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1. § 5 Abs. 4 Satz 2 und 3 neu WEG - Zustimmung Dritter

Die Neuregelung schrankt die Anwendung der §§ 877, 876 BGB, 19 GBO im Woh-
nungseigentumsrecht ein. Analog diesen Vorschriften ist die Zustimmung von Dritt-
berechtigten zur Anderung von Vereinbarungen der Wohnungseigentiimer erforder-
lich, es sei denn, jede rechtliche und wirtschaftliche Beeintrachtigung ist ausge-
schlossen. Allein fir die Grundpfandrechts- und Reallastglaubiger — nicht flr andere
Drittberechtigte (z.B. NielRbrauchsberechtigte) — wird dieses Zustimmungserfordernis
nun eingeschrankt. Auch wenn eine rechtliche oder wirtschaftliche Beeintrachtigung
in Betracht kommt, soll nach dem neuen Satz 2 deren Zustimmung nur dann erfor-
derlich sein, wenn ein Sondernutzungsrecht begriindet oder ein mit dem Wohnungs-
eigentum verbundenes Sondernutzungsrecht aufgehoben, geandert oder tUbertragen
wird.

Diese Regelung ist interessengerecht. Zwar kommen Beeintrachtigungen der Grund-
pfandrechts- und Reallastglaubiger auch in anderen Fallen in Betracht, z.B. wenn
eine vereinbarte Zweckbestimmung geandert wird oder eine Veraufllerungsbe-
schrankung eingefuhrt wird (vgl. Gaier ZWE 2005, 39, 46). Die im Gesetzesentwurf
vorgesehene Regelung ist jedoch interessengerecht, weil die Verwertungsmaoglich-
keiten der Grundpfandrechts- und Reallastglaubiger in den Fallen, in denen es nach
der Neuregelung noch ihrer Zustimmung zu einer Vereinbarung bedarf, typischerwei-
se eingeschrankt werden. In den anderen denkbaren Fallen hangt es von den Um-
standen des Einzelfalles ab, ob eine Beeintrachtigung der Verwertungsmaglichkeiten
tatsachlich erfolgt. Den Wohnungseigentimern erleichtert die Gesetzesanderung
ganz erheblich die Anderung von Vereinbarungen, die bei groReren Wohnungseigen-
tumergemeinschaften ohnehin meist nur schwer madglich ist. Fur die Zustimmungs-
pflicht der Drittberechtigten, die ein Verwertungsinteresse haben, und damit fir die
ganz uberwiegende Mehrzahl der Falle wird eine klare Regelung getroffen. Dass es
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in wenigen Fallen auf die Zustimmungspflicht von sonstigen Drittberechtigten an-
kommen kann, muss hingenommen werden.

Nach Satz 3 ist bei der Begrundung eines Sondernutzungsrechts die Zustimmung
entbehrlich, wenn durch die Vereinbarung gleichzeitig das zu seinen Gunsten be-
lastete Wohnungseigentum mit einem Sondernutzungsrecht verbunden wird. Auch
diese Einschrankung ist sachlich gerechtfertigt. Mit Recht weist jedoch Demharter
(NZM 2006, 490) darauf hin, dass es sich um ein gleichartiges und nicht um irgend-
ein Sondernutzungsrecht handeln muss. Satz 3 sollte daher klarstellend wie folgt
gefasst werden: ,Bei der Begrindung eines Sondernutzungsrechts ist die Zustim-
mung des Dritten nicht erforderlich, wenn durch die Vereinbarung gleichzeitig das zu
seinen Gunsten belastete Wohnungseigentum mit einem gleichartigen Sondernut-
zungsrecht verbunden wird.*

Einer gesetzlichen Definition des Sondernutzungsrechts bedarf es nach meiner An-
sicht nicht. Die von Demharter (NZM 2006, 490) bezweifelte klare Abgrenzung zu
bloRen Gebrauchsregelungen, die durch Mehrheitsbeschluss gemall § 15 Abs. 2
WEG getroffen werden konnen, ergibt sich daraus, dass eine Gebrauchsregelung
keinen endgultigen dauerhaften Ausschluss vom Gebrauch des gemeinschaftlichen
Eigentums bewirken kann (vgl. KK-WEG/Abramenko, § 13 Rz 27).

2. §7 Abs. 4 WEG

Der Entwurf halt an der Abgeschlossenheitsbescheinigung fest. Er will dem Anliegen
des Gesetzentwurfs des Bundesrats (BR-Dr 240/04), die Baubehorden zu entlasten,
aber durch eine Offnungsklausel Rechnung tragen. Die Lander sollen bestimmen
durfen, dass Aufteilungsplan und Abgeschlossenheitsbescheinigung von offentlich
bestellten oder anerkannten Sachverstandigen flr das Bauwesen statt von der Bau-
behorde ausgefertigt und bescheinigt werden. Aus Sicht der gerichtlichen Praxis sind
hiergegen keine Einwande zu erheben.

3. § 10 WEG in der Fassung der GegenauBerung der Bundesregierung

a) § 10 Abs. 1 neu WEG - Klarstellung der Rechtsposition der Wohnungsei-
gentumer

Die Klarstellung ist geeignet, Missverstandnisse daruber zu vermeiden, wem Son-
dereigentum und gemeinschaftliches Eigentum rechtlich zuzuordnen sind.

Allerdings gibt die Gesetzesbegrindung Anlass zum Hinweis, dass die Wohnungsei-
gentumergemeinschaft als Rechtssubjekt keine zweite Gemeinschaft neben der
nichtrechtsfahigen Bruchteilsgemeinschaft der Wohnungseigentimer ist (vgl. Wenzel
NZM 2006, 321). Es gibt nur eine Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, die in
dem in § 10 Abs. 6 neu WEG beschriebenen Umfang rechtsfahig ist.
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b) § 10 Abs. 2 Satz 3 neu WEG - Anspruch auf Anpassung einer Vereinba-
rung

Verwalter und Wohnungseigentumer betrachten als einen Nachteil der grundlegen-
den Entscheidung zur Beschlusskompetenz (BGHZ 145, 158, 167) die eingeschrank-
te Mdglichkeit zur Anpassung von Vereinbarungen. Fur Einzelfalle kommt zwar ein
Anspruch auf Abanderung einer vereinbarten Regelung Uber die erganzende Ausle-
gung der Gemeinschaftsordnung in Betracht (vgl. BGH NJW 2004, 3413, 3415). An
den strengen Voraussetzungen fir den allgemeinen Anspruch auf Anderung einer
Vereinbarung hat die Rechtsprechung jedoch bisher festgehalten. Im Interesse einer
etwas groReren Flexibilitat der Wohnungseigentimergemeinschaften ist es gerecht-
fertigt, den Anderungsanspruch aus Griinden der Klarstellung zu normieren und
gleichzeitig seine Voraussetzungen etwas herabzusetzen, indem auf ,schwerwie-
gende Grunde® statt ,auRergewdhnliche Umstande® und auf ,unbillig statt ,grob un-
billig“ abgestellt wird. Die Verwendung der unbestimmten Rechtsbegriffe lasst sich
nicht vermeiden. Dass die Anderung moglicherweise fiir eine gewisse Zeit die Ge-
richte mit zusatzlichen Verfahren belastet, muss hingenommen werden.

