGB
vorliegt; die Ubertragung von Wohnungseigentum soll
auch keinen gleichwohl zur Aufhebung berech-
tigenden ,wichtigen Grund"” i.S. dieser Vorschrift dar-
stellen (Weitnauer, Rn. 20 zu § 1; WE 1988, 134, 135).
Ein dhnliches rechtsgeschaftliches Korrektiv nimmt
man auch fur den Fall der Sondernachfolge an; bei
rechtsgeschaftlicher VerdauBerung von Wohnungs-
eigentum sei regelmafig von einer — zumindest still-
schweigenden - Abtretung der Rechte an den Gegen-
stainden des Vermogens auszugehen, die die Parteien
auch bei der Bemessung des Kaufpreises beriick-
sichtigen kénnten; soweit die im Verwaltungsver-
moégen befindlichen beweglichen Sachen Zubehori. S.
von § 97 BGB seien, erstreckten sich Verpflichtungs-
wie Auflassungsvertrag im Zweifel ohnehin auch auf
die an diesen Gegenstidnden bestehenden Bruchteils-
berechtigungen des VerduBerers (§§ 314, 926 BGB;
Weitnauer, Rn. 17 zu § 1; WE 1988, 134; vgl. auch Hau-
ger, ,Das Verwaltungsvermogen der Gemeinschaft”,
in: ,Partner im Gesprach”, Band 21, S. 17, 30}). Ferner
erstrecke sich die Zwangsvollstreckung in Wohnungs-

eigentum bereits nach geltendem Recht auf Zubehor-
stucke (§ 1120ff. BGB; § 865 ZPO; § 20 Abs. 2, § 148
ZVQ@G). Eine Liicke bestehe lediglich fiir Gegenstande
des Verwaltungsvermogens, die keine Zubehorsticke
sind: Soweit uber sie im Einzelfall nicht rechtsge-
schaftlich disponiert werden kénne — wie insbesondere
im Falle der Zwangsversteigerung von Wohnungs-
eigentum —, verblieben die Anteile an diesen Gegen-
stinden zwangsldufig beim ausscheidenden Woh-
nungseigentimer. Jedoch koénne dieser aufgrund der
Zweckbindung, denen das Verwaltungsvermdégen in
seiner Gesamtheit unterliege, nicht die Auseinander-
setzung und damit die ,Auszahlung"” seiner Anteile
verlangen; komme dies dem Erwerber zugute, soweit
z. B. die angesparte Riicklage fir das Gemeinschafts-
eigentum Verwendung finde, so komme ein Be-
reicherungsanspruch des VerduBlerers gegen den Er-
werber in Betracht (Weitnauer, Rn. 22f. zu § 1; WE
a.a.0.).

Nach der gegenteiligen , Einheitskonzeption” gilt der
in § 11 Abs. 1 WEG verankerte Grundsatz der Unauf-
léslichkeit ohne weiteres auch fiir das Verwaltungsver-
mogen; an den Erwerb des Wohnungseigentums ist
automatisch auch der Ubergang der Berechtigung des
VerauBlerers am Verwaltungsvermégen auf den Er-
werber verbunden. Schon deswegen kommt auch ein
Auszahlungsverlangen des VerduBerers, insbesondere
hinsichtlich der Instandhaltungsriuckstellung, gegen
die ubrigen Wohnungseigentimer nicht in Betracht.
Diese Auffassung, der auch Weitnauer nicht die Prak-
tikabilitat abspricht (WE 1992, 42), ist das Kammerge-
richt (WE 1988, 1321f,; bestatigt in: WE 1994, 338, 339),
teilweise allerdings mit abweichender Begriindung, im
Ergebnis gefolgt. Das Oberlandesgericht Diisseldorf
(NJW-RR 1994, 1038f.) hat die Streitfrage unbeant-
wortet gelassen.

Zur Uberwindung der beziiglich des Verwaltungsver-
mogens zu konstatierenden Rechtsunsicherheit wur-
den in der Vergangenheit bereits verschiedentlich ge-
setzgeberische Eingriffe in Erwdgung gezogen. Der
Bundesratsentwurf aus dem Jahre 1976 sah fur § 11
Abs. 3WEG, den in § 27 Abs. 1 Nr. 4 WEG enthaltenen
Begriff der ,gemeinschaftlichen Gelder” aufgreifend,
vor, diese (gemeint waren Barguthaben und Geld-
forderung) ebenfalls dem AusschluBl des Auseinander-
setzungsanspruchs zu unterwerfen. Des weiteren sollte
danach der ,Anteil an den gemeinschaftlichen Gel-
dern” mit der VerauBlerung des Wohnungseigentums
dem Erwerber rechtlich zugeordnet werden und auch
von einer Zwangsvollstreckung in das Wohnungs-
eigentum umfaft sein; auch eine gesonderte Pfandbar-
keit wurde ausgeschlossen. Dabei ging der Entwurf
— wie Ubrigens auch die spateren Reformvorhaben —
davon aus, daB dem geltenden Recht die Bruchteils-
konzeption zugrunde liege; mit der von ihm fiur die
gemeinschaftlichen Gelder gewdhlten rechtlichen
Konstruktionen allerdings gelangte der Entwurf des
Bundesrates letztlich im wesentlichen zu dem von Bér-
mann verfolgten Ziel. Dasselbe galt fiir den in einem
Referentenentwurf des Bundesministeriums der Justiz
aus dem Jahre 1977 vorgesehenen neuen § 6a; aller-
dings verfolgte dieser das Ziel einer Ankniipfung des
Anteils eines Wohnungseigentiimers an den gemein-
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schaftlichen Geldern ,einschlieBlich der mit dem An-
teil verbundenen Anspriiche"” iiber eine inhaltlich dem
§ 96 BGB vergleichbare Regelung, indem er diese Be-
rechtigungen zu wesentlichen Bestandteilen des je-
weiligen Wohnungseigentums erklarte, offenbar in
Anlehnung an einen bei Staudinger-Ring (Kommentar
zum Biirgerlichen Gesetzbuch, III. Band, 11. Auflage
1963, Rn. 6 zu § 27) angeklungenen Gedanken. Da
nach Ansicht der damaligen Bundesregierung der Ent-
wurf des Bundesrates die Anteile an den gemein-
schaftlichen Geldern der Immobiliarvollstreckung in
das Wohnungseigentum unterwarf, ohne gleichzeitig
die Verfiigungsbefugnis der Eigentimer iber die zu
.den gemeinschaftlichen Geldern gehdrenden Gegen-
stdnde hinreichend zu sichern, bemiihte man sich im
Referentenentwurf um entsprechende Korrekturen, die
zu einer vergleichsweise umfangreichen Vorschrift
fihrten. Dies wiederum war AnlaB fiir die Bundesre-
gierung, in ihrem Entwurf aus dem Jahre 1978 auf eine
entsprechende Regelung géanzlich zu verzichten. De-
ren ,erforderliche Verzahnung ... mit dem Hypo-
thekenrecht und dem Gesetz liber die Zwangsverstei-
gerung und die Zwangsverwaltung” werde ,not-
wendigerweise umfangreich und fiir Nichtjuristen
auch schwer verstandlich”. Andererseits hatten
rechtstatsdchliche Erhebungen ergeben, daBl ,wegen
der Frage der Rechtsverhdltnisse an den gemein-
schaftlichen Geldern in der Praxis keine irgendwie ins
Gewicht fallenden Schwierigkeiten aufgetreten sind”.
Fir ein Eingreifen des Gesetzgebers bestehe daher
kein Bediirfnis. Die Kldarung der Rechtsverhaltnisse an
den gemeinschaftlichen Geldern kénne weiter der
Rechtslehre und - falls es zu gerichtlichen Ent-
scheidungen komme — der Rechtsprechung uberlassen
bleiben.

Ahnlich wie seine Vorldaufer ging auch der Diskus-
sionsentwurf des Bundesministeriums der Justiz aus
dem Jahre 1989 davon aus, daB es sich bei beweglichen
Sachen des Verwaltungsvermdégens regelmadfiig um
Zubehorstiicke des Gemeinschaftseigentums handele,
auf die im Falle rechtsgeschaftlichen Wohnungseigen-
tumserwerbs die §§ 314, 926 BGB Anwerndung fanden
und die schon nach geltendem Recht der hypo-
thekarischen Haftung gemdB den §§ 1120 ff. BGB, § 865
ZPO, §§ 20, 55 und 90 ZVG unterldgen, weshalb sie
auch nicht gesondert pfandbar seien; nichts anderes
gelte fiir die (Bruchteils-)Berechtigungen der einzelnen
Wohnungseigentiimer an diesen Gegenstdnden. Auch
der im Diskussionsentwurf vorgeschlagene § 6a be-
schriankte sich gegenstdndlich auf die ,gemeinschaft-
lichen Gelder” bzw. auf Anspriche ,auf eine Leistung
aus den gemeinschaftlichen Geldern”, vgl. § 6a Abs. 1
bzw. Abs.2 WEG i.d. Fassung des Diskussionsent-
wurfs. Als weiterer Grund fiir ein gesetzliches Rege-
lungsbedirfnis wurden die Schwierigkeiten bei der
Grundbucheintragung von Zwangshypotheken zur
Sicherung von Forderungen, die der Gesamtheit der
Eigentiimer zustehen, genannt (Begriindung, S. 18;
vgl. hierzu die Antwort zu Frage 5, dort 2i). Der Dis-
kussionsentwurf wdhlte bei der Verfolgung des Ziels,
ein Auseinanderfallen der Berechtigungen am Verwal-
tungsvermoégen einerseits und des mit dem jeweiligen
Sondereigentum verbundenen Miteigentumsanteils
andererseits zu verhindern, einen in rechtssystemati-
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scher Hinsicht neuartigen Weg: So wurde eine , Kop-
pelung” der Vermogens- an die Grundsticksberech-
tigungen - und sei es liber den Umweg einer Bestand-
teilsfiktion — vermieden; auch wurden die Anteile an
den gemeinschaftlichen Geldern nicht ausdriicklich
der Zwangsversteigerung des Wohnungseigentums
unterworfen. Vielmehr sollten diese Anteile kraft Ge-
setzes auf den jeweiligen Wohnungseigentiimer iiber-
gehen, gleich, auf welchem Wege er sein Eigentum er-
langt hatte.

Wie bereits die vorangegangenen Reformversuche
blieb auch der Diskussionsentwurf nicht von zum
Teil heftiger Kritik verschont, die sich iiberwiegend
dogmatischen bzw. rechtstechnischen Fragen wid-
mete. Uber sprachliche Korrekturvorschlage hinaus
wurde insbesondere bemaingelt, der Begriff der ,ge-
meinschaftlichen Gelder" sei nicht hinreichend ver-
festigt, um hieran ohne Legaldefinition anzukniipfen;
teilweise wurde auch angeregt, ihn durch den Begriff
des ,Verwaltungsvermogens” zu ersetzen. Die Ent-
wurfsfassung ermogliche nicht ohne weiteres eine
gegenstdndliche Abgrenzung, was vor allem fur An-
spriche der Wohnungseigentiimer gegentiber Drit-
ten, aber auch fir wechselseitige Eigentiimerforde-
rungen (,Sozialanspriiche") gelte. Vereinzelt wurde
auch darauf hingewiesen, daB die Pramisse des Ent-
wurfs, wonach Zubehorsticke des gemeinschaft-
lichen Eigentums im Falle der Sondernachfolge in
Wohnungseigentum den §§ 314, 926, 1120ff. BGB
unterfallen, durchaus fraglich sei, da § 97 BGB nur
bewegliche Sachen als Zubehor erkenne, es hier
aber um die jeweiligen (Bruchteils-)Rechte an eben
diesen Sachen gehe. Unter Umstinden bestehe mi-
thin ein weitergehendes Regelungsbediirfnis. Andere
Stimmen forderten, von der in Aussicht genommenen
.perfektionistischen” Regelung abzuriicken und fir
samtliche Gegenstande des Verwaltungsvermégens
eine Zubehor- oder Bestandteilsfiktion (wie bei-
spielsweise im Referentenentwurf 1977 geschehen)
zu schaffen. Schlieflich wurde auch kritisiert, daB
Anteile an Gegenstdnden der ,gemeinschaftlichen
Gelder”, insbesondere also an der zu bildenden In-
standhaltungsriicklage, zwar einerseits vom Ersteher
in der Zwangsversteigerung kraft Gesetzes erworben
werden sollte, andererseits diese Anteile aber nicht
von der hypothekarischen Haftung bzw. Beschlag-
nahme- und Zuschlagswirkung erfafit werden sollten;
soweit diese Anteile systemwidrigerweise nicht bei
der Wertfestsetzung durch das Volistreckungsgericht
beriicksichtigt wiirden, werde der Schuldner - ange-
sichts der in der Praxis manchmal zu beobachtenden
immens hohen Rickstellungsbetrdge — unter Um-
stdnden grob benachteiligt.