Abramenko (ZMR 2005, 22, 24; ebenso Hinz ZMR 2005, 271, 272) weist mit Recht
darauf hin, dass fur die gerichtliche Durchsetzung des Anspruchs auf Zustimmung
zur Anderung einer Vereinbarung in der Regel das Rechtsschutzbediirfnis fehlen
wird, wenn die Beschlusskompetenz fiir die Anderung besteht (z.B. nach § 16 Abs. 3
neu WEG) und nicht zuvor versucht wurde, einen Beschluss der Wohnungseigentui-
mer herbeizufiihren. Eine Beschrankung des Anderungsanspruchs auf Falle fehlen-
der Beschlusskompetenz ist jedoch nicht geboten, denn die Anfechtung eines Nega-
tivbeschlusses ist regelmallig gerade dann erfolgreich, wenn der Antragsteller einen
klagbaren Anspruch auf die Beschlussfassung hat. Dies rechtfertigt es, die Voraus-
setzungen fur diesen Anspruch gesetzlich festzulegen. Aulderdem sind Falle denk-
bar, in denen bis auf wenige Wohnungseigentiimer bereits alle der Anderung in
grundbuchmafiger Form zugestimmt haben. In einem solchem Fall, wird man das
Rechtsschutzinteresse, die restlichen Wohnungseigentiumer auf Zustimmung in An-
spruch zu nehmen, bejahen mussen. obwohl eine Regelung durch Beschluss mdg-
lich ware.

c) § 10 Abs. 4 Satz 1 WEG
Die redaktionelle Anpassung an das ZPO-Verfahren ist folgerichtig.

d) § 10 Abs. 4 Satz 2 neu WEG - Wirkung von vereinbarungsandernden
Beschlissen gegen Sondernachfolger

Weil der Erwerber einer Eigentumswohnung sich darauf verlassen konnen soll, dass
der im Grundbuch eingetragene oder in Bezug genommene Inhalt des Sondereigen-
tums auch fur ihn gilt, bestimmt § 10 Abs. 2 WEG, dass Vereinbarungen gegenuber
einem Sondernachfolger nur wirken, wenn sie in das Grundbuch eingetragen sind.
Fir Beschliisse, die — z.B. aufgrund einer Offnungsklausel — zulassigerweise eine
Vereinbarung andern, habe ich im Anschluss an Wenzel (ZWE 2004, 130 ff.) die Ein-
tragungsfahigkeit und Eintragungsbedurftigkeit bejaht (Niedenfuhr/Schulze, WEG,
7. Aufl. § 16 Rz 13), weil dies im Interesse des Erwerberschutzes konsequent er-
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scheint. Das Argument, der Erwerber sei durch die Offnungsklausel hinreichend
vorgewarnt, erscheint mir nach wie vor wenig Uberzeugend, weil fur viele Erwerber
schon die Bedeutung der Gemeinschaftsordnung, auf die im Grundbuch verwiesen
wird, nicht erkannt wird.

Die Neuregelung stellt klar, dass vom Gesetz abweichende und vereinbarungsan-
dernde Beschliisse, die auf einer Offnungsklausel beruhen, weder eintragungsfahig
noch eintragungsbedurftig sind. Diese Klarstelllung ist zunachst im Interesse der
Rechtssicherheit sehr zu begrifen. Ein weiterer Vorteil der Regelung besteht darin,
dass Zusatzbelastungen der Grundbuchamter von vornherein vermieden wird. Ob
die Belastungen durch die Einflhrung eines Zentralgrundbuchs (dazu Schneider,
ZMR 2005, 15; v. Oefele/Schneider, DNotZ 2004, 746) hatten in Grenzen gehalten
werden kdnnen, braucht insoweit nicht mehr naher untersucht werden.

Der Entwurf will den Interessen der Erwerber dadurch Rechnung tragen, dass er eine
Beschluss-Sammlung einfuhrt (§ 24 Abs. 7 und 8 — neu WEG). Die Wirksamkeit der
Beschllisse gegen Sondernachfolger wird allerdings mit Recht nicht von der Auf-
nahme in die Beschluss-Sammlung abhangig gemacht, weil dadurch eine erhebliche
Rechtsunsicherheit entstliinde. Die Beschluss-Sammlung dient allein dazu, fir den
Erwerber die Mdglichkeit der Kenntnisnahme von Beschlissen zu verbessern.

Eine ordnungsgemald gefuhrte Beschluss-Sammlung, auf die vor dem Erwerb hin-
gewiesen wird, verbessert die Informationsmaoglichkeiten des Erwerbers Uber verein-
barungsandernde Beschlisse. § 24 Abs. 7 Satz 8 neu WEG begrundet fur Woh-
nungseigentimer und fur Dritte, die ein Wohnungseigentiimer ermachtigt hat, einen
Anspruch auf Einsicht in die Beschluss-Sammlung. Die Vorschrift schlie3t jedoch
nicht aus, dass der Verwalter einem Dritten, der ein Erwerbsinteresse glaubhaft
macht, von sich aus Einsicht gewahrt. Da eine erfolgreiche Zwangsversteigerung
meist dem Interesse der Wohnungseigentimergemeinschaft entspricht, kdnnte daher
eine Abschrift der Beschluss-Sammlung — ebenso wie das Verkehrswertgutachten —
auf der Geschéaftsstelle des Vollstreckungsgerichts zur Einsichtnahme bereitgehalten
werden.

Da auch die Gemeinschaftsordnung nur durch Bezugnahme auf die Eintragungsbe-
willigung eingetragen wird, besteht auch insoweit nur die Moglichkeit der Kenntnis-
nahme, von der die Erwerber ganz unterschiedlich Gebrauch machen. Die beabsich-
tigte gesetzliche Klarstellung, dass Beschllisse generell nicht eintragungsbedurftig
sind, halte ich daher auch unter BerUcksichtigung der Belange der Erwerber fur ge-
rechtfertigt.

e) § 10 Abs. 6 neu WEG - Wohnungseigentimergemeinschaft

Die Neuregelung Ubernimmt die vom BGH im Beschluss vom 2.6.2005 - V ZB 32/05 -
ZMR 2005, 547 in einem obiter dictum vertretene Ansicht, die Wohnungseigentu-
mergemeinschaft sei Teilrechtsfahigkeit. Uber die vom BGH zur Begriindung seiner
Auffassung angeflihrten Argumente lasst sich zwar streiten. Das Ergebnis der
Rechtsfortbildung durch den BGH wird jedoch mit Recht vom Gesetzgeber aufgegrif-
fen, denn bei Annahme der Teilrechtsfahigkeit lassen sich wesentliche praxisrelevan-
te Rechtsfragen schlussig 16sen. Die Kodifikation ist geboten, weil es sich um eine
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grundsatzliche rechtliche Frage handelt, die zur Vermeidung von Zweifeln gesetzlich
geregelt sein sollte.

f) § 10 Abs. 7 neu WEG - Verwaltungsvermogen

Die Neuregelung definiert das Verwaltungsvermogen und ordnet es ausdrticklich der
Wohnungseigentumergemeinschaft als Rechtssubjekt zu. Damit ist eines der praxis-
relevanten Probleme, das bis zur Entscheidung des BGH vom 2.6.2005 nicht befrie-
digend gelost war, nunmehr gesetzlich geklart.

dg) § 10 Abs. 8 neu WEG - Haftung der Wohnungseigentiimer

Bis zur Entscheidung des BGH vom 2.6.2005 - V ZB 32/05 - ZMR 2005, 547 war
weitgehend Konsens, dass die Wohnungseigentimer nach der Auslegungsregel des
§ 427 BGB im Zweifel gesamtschuldnerisch fir die in ihrem Namen begrindeten
Verwaltungsschulden haften. Forderungen an den Gesetzgeber, diese Rechtslage zu
andern, sind — soweit ersichtlich — seitens der betroffenen Wohnungseigentimer
nicht erhoben worden. Dies spricht dafur, dass dieses Haftungskonzept nicht zu
nennenswerten Unzutraglichkeiten flhrte. Als Ursache ist zu vermuten, dass das Ei-
geninteresse der Wohnungseigentiumer an der Vermeidung der gesamtschuldneri-
schen Inanspruchnahme, den Druck erzeugte, flr ein ausreichendes Verwaltungs-
vermogen zu sorgen (so Armbruster ZMR 2005, 369, 380; Drasdo NZM 2006, 211,
213).

Nunmehr tritt die Gemeinschaft selbst als Vertragspartner auf, weshalb § 427 BGB
eine gesamtschuldnerische Haftung der Wohnungseigentimer nicht mehr begrindet.

Der BGH hat auf der Grundlage des derzeit geltenden Rechts eine unmittelbare Haf-
tung der Wohnungseigentumer im Aul3enverhaltnis verneint. Nach dem Haftungs-
konzept des BGH soll der Glaubigerschutz fur den Fall, dass eine geordnete Finanz-
verwaltung fehlt, durch die Pfandung der gesamtschuldnerische Haftungsverpflich-
tung der Wohnungseigentimer gegenuber dem Verband auf Schadensersatz aus
vermutetem Verschulden realisiert werden, die dann regelmafig bestehen soll (vgl.
Abramenko ZMR 2006, 496, 497). Danach bendtigt der Glaubiger zunachst einen
Titel gegen die Gemeinschaft, muss dann die Anspriche der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft gegen den einzelnen Wohnungseigentumer pfanden und schlief3lich im
Zweifel den gepfandeten Anspruch gegen den einzelnen Wohnungseigentimer
durch Klage geltend machen. Der Gesetzesentwurf verwirft dieses Haftungskonzept
im Anschluss an die dagegen erhobene Kritik als flir den Glaubigerschutz unzurei-
chend.

Wahrend der BGH auf der Grundlage des geltenden Rechts zu entscheiden hatte, ob
neben der Wohnungseigentimergemeinschaft auch die einzelnen Wohnungseigen-
tumer im AuBenverhaltnis haften, ist der Gesetzgeber frei, auf der Grundlage der be-
rechtigten Interessen der Wohnungseigentumer und der Vertragspartner der Woh-
nungseigentimergemeinschaft eine praktikable Losung zu finden.
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Die Wiederherstellung der gesamtschuldnerischen Auflienhaftung lage im Interesse
der Glaubiger. Dafur spricht auch, dass dieses Haftungskonzept in der Vergangen-
heit zwar diskutiert wurde, aber in der Rechtswirklichkeit offenbar nicht zu Unzutrag-
lichkeiten geflhrt hatte. Allerdings wird fur auf3ergewohnliche Geschafte auch von
Beflrwortern einer gesamtschuldnerischen Aufienhaftung eine (rechtsgeschaftliche)
Beschrankung auf eine nur anteilmafRige Aulienhaftung zum Schutz der Wohnungs-
eigentimer beflrwortet (vgl. etwa Armbrister ZMR 2005, 369, 379). Halt man den
Wohnungseigentumer aber gegenuber einer Auldenhaftung, die ein bestimmtes Mal}
Uberschreitet, fur schutzbedurftig, dann liegt es im Interesse der Rechtsklarheit, ge-
nerell eine gesamtschuldnerischen AufRRenhaftung nicht anzuordnen. Die Neurege-
lung beschrankt deshalb mit Recht die unmittelbare Haftung des einzelnen Woh-
nungseigentimers im AulRenverhaltnis auf den Anteil, den dieser am Gemein-
schaftseigentum hat. Der Hinweis, der einzelne Wohnungseigentimer konnte mit der
Abwehr unberechtigter Anspriche von Glaubigern Uberfordert sein (so Abramenko
ZMR 2006, 496), hat meines Erachtens bei einer nur anteilmaligen Haftung im Au-
Renverhaltnis, kein entscheidendes Gewicht. Die Realisierung der Haftung ist in der
Regel fur den Glaubiger zwar muhseliger als bei einer gesamtschuldnerischen Au-
Renhaftung, jedoch einfacher als nach Haftungskonzept des BGH. Auch die Durch-
setzung einer bulrgschaftsahnlichen Ausfallhaftung (so der Vorschlag von Drasdo
NZM 2006, 211, 218) ware fur den Glaubiger mit der Uberwindung mehrerer Hiirden
verbunden.

Den Vorschlag, eine Beschlusskompetenz zur Begrindung einer akzessorischen
Haftung einzuflhren (so Abramenko ZMR 2006, 496, 498), halte ich zum Schutz der
Glaubiger nicht flr ausreichend, weil nicht erwartet werden kann, dass die Woh-
nungseigentumer ihre eigene Haftungsverscharfung beschlieen.

4. § 11 Abs. 3 und 4 neu WEG - Insolvenzfahigkeit der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft

Weil nach der Entscheidung des BGH vom 2.6.2005 - V ZB 32/05 - ZMR 2005, 547
heftig umstritten ist, ob die rechtsfahige Gemeinschaft insolvenzfahig ist, bedarf es
der Klarung dieser Frage durch den Gesetzgeber. Der Gesetzentwurf bejaht die In-
solvenzfahigkeit der Gemeinschaft, halt an ihrer Unaufldslichkeit fest, verneint eine
Antragspflicht des Verwalters und bestimmt eine zeitliche Begrenzung fur den Neu-
erwerb.

FUr den Glaubiger hat die Moglichkeit eines Insolvenzverfahrens den Vorteil, dass er
fur unstreitige Forderungen keinen Titel gegen die Wohnungseigentimergemein-
schaft bendtigt, um das Insolvenzverfahren in Gang zu setzen. Umgekehrt ist aus
Sicht der Wohnungseigentiumer die Durchsetzung streitiger moglicherweise unbe-
rechtigter Forderungen uber ein Insolvenzverfahren regelmafig nicht moglich. Die
Wohnungseigentumer konnen die Eroffnung des Verfahrens abwenden, indem sie
nach Antragstellung alsbald fir die Aufflllung des Verwaltungsvermogens sorgen
und den Glaubiger befriedigen, der dann den Insolvenzantrag fur erledigt erklart. Die
Erledigung von Insolvenzantragen durch Zahlung kommt in der Praxis der Insolvenz-
gerichte sehr oft vor.
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Die Insolvenzmasse besteht nach dem Entwurf aus dem Verwaltungsvermégen im
Zeitpunkt der Verfahrenseroffnung. Dies sind insbesondere die liquiden Mittel und die
Forderungen auf Leistung rlckstandiger Beitrage sowie Schadensersatzanspriiche
gemall § 10 Abs. 8 Satz 4 neu WEG. Zur Insolvenzmasse sollen aulderdem die in
den ersten drei Monaten nach der Verfahrenseroffnung fallig werdenden Beitrags-
vorschiusse und Sonderumlagen gehdren. Warum Fehlbetrage aus Jahresabrech-
nungen, die in diesem Zeitraum fallig geworden sind, nicht erfasst sein sollen ist un-
klar. Zur Insolvenzmasse zahlen ferner die Verbindlichkeiten der Wohnungseigentu-
mer auf anteilige Haftung im Aufenverhaltnis, die der Insolvenzverwalter analog § 93
InsO zur Masse zieht.