Die Bundesregierung beobachtet aufmerksam die vor
allem in der Rechtslehre ausgetragenen Kontroversen
um die Rechtsnatur des Verwaltungsvermégens. Es er-
scheint bedauerlich, daB die in dieser Frage be-
stehende Rechtsunsicherheit angesichts des nach wie
vor anhaltenden Meinungsstreits bislang nicht hat be-
seitigt werden konnen. Andererseits ist davon auszu-
gehen, daB es — ungeachtet einiger weniger hierzu er-
gangener obergerichtlicher Entscheidungen —im Zuge
der VerduBerung von Wohnungseigentum kaum zu
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gerichtlichen Auseinandersetzungen iiber das Schick-
sal der Berechtigung des VerduBerers an den Gegen-
standen des Verwaltungsvermogens zu kommen
scheint. Noch weniger diirfte dies fur Streitigkeiten
uber die Auflésung ,gemeinschaftlicher Gelder” oder
die Pfandung der den einzelnen Eigentiimern hieran
zustehenden Berechtigungen gelten. Angesichts des-
sen verbieten sich tiefgreifende konzeptionelle Ein-
schnitte des Gesetzgebers. Dies gilt erst recht, solange
nicht gewdhrleistet ist, daB die hiermit verbundenen
strukturellen Anderungen in sich widerspruchsfrei sind
und sie sich ohne weitreichende Verwerfungen in das
Wohnungseigentumsgesetz einfligen lassen. Anderen-
falls ndmlich miiBte die Uberwindung der bestehenden
Rechtsunsicherheit mit der Schaffung neuer - fiir die
Praxis vielleicht noch gravierenderer — Zweifelsfragen
bezahlt werden. SchlieBlich wird auch der enge Zu-
sammenhang der hier angeschnittenen Frage mit der-
jenigen der Erwerberhaftung (vgl. Antwort zu Frage
B 9 ¢, nachstehend) zu beachten sein.

) in bezug auf Haftungsfragen beim Ubergang
von Wohnungseigentum auf einen Rechts-
nachfolger, auch im Falle der Zwangsverstei-
gerung,

Bezlglich der Haftung der Wohnungseigentiimer ist
zwischen ihrem Verhaltnis zu auBenstehenden Dritten
sowie dem gemeinschaftlichen Innenverhaltnis zu un-
terscheiden. Dritten gegeniiber stehen die Wohnungs-
eigentimer gesamtschuldnerisch fiir die gemeinsam
eingegangenen  Verpflichtungen  (,Verwaltungs-
schulden”) ein; eine Ausnahme bilden die sog. Auf-
bauschulden, d.h. die Anspriiche Dritter aus den im
Baustadium eingegangenen Vertrdgen gegen die
Wohnungseigentiimer. Diesbeziiglich besteht nur eine
anteilige Eintrittspflicht jedes Eigentimers, die im Re-
gelfall dem Umfang seiner Miteigentumsberechtigung
entspricht (Weitnauer, Rn. 26 zu § 1, Rn. 68 zu § 3, Anh.
zu § 3, Rn. 20). Inwieweit die Eigentiimer im Verhdltnis
zueinander zur Tragung der Lasten und Kosten des
Gemeinschaftseigentums verpflichtet sind, bestimmt
sich demgegeniiber nach der — die allgemeine Aus-
gleichsvorschrift des § 426 Abs. 1 BGB verdrangenden
- Regelung des § 16 Abs.2 WEG. Soweit nicht die
Wohnungseigentiimer etwas anderes vereinbaren, sind
sie einander nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentums-
anteile zur Lasten- und Kostentragung verpflichtet (vgl.
hierzu Antwort zu Frage B 6 b).

Das Ausscheiden eines Wohnungseigentiimers aus der
Gemeinschaft im Wege der Sondernachfolge wirft die
Frage nach dem Schicksal der vorstehend ange-
sprochenen Verbindlichkeiten auf. Hierbei ist zu un-
terscheiden: Soweit es das AuBenverhéltnis angeht,
werden diejenigen Wohnungseigentiimer verpflichtet,
die zur Zeit der Entstehung des Anspruchs der Ge-
meinschaft angehéren; fiir vertragliche Verpflich-
tungen bedeutet dies, daB Schuldner der Dritten dieje-
nigen Eigentiimer werden, die zur Zeit des Vertrags-
schlusses Wohnungseigentimer und damit im
Regelfalle auch im Grundbuch als solche eingetragen
sind (Weitnauer, Rn. 26 zu § 1). Diese schuldrechtliche

Einstandspflicht wird allein durch dingliche Rechtsén-
derungen nicht beriihrt; der seine Wohnung veréu-
Bernde Eigentiimer entledigt sich also nicht seiner dem
Dritten gegeniiber bestehenden Verpflichtung, mag
ihn diese gesamtschuldnerisch oder nur anteilig treffen
(BGHZ 78, 166, 175; vgl. auch OLG Oldenburg, WE
1994, 218 ff., m. Anm. Weitnauer). Etwas anderes kann
sich nur aus besonderen rechtsgeschéftlichen MaB-
nahmen, also vor allem einer vom Glaubiger ge-
nehmigten Schuldiibernahme ergeben (BGHZ a. a. Q.).

Die Auswirkungen einer Sondernachfolge auf die die
Wohnungseigentiimer untereinander treffenden Ko-
stentragungspflichten hingegen bestimmen sich in er-
ster Linie nach § 16 Abs. 2 WEG. Die in der Vergan-
genheit zutage getretenen Probleme bei der Anwen-
dung dieser Vorschrift erkldren sich aus dem Umstand,
daBl das Gesetz, den Erfordernissen der Praxis Rech-
nung tragend, nicht von der jeweiligen sofortigen Um-
legung der durch eine bestimmte VerwaltungsmaB-
nahme verursachten Kosten ausgeht, sondern ein
gleichsam zeitlich gestrecktes Verfahren der finan-
ziellen Bewirtschaftung des Gemeinschaftseigentums
vorsieht. Kennzeichnend hierfiir sind insbesondere der
zu Beginn eines Kalenderjahres aufzustellende Wirt-
schaftsplan, der die voraussichtlichen Verwaltungsein-
nahmen und -ausgaben, die anteilmé&Bigen Verpflich-
tungen der einzelnen Eigentlimer sowie deren Bei-
tragsleistungen zu der gemdB § 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG zu
bildenden Instandhaltungsriickstellung ausweist, wie
auch zum anderen die Jahresabrechnung (§ 28 Abs. 3
WEG), die iiber die tatsachlich angefallenen Lasten
und Verwaltungskosten Auskunft gibt und die ab-
schlieende Berechnung der insgesamt bzw. von den
einzelnen Eigentiimern zu erbringenden Leistungen
ermoglicht. Sowohl iiber den Wirtschaftsplan als auch
die Abrechnung haben die Eigentiimer - soweit nichts
anderes bestimmt ist, mit einfacher Mehrheit — zu be-
schlieBen (§ 28 Abs. 4 WEG). Zu nennen ist ferner das
Instrument des ,Sonderumlagebeschlusses”, mittels
dessen die im Wirtschaftsplan nicht bzw. nicht in vol-
lem Umfang berticksichtigten Kostenansatze korrigiert
und die Wohnungseigentiimer, tiber ihre VorschuB-
pflichten hinaus, zu gesonderten Beitragsleistungen
verpflichtet werden kénnen.

Fir den Fall der Sondernachfolge ist die Recht-
sprechung seit jeher, ohne sich an den von der Lehre
vereinzelt entwickelten ,mitgliedschaftsrechtlichen”
Ansétzen (hierzu noch nachstehend) zu orientieren,
von dem Grundsatz ausgegangen, daB der Erwerber
nicht kraft Gesetzes in die Hausgeldverpflichtungen
des ausgeschiedenen Wohnungseigentiimers einriickt,
vielmehr allein der letztgenannte weiterhin den iibri-
gen Eigentiimern die Begleichung ,riickstdndiger”
Hausgeldverpflichtungen schuldet (BGH, WE 1994,
207, 208 m.w.N.; BayObLG, RPfl. 1979, 352). Aller-
dings litt die friihere, eher uneinheitliche Recht-
sprechung daran, daB es ihr nicht gelang, verallge-
meinerungstfahige Kriterien fiir die Abgrenzung
~ruckstandiger” zu ,laufenden” Hausgeldverbindlich-
keiten herauszuarbeiten. So wurde zunéachst auf das
«Anfallen" der durch die VerwaltungsmaBnahme ver-
ursachten Kosten, letztlich also auf die Durchfiithrung
dieser MaBnahmen abgestellt (BGHZ 95, 118, 121f.,
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LJuristenzeitung” [JZ] 1986, 191ff., m. Anm. Weit-
nauer), was nicht nur zu kaum losbaren ,Riick-
rechnungs”problemen fiihrte, sondern zudem fiir be-
stimmte von § 16 Abs. 2 WEG erfafite Kostenpositionen,
insbesondere die Instandhaltungsriickstellung, schon
deswegen nicht palte, weil es an konkreten dufleren
+Anlassen” fir die Erhebung der diesbezuiglichen Bei-
trage im Innenverhaltnis fehlt (vgl. Weitnauer a. a. O.).

Da die frithere Rechtsprechung das-Bediirfnis der Pra-
xis nach einer moglichst klaren Abgrenzung der Haf-
tung des Voreigentliimers und des Erwerbers nicht hin-
reichend befriedigte, bediente man sich in der oberge-
richtlichen Rechtsprechung zunehmend der Institute
der ,faktischen Eigentiimergemeinschaft” bzw. des
.werdenden Eigentiimers”. Hiernach sollten die Be-
stimmungen des Wohnungseigentumsgesetzes auf den
Erwerb von Wohnungseigentum schon vor Eintragung
des Erwerbers in das Grundbuch entsprechende An-
wendung finden. Diskutiert wurde dies nicht nur fiir
die Haftung geméB § 16 Abs. 2 WEG, sondern auch fiir
das Stimmrecht in der Eigentimerversammlung sowie
den Beteiligtenstatus im gerichtlichen Verfahren nach
§ 43 WEG (vgl. Weitnauer, Anh. zu § 10). An welche
Voraussetzungen die Rechtsfolgen einer solchen ,fak-
tischen Eingliederung"” in die Gemeinschaft gekniipft
sein sollten, ob z.B. die Besitziibergabe genuigen oder
es auf die (zusatzliche) Eintragung einer Auflassungs-
vormerkung im Grundbuch ankommen sollte, wurde
von der Rechtsprechung unterschiedlich beantwortet
(hierzu Kammergericht, NJW-RR 1987, 841, 842). Unter
.faktischer Gemeinschaft” verstand man tiberwiegend
den erstmaligen Erwerb von Wohnungseigentum, ins-
besondere im Falle des Verkaufs durch einen Bau-
trager; mit dem Schlagwort vom ,werdenden” Eigen-
timer meinte man zumeist Fdlle eines spateren
Weiterverkaufs (Zweiterwerbs) eines einzelnen Woh-
nungseigentums. Auch der im Jahre 1989 von seiten
des Bundesministeriums der Justiz vorgestellte Dis-
kussionsentwurf lehnte sich in dem von ihm vor-
geschlagenen § 16 Abs. 7 n.F. an diese Konstruktion
an. Im Falle des Ersterwerbs sollte der Erwerber neben
dem ausscheidenden Eigentiimer vom Besitziibergang
an fir das Hausgeld gesamtschuldnerisch einstehen;
fiir den Zweiterwerb sollte VerdauBerer und Erwerber
die Mdoglichkeit gegeben werden, durch Erklarung ge-
geniiber dem Verwalter eine derartige solidarische
Haftung zu begriinden, wobei jeder der Beteiligten
diese spater durch einseitige Willenserklarung ggf.
sollte widerrufen diirfen. Der Diskussionsentwurf stieB
in diesem Punkt auf erhebliche Kritik. So wurde be-
zweifelt, daB es eine Rechtfertigung dafiir gebe, gerade
“den Ersterwerber kraft Gesetzes schlechter zu stellen
als spatere Erwerber; der Zweiterwerbsregelung
wurde vor allem entgegengehalten, daB es unprakti-
kabel sei, die Haftung gegeniiber den tibrigen Eigen-
timern von rechtsgeschaftlichen Dispositionen zwi-
schen VerduBerer und Erwerber abhédngig zu machen.