Die Kompetenzabgrenzung zwischen WEG-Verwalter und Insolvenzverwalter lasst
sich wie folgt beschreiben (vgl. Bork ZInsO 2005, 1067, 1076):

Der Insolvenzverwalter verwertet das im Zeitpunkt der Verfahrenseroffnung vorhan-
dene Verwaltungsvermdgen und den Neuerwerb wahrend der ersten drei Monate
und befriedigt daraus anteilig die Insolvenzglaubiger. Insolvenzglaubiger ist, wer ge-
gen den Verband einen im Zeitpunkt der Verfahrensertffnung begrindeten Vermo-
gensanspruch hat (§ 36 InsO). Glaubiger, deren Anspriche erst nach Verfahrenser-
offnung begrindet werden, werden als Neuglaubiger bezeichnet.

Der WEG-Verwalter kimmert sich um die Immobilie und schliel3t fur den fortbeste-
henden Verband Vertrage, die er erfullt, soweit ihm dazu Mittel zur Verfugung ste-
hen, die nicht als Neuerwerb in die Masse fallen. Muss zum Beispiel das Dach sa-
niert werden, dann kdnnen die Wohnungseigentimer eine Sonderumlage beschlie-
Ren, die erst nach dem 3-Monatszeitraum fallig wird. Sie fallt dann nicht in die Masse
und kann fur die Sanierung verwendet werden.

Flr den Zeitraum von 3 Monaten nach der Verfahrensertffnung fehlen allerdings
dem Verband Mittel, die fur die laufende Verwaltung der Immobilie verwendet werden
konnen. Dem Insolvenzverwalter wegen der Zweckbindung des Verwaltungsvermo-
gens eine Minderung der Masse zu Lasten der Glaubiger aufzuburden, ware nur
dann gerechtfertigt, wenn die Minderung der Masse durch zusatzliche Zahlungen der
Wohnungseigentumer ausgeglichen wurde. Das Problem fehlender Gelder fur die
laufende Verwaltung lasst sich einfach l6sen, wenn man dem Vorschlag von
Haublein (ZWE 2006, 205, 213) folgt und den Neuerwerb ganzlich von der Insol-
venzmasse ausschliel3t, also die nach Verfahrenseréffnung fallig werdenden Beitra-
ge uberhaupt nicht der Masse zuflieBen lasst. Abgrenzungsprobleme zwischen In-
solvenzverwalter und Verwalter einschlieBlich der Entstehung von Masseverbindlich-
keiten und die Fortgeltung von Vertragen konnten damit zugleich vermieden werden.
Die Aufgabe des Insolvenzverwalters wirde sich dann im Wesentlichen darauf be-
schranken, die ruckstandigen Beitrage und analog § 93 InsO die anteilige Haftung
der Wohnungseigentimer zu realisieren. Bei einer Wohnungseigentimergemein-
schaft die strukturell liquditatsgefahrdet ist, weil die Wohnungseigentimer ganz -
berwiegend wenig zahlungskraftig sind (umgewandelter sozialer Wohnungsbau),
konnte im Einzelfall ein Insolvenzplan einen nachhaltigen Beitrag fur den Ausgleich
der Interessen von Glaubigern und Schuldnern leisten. Den Insolvenzglaubigern
wurde durch den vollstandigen Ausschluss des Neuerwerbs kein Nachteil entstehen,
denn sie kdnnen dann, wenn die Insolvenzmasse, fur ihre vollstandige Befriedigung
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nicht ausreicht gemaf § 201 InsO ihre Restforderung weiter gegen den Verband gel-
tend machen.

In die Uberlegung, ob die Insolvenzfahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft
zur gleichmafigen Befriedigung der Glaubiger gesetzlich vorgesehen werden sollte,
sind auch die Verfahrenskosten einzubeziehen. Gelingt es dem Insolvenzverwalter
z.B. eine Insolenzmasse von 100.000,00 EUR zu realisieren, so mindert sich diese
Masse um den Vergutungsanspruch des Insolvenzverwalters. Gemal §§ 2 Abs. 1, 7
InsVV betragt die Verglitung (ohne Auslagen) 19.750,00 EUR + 19 % Umsatzsteuer
also 23.502,50 EUR. Hinzukommen kann noch die Vergutung fur einen vorlaufigen
Insolvenzverwalter (in der Regel 25 % der Vergutung des Insolvenzverwalters). An-
gesichts dieser Kosten werden die Wohnungseigentimer es bei vernunftigem Ver-
halten nicht auf ein Insolvenzverfahren ankommen lassen. Sie werden — wie dies von
verantwortungsbewussten Verwaltern in der Regel schon jetzt organisiert wird — Li-
quiditatsprobleme des Verbandes durch die Erhebung von Liquiditatssonderumlagen
beseitigen. Der bisher von der gesamtschuldnerischen Aullenhaftung ausgehende
Druck, fur ein ausreichendes Verwaltungsvermdgen zu sorgen, kdnnte daher in Zu-
kunft von der Gefahr eines teuren Insolvenzverfahrens erzeugt werden. Soweit die
Begriundung des Gesetzesentwurfs davon spricht (BT-Dr 16/887 S.69), der Insol-
venzverwalter kdnne den unterbliebenen Beschluss Uber eine Sonderumlage nach-
holen, so erscheint dies missverstandlich. Der Insolvenzverwalter wird einen solchen
Beschluss lediglich anregen kdnnen, denn die Befugnis zur Einberufung einer Eigen-
timerversammlung verbleibt bei dem Verwalter und die Befugnis zur Beschlussfas-
sung verbleibt bei den Wohnungseigentumern.

Wenn man nicht aus Kostengesichtspunkten die Insolvenzfahigkeit ausschlie3en will,
halte ich es fur systemgerecht, auch flr den Zugriff auf das Verwaltungsvermogen
die Moglichkeit eines Gesamtvollstreckung zur Verfugung zu stellen. Um die Verwal-
tung des gemeinschaftliches Eigentums nach einer Verfahrenseréffnung zu gewahr-
leisten, halte ich es jedoch fur sinnvoll, den Neuerwerb vollig auszuschlie3en und die
Anwendbarkeit der §§ 103 bis 119 InsO auszuschlie3en oder einzuschranken.

5. §12 Abs. 4 neu WEG - VerauBerungsbeschrankungen

Die Erleichterung der Beseitigung einer vereinbarten VeraufRerungsbeschrankung
durch § 12 Abs. 4 - neu WEG ist sinnvoll. Veranlassung zu einer volligen Streichung
von § 12 WEG besteht nicht. Der Abwehrmechanismus greift zwar nicht oft, manch-
mal aber doch. Die Gerichtspraxis zeigt, dass oftmals einzelne Wohnungseigentimer
den Gemeinschaftsfrieden erheblich stéren. Dies kann insbesondere durch standige
Einleitung gerichtlicher Verfahren, storendes Verhalten (Larm), eigenmachtige bauli-
che Veranderungen oder Zahlungsunwilligkeit geschehen. Je nach ortlicher Struktur
sind Erwerber, die sich in dieser Weise verhalten, den Wohnungseigentimern oder
dem Verwalter aus der Nachbarschaft, insbesondere aus benachbarten Gemein-
schaften bekannt. Nach Streichung des § 12 WEG konnte der Eintritt dieser Perso-
nen in die Gemeinschaft nicht mehr abgewehrt werden.
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6. § 16 WEG - Verteilungsschliissel

Die im Entwurf vorgesehene Beschlusskompetenz flur die Festlegung von Vertei-
lungsschlusseln entspricht einem dringenden Bedurfnis der Praxis.

a) § 16 Abs. 3 neu — Betriebkosten

Obwonhl flir einzelne Bereiche eine Losung bereits auf der Grundlage des derzeit gel-
tenden Rechts madglich ist, dient der Gesetzesentwurf insoweit der Rechtsklarheit.
Dies ist zu begrifien. Die sehr feinsinnige Argumentation des BGH in der Wasser-
kostenentscheidung (BGH NJW 2003, 3476) ist sowohl Verwaltern wie Wohnungsei-
gentumer nur schwer zu vermitteln.