Die jiingere Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
sowie der Obergerichte zur Erwerberhaftung hat die
Bedeutung der Eigentimerbeschliisse fur die Begriin-
dung und die Falligkeit der im Innenverhéltnis be-
stehenden Kostentragungsverpflichtungen betont, die
Abgrenzung zwischen ,laufenden” und ,riickstan-
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digen" Hausgeldbeitrdgen hierdurch erleichtert und
zur weitgehenden Aufgabe der Konstruktionen der
.faktischen” bzw. ,werdenden” Eigentiimergemein-
schaft gefiihrt. Erst durch den BeschluB iiber den Wirt-
schaftsplan, eine Sonderumlage oder die Jahresab-
rechnung werden danach die Beitragsverpflichtungen
der einzelnen Eigentiimer ,konkretisierend” begrin-
det und — zumindest im Regelfall mit sofortiger Wir-
kung fallig gestellt. Verbindlichkeiten begriindet ein
BeschluB nur fiir die zur BeschluBfassung berufenen,
also aktuellen Eigentiimer. Mafigeblich ist mithin, ob
bereits im Zeitpunkt der BeschluBfassung das Woh-
nungseigentum auf den Erwerber iibergegangen ist,
was, soweit dem ein Rechtsgeschiaft zugrunde liegt,
dessen Eintragung in das Grundbuch voraussetzt
(BGHZ 104, 197, 202 [Jahresabrechung]; BGHZ 108,
44, 46f. [Sonderumlage]; NJW 1994, 1866, 1867
BayObLGZ 1990, 101ff.; WE 1995, 248f.). Dement-
sprechend wird in der jungeren Rechtsprechung dem
noch nicht eingetragenen Erwerber auch kein Stimm-
recht in der Eigentimerversammlung zugestanden
{vgl. vor allem BGHZ 106, 113 ff., 118 {f.). Eine Haftung
des Erwerbers fiir Riickstande kommt, aufier in Féllen
einer genehmigten Schuldiibernahme, unter Beriick-
sichtigung der dargestellten Rechtsprechung nur noch
ausnahmsweise .in Betracht, wenn néamlich die Ge-
meinschaftsordnung eine - aus dem Grundbuch er-
sichtliche (§ 10 Abs. 2,§ 5 Abs. 4 WEG) - entsprechende
Regelung enthalt (BGHZ 99, 358, 361; WE 1994, 207,
2081.); keinesfalls allerdings soll sich eine derartige
Regelung auch auf den Erwerb durch Zuschlag in der
Zwangsversteigerung erstrecken kénnen, vor allem, da
eine Haftung des Erwerbers fiir die Hausgeldrick-
stande mit der in § 56 Satz 2 ZVG zum Ausdruck kom-
menden Zielsetzung, im Interesse der Versteige-
rungsbeteiligten die Erzielung eines moglichst guten
Versteigerungsergebnisses zu ermoglichen, kollidierte
(BGHZ 99, 358, 362). Besonderheiten fiir die Abgren-
zung der Haftungszeitrdume gelten nach wie vor fur
den Fall, daB eine Wohnungseigentiimergemeinschaft
noch nicht vollstdndig rechtlich in Vollzug gesetzt wor-
den ist, d. h. daB, ggf. abgesehen von dem teilenden
Alleineigentiimer, noch kein Erwerber als Wohnungs-
eigentiimer eingetragen ist (BayObLG, WE 1992, 27).
Wiéhrend dieses ,Anlaufstadiums” sollen die zum In-
stitut der ,faktischen” bzw. ,werdenden” Eigentiimer-
gemeinschaft entwickelten Grundsétze (einschlieBlich
des vorverlagerten Zeitpunkts des Beginns der Ein-
standspflicht gem&B § 16 Abs. 2 WEG) - anders als
beim Zweiterwerb — nach wie vor Anwendung finden,
weil angesichts der langen Zeitspanne, die bis zur
rechtlichen Invollzugsetzung der Gemeinschaft ver-
gehen kann, unverandert ein erhebliches praktisches
Bedirfnis bestehe, auf die Gemeinschaft im Grin-
dungsstadium bereits die WEG-Vorschriften entspre-
chend anzuwenden bzw. den Rechtsweg zu den Woh-
nungseigentumsgerichten zu eréffnen (BayObLG
a.a.O.; Weitnauer, Anh. zu § 10, Rn. 3ff.). Im Zuge der
vorstehend beschriebenen Herausarbeitung ab-
grenzungstauglicher Strukturen fiir die — hiernach nur
im Ausnahmefall greifende - Erwerberhaftung fiir
riickstandige Hausgeldbeitrage ist es zu einer Beruhi-
gung der zu dieser Frage ausgetragenen Diskussionen
gekommen. Insbesondere hat die Rechtsprechung sich
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nicht veranlaft gesehen, von dem Grundsatz abzuriik-
ken, daBl ein Sondernachfolger fiir Verbindlichkeiten
seines Rechtsvorgdngers nicht einzustehen hat, wenn
das Gesetz dies nicht im Einzelfall regelt (BayObLG,
RPfl. 1979, 352); die von Teilen der Lehre vertretene
Betrachtungsweise, derzufolge sich aus den §§ 10ff.
WEG die Rechtsnatur des Wohnungseigentums als
.dreigliedrige Einheit”, bestehend aus Sondereigen-
tum, Miteigentum und dem damit untrennbar ver-
bundenen dinglichen Mitgliedschaftsrecht ergibt, wo-
bei zur Gemeinschaftsmitgliedschaft nicht nur die In-
dividualberechtigungen am Gemeinschaftsvermdgen
(vgl. Antwort zu den Fragen B 9 a und B 9 b), sondern
auch Lasten und Kosten als dessen ,Negativposten”
gehoren (Bdrmann, ,Erwerberhaftung im Wohnungs-
eigentum fir riickstdndige Lasten und Kosten", in:
.Partner im Gesprach”, Band 19, dort insbesondere
S.661f.; Pick, ,Die Haftung des Erwerbers von Woh-
nungseigentum fiir riickstdndige Lasten und Kosten
des VerduBerers”, in: ,Partner im Gesprédch”, Band 18,
S. 651f.), hat sich nicht durchsetzen kénnen.

Die Bundesregierung verkennt nicht, da nach wie vor
nicht alle im Zusammenhang mit der Erwerberhaftung
aufgetretenen Fragen, gerade auch im Hinblick auf die
Reichweite und die Rechtswirkungen der tiber Wirt-
schaftspldne, Jahresabrechnungen und Sonderum-
lagen gefaBten Eigentiimerbeschliisse, bereits einer
endglltigen Beantwortung haben zugefithrt werden
konnen. Dies gilt in Sonderheit fiir das Problem der erst
nach Vollendung des Eigentumserwerbs fallig wer-
denden Hausgeldverpflichtungen, beziiglich derer der
rechtsbegriindende BeschluB schon vor dem Eigen-
tumstibergang gefaBt oder, in Erwartung des Eintritts
eines solventen Eigentiimers in die Gemeinschaft, be-
wuBt bis zu dessen Eintragung in das Grundbuch
hinausgezogert wurde (beide Konstellationen werden
angesprochen bei BGHZ 104, 197, 204; zum letzt-
genannten Fall BayObLG, WuM 1995, 52, 53). Unklar-
heiten bestehen auch noch bei der Behandlung des
Problems, inwieweit sich noch offene Verbindlich-
keiten des ausgeschiedenen Eigentiimers, insbe-
sondere aus dem beschlossenen Wirtschaftsplan oder
einem Sonderumlagebeschluf}, zu Lasten des Erwer-
bers auf spdtere Gesamt- oder Einzelabrechnungen
ibertragen lassen (hierzu Weitnauer-Hauger, Rn. 51 zu
§ 16 WEGQG). Die Rechtsprechung scheint hier derzeit
allerdings noch im FluB zu sein (vgl. BGH, NJW 1996,
725, 726; BayObLG, WuM 1995, 52, 53; OLG Diissel-
dorf, DWEer 1990, 104 {.; OLG Frankfurt a. M., DWEer
1990, 107). AnlaB}, den genannten Einzelproblemen
durch gesetzgeberische Intervention zu begegnen,
sieht die Bundesregierung daher noch nicht.

Bestrebungen, den insbesondere seitens der Recht-
sprechung anerkannten Grundsatz aufzugeben, daB
Wohnungseigentiimer nur fiir die wahrend ihrer Zuge-
horigkeit zur Gemeinschaft entstandenen Hausgeld-
verbindlichkeiten (einschlieBlich der Beitrdge zur
Instandhaltungsriickstellung), nicht aber auch fiir fri-
here Riickstdnde einzustehen haben, steht die Bun-
desregierung derzeit mit Zuriickhaltung gegenitiber.
Gegebenenfalls mifite den schutzwiirdigen Interessen
eines Erwerbers insoweit Rechnung getragen werden,
als er nicht im unklaren iiber die Hohe der von seinem

Rechtsvorganger hinterlassenen Verbindlichkeiten ge-
lassen werden diirfte. Eine derartige , Quasi-Verding-
lichung” riickstdndiger Hausgeldverpilichtungen
waére, allgemeinen Grundsdtzen unserer Rechtsord-
nung folgend, allenfalls dann vertretbar, wenn gleich-
zeitig gewdhrleistet wére, dafl man sich iber ihre je-
weilige Hohe zuverlédssig informieren kann. Anders als
die Eigentiimergemeinschaft, die ja iiber die Vertei-
lung der Lasten und Kosten des Gemeinschaftseigen-
tums autonom entscheidet und zudem - innerhalb ge-
wisser Grenzen - auf die VerduBerung einzelner Ei-
gentumseinheiten Einfluf nehmen kann (vgl. § 12
WEQG), ist ein Wohnungserwerber nach geltendem
Recht auf die Mitteilungen angewiesen, die ihm von
dem VerduBerer zur Hohe riickstandiger Hausgeld-
zahlungen gemacht werden. Da Hausgeldverpflich-
tungen als solche nicht eintragungsfédhig sind, kann die
Publizitatsfunktion des Grundbuchs insoweit nicht ge-
nutzt werden. Zur Schaffung der erforderlichen Trans-
parenz bediirfte es mithin eines besonderen gesetz-
lichen Instrumentariums, welches in regelungstech-
nischer Hinsicht weitreichende Fragen aufwiirfe. Eine
Gesetzesdnderung jedenfalls, die den schutzwiirdigen
Erwerberinteressen nicht vollauf Rechnung triige und
damit die Attraktivitdt des Instituts Wohnungseigen-
tum am Immobilienmarkt gefdhrden kénnte, lieBe sich
unter eigentums- wie wohnungspolitischen Gesichts-
punkten nicht rechtfertigen.

d) in steuerlicher Hinsicht, z. B. was die Auftei-
lung einzelner Steuern oder Abgaben, insbe-
sondere der Zinsabschlagsteuer, auf die ein-
zelnen Wohnungseigentiimer betrifft?

Die Beteiligten einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft erzielen mit den Zinsen aus der Anlage der In-
standhaltungsriicklage gemeinschaftliche Einnahmen
aus Kapitalvermégen.

Eine Abstandnahme vom Zinsabschlag aufgrund von
Freistellungsauftragen ist in diesen Fallen nicht mog-
lich. Die Zurechnung der Kapitalertrdge féllt in die Zu-
standigkeit der Finanzverwaltung, sie geht tiber die
Aufgaben der Kreditinstitute als Zahlstellen i.S. des
Zinsabschlaggesetzes hinaus.

Die obersten Finanzbehérden haben jedoch die fol-
gende Vereinfachungsregelung zugelassen (vgl
Schreiben des Bundesministeriums der Finanzen vom
26. Oktober 1992 - Bundessteuerblatt Teil I, S. 693,
695):

Da der Verwalter aufgrund der Verpflichtungen, die
ihm das Wohnungseigentumsgesetz auferlegt, als Ver-
mogensverwalter 1.S, des § 34 der Abgabenordnung
(AO) anzusehen ist, ist es im allgemeinen vertretbar,
gemdlB § 180 Abs.3 Satz 1 Nr.2 AO von einer ge-
sonderten Feststellung der von der Wohnungseigen-
timergemeinschaft erzielten Zinsen aus der Anlage
der Instandhaltungsriicklage durch das Finanzamt ab-
zusehen, es reicht vielmehr aus, daf der Verwalter die
anteiligen Einnahmen aus Kapitalvermodgen nach dem
Verhdltnis der Miteigentumsanteile aufteilt und dem
einzelnen Wohnungseigentiimer mitteilt.
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Soweit Kapitalertrage erzielt wurden, von denen der
Zinsabschlag einbehalten und abgefiihrt wurde, gilt
folgendes: .