Die gesetzliche Regelung ist auch deshalb geboten, weil der BGH offenbar eine U-
bertragung der Wasserkostenentscheidung (BGH NJW 2003, 3476) auf weitere Kos-
tenarten ablehnt (vgl. fur die Kosten der Verwaltung und Nutzung des Breitbandka-
belanschlusses BGH NJW 2004, 3413, 3418).

Der Gesetzentwurf |4sst eine Anderung des Kostenverteilungsschliissels fiir die Be-
triebskosten und die Kosten der Verwaltung durch einfachen Mehrheitsbeschluss zu,
der aulRer einem sachlichen Grund keine weiteren Voraussetzungen erflllen muss,
als ordnungsmafiger Verwaltung zu entsprechen. Dies ist entgegen der Auffassung
von Demharter (NZM 2006, 492) und Abramenko (ZMR 2005, 22, 24) nicht zu bean-
standen. Waren auch insoweit qualifizierte Mehrheiten erforderlich, so ware das Ziel,
eine Kostenverteilung nach Verbrauch oder Verursachung zu erleichtern, in Frage
gestellt (ebenso Hinz ZMR 2005, 271, 275). Aul3erdem ist flr die Betriebkosten des
Sondereigentums entsprechend der Wasserkostenentscheidung des BGH bereits
nach der derzeit geltenden Rechtslage die Beschlusskompetenz flir eine einfache
Mehrheit gegeben.

Der Entwurf stellt — vorsorglich — klar, dass die Beschlusskompetenz fur die Vertei-
lung der Betriebskosten des Sondereigentums nur insoweit begriindet werden soll,
als Kosten des Sondereigentums im Aulenverhaltnis aus Gemeinschaftsmitteln be-
zahlt werden. Dies ist zur Vermeidung von Missverstandnissen gerechtfertigt.

Die Beschlusskompetenz flr die Verteilung von Betriebkosten auch nach einem an-
deren Malstab als nach Verbrauch oder Verursachung, rechtfertigt die Eigenverant-
wortlichkeit der Wohnungseigentiumer. Entspricht die Regelung nicht ordnungsge-
maler Verwaltung, ist sie auf Antrag fur ungultig zu erklaren. Ob die Wohnungsei-
gentimer von der Beschlusskompetenz extensiv Gebrauch machen werden, bleibt
abzuwarten. Die Befurchtung einer Zunahme von Streitfallen teile ich nicht.

b) § 16 Abs. 4 neu WEG - Instandhaltungskosten und Kosten baulichen
Veranderungen
Besonders zu begrufen ist die Beschlusskompetenz fur Kostenregelungen bei Mal}-

nahmen der Instandhaltung und baulichen Veranderungen. Hierdurch wird ein dring-
liches praktisches Problem geldst. Jedenfalls — so Haublein NJW 2005, 1466, 1470 —
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erfolgt eine Klarstellung der Beschlusskompetenz. Derzeit besteht namlich die Ge-
fahr, dass Beschllsse Uber Instandhaltungsmalnahmen, die auf einer fehlerhaften
Beurteilung des Instandhaltungsbedarfs beruhen und deshalb als Beschllisse Uber
bauliche Veranderungen einzustufen sind, wegen eines Verstol3es gegen die Kos-
tenregelung des § 16 Abs. 3 WEG nichtig sind.

c) § 16 Abs. 8 neu WEG - Kosten eines Rechtsstreits

Es handelt sich um eine sinnvolle Anderung, welche die Neuregelungen der § 27
Abs. 2 Nr. 5, Abs. 3 Nr. 6 WEG flankiert, die ihrerseits die Folgen der Streitwertkap-
pung in § 49 a neu GKG abmildern.

7. § 17 Satz 2 WEG

Die redaktionelle Anderung aufgrund von § 16 Abs. 4 - neu WEG ist folgerichtig.

8. § 18 Abs. 1 Satz 2 neu WEG - Inhaber des Entziehungsrechts

Die klarstellende Anderung gemaR GegenduRerung der Bundesregierung (BT-Dr
16/887 Seite 58) ist folgerichtig, denn die Entziehung des Wohnungseigentums be-
darf eines Mehrheitsbeschlusses. Es handelt sich daher nicht um einen individuellen
Anspruch (ebenso Wenzel NZM 2006, 321, 324).

9. § 19 Abs. 1 neu WEG und Aufhebung der §§ 53 bis 58 WEG

Die Anderungen des § 19 Abs. 1 WEG und die damit verbundene Aufhebung der
§§ 53 bis 58 WEG verdient uneingeschrankt Zustimmung. Die Vollstreckung von
Entziehungsurteilen erfolgt danach kunftig nach dem ZVG. Eine nennenswerte zu-
satzliche Belastung der Zwangsversteigerungsabteilungen durfte nicht eintreten, da
Entziehungsurteile in der Praxis relativ selten sind. Sowohl die Entziehungsklage
(§ 43 Nr. 1 neu WEG) als auch eine etwaige Anfechtungsklage (§ 43 Nr. 4 neu WEG)
gegen den nach § 18 Abs. 3 WEG erforderlichen Entziehungsbeschluss sind nach
der beabsichtigten Anderung der §§ 43 ff. WEG im Zivilprozess durchzufiihren. Dies
erlaubt in geeigneten Fallen eine Verbindung der Verfahren im Interesse der Pro-
zessOkonomie.

10. § 21 Abs. 7 neu WEG - Art und Weise von Zahlungen

Im Anschluss an die Entscheidung des BGH vom 20. 9. 2000 (BGHZ 145, 158) ist
eine verbreitete Rechtsunsicherheit daruber entstanden, wie weit genau die Be-
schlusskompetenz fur die Regelung von Zahlungsmodalitadten reicht. Die Neurege-
lung, die nun insoweit die Beschlusskompetenz einfuhrt bzw. ausdrtcklich klarstellt,
ist deshalb ohne Einschrankung zu befurworten.
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11. § 21 Abs. 8 neu WEG - Ermessensentscheidung des Gerichts

§ 21 Abs. 4 WEG normiert den Anspruch des einzelnen Wohnungseigentimers auf
ordnungsgemale Verwaltung. Der gerichtlichen Durchsetzung dieses Anspruchs
bedarf es unter anderem dann, wenn die Wohnungseigentiimer eine erforderliche
Malnahme nicht von sich aus beschlieen. Es sind dabei Falle denkbar, in denen
mangels Vorgaben durch Gesetz, Vereinbarung oder Mehrheitsbeschluss ein Er-
messen besteht, welche MalRnahme genau zu treffen ist. Bisher ertffnete § 43 Abs.
2 WEG insoweit eine Ermessensentscheidung des Gerichts. Im ZPO-Verfahren, das
kunftig fur WEG-Sachen gelten soll, ware eine solche Verfahrensvorschrift unge-
wohnlich. § 43 Abs. 2 WEG zielte aber schon bisher auf eine Anderung des materiel-
len Rechts (vgl. Gaier NZM 2004, 527, 528 und 529). Deshalb kann — wie im Entwurf
vorgeschlagen — im materiellen Recht eine entsprechende Regelung getroffen wer-
den. Obgleich derartige Ermessensentscheidungen des Gerichts auch in Zukunft e-
her selten sein werden, bedarf es der Regelung, weil anderenfalls der klagende
Wohnungseigentumer das Risiko tragen wurde, gemal § 253 Abs. 2 Nr. 2 ZPO ge-
nau die Mallnahme zu beantragen, die nach Ansicht des Gerichts ordnungsgemaler
Verwaltung entspricht.