Die Anrechnung des Zinsabschlags bei dem einzelnen
Beteiligten setzt voraus, dafi neben der Mitteilung des
Verwalters iiber die Aufteilung der Einnahmen und
des Zinsabschlags eine Ablichtung der Steuerbeschei-
nigung des Kreditinstituts vorgelegt wird.

Die Vereinfachungsregelung hat sich in der Praxis be-
wihrt. :

10. Ergibt sich Handlungsbedarf aus der Tatsache, daB
sich Konfliktfdlle zwischen den Grundsatzen des
WEG und des Mietrechts entwickeln konnen, z. B.
aus dem Recht des Mieters, sich weitestgehend
tber Horfunk- und Fernsehempfangsanlagen zu
informieren und aus dem Einstimmigkeitsprinzip
bei baulichen Veranderungen nach § 22 Abs. 1
WEG oder aus mietrechtsbeeintrachtigenden Ver-
einbarungen der Wohnungseigentiimer?

Fir die Vermietung von Eigentumswohnungen gelten
die allgemeinen Vorschriften des Mietrechts; das Woh-
nungseigentumsgesetz enthdlt keine mietrechtlichen
Bestimmungen. Mietvertrdge iiber einzelne Wohn-
einheiten sind grundsétzlich losgeldst von den rechtli-
chen Verhiltnissen der Wohnungseigentimer zuein-
ander zu betrachten. Da jedoch der Vermieter einer Ei-
gentumswohnung seinen Status als Mitglied der
Eigentiimergemeinschaft beibehdlt, kann es zwischen
den Vorschriften des Wohnungseigentumsrechts ei-
nerseits und mietvertraglichen Rechten und Pflichten
andererseits zu Spannungen kommen.

In der forensischen Praxis spielen hierbei vor allem
Vereinbarungen eine Rolle, durch die die dem einzel-
nen Eigentimer zustehende Befugnis zur Gebrauchs-
uberlassung seines Wohnungseigentums einge-
schrdnkt werden soll. Derartige Vermietungsbe-
schrankungen sind denkbar als totaler Ausschlufl der
Vermietungsbefugnis, als deren Delegation, beispiels-
weise auf den Verwalter der Wohnanlage, als differen-
zierende, z.B. auf bestimmte personliche Merkmale
des potentiellen Mieters abstellende Beschrdankungen
oder in Form eines Zustimmungsvorbehalts nach dem
Vorbild des § 12 WEG. Die Frage der Wirksamkeit ei-
nes totalen Vermietungsausschlusses vor dem Hinter-
grund der in Artikel 14 des Grundgesetzes enthaltenen
Eigentumsgarantie wird in der Fachliteratur kontrovers
diskutiert (Bub, WE 1989, 122; B/P/M-Pick, Rn. 67 zu
§ 13, jeweils m. w. N.). Jedenfalls besteht — auch fiir die
abgestuften Beschrankungsformen - Einigkeit darin,
dafl sie sich hinsichtlich des mit ihnen jeweils ver-
bundenen Eingriffs in die Eigentumsfreiheit (§ 13
WEQG, § 903 BGB) zumindest an den durch die §§ 138,
242 BGB aufgestellten allgemeinen Wirksamkeitsma@-
stdben messen lassen miissen (Blank, PiG 15 [1984], 33,
35); beziiglich der Verankerung eines Zustimmungs-
vorbehalts in der Gemeinschaftsordnung (zur Zulés-
sigkeit BGHZ 37, 203, 206 ff.) wird allgemein von einer
entsprechenden Anwendung von § 12 Abs. 2 Satz 1
WEG ausgegangen, d. h. die Zustimmung darf nur aus
einem ,wichtigen”, mit der konkreten Person des in
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Aussicht genommenen Mieters zusammenhéngenden
Grund verweigert werden. Es muf} vorauszusehen sein,
dal die Vermietung gerade an diese Person zu unzu-
mutbaren Stérungen fiir die {ibrigen Wohnungs-
eigentimer fihrt (Bub, WE 1989, 122, 123). Auch hier-
nach an sich zuldssige Vermietungsbeschrankungen
koénnen aber keinesfalls zur Unwirksamkeit von Miet-
vertragen fiihren, die unter-Verstofy gegen die jeweilige
Beschrankung geschlossen werden (allgemeine Auf-
fassung, vgl. z. B. Weitnauer-Liike, Rn. 21 zu § 15). Setzt
sich ein Wohnungseigentiimer iiber eine wirksame
Vermietungsbeschrédnkung, also etwa iiber das Fehlen
bzw. die Verweigerung einer erforderlichen Zustim-
mung hinweg, so ist er seinen Miteigentimern gegen-
uber zur Unterlassung der gemeinschaftsordnungs-
widrigen Vermietung verpflichtet (Bub, a.a.O., 123;
Bielefeld, WE 1991, 92, 94). Hingegen kénnen die iib-
rigen Wohnungseigentiimer von dem Mieter nicht die
Herausgabe der Wohnung, etwa gemall § 985 BGB,
verlangen; auf eine Art ,Obereigentum" an der Woh-
nung konnen sie sich nicht berufen (Weitnauer-Liike,
Rn. 21 zu § 15; Bub, WE 1989, 122, 123).

Etwas anderes gilt, wenn der Mieter die Wohnung ent-
gegen ihrem in der Teilungserklarung festgelegten
Bestimmungszweck nutzt. Auch hier konnen die iibri-
gen Wohnungseigentimer zundchst den Vermieter
gemal § 15 Abs. 3 WEG, § 1004 Abs. 1 BGB auf Unter-
lassung in Anspruch nehmen; der Vermieter muf}, um
dieser Verpflichtung zu entsprechen, sdmtliche ihm
nach Mietrecht zustehenden Moglichkeiten wahr-
nehmen, den Mieter von der Fortsetzung der zweck-
widrigen Nutzung abzuhalten, notfalls das Miet-
verhaltnis zum néachstmoéglichen Termin kiindigen
(Merle, a. a. O., 149). Dartiber hinaus kénnen aber hier
die iibrigen Wohnungseigentiimer auch gegen den
Mieter selbst vorgehen, namlich von ihm gemaB § 1004
Abs. 1 BGB die Unterlassung der zweckwidrigen Nut-
zung verlangen (BGH, Urteil vom 29. November 1995
- XII ZR 230/94 —; OLG Miinchen, NJW-RR 1993, 1492,
14931.). Dies wird damit begriindet, daB, soweit die in
der Teilungserklarung getroffene Zweckbestimmung
in das Grundbuch eingetragen und damit zum Inhalt
des betroffenen Sondereigentums gemacht wurde (§ 15
Abs. 1, § 5 Abs. 4, § 10 Abs. 2 WEG), die Miteigen-
tumsanteile der ubrigen Eigentiimer durch eine die
Zweckbestimmung des Sondereigentums tiberschrei-
tende Nutzung verletzt werden und diesen Eigen-
timern daher der dingliche Abwehranspruch aus
§ 1004 BGB mit absoluter Wirkung gegen jeden
zweckwidrig Nutzenden zusteht (OLG Miinchen,
a.a. 0., Merle; WE 1993, 148, 149).

Sowohl bei VerstéBen gegen Uberlassungsverbote als
auch im Fall zweckwidriger Nutzung durch den Mieter
sieht der Eigentimer der betreffenden Wohnung sich
Unterlassungsanspriichen der {iibrigen Wohnungs-
eigentiimer ausgesetzt, ohne dafl ihm - in aller Regel -
das Mietvertragsrecht die Moglichkeit gibt, dies ge-
genuber dem Mieter durchzusetzen. Soweit der Mieter
sich im Rahmen seiner mietvertraglichen Befugnis be-
wegt, kann er gegeniber dem Herausgabeanspruch
des Vermieters aus § 985 BGB ein vertragliches Recht
zum Besitz (§ 986 Abs. 1 BGB) geltend machen; dem
Beseitigungs- und Unterlassungsanspruch aus § 1004
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Abs. 1 BGB gegeniiber kann er den Duldungseinwand
gemalB § 1004 Abs. 2 BGB erheben. Wie der Bundes-
gerichtshof in seinem Urteil vom 29. November 1995
(Az: XII ZR 230/94) entschieden hat, verschafft die In-
anspruchnahme durch die iibrigen Eigentiimer dem
Vermieter auch kein auBerordentliches mietvertrag-
liches Kundigungsrecht (vgl. auch Merle, WE 1993,
148f.). Zudem hat er den uibrigen Eigentiimern, falls sie
aus der gemeinschaftsordnungswidrigen Gebrauchs-
iiberlassung einen Schaden erleiden, diesen zu er-
setzen (Merle, a.a.O., 149; Bub, WE 1993, 122, 123).
Setzen die anderen Eigentiimer hingegen - im Fall
zweckwidriger Nutzung durch den Mieter - ihren un-
mittelbar gegen diesen gerichteten Uberlassungsan-
spruch durch, so kann der Vermieter sich Minderungs-
bzw. Schadensersatzanspriichen und einem aulBer-
ordentlichen Kundigungsrecht seines Mieters ausge-
setzt sehen (BGH, a.a. O.; NJW-RR 1995, 715, 716).

Nach Ansicht der Bundesregierung fithren die von
Rechtsprechung und Fachliteratur °= entwickelten
Grundsdtze zur Behandlung ,mietrechtsbeeintrdach-
tigender Vereinbarungen” zu angemessenen Ergeb-
nissen. So ist insbesondere der Mieter geschiitzt, der
sich auf sein ihm durch den Mietvertrag eingeraumtes
Recht zum Besitz grundsdtzlich nicht nur dem Ver-
mieter, sondern auch den ibrigen Eigentimern ge-
gentuber berufen kann; erleidet er Nachteile insoweit,
als letztere ihn erfolgreich auf die Unterlassung be-
stimmter Gebrauchsformen in Anspruch nehmen, so
kann er diesbeziiglich von seinem Vertragspartner,
dem vermietenden Wohnungseigentiimer, einen Aus-
gleich verlangen, wenn die betreffende Nutzungsart
mietvertraglich konsentiert war. Auch den Interessen
der am Mietvertrag nicht beteiligten Eigentiimer wird
hinreichend Rechnung getragen. DaB sie bei nicht
zweckwidriger Nutzung durch den Mieter, der unter
Versto gegen ein Uberlassungsverbot in den Besitz
der Wohnung gelangt ist, nicht gegen diesen, sondern
nur gegen den Vermieter vorgehen konnen, laft sich
im Ergebnis wohl auch damit rechtfertigen, daf sie sich
mit dem Erwerb ihres Wohnungseigentums zugleich
bewufit auf die iibrigen Eigentiimer eingelassen und
damit das Risiko eines von diesen ausgehenden ge-
meinschaftsunfreundlichen Verhaltens auf sich ge-
nommen haben. DaB der Vermieter schlieBllich ,zwi-
schen die Fronten” geraten und sich widerstreitenden
Anspruchen der tbrigen Eigentimer einerseits und
seines Mieters andererseits ausgesetzt sehen kann,
stellt sich schlicht als die Verwirklichung eines seiner
Verantwortungssphdre zuzuordnenden Risikos dar.

Von ihm kann und muf} verlangt werden, da3 er bei der-

Gestaltung des Mietvertrages Riicksicht auf den
Inhalt der Gemeinschaftsordnung nimmt (so auch
der Bundesgerichtshofs in seiner Entscheidung vom
29. November 1995 - XII ZR 230/94 -). Drohenden Di-
vergenzen zwischen Wohnungseigentums- und Miet-
recht, die sich aus Anderungen der Gemeinschafts-
ordnung nach Mietvertragsschlul ergeben koénnen,
kann er durch Aufnahme einer individualvertraglich
gestalteten Vorrangklausel in den Mietvertrag vor-
beugen (zur Wirksamkeit entsprechender Formular-
klauseln vgl. insbesondere Bub, WE 1989, 122, 124).
Ein gesetzgeberischer Handlungsbedarf ist nach alle-
dem fir die Bundesregierung insoweit nicht erkennbar.