12. § 22 Abs. 1 neu WEG

Die vorgeschlagene Anderung verdient Zustimmung. Sie beschrankt sich auf
sprachliche Klarstellungen, ohne die bisher geltende Rechtslage zu verandern.

13.§ 22 Abs. 2 und 3 neu WEG - Modernisierungen

Die vorgeschlagenen Regelungen erleichtern es, den Wert einer Wohnanlage und
damit der einzelnen Wohnungen langfristig zu erhalten. Die Beschlusskompetenz fur
Modernisierungen — nicht nur modernisierenden Instandsetzungen, die weiter mit
einfacher Mehrheit beschlossen werden kdnnen - entspricht einem Bedurfnis der
Praxis. Sie wird deshalb mit Recht ganz Uberwiegend begrufdt (vgl. etwa zum Refe-
rentenentwurf Stand1.10.2004: Bielefeld DWE 2004, 113, 119; Gottschalg DIV 2005,
8, 9; Abramenko ZMR 2005, 22, 24; Hinz ZMR 2005, 271, 276; ablehnend Bub DIV
2004, 377, 378; Deckert DIV 2005, 69, 71; zum Regierungsentwurf beflurwortend
Frohne ZMR 2005, 512, 514; ebenso im Grundsatz Demharter NZM 2006, 490, 493).

Demharter halt den Schutz vor finanzieller Uberforderung eines Wohnungseigentii-
mers fur unzureichend. Dem ist entgegenzuhalten, dass neben dem Erfordernis einer
doppelt qualifizierten Mehrheit ein ausreichender Schutz auch dadurch bewirkt wird,
dass nur Mallinahmen, die der Modernisierung entsprechend § 559 Abs. 1 BGB oder
der Anpassung des gemeinschaftlichen Eigentums an den Stand der Technik dienen,
beschlossen werden durfen. Berucksichtigt man, dass bei der Anpassung an den
Stand der Technik auf den Malstab eines vernlnftigen, wirtschaftlich denkenden
und sinnvollen Neuerungen gegenuber aufgeschlossenen Hauseigentumers abzu-
stellen ist (BT-Dr. 16/887 S. 30), so durfen keine unsinnigen oder unnutzen Mal3-
nahmen beschlossen werden. Es geht vielmehr um MalRnahmen, die in vergleichba-
rer Weise vernunftig sind wie InstandhaltungsmaRnahmen. Bei erforderlichen In-
standhaltungsmalRnahmen kommt es jedoch fiur die Frage, ob eine Malinahme ord-
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nungsgemaler Verwaltung entspricht, nicht auf die finanziellen Folgen fir den ein-
zelnen Wohnungseigentimer an.

14. § 23 Abs. 4 WEG

a) Die bisherige Regelung des § 23 Abs. 4 Satz 2 WEG uber die Anfechtungsfrist
findet sich nunmehr in § 46 WEG, der die Anfechtungsklage regelt.

b) § 23 Abs. 4 S. 1 neu WEG in der Fassung der Gegenaul3erung der Bundesregie-
rung (BT-Dr 16/887 Seite 73/Seite 50) bestimmt jetzt sprachlich klar, dass ein Be-
schluss der gegen unverzichtbare Rechtsvorschriften verstof3t nichtig ist.

c) § 23 Abs. 4 S. 2 neu WEG bestimmt unter redaktioneller Anpassung an das ZPO-
Verfahren, dass BeschllUsse, die nicht nichtig sind, solange gultig sind bis sie rechts-
kraftig fur ungultig erklart worden sind. Dies entspricht inhaltlich der bisherigen ge-
setzlichen Regelung.

Gegen diese Anderungen ist nichts einzuwenden.

15.§ 24 Abs. 4 Satz 2 WEG - Einladungsfrist

Die Verlangerung der regelmafigen Einladungsfrist auf zwei Wochen verdient Zu-
stimmung.

16. § 24 Abs. 7 und 8 neu WEG - Beschluss-Sammlung

Die Beschluss-Sammlung dient der Verbesserung der Informationsmaglichkeiten von
Wohnungseigentumern, Verwaltern und Erwerbern Uber die Beschlusslage. Die Fuh-
rung der Sammlung bedeutet zwar zusatzlichen Aufwand fir die Verwalter. Dieser
Aufwand halt sich jedoch in vertretbaren Grenzen (vgl. dazu etwa Schluter DIV 2005,
80). § 24 Abs. 7 neu WEG regelt detailliert die Art und Weise, wie die Beschluss-
Sammlung zu fuhren ist, und entspricht insoweit einem berechtigten Anliegen der
Verwalter (vgl. Frohne ZMR 2005, 512, 514). Die Beschluss-Sammlung erleichtert
der Verwaltung im Ubrigen die Zusammenstellung der Beschliisse, die flr schlissige
Klagen auf Wohngeldzahlung erforderlich sind.

17. § 26 Abs. 1 Satz 4 neu WEG - Abberufungsgrund

Nach der beabsichtigten Neuregelung in der Fassung der Gegenaulierung der Bun-
desregierung (BT-Dr 16/887 Seite 73/Seite 50) liegt ein wichtiger Grund fur die Abbe-
rufung des Verwalters regelmafig vor, wenn der Verwalter die Beschluss-Sammlung
nicht ordnungsmaRig fuhrt. Die Hervorhebung dieses Abberufungsgrundes ist im
Hinblick auf die Bedeutung der Beschluss-Sammlung gerechtfertigt. Es handelt sich
allerdings nur um ein im Ausnahmefall widerlegbares Regelbeispiel. Dies bedeutet,
dass nicht jeder noch so geringe Mangel in der Fuhrung der Beschluss-Sammlung
stets einen wichtigen Grund fur die Abberufung des Verwalters darstellt. Ma3gebend
bleibt die gebotene umfassende Abwagung aller Umstande. Hierdurch und durch die
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klaren Vorgaben in § 24 Abs. 7 neu WEG wird den berechtigten Belangen der Ver-
walter hinreichend Rechnung getragen.

18. Aufhebung des § 26 Abs. 3 WEG - Notverwalter

Auf die bisherige Regelung Uber die Notverwalterbestellung durch das Gericht kann
verzichtet werden. Die Wohnungseigentimer haben einen Anspruch auf Bestellung
eines Verwalters aus § 21 Abs. 4 WEG, der nach den Vorschriften der ZPO in Zu-
kunft bei Eilbedurftigkeit (Verfugungsgrund) per einstweilige Verfugung durchgesetzt
werden kann. Der Kritik von Hinz (ZMR 2005, 271, 276) vermag ich nicht zu folgen.
Der rechtsuchende Wohnungseigentimer hat die Moglichkeit, einen Antrag auf
einstweilige Verfligung zu Protokoll des Urkundsbeamten der Geschaftsstelle zu er-
klaren (§§ 920 Abs. 3, 936 ZPO) und wird dadurch in der Praxis weitgehend davor
bewahrt unsinnige oder unzureichende Antrage zu stellen. Antrage von Dritten haben
in der gerichtlichen Praxis bisher keine Rolle gespielt (ebenso Hogenschurz ZMR
2005, 764). Hieran wird sich voraussichtlich nichts andern, denn § 27 Abs. 3 Satz 2
neu WEG stellt klar, dass dann wenn ein Verwalter fehlt alle Wohnungseigentimer
die Gemeinschaft vertreten. Nach allgemeinen Grundsatzen genugt dabei fur die
Passivvertretung die Zustellung von Klagen und der Zugang von Willenserklarung an
einen Wohnungseigentumer.