"antennen durch die Bereitstellung eines

Das allgemeine Informationsrecht eines Wohnungs-
nutzers kollidiert mit dem fiir bauliche Verdanderungen
des Gemeinschaftseigentums geltenden Einstimmig-
keitsgrundsatz des § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG vor allem
dann, wenn ersterer die Installation einer Satel-
litenempfangsanlage (Parabolantenne) begehrt. Durch
eine derartige MaBnahme, die nach bislang einhelliger
Rechtsprechung nicht der ordnungsgeméfBen Verwal-
tung zuzurechnen und daher auch nicht mit Mehrheit
beschlossen werden kann (vgl. BayObLG, WE 1995,
201f.), wird regelméaBig nicht nur die Substanz des Ge-
meinschaftseigentums dauerhaft verdndert, sondern
zudem eine storende optische Verdnderung des Ge-
samteindrucks der Wohnanlage bewirkt. Im Rahmen
der Frage, inwieweit die Zustimmung auch der tibrigen
Wohnungseigentiimer zur Anbringung einer Parabo-
lantenne erforderlich ist (§ 22 Abs. 1 Satz 2 WEG), sind
insbesondere das Interesse der Eigentiimergemein-
schaft an der Erhaltung des optischen und asthetischen
Gesamtbildes der Wohnanlage einerseits sowie das In-
formationsinteresse des einzelnen Wohnungsnutzers
andererseits gegeneinander abzuwagen; letztlich
kommt es darauf an, ob nach den Umstanden des Ein-
zelfalles die fiir die librigen Wohnungseigentiimer ent-
stehenden Nachteile von diesen als bei einem geord-
neten Zusammenleben unvermeidlich hingenommen
werden miussen.

Nachdem das Bundesverfassungsgericht in einem Be-
schlufl vom 9. Februar 1994 (WE 1994, 205ff.) fir das
Mietrecht entschieden hatte, daBl zwar grundséatzlich
ein Gebdudeeigentiimer die Anbringung von Parabol-
Kabel-
anschlusses abwenden kann, dies aber anders sein
konne bei in Deutschland lebenden Auslandern, die in
der Regel ein schutzwiirdiges Interesse daran hdtten,
die Programme ihres Heimatlandes — auch in groBerer
Zahl - zu empfangen, um sich iiber das dortige Ge-
schehen zu unterrichten und ihre kulturelle und
sprachliche Verbindung aufrechterhalten zu koénnen,
hat das Oberlandesgericht Celle (NJW-RR 1994, 977 ff.)
entschieden, die bisherige Rechtsprechung zur Zulas-
sigkeit von Parabolantennen im Wohnungseigentums-
recht koénne unter Beriicksichtigung der zuvor ge-
nannten Entscheidung des Bundesverfassungsgerichts
nicht mehr aufrechterhalten werden. Vielmehr galten
die vom Bundesverfassungsgericht aufgestellten
Grundsétze auch fir das Wohnungseigentumsrecht. In
einer jungeren Entscheidung hat das Bundesver-
fassungsgericht sodann diese Gleichbehandlung der
Informationsinteressen des Wohnungsnutzers im Miet-
und Wohnungseigentumsrecht ausdriicklich begrufit
(BeschluBl vom 13. Marz 1995, NJW 1995, 1665 ff.) und
erklart, frihere Entscheidungen der Wohnungseigen-
tumsgerichte, durch die baugestalterischen Belangen
regelméaBig ein Ubergewicht gegeniiber dem Informa-
tionsinteresse einzelner Eigentiimer zugebilligt wor-
den sei, gewdhrleisteten — anders als eine entspre-
chende Anwendung der urspriinglich fiir das Mietrecht
entwickelten Grundsitze — keinen der Tragweite der
bertihrten Grundrechte entsprechenden Interessen-
ausgleich. Die schutzwiirdigkeit des Informationsinter-
esses eines Wohnungsnutzers hdnge nicht wesentlich
davon ab, ob er die Wohnung als Mieter oder als
Eigentiimer nutze. Ebensowenig komme es hierfiir
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darauf an, ob eine vermietete Wohnung im Wohnungs-
eigentum stehe oder zu einem ungeteilten Eigentums-
objekt gehore. Konsequenz sei, dall auch ein Woh-
nungseigentiimer, der eine Parabolantenne installieren
wolle, im Regelfall zwar auf einen vorhandenen Kabel-
anschluB, nicht aber auf die Empfangsmoglichkeiten
herkémmlicher Antennenanlagen verwiesen werden
konne. Ebenso wie im Mietrecht seien aber auch im
Wohnungseigentumsrecht Félle denkbar, in denen
aufgrund ,atypischer Umstdnde” das Informations-
interesse hinter dem durch die Anbringung einer Para-
bolantenne beeintrachtigten Interesse zuriicktreten
miisse. Umgekehrt koénne auch einem besonderen
Informationsinteresse trotz vorhandenen Kabel-
anschlusses der Vorrang gebiihren.

Letzteres werde regelmaBig auf Wohnungseigentiimer
mit ausldndischer Staatsangehorigkeit zutreffen, die
durch einen KabelanschluBl allenfalls ein Fernseh-
programm ihres Heimatlandes empfangen konnten.

Nach Ansicht -der Bundesregierung ist aufgrund der
sich damit abzeichnenden Angleichung miet- und
wohnungseigentumsrechtlicher Grundsatze in der
Frage der Gewichtung des Informationsinteresses ein-
zelner Wohnungsnutzer derzeit kein gesetzgeberischer
.Handlungsbedarf zu erkennen. Dies gilt um so mehr,
als das Bundesverfassungsgericht sich im Rahmen sei-
ner Entscheidung vom 13. Marz 1995 nicht nur der
Konstellation gewidmet hat, in der die Interessen eines
der Eigentiimer denen der anderen gegeniiberstehen,
sondern auch die Konfliktsituation aufgegriffen hat, die
nicht nur durch Interessen einzelner Eigentumer ei-
nerseits und der Gemeinschaft andererseits, sondern
zudem durch diejenigen des Mieters einer Eigen-
tumswohnung gekennzeichnet ist. Das Gericht hat
namlich ausgefihrt, im Rahmen der Auslegung von
§ 22 Abs. 1 Satz 2 WEG i. V. mit § 14 Nr. 1 WEG sei bei
der Abwdgung der betroffenen Grundrechte auf seiten
des Wohnungseigentumers, der einen Anspruch auf
Ermrichtung einer Satellitenempfangsanlage geltend
mache, neben dessen Eigentumsrecht vor allem sein
Grundrecht auf Informationsfreiheit bzw. dasjenige
seines Mieters zu beruicksichtigen. Mit dieser Vorgabe
diurfte das Bundesverfassungsgericht auf Konflikte ab-
zielen, denen sich Eigentiimer vermieteter Wohnungen
ausgesetzt sehen kénnten, wenn ihre Mieter von ihnen
die Duldung einer errichteten bzw. zu errichtenden
Antennenanlage verlangen, wdahrend die iibrigen
Wohnungseigentimer entgegengesetzte Unterlas-
sungs- bzw. Beseitigungsanspriiche unter Hinweis auf
fehlende bzw. - verweigerte Zustimmungserklarungen
gegen ihn geltend machen. Es wird zunéchst ab-
zuwarten sein, inwieweit die Rechtsprechung den Ge-
danken, daB die Eigentiimer vermieteter Wohnungen
im Verhaltnis zur Eigentiimergemeinschaft auch Infor-
mationsinteressen ihrer Mieter geltend machen kén-
nen, berucksichtigen wird.
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C. Verfahrensfragen

Allgemeine Bemerkungen zu den Fragen C 11 bis C 14:

Nach der bundeseinheitlich geltenden Anordnung
uber die Zahlkartenerhebung in Zivilsachen werden
die Verfahren nach dem Wohnungseigentumsgesetz
(WEG-Verfahren) in der Justizstatistik nicht besonders
ausgewiesen. Die Bundesregierung verfiigt also tber

"wenig statistisches Material betreffend WEG-Ver-

fahren fiir das gesamte Bundesgebiet. Sie hat daher die
einzelnen Bundeslander um Auskiinfte zu den Fragen
gebeten. Die Lander haben auf diese Anfrage in unter-
schiedlichem Umfang geantwortet, was nicht zuletzt
mit der starken Geschaftsbelastung der Gerichte zu-
sammenhangt. In den neuen Bundesindern werden die
WEG-Verfahren erst seit 1994 (in Sachsen seit 1995)
intern erfaft. Diese Lander konnten daher zu den Fra-
gen Auskunfte nur sehr eingeschrankt erteilen. Die der
Bundesregierung im iibrigen zugegangenen Stellung-
nahmen sind in den nachfolgenden Antworten be-
rucksichtigt. Im einzelnen werden die Fragen wie folgt
beantwortet:

11. Wie haben sich die Zahlen hinsichtlich der Ver-
fahren in Wohnungseigentumssachen (Eingénge,
Erledigungen) seit 1989 entwickelt,

a) vor den Amtsgerichten,
b) vor den Landgerichten,

c) vor den Oberlandesgerichten einschlieflich
des Bayerischen Obersten Landesgerichts,

d) vor dem BGH?

a) Die Eingangszahlen in WEG-Verfahren vor den
Amtsgerichten in den Jahren 1989 bis 1994 lassen
sich aus der als Anlage beigefliigten Tabelle ent-
nehmen.

In dem genannten Zeitraum ergibt sich bei den
WEG-Sachen ein Anstieg von 12,1 % (nur bezogen
auf die alten Bundesldnder). Dies mag damit zu-
sammenhdngen, daB der Anteil der neuerrichteten
Eigentumswohnungen nicht unerheblich angestie-
gen ist (siche Antwort zu Frage A 2 a).

Vergleicht man die Zahl der ,Sonstigen Hand-
lungen und Entscheidungen der freiwilligen Ge-
richtsbarkeit auBerhalb eines anhdngigen Verfah-
rens” - vgl. die anliegende Tabelle ~ (bei dem Uber-
wiegenden Teil der dort genannten FGG-Verfahren
handelt es sich neben den WEG-Verfahren um An-
gelegenheiten nach dem Beratungshilfegesetz, an-
sonsten zahlen hierzu u. a. Antrage auf Gewahrung
von ProzeBkostenhilfe in FGG-Angelegenheiten,
Bewilligung der offentlichen Zustellung von Wil-
lenserklarungen, die Kraftloserklarung von Voll-
machten) im Jahre 1989 mit der von 1994, ist hier
— trotz Einbeziehung der Zahlen aus den neuen
Bundesldndern (ohne Sachsen) - allerdings ein
Riickgang um fast 8,3 % festzustellen. Der Rick-
gang dieser ,Sonstigen Handlungen und Ent-
scheidungen . . ." erhoht sich sogar auf 15,7 %, be-
zieht man in den Vergleich nur die Zahlen der alten
Bundeslénder ein.
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b) Die Eingangszahlen in WEG-Verfahren vor den
Landgerichten haben sich wie folgt entwickelt:

Jahr Bn | B HH NRW* | S-He
1989 490 - 108 1176 140
1990 626 40 122 1164 141
1991 513 29 131 1032 149
1992 467 21 116 1033 127
1993 362 19 121 1089 134
1994 388 - 117 1176 116
1995 312 24+ 957+ _ 128

‘) In Nordrhein-Westfalen wurden die Zahlen zum Teil geschéatzt.
**) Bis 31. Oktober 1995.
**) Bis 15. Dezember 1995.

In Berlin wurden die Verfahren bis einschliefilich
1993 innerhalb eines Jahres erledigt. 1994 war dies
bei 312 Verfahren, 1995 bei 109 Verfahren maoglich.

¢) Die Eingangszahlen in WEG-Verfahren vor den
Oberlandesgerichten (einschlieflich des Kammer-
gerichts in Berlin) wurden wie folgt angegeben:

Jahr B-W Bln* BR HH NS NRW*** S-H
1989 69 120 4 40 73 245 29
1990 92 199 13 44 52 216 31
1991 73 198 16 65 60 240 28
1992 73 209 4 46 41 147 22
1993 88 169 3 34 55 214 32
1994 71 108 8 37 62 202 23
1995~ - 93 10 i 52 - 15

*) Berlin hat die Zahlen bis zum 12. Dezember 1995 berucksichtigt.
=*) Ahnlich wie 1993/1994.
***) Die Zahlen aus Nordrhein-Westfalen sind zum Teil geschatzt.

In diesen Landern ist die Zahl der Verfahren vor den
Oberlandesgerichten im wesentlichen gleich ge-
blieben oder zuriickgegangen.