19. § 27 neu WEG

Die Regelung des § 27 Abs. 1 Nr. 7 neu WEG (Unterrichtung Uber Rechtsstreite) nor-
miert eine Selbstverstandlichkeit, gegen die Einwande nicht zu erheben sind. Gegen
die Klarstellungen im Zusammenhang mit der Teilrechtsfahigkeit der Wohnungsei-
gentimergemeinschaft gemall Gegenaullerung der Bundesregierung (BT-Dr 16/887
Seite 58/59) bestehen keine Einwande. Dass der Verwalter wie schon bisher Uber
die Regelung des § 27 Abs. 2 Nr. 1 neu WEG hinaus bei Klagen in Streitigkeiten
nach § 43 WEG Zustellungsvertreter der von einem oder mehreren verklagten tbri-
gen Wohnungseigentimer ist, ergibt sich aus § 45 neu WEG.

20.§ 32 Abs. 2 WEG
Die Anderung entspricht derjenigen des § 7 Abs. 4 WEG. Auf die Stellungnahme da-
zu wird verwiesen.
21. §§ 43 bis 50 WEG - Verfahrensrecht

a) ZPO-Verfahren fur WEG-Sachen
Die beabsichtigte Zuordnung der WEG-Sachen zum Zivilprozess ist zu begrufen.
Die in § 43 Abs. 1 aufgezahlten Streitsachen wurden vor allem deshalb dem Verfah-

ren der freiwilligen Gerichtsbarkeit zugewiesen, weil dieses Verfahren einfacher, frei-
er, elastischer, rascher und somit fur Streitigkeiten mit haufig vielen Beteiligten ge-
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eigneter sei als der Zivilprozess, in dem die Streitigkeiten ohne die Zuweisung des
§ 43 auszutragen waren (BGHZ 78, 57 ff).

Diese Verwandtschaft der echten Streitsachen des bisherigen § 43 WEG zum Zivil-
prozess erlaubt bereits nach geltendem Recht die analoge Anwendung einer Vielzahl
von Vorschriften der ZPO.

Die wesentlichen Unterschiede zum Zivilprozess folgen aus dem Grundsatz der Amt-
sermittlung (§ 12 FGG). Es gibt kein Versaumnisverfahren (§§ 330 ff ZPO). Eine
durch das Gericht gesetzte Stellungnahmefrist hat keine Ausschlusswirkung (Bay-
ObLGZ 1970, 65, 77 m. w. N.). Das Gericht hat das Vorbringen eines Beteiligten, das
bei Gericht eingeht, bevor die Entscheidung erlassen ist, auch dann zu berucksichti-
gen, wenn die Frist zur Stellungnahme abgelaufen ist. Eine analoge Anwendung der
Vorschriften der ZPO Uber die Zuruckweisung verspateten Vorbringens ist mit § 12
FGG grundsatzlich nicht vereinbar. Die Vorschriften Uber Beweisantritte (§§ 371,
373, 403, 420 ZPO), Auslagenvorschusse (§ 379 ZPO), Beweismittelverzicht, Be-
weismittelauswahl durch Beteiligte (§ 404 Abs. 4 ZPO) und das bindende Anerkennt-
nis Uber die Echtheit von Privaturkunden ist ausgeschlossen (Bassenge/Herbst/Roth
§ 15 FGG Rz. 8). Die Durchfuihrung einer Beweisaufnahme kann anders als im Zivil-
prozess nicht von der Einzahlung eines Vorschusses abhangig gemacht werden
(OLG Koln OLGZ 1987. 407). Im Gegensatz zum Zivilprozess hangt im Verfahren
der freiwilligen Gerichtsbarkeit die formliche Beteiligtenvernehmung analog § 448
ZPO nicht davon ab, dass bereits eine gewisse Wahrscheinlichkeit flr die Richtigkeit
der Behauptungen besteht (BayObLG Rpfl 1970, 340). Die Anforderungen an die
Bestimmtheit von Antragen sind grundsatzlich weniger streng als im Zivilprozess
(BayObLG NZM 2000, 515).

Das WEG-Verfahren kennt weder die einstweilige Verfugung (§§ 935 ff ZPO) noch
den Arrest (§§ 916 ff ZPO). Stattdessen kann der Richter gemal § 44 Abs. 3 WEG
fur die Dauer des Verfahrens eine nicht anfechtbare einstweilige Anordnung treffen.
§ 44 Abs. 1 WEG sieht die mindliche Verhandlung in Wohnungseigentumssachen
als Regelfall vor. Im Gegensatz zum Zivilprozess gilt jedoch nicht das strenge Mund-
lichkeitsprinzip des § 128 ZPO. Der gesamte Akteninhalt ist Entscheidungsgrundlage
und nicht blo3 das in der mundlichen Verhandlung Vorgetragene (vgl. BayObLGZ
1964, 433, 440). Auch § 309 ZPO, wonach ein Urteil nur von den Richtern gefallt
werden kann, die an der dem Urteil zugrunde liegenden Verhandlung teilgenommen
haben, findet keine analoge Anwendung (BayObLGZ 64, 433, 440; BayObLG NJW-
RR 1991, 140 = WuM 1991, 302; KG WuM 1993, 427, 428).

Im Gegensatz zum Zivilprozess sind gesetzliche Einlassungs- und Ladungsfristen
nicht zu beachten, doch kann eine unangemessene kurze Frist gegen den Grundsatz
der Gewahrung rechtlichen Gehdrs verstol3en. Form und Umfang des Sitzungsproto-
kolls bestimmt der Richter nach freiem Ermessen (BayObLG WE 1989, 148). Antra-
ge und Erklarungen brauchen nur in die Sitzungsniederschrift aufgenommen werden,
soweit sie vom schriftlichen Vortrag abweichen oder die Aufnahme zweckmalig ist.
Die §§ 162, 160 ZPO finden mit Ausnahme der Vergleichsprotokollierung keine An-
wendung. Es ist deshalb nicht unbedingt erforderlich, Erklarungen vorzulesen und
genehmigen zu lassen (vgl. BayObLG WuM 1996, 500).
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Zwingende sachliche Griinde daflr, dass diese Besonderheiten des FGG-Verfahrens
fur die sachgerechte Bewaltigung der Verfahren erforderlich sind, sind weder er-
kennbar noch wurden sie im Schrifttum aufgezeigt.

Auch die Vielzahl der Beteiligten erfordert nicht die Zuweisung zum FGG-Verfahren.
Die Beteiligung aller Wohnungseigentumer ist im FGG-Verfahren nicht einfacher als
im Zivilprozess. Sofern der Verwalter wegen einer Interessenkollision nicht als Zu-
stellungsvertreter fungieren kann, ist auch im FGG-Verfahren die Beteiligung aller
Wohnungseigentumer mit ganz erheblichen Problemen verbunden. Fur diese Falle
bedarf es aus der Sicht der Praxis - unabhangig von der anzuwendenden Verfah-
rensordnung - einer Regelung durch den Gesetzgeber, welche die Anforderungen an
die formliche Beteiligung der Wohnungseigentumer vereinfacht.