Das Kammergericht Berlin gibt zusatzlich folgende
Erledigungszahlen an:

1989 - 70
1990 - 165
1991 - 200
1992 - 173
1993 - 210
1994 - 122
1995 - 87 Verfahren

(bis zum 12. Dezember 1995).

d) Der Prasident des Bundesgerichtshofs hat sich bei
seiner Antwort auf die Mitteilung der Erledigungs-
zahlen beschrankt. Er fiithrt zur Erlduterung vorab
folgendes aus:

.Unter ,Verfahren in Wohnungseigentumssachen'’
i.S. der Anfrage kénnen sowohl die Verfahren ver-
standen werden, die nach § 43 WEG der freiwilligen
Gerichtsbarkeit zugewiesen sind, als auch die Ver-
fahren iiber wohnungseigentumsrechtliche Streit-
fragen, die von den ProzeBgerichten entschieden
werden. Erstere gelangen im Wege der Vorlage
nach § 28 Abs. 2 FGG, letztere durch Einlegung der
Revision vor den Bundesgerichtshof. Ich gehe davon
aus, dab sich die Anirage auf die FGG-Sachen be-
zieht, fir die speziell der V. Zivilsenat zusténdig ist,
habe im Interesse eines besseren Uberblicks aber
samtliche ProzefBsachen mit einbezogen, die auch
von anderen Senaten durch verdffentlichte Ent-
scheidungen erledigt worden sind. Uber die in
Prozefisachen mit wohnungseigentumsrechtlichem
Einschlag zu verzeichnenden Eingénge sowie Er-
ledigungen durch nicht verdffentlichte Entschei-
dungen liegen mir dagegen keine Erkenntnisse vor.

Da die Vorlagesachen alle durch Entscheidung be-
endet worden sind, beschrdnke ich mich im folgen-
den auf die Erledigungen.”

Das Gesamtergebnis der Erledigungen fiir die Jahre
1989 bis 1995 sieht wie folgt aus:

Revisionen

Jahr Vorlagen — insges

V. Zivilsenat | V. Zivilsenat| andere '

Senate

1989 6 4 1 11
1990 2 0 2 4
1991 5 1 3 9
1992 3 2 0 5
1993 2 3 2 7
1994 3 1 2 6
1995 4 2 4 10

12. Wie hat sich die Dauer der Verfahren in dem ge-
nannten Zeitraum entwickelt, aufgeschliisselt
nach den verschiedenen Instanzen?

a) Beiden Amtsgerichten dauern die Verfahren in

— Baden-Wiirttemberg durchschnittlich ca. vier
Monate,

— Berlin
zwischen vier und zwolf Monaten,

— Bremen (nur Bremerhaven)
ca. neun Monate,

— Mecklenburg-Vorpommern
drei bis vier Monate,

— Niedersachsen durchschnittlich
drei bis sechs Monate,
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— Nordrhein-Westfalen
sechs bis zwolf Monate,

— Schleswig-Holstein
einen Monat bis vier Jahre
(85% der Verfahren werden innerhalb eines
Jahres erledigt)

— Thiiringen
durchschnittlich sechs Monate.

b) Die Dauer der Verfahren vor den Landgerichten
betragt in:

— Baden-Wiirttemberg
drei bis sechs Monate,

— Berlin
drei bis neun Monate,

— Bremen
drei bis sechs Monate (1994 dauerten zwei Ver-
fahren lénger als ein Jahr),

— Niedersachsen
ein bis zwei Monate, teilweise auch drei bis sechs
Monate,

— Nordrhein-Westfalen
bis sechs Monate,

— Schleswig-Holstein
zwei bis flinfeinhalb Monate
(Die durchschnittliche Verfahrensdauer ging von
1989 bis 1995 von durchschnittlich flinfeinhalb
Monaten auf zwei Monate zuriick).

c) Die Oberlandesgerichte (einschlieBlich des Kam-
mergerichts in Berlin) entscheiden in

— Baden-Wirttemberg
ca. 50 % der Verfahren in weniger als sechs Mo-
naten, im iibrigen in weniger als zwolf Monaten,

— Berlin
in drei bis zwolf Monaten,

— Niedersachsen
in zwei bis drei Monaten,

— Nordrhein-Westfalen
zwischen drei und sechs Monaten,

— Schleswig-Holstein
zweidreiviertel bis vier Monaten
(Die durchschnittliche Verfahrensdauer ging von
1989 bis 1995 von durchschnittlich vier Monaten
auf zweidreiviertel Monate zurick).

d

—

Der Bundesgerichtshof entscheidet tiber Vorlage-
sachen in der Regel binnen sechs bis neun Monaten.

Die Verfahrensdauer der Revisionen mit woh-
nungseigentumsrechtlicher Problematik entspricht
der anderer Revisionsverfahren (Dauer zwischen
zwolf und 24 Monaten).

13. Haben sich dabei besondere thematische und re-
gionale Schwerpunkte entwickelt, z. B. auch hin-
sichtlich Verfahrenshéufigkeit und -dauer?
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Es gibt keine Erhebungen iiber den Inhalt von WEG-
Verfahren. In den Antworten der Bundeslander und
des Bundesgerichtshofs werden alle Streitigkeiten ge-
nannt, die Gegenstand von Verfahren nach dem Woh-
nungseigentumsgesetz sein koénnen. Es lassen sich
keine eindeutigen thematischen und regionalen
Schwerpunkte erkennen. Uberwiegend wird aber von
den Landern und auch vom Bundesgerichtshof von
Streitigkeiten wegen Zahlung von Hausgeld sowie der
Anfechtung von Beschliissen der Eigentiimerver-
sammlung als einem thematischen Schwerpunkt be-
richtet. Haufiger kommt es auch zu Auseinanderset-
zungen wegen baulicher Verdnderungen sowie Pro-
blemen mit dem Verwalter.

In Schleswig-Holstein wurde beobachtet, daB bei als
Ferienwohnung genutztem Wohnungseigentum héufig
liber die Zulassigkeit von Um- und AusbaumaBnahmen
gestritten wird.

Zu regionalen Schwerpunkten hat Niedersachsen eine
Stellungnahme des Oberlandesgerichts Braunschweig
wiedergegeben, in der dieses Gericht wie folgt auf Un-
terschiede zwischen dem Harz und den tibrigen Teilen
des OLG-Bezirks hingewiesen hat: ,Hier besteht der
Eindruck, daB Verfahren, die Anlagen aus dem Harz
betreffen, mit groBerer Hartnackigkeit und mit weniger
Riicksichtnahme auf das soziale Beziehungsgeflecht
innerhalb einer Eigentiimergemeinschaft gefiihrt wer-
den. Das mag daran liegen, daB im Harz eine Reihe von
GroBanlagen entstanden sind, die in erster Linie der
Kapitalanlage dienen.”

In Nordrhein-Westfalen finden sich die regionalen
Schwerpunkte generell in den groBstddtischen Bal-
lungsgebieten. Im ldandlichen Bereich sind regionale
Schwerpunkte nur dort zu verzeichnen, wo Ferien-
anlagen gebaut worden sind. Besonders groe Woh-
nungseigentumsgemeinschaften in schlechten Lagen
mit wenig qualifizierter Verwaltung treten nach tber-
einstimmenden Berichten aus der gerichtlichen Praxis
zahlenméBig deutlich hervor.

Der Bundesgerichtshof weist in seiner Stellungnahme
darauf hin, daB dort wohnungseigentumsrechtliche
Streitigkeiten vor allem aus den Grolistadtregionen
Berlin und Miinchen zu entscheiden seien.

14. Ist ein Zusammenhang dieser Schwerpunkte (vgl.
Frage 13) mit GroBe und Qualitat der Gemein-
schaften bzw. der Verwaltung erkennbar?

Wie die Bundesregierung bereits zu Frage 13 aus-
gefiihrt hat, lassen sich keine eindeutigen themati-
schen und regionalen Schwerpunkte erkennen. Daher
kann auch zu Frage 14 keine verldfiliche Aussage ge-
troffen werden. Die Antworten der Lander und des
BGH lassen verschiedene Tendenzen erkennen:

Uberwiegend wird vorgetragen, daB es insbhesondere
wegen nachbarschaftlicher Probleme hdufig zu Strei-
tigkeiten in Kkleineren, selbstgenutzten Wohnungs-
eigentumsanlagen kommt. In Hamburg spielt die
Grofie der Wohnungseigentumsgemeinschaften ,inso-



Deutscher Bundestag — 13. Wahlperiode

Drucksache 13/4712

fern eine Rolle, als tberproportional hdufig Streitig-
keiten aus Doppelhausgemeinschaften zu behandeln
waren”,

Erganzend haben Baden-Wiirttemberg und Bayern
darauf hingewiesen, ,dafll groBe Eigentumsgemein-
schaften hdufig von erfahrenen Verwaltern gefiihrt
werden, so dafi Abrechnungs- und Zahlungsstreitig-
keiten seltener vorkommen. Dies wird von Hamburg
und Nordrhein-Westfalen bestéitigt, die hierzu aus-
fiihren, daB die Qualitdt der Verwaltung iiberwiegend
oft von Bedeutung fiir die Haufigkeit von WEG-Ver-
fahren ist. In diesem Zusammenhang teilt Nordrhein-
Westfalen folgende Einschatzung mit:

Gut ausgebildete Verwalter, die mit den Ortlichen Ver-
haltnissen vertraut und die fiir die Beteiligten gut er-
reichbar sind, vermégen Konflikte der Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft hdufig zu vermeiden oder zu-
mindest zu begrenzen.

Berlin berichtet, da Wohnanlagen mit einem domi-
nierenden Mehrheitseigentiimer besonders konflikt-
trachtig sind.

In Niedersachsen und Schleswig-Holstein iiberwiegt
die Einschitzung, daB sich ein schlissiger Zusammen-
hang zwischen der GroBe der Gemeinschaft und der
Art und Zahl von Streitigkeiten nicht feststellen laBt.

Beim Bundesgerichtshof ist aufgefallen, da3 vor allem
Streitigkeiten um die Verwaltung des Gemeinschafts-
eigentums aus dem Bereich groBer Grofistadtgemein-
schaften stammen.

15. Welche Konzepte verfolgt die Bundesregierung
hinsichtlich der Streiterledigung von Wohnungs-
eigenturnssachen im Verfahren der freiwilligen
Gerichtsbarkeit, z. B.

a) angesichts der (maximal) Vierstufigkeit des
Verfahrens,

b) im Hinblick auf eine Entlastung der Gerichte
unter Gewahrleistung. eines effektiven Rechts-
schutzes durch Erhéhung der Beschwerdewerte
sowohl bei der sofortigen als auch der sofortigen
weiteren Beschwerde,

Streitigkeiten in Wohnungseigentumssachen sind dem
Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit zugewiesen
(§ 43 Abs. 1 WEG). Folge ist nicht nur die Geltung des
Amtsermittlungsgrundsatzes (§ 12 FGG), sondern auch
ein umfangreicher Rechtsschutz: Gegen die erst-
instanzliche Entscheidung des Amtsgerichts (§ 43
Abs. 1 WEG,) ist die sofortige Beschwerde zum Land-
gericht und gegen dessen Entscheidung die sofortige
weitere Beschwerde zum Oberlandesgericht gegeben
(§ 45 Abs. 1 WEG). Unter den Voraussetzungen des § 28
Abs. 2 FGG ist schlieBlich die Entscheidung des Bun-
desgerichtshofs herbeizufithren. Damit kann sich das
Verfahren iiber zwei Tatsacheninstanzen und zwei
Rechtsinstanzen erstrecken.

Die Bundesregierung hélt eine Entlastung der Rechts-
pflege im Bereich der Wohnungseigentumsverfahren
fur wiinschenswert. Unter den zu diesem Punkt erdr-

terten konzeptionellen Ansétzen favorisiert die Bun-
desregierung nach dem derzeitigen Stande ihrer Uber-
legungen vor allem die Streichung des Rechtsbehelfs
der sofortigen weiteren Beschwerde nebst gleich-
zeitiger Einfithrung eines derin § 541 ZPO enthaltenen
Regelung nachempfundenen Rechtsentscheidsverfah-
rens, was den Vorteil der gleichartigen prozessualen
Behandlung von Wohnraumsachen (Miet- und Woh-
nungseigentumssachen) mit sich brachte; konsequen-
terweise sollte die Einfilhrung eines Rechtsent-
scheidsverfahrens dann mit einer Erweiterung der
Zulassigkeit der sofortigen Beschwerde auf Diver-
genzfdlle (vgl. § 511a Abs. 2 ZPO) sowie mit einer
Konzentrationsermdchtigung fir die mit dem Rechts-
entscheid betrauten Obergerichte entsprechend § 541
Abs. 2 ZPO verbunden sein.

Aus Sicht der Bundesregierung ist es weder durch
den derzeitigen Geschaftsanfall geboten noch im
Rahmen der erstrebenswerten Anpassung an Miet-
rechtsverfahren sachdienlich, den Beschwerdewert
(§ 45 Abs. 1 WEG) unabhéangig von einer Erh6hung der
in der streitigen Gerichtsbarkeit geltenden Berufungs-
summe (§ 511a ZPO) anzuheben. Ergibt sich allerdings
die Notwendigkeit, die zuletzt durch das Gesetz
zur Entlastung der Rechtspflege vom 11. Januar 1993
(BGBL. IS. 50) angehobene Berufungssumme erneut zu
verdandern, wird sich eine entsprechende Anpassung
des Beschwerdewertes in § 45 WEG anbieten.

Die vorstehend wiedergegebenen Uberlegungen tref-
fen sich mit den Vorstellungen einer von den Landes-
justizministern eingesetzten Arbeitsgruppe, die, unter
dem Vorsitz des Freistaats Sachsen und unter Beteili-
gung von Vertretern des Bundesministeriums der Ju-
stiz, jingst einen Vorentwurf fiir ein Gesetz zur Ent-
lastung der Zivilgerichte vorgelegt hat (dort Artikel 5
Nr. 2 b und 2 ¢).

c) angesichts der Tatsache, dafl die sogenannten
echten Streitverfahren der freiwilligen Gerichts-
barkeit eine besondere Nahe zum Verfahren nach
der ZPO haben,

Das Wohnungseigentumsverfahren ist der freiwilligen
Gerichtsbarkeit nicht zuletzt deswegen zugeordnet,
weil dieses dem Bediirfnis aller (vgl. § 43 Abs. 4 WEQG)
Wohnungseigentiimer nach einer moglichst ebenso
umfassenden wie flexiblen Regelung eher Rechnung
zu tragen vermag als das formstrengere Verfahren nach
der ZivilprozeBordnung. Gleichwohl ist die Verfah-
renssituation in der Praxis nicht selten eher kontra-
diktorisch gepréagt, was sich vor allem im Rahmen von
“Zahlungsstreitigkeiten, insbesondere uber rick-
standige Hausgeldbeitrdge, zeigt. Zur einfacheren
bzw. beschleunigten Durchsetzung von Zahlungsan-
sprichen ist daher durch Gesetz vom 17. Dezember
1990 (BGBI. I S. 2847) der § 46a in das Wohnungsei-
gentumsgesetz eingefligt worden, der das Mahnver-
fahren der §§ 688ff. ZPO auf Zahlungsanspriiche er-
streckt, Uber die im Wohnungseigentumsverfahren zu
entscheiden ist.
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Wiederholt sind in der Vergangenheit weitergehende
Reformiiberlegungen angestrebt worden. Der Entwurf
des Bundesrates aus dem Jahre 1976 wie auch der
Entwurf der Bundesregierung des Jahres 1978 sahen
die Verlagerung von Hausgeldstreitigkeiten in das
Verfahren nach der ZPO vor (vgl. jeweils § 51 Nr. 2
WEQG i. d. Fassung der vorgenannten Entwirfe). Der
vom Bundesministerium der Justiz im Jahre 1989 vor-
gestellte Diskussionsentwurf sah die Erganzung von
§ 44 WEG durch einen Absatz 5 vor, der fiir Zahlungs-
anspriche einen in das Ermessen des Richters ge-
stellten ,VersdumnisbeschluB” (analog zum Ver-
sdumnisurteil, §§ 330ff. ZPO) regelte; in § 45 WEG
sollte das Institut der vorlaufigen Vollstreckbarkeit
entsprechend den §§ 704 ff. ZPO verankert werden.

Die Bundesregierung ist nach wie vor der Auffassung,
daB das Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit das
fiir Wohnungseigentumsstreitigkeiten am besten ge-
eignete ist; auch die , Verlagerung"” nur der Zahlungs-
streitigkeiten in das Verfahren nach der ZivilprozeB-
ordnung lehnt sie ab. Dabei 148t sie sich vor allem von
der Erkenntnis leiten, daBl es gerade auch angesichts
der wahrend der letzten Jahre von der hoéchstrich-
terlichen Rechtsprechung nachhaltig unterstrichenen
Bedeutung der Eigentiimerbeschliisse fiir die Begriin-
dung und Falligkeit von Hausgeldbeitrdgen (vgl.
Antwort zu Frage B 9 c) wenig sachdienlich ware, die
rechtliche Beurteilung der Beschlisse anderen
Spruchkorpern anzuvertrauen als denen, die dann
- ggf. sogar erst nach Aussetzung des Rechtsstreits bis
zum Abschlufi des Beschlufanfechtungsverfahrens —
uber die Durchsetzung der aus jenen Beschliissen er-
wachsenen Zahlungsanspriiche zu richten haben.
Vielmehr, so meint die Bundesregierung, sollte auf dem
mit der Einfithrung von § 46a WEG erdffneten Weg
fortgeschritten und die Behandlung von Zahlungs-
streitigkeiten nur insoweit den Regelungen der ZPO
angendhert werden, als ein entsprechendes Bediirfnis
erkennbar ist. Konkret heif3t dies:

Der Einfithrung von ,Versaumnisentscheidungen"” im
Bereich der Zahlungsstreitigkeiten steht die Bundesre-
gierung skeptisch gegeniiber. Zum einen vermag sie
ein ausreichendes Regelungsbediirfnis angesichts des
Umstandes, daBl bereits nach geltendem Recht bei
Ausbleiben eines Verfahrensbeteiligten eine Entschei-
dung ,nach Aktenlage” moglich ist, nicht aus-
zumachen (vgl. hierzu Huff, WE 1990, 8ff., 10). Zum
anderen halt sie den Gedanken, die fiur eine Ver-
sdumnisentscheidung gemaf § 331 Abs.2 ZPO er-
forderliche ,Schliissigkeits“prifung auf das dem
Amtsermittlungsprinzip unterworfene Verfahren der
freiwilligen Gerichtsbarkeit zu iibertragen, fur allzu
widerspriichlich, jedenfalls aber unausgereift. Hinge-
gen halt es die Bundesregierung fiir erwagenswert, fur
Zahlungsanspriiche die Méglichkeit der vorlaufigen
Vollstreckung vorzusehen. Zwar ist es bereits nach
geltendem Recht mdglich, den zur Zahlung ver-
pflichtenden Hauptsachebeschlufi im Wege der einst-
weiligen Anordnung gema$ § 44 Abs. 3 WEG fiir vor-
laufig vollstreckbar zu erklaren; die Rechtsprechung
hélt den Erlaf§ einstweiliger Anordnungen jedoch nur
dann fiir zuldssig, wenn ein besonderes ,dringendes
Bediirfnis" hierfiir vorliege (BayObLG, WE 1991, 16%;
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1991, 287). Fruhere Bedenken gegen die mit der Ein-
fuhrung der vorlaufigen Vollstreckbarkeit verbun-
denen Anwendbarkeit von § 717 ZPO haben an Be-
deutung verloren, seit der Bundesgerichtshof in einer
Entscheidung vom 20. November 1992 (BGHZ 120, 261,
263ff.) zu dem SchluB gelangt ist, daB bereits nach
geltendem Recht eine Ersatzpflicht des Vollstrek-
kungsglaubigers bei spaterer Aufthebung des Haupt-
sachebeschlusses in analoger Anwendung von § 945
ZPO in Betracht kommt.

Obgleich wohl noch nicht sémtliche mit der Einfiihrung
der vorlaufigen Vollstreckbarkeit von Zahlungstiteln
im Wohnungseigentumsverfahren verbundenen Pro-
bleme als geklart betrachtet werden koénnen, steht die
Bundesregierung aufgrund der vorstehend wieder-
gegebenen Erwidgungen den Uberlegungen der be-
reits erwdhnten Arbeitsgruppe der Landesjustizmini-
ster, wonach Entscheidungen iiber Zahlungsanspriiche
kunftig fur vorlaufig vollstreckbar zu erklaren sind
(Artikel 5 Nr. 2 d des Vorentwurfs eines Gesetzes zur
Entlastung der Zivilgerichte), grundsatzlich positiv
gegeniiber.

d) vor dem Hintergrund der unterschiedlichsten Zu-
stdndigkeiten bei Wohnungseigentumsachen
nach dem WEG und der ordentlichen Gerichts-
barkeit, je nachdem ob es um Verfahren nach § 43
WEG, Grundlagen des Wohnugseigentums, Vor-
fragen (vgl. auch § 46 WEG) geht,

§ 43 Abs. 1 WEG fiuhrt die dem Verfahren der frei-
willigen Gerichtsbarkeit zugewiesenen Wohnungsei- .
gentumssachen auf. Es handelt sich hierbei um Strei-
tigkeiten der Wohnungseigentimer untereinander
iber ihre sich aus der Verwaltung des gemeinschaft-
lichen Eigentums ergebenden Rechte und Pflichten
(Nummer 1), um Auseinandersetzungen iiber Rechte
und Pflichten des Verwalters (Nummer 2) und die Giil-
tigkeit von Eigentiimerbeschliissen (Nummer 4) sowie
um den Fall der gerichtlichen Bestellung eines ,Not-
verwalters” i.S. von § 26 Abs. 3 WEG (Nummer 3). So-
weit nicht das Gesetz ausdriicklich fiir bestimmte Fra-
gen auf die streitige Gerichtsbarkeit verweist (so in § 43
Abs. 1 Nr. 1 WEG fir den Fall der Aufhebung der Ge-
meinschaft gemal § 17 WEG sowie die Entziehung des
Wohnungseigentums gemd8 den §§ 18 und 19 WEG;
vgl. ferner § 52 WEG fir Streitigkeiten zwischen einem
Grundstuckseigentimer und einem Dauerwohnbe-
rechtigten), folgt die Grenzziehung zwischen streitiger
und freiwilliger Gerichtsbarkeit der in § 43 Abs. 1
WEG vorgenommenen Zuweisung an die letztere. Ab-
grenzungsschwierigkeiten hat die Rechtsprechung
regelmafig durch eine weite Auslegung des § 43 Abs. 1
WEG, mit der sie sich am Zweck dieser Zustdndig-
keitsregelung orientierte, die Vorteile des flexibleren
Verfahrens der freiwilligen Gerichtsbarkeit fiir Strei-
tigkeiten mit einer hdufig groBen Zahl von Beteiligten
nutzbar zu machen, aufgefangen. So hat beispielsweise
der Bundesgerichtshof (BGHZ 59, 58ff., 61f.) ent-
schieden, daB auch Auseinandersetzungen iber aus
vertraglichen Beziehungen erwachsene Rechte und
Pflichten des Verwalters von § 43 Abs. 1 Nr. 2 WEG er-
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faBt sind; diese Entscheidung ist in der Literatur fast
ausnahmslos zustimmend aufgenommen worden. Der
vom Bundesgerichtshof zum maBgeblichen Aus-
legungskriterium erhobene Gesichtspunkt des Verfah-
renszwecks miindet auch in der verbreiteten An-
nahme, daB ,im Zweifel” die freiwillige Gerichts-
barkeit beziglich solcher Verfahrensgegenstdande
anzurufen sei, die gemeinschaftsbezogener Art sind,
selbst wenn die geltend gemachten Anspriiche mate-
riell zur streitigen Gerichtsbarkeit gehéren koénnten
(Barmann, ,Wohnungseigentum” [1991], S. 394 m.
Nachw.). Von der bereits erérterten Frage der Be-
handlung von Zahlungs-, insbesondere Hausgeldan-
sprichen abgesehen (vgl. hierzu Antwort zu Frage
C15¢), ist in der Vergangenheit kaum ein Ruf nach der
Neuordnung der Verfahrenszuweisungen ertént. Auch
die Bundesregierung sieht fiir eine grundsatzliche
Neuordnung keinen AnlaB. Im Rahmen einer No-
vellierung des Wohnungseigentumsgesetzes ware
allenfalls an Erganzungen des in § 43 Abs. 1 WEG ent-
haltenen Kataloges zu denken, soweit lediglich der
Wortlaut der derzeit geltenden Fassung nach Ansicht
der Rechtsprechung daran hindert, sachlich gleich-
gelagerte Félle einer auch prozessual gleichgearteten
Behandlung zu unterwerfen; dies wird insbesondere
fir die Verfolgung von aus dem Gemeinschafts-
verhéltnis resultierenden Anspriichen durch oder ge-
gen bereits vor Rechtshangigkeit ausgeschiedene
Wohnungseigentiimer angenommen (BGH, NJW 1989,
714f.; BGHZ 106, 34 ff.). Ahnliches diirfte fir die Frage
nach Beteiligtenstatus und Antragsrecht eines (Erst-
JErwerbers von Wohnungseigentum in einer rechtlich
noch nicht in Vollzug gesetzten ,faktischen" Gemein-
schaft gelten (vgl. Weitnauer-Hauger, § 43 Rn. 38). So-
weit die obergerichtliche Rechtsprechung bereits in der
Vergangenheit eine Neigung hat erkennen lassen,
Streitigkeiten innerhalb einer solchen im ,Anlauf-
stadium” befindlichen faktischen Gemeinschaft unter
§ 43 Abs. 1 WEG fallen zu lassen (vgl. z.B. BayObLG,
WE 1991, 364f.), wiirde eine entsprechende Neure-
gelung wohl lediglich Klarstellungscharakter besitzen.
SchlieBlich wird zu prifen sein, ob die in Recht-
sprechung und Literatur bislang uneinheitlich be-
handelte und vom Bundesgerichtshof noch nicht aus-
dricklich entschiedene Frage einer gesetzlichen
Regelung bedarf, ob Streitigkeiten zwischen Woh-
nungseigentiimern iiber die Zugehorigkeit von Réu-
men, Gebdudebestandteilen etc. zum Gemeinschafts-
eigentum auch dann durch das Gericht der freiwilligen
Gerichtsbarkeit entschieden werden konnen, wenn sie
nicht lediglich als Vorfrage bei der Beurteilung eines
zweifelsfrei von § 43 Abs. 1 Nr. 1 WEG erfaliten Ver-
fahrensgegenstandes von Bedeutung sind.

e) in bezug auf die ineffektive Verfahrensweise beim
Entzug von Wohnungseigentum nach § 51 WEG?

Dem Grundsatz der Unaufl6slichkeit der Eigentiimer-
gemeinschaft (§ 11 WEG) steht das Recht der Eigen-
timermehrheit gegeniiber, sich von einem Gemein-
schafter zu trennen, von dem nicht zu erwarten ist, dafl
man mit ihm noch gedeihlich wird zusammenleben

konnen. Unter den Voraussetzungen des § 18 Abs. 1
bzw. Abs. 2 WEG ist der Storer daher gegeniiber den
ibrigen Eigentimern dazu verpflichtet, sein Woh-
nungseigentum zu verduBern. Dies ist der Fall, wenn er
sich einer so schweren Verletzung der ihm gegentiber
anderen Wohnungseigentiimern obliegenden Ver-
pflichtungen schuldig gemacht hat, daB diesen die
Fortsetzung der Gemeinschaft nicht mehr zugemutet
werden kann (§ 18 Abs. 1 WEG); § 18 Abs. 2 WEG hebt
dabei den wiederholten Verstol gegen die Eigen-
timerpflichten aus § 14 WEG (Nummer 1) sowie den
Verzug mit der Zahlung von Hausgeldbeitrdgen
(Nummer 2) hervor. Erfullt der Wohnungseigentimer
seine VerduBerungspflicht nicht von sich aus, so kon-
nen die itbrigen Eigentiumer — nach vorheriger Fassung
eines diesbeziiglichen Mehrheitsbeschlusses (§ 18
Abs. 3 WEG]) - die streitige Gerichtsbarkeit anrufen;
zustandig ist das Amtsgericht, in dessen Bezirk sich das
Grundstiick der Wohnanlage befindet (§ 51 WEG).
Beugt sich der Stérer auch dem Entziehungsurteil nicht
freiwillig, so kann auf Antrag eines jeden der am Er-
kenntnisverfahren Dbeteiligten obsiegenden Mit-
eigentimer die Durchfiihrung der freiwilligen Verstei-
gerung des entzogenen Wohnungseigentums bean-
tragt werden (§§ 53 bis 58 WEG; vgl. insbesondere § 54
Abs. 1 WEG). Fur deren Durchfiihrung ist jeder Notar
zustdndig, in dessen Amtsbezirk das Grundstiick liegt.
Anders als im Verfahren nach dem Zwangsverstei-
gerungsgesetz erwirbt der Ersteher in der freiwilligen
Versteigerung nicht kraft Gesetzes mit dem ihm durch
den Notar erteilten Zuschlag; vielmehr bringt der Zu-
schlag an den Meistbietenden gemaB § 57 WEG in
Verbindung mit § 156 Satz 1 BGB nach MaBgabe der
zuvor von dem Notar festgesetzten Versteigerungs-
bedingungen den schuldrechtlichen Kaufvertrag zwi-
schen dem verurteilten Wohnungseigentiimer und dem
Ersteher zustande; der Notar ist insoweit aufgrund des
Entziehungsurteils als zum Vertragsschlufl erméchtigt
anzusehen (B/P/M-Pick, Rn. 15 zu § 19). Die dingliche
Ubertragung schlieBlich erfolgt durch die Erklirung
des Erwerbers vor dem Notar, daB er die durch das Ur-
teil ersetzte, auf die Verschaffung des Wohnungsei-
gentums gerichtete Einigungserklarung des betroffe-
nen Wohnungseigentiimers annimmt (Weitnauer-Hau-
ger,Rn. 6 zu § 57). ;

Das Entziehungsverfahren, genauer das Verfahren der
freiwilligen Versteigerung von Wohnungseigentum gilt
als praktisch kaum bedeutsam. Ein Grund hierfir
koénnte sein, daB der Ersteher - anders als in der
Zwangsversteigerung — samtliche dingliche Belastun-
gen zu lUibernehmen hat, er also eine Wohnung nicht
aufgrund des Erloschens einzelner Belastungen billiger
zu ersteigern vermag (MK-Roll, Rn. 1 zu § 18). Der
theoretische Vorteil der freiwilligen Versteigerung,
durch die Zustandigkeit der Notare anstelle des Voll-
streckungsgerichts sowie die Auflockerung des Form-
zwanges gegeniiber den Vorschriften des ZVG zu einer
bestmoéglichen Ausschépfung der Verwertungsmég-
lichkeiten zu gelangen, kommt daher kaum zum Zuge.
Als Nachteil des geltenden Rechts wird zudem die
Moglichkeit gezielter Manipulationen durch den zur
VerdauBerung verpflichteten Eigentimer beklagt, der
das Wohnungseigentum - unter Umstdnden in Ab-
sprache mit ihm nahestehenden Personen - noch vor
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AbschluB des Entziehungsverfahrens weiteren
(Schein-)Belastungen unterwerfen kann, um es so fir
Erwerber unattraktiver zu machen; eine Beschlagnah-
mewirkung (vgl. § 23 ZVG) und auch die Eintragung
der Einleitung des Versteigerungsverfahrens in das
Grundbuch sind dem WEG fremd. Der bereits verur-
teilte Wohnungseigentimer kann also ungehindert
anderweitig Uiber sein Wohnungseigentum verfiigen;
lediglich die VerduBerung selbst - die aber gerade Ziel
des Entziehungsverfahrens ist - kann gemdf § 12
Abs. 1 WEG von der Zustimmung der anderen Woh-
nungseigentimer abhangig gemacht werden. Be-
mangelt worden ist zudem, daB die Wohnungs-
eigentiimer, die das Entziehungsurteil erwirkt haben,
nicht selbst die Raumung bzw. Herausgabe des Woh-
nungseigentums betreiben kénnen; nur fir den Er-
steher namlich kann das Urteil als Rdumungstitel die-
nen (§ 19 Abs. 1 Satz 2 und 3 WEG i. V. mit § 93 Abs. 1
Satz 2 und 3 ZVG; so die ganz h.M,, vgl. z. B. Palandt,
Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, 55. Aufl
[1996], Rn. 1 zu § 19 WEG [Bearb.: Bassenge]; Kom-
mentar zum Birgerlichen Gesetzbuch, herausgegeben
von Mitgliedern des Bundesgerichtshofes [RGRK],
12. Aufl. [1983], Rn. 8 zu § 19 WEG [Bearb.: Augustin];
abweichender Auffassung offenbar B/P/M-Merle,
Rn. 25 zu § 54).

Die zur Behebung der vorgenannten Schwierigkeiten
vorgeschlagenen Abhilfemafinahmen reichen von ei-
ner punktuellen Angleichung der freiwilligen Verstei-
gerung an Regeln des Zwangsversteigerungsrechts (so
z.B. Gotte, BWNotZ 1992, 105, 110) bis hin zu einer
Aufhebung der §§ 53 bis 58 WEG nebst einer General-
verweisung auf die Zwangsversteigerung bzw. die
Rdumungs- und Herausgabevollstreckung nach dem
Zwangsversteigerungsgesetz (Artikel 1 Nr. 5 [betref-
fend § 19 Abs. 1 WEG] eines Entwurfs des Zentralver-
bandes des Deutschen Haus-, Wohnungs- und Grund-
eigentimer e.V. aus dem Jahre 1988).
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Die Bundesregierung verkennt nicht, daB das Ver-
fahren der freiwilligen Versteigerung fur die Praxis mit
Schwierigkeiten verbunden ist. Im Rahmen einer No-
vellierung des Wohnungseigentumsgesetzes wird zu-
nachst sorgfaltig zu prifen sein, inwieweit das gel-
tende Recht eine Handhabe gibt, den genannten
Nachteilen vorzubeugen. Hinsichtlich der Gefahr einer
Uberbelastung des Wohnungseigentums ist in diesem
Zusammenhang vor allem an die Méglichkeit einst-
weiliger gerichtlicher Verfiigungsverbote bzw. an die
Eintragung von Vormerkungen aufgrund der Bewilli-
gungsfiktion des § 895 ZPO zu denken (B/P/M-Pick,
Rn. 19 zu § 19). Zu beachten ist ferner, dafl in Féllen, in
denen sich einer der Eigentiimer mit seinen Hausgeld-
beitrdgen im Riickstand befindet, den iibrigen Eigen-
timern die Mdoglichkeit offensteht, einen Zahlungstitel
Zzu erwirken und sodann das Zwangsversteigerungs-
verfahren zu betreiben, was insbesondere auch ein
mit der Beschlagnahmewirkung (§ 23 ZVG) verbunde-
nes Verfligungsverbot zu Lasten des Vollstreckungs-
schuldners nach sich zieht.

Nur iber eine gesetzliche Neuregelung hingegen liefie
es sich erreichen, die Eigentimergemeinschaft in den
Stand zu versetzen, den verurteilten Wohnungs-
eigentiimer noch vor Beendigung des Versteigerungs-
verfahrens bzw. ohne Riicksicht auf den Willen des Er-
stehers zur Raumung und Herausgabe zu zwingen.
Von besonderem praktischen Interesse ist eine solche
Moglichkeit in Féllen, in denen die Entziehung des
Wohnungseigentums nicht auf rickstindige Zah-
lungen, sondern auf ein sonstiges unzumutbares Ver-
halten des betroffenen Eigentiimers zuriickgeht, da die
ibrigen Gemeinschafter hier keinen Zahlungstitel er-
wirken konnen, sie mithin keine Wahl zwischen frei-
williger Versteigerung und Zwangsversteigerung ha-
ben. Die regelungstechnische Seite einer entspre-
chenden Gesetzesénderung bediirfte allerdings noch
der vertieften Erorterung.
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AnlagezuC 11a

Auszug aus den Zusammenstellungen der Geschéftsiibersichten der Amtsgerichte fiir die Jahre 1989 bis 1994
(GU 2)

(6. Sonsﬁge Handlungen und Entscheidungen der freiwilligen Gerichtsbarkeit aufierhalb eines anhdangigen
Verfahrens")

Lander 1989 1990 1991 1992 1993 1994

FGG WEG FGG WEG FGG WEG FGG WEG FGG WEG FGG WEG
BW 42450 2417 | 42728 2568 35019 2123 36529 2255 35842 2475 35453 2909
BY 31748 2783 | 32315 2523 31514 2 359 33345 2535 33051 2705 33394 2750
BE 14 450 1680 | 14438 1606 16 459 1611 16 345 1246 16 204 1390 15097 1471
BB - - - - - - - - - 40 4 894 5
HB 391 210 383 181 407 192 371 180 363 184 436 225
HH 698 623 701 639 722 633 640 565 945 625 806 717
HE 35102 1416 | 35488 1388 32102 1323 9 577 1375 25926 1606 26 144 1706
MV - - - - - - - - - - 4125 27
NI 69 687 1203 | 66 106 1163 57 770 1099 55008 1018 | 49634 1235 50 606 1331
NwW 102780 5649 | 95553 5412 86 917 4955 81953 5239 77421 5706 84 717 6 274
RP 15 800 - 15275 - 14 367 584 13733 584 13 497 732 13 389 679
SL 13 868 202 | 13254 213 11912 150 11123 206 13811 208 14 436 208

SN - - - - - - - - - - - -
-ST - - - - - - - - - - 10 196 25
SH 22 306 629 | 22405 630 21846 630 20295 611 19 338 580 19814 570
TH - - - - - - - - - - 6 835 29
insges.: | 349280 16812 | 338641 16323 { 309035 15659 |[278919 15814 | 286032 17446 320342 18926

davon alte Bundeslander: 294 292 18 926
davon neue Bundesldander (ohne Sachsen): 26 050 86

FGG = Sonstige Handlungen und Entscheidungen der freiwilligen Gerichtsbarkeit auBerhalb eines anhdngigen
Verfahrens.

WEG =. . . darunter Wohnungseigentumssachen.
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