Das FGG-Verfahren ist in einzelnen Punkten sicher freier und elastischer als das
ZPO-Verfahren, weil weniger Formalien zu beachten sind. Die Verpflichtung zur Amt-
sermittlung hebt diesen Vorteil jedoch weitgehend auf. Keinesfalls gerechtfertigt ist
der Befund, das FGG-Verfahren sei rascher. Dies deckt sich nicht mit den Erfahrun-
gen in der Praxis. Die Vorschriften der ZPO, z.B. §§ 296a, 310 ZPO, sind insgesamt
besser geeignet, fur eine zlgige Erledigung des Rechtsstreits zu sorgen.

Der Umstand, dass die ZPO z.B. in § 253 ZPO hdhere Anforderungen an die Partei-
en stellt als das FGG, steht einer Zuweisung der WEG-Sachen zum ZPO-Verfahren
nicht entgegen. Es fehlt ein sachlicher Grund daflir, weshalb ein Wohnungseigenti-
mer — anders als ein Mieter oder Kaufer — Anspriche durch ein nicht unterschriebe-
nes, keine Begrundung enthaltendes Schreiben, das lediglich einen diffusen Antrag
enthalt, zulassigerweise geltend machen darf. Angesichts der durch die ZPO-Novelle
verstarkten Flrsorgepflichten des Zivilprozessgerichts bedarf es auch der Amtser-
mittlung nicht, um etwaige Nachteile fur einzelne Beteiligte zu vermeiden. Die Betei-
ligten haben im Ubrigen auch im FGG-Verfahren eine objektive Darlegungslast. Sie
mussen zur Vermeidung der Zuruckweisung ihrer Antrage von sich aus diejenigen
tatsachlichen und rechtlichen Umstande vortragen, die dem Gericht Anlass bieten,
von Amts wegen die erforderlichen Beweise zu erheben (BayObLGZ 1973, 145, 149;
Lindacher JuS 1978, 577, 581). Ein Nachteil des Amtsermittlungsgrundsatzes ist,
dass die Einholung eines Sachverstandigengutachtens nicht von der Einzahlung ei-
nes Kostenvorschusses abhangig gemacht werden kann. Das damit verbundene
Ausfallrisiko fur die Staatskasse ist fur die Streitigkeiten nach § 43 WEG sachlich
nicht gerechtfertigt.

Ein Vorteil des ZPO-Verfahrens ergabe sich auch daraus, dass flr die Serviceeinhei-
ten im Zivilprozess in der Regel eine relativ gut entwickelte EDV-Unterstutzung vor-
handen ist, die dann auch fur WEG-Sachen nutzbar ware.

Die Zuweisung zum Zivilprozess hatte auch den Vorteil, dass die Gerichtsgeblhren
nach dem GKG zu berechnen waren. Die geringen Gebuhren nach der KostO sind
sachlich nicht gerechtfertigt, denn die Streitigkeiten sind nach Art und Umfang haufig
aufwandiger als Zivilverfahren.
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b) § 43 neu WEG - Zustandigkeit

§ 43 neu WEG in der Fassung der GegenaulRerung der Bundesregierung BT-Dr
16/887 Seite 73/50 regelt die ausschlielliche ortliche Zustandigkeit fur die in Nr.1 bis
4 genannten Streitigkeiten, wobei sich die schon bisher bestehende erstinstanzliche
Zustandigkeit des Amtsgerichts unabhangig vom Streitwert nunmehr aus § 23 Nr. 2
c) neu GVG (Artikel 3 Abs. 1 Nr. 1 des Gesetzesentwurfs) ergibt. Durch den Wegfall
der Ausnahmeregelungen erstreckt sich die Zustandigkeit jetzt auch auf die Gel-
tendmachung von Ansprichen im Falle der Aufhebung der Gemeinschaft und auf
Entziehungsklagen gemal §§ 18, 19 WEG. Klarstellend ist geregelt, dass die Zu-
standigkeit sich auch auf Streitigkeiten zwischen der Wohnungseigentimergemein-
schaft und den Wohnungseigentiumern erstreckt.

Gegen diese Regelung bestehen keine Einwande.
c) § 44 neu WEG - Bezeichnung der Wohnungseigentiimer in der Klageschrift

§ 253 Abs. 2 Nr. 1 ZPO bestimmt, dass die Klageschrift die Bezeichnung der Partei-
en enthalten muss. Dies wirft bei den Klagen nach § 43 neu WEG Probleme auf.

Zwar werden nach der Anerkennung der Rechtsfahigkeit der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft durch § 10 Abs. 6 neu WEG Aktivprozesse aller Wohnungseigentimer
mit Ausnahme des Antragsgegners seltener sein. Sie kommen aber nach wie vor
z.B. dann in Betracht, wenn alle Wohnungseigentimer mit Ausnahme des Antrags-
gegners gegen diesen gemeinsam ihre individuellen Anspriiche auf Beseitigung ei-
ner baulichen Veranderung oder auf Unterlassung eines zweckwidrigen Gebrauchs
geltend machen.

Bei den Passivprozessen richtet sich insbesondere die Anfechtungsklage nach § 46
Abs. 1 neu WEG gegen die Ubrigen Wohnungseigentumer.

Wegen der Vielzahl der in diesen Fallen namentlich zu bezeichnenden Parteien ist
es gerechtfertigt, dass § 44 Abs. 1 neu WEG in der Fassung der Gegenaulderung der
Bundesregierung (BT-Dr 16/887 Seite 73/50) abweichend von § 253 Abs. 2 Nr. 1
ZPO bestimmt, dass die namentliche Bezeichnung der Wohnungseigentumer bis
zum Schluss der mundlichen Verhandlung erfolgen kann.

Die Regelung ist sachgerecht. Probleme, die sich aus einer unrichtigen Eigentumer-
liste ergeben konnten (vgl. dazu Muller DIV 2005, 78, 79) lassen sich vermeiden,
wenn Klageschrift und Urteil die Wohnungseigentumer als Partei eindeutig bestimm-
bar bezeichnen. Um Schwierigkeiten zu vermeiden, fasst das Amtsgericht Frankfurt
am Main schon jetzt im FGG-Verfahren das Rubrum z.B. in Anfechtungsverfahren
wie folgt: ... alle am .... im Grundbuch eingetragenen Wohnungseigentimer mit
Ausnahme des Antragstellers, namentlich bezeichnet in der anliegenden Liste ...“ Im
Wege der Auslegung ergibt sich, dass bei einem Eigentimerwechsel auerhalb des
Grundbuchs (Gesamtrechtsnachfolge, Zuschlag) dieser mafligebend ist. Das mal3-
gebliche Datum bezeichnet im Zivilprozess den Zeitpunkt der Rechtshangigkeit. Die-
se Handhabung hat den Vorteil, dass der Kreis der Parteien unabhangig von der Ei-
gentimerliste eindeutig bestimmbar festgelegt wird. Die Eigentumerliste hat nur noch
deklaratorische Bedeutung und kann im Bedarfsfall berichtigt werden.
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d) § 45 neu WEG - Zustellung

Sofern der Verwalter wegen einer Interessenkollision als Zustellungsvertreter gemaf
§ 27 Abs. 2 Nr. 3 WEG ausfallt, ist auch derzeit im FGG-Verfahren die Beteiligung aller
Wohnungseigentiimer mit ganz erheblichen Problemen verbunden. Betroffen sind ne-
ben den Beschlussanfechtungsverfahren auch einzelne Verfahren, die unter § 43
Abs. 1 Nr. 1 WEG (z.B. der Antrag auf Abberufung des Verwalters; u.U. auch der
Antrag auf Anderung einer Vereinbarung) oder unter § 43 Abs. 1 Nr. 2 WEG fallen
(Antrag des Verwalters gegen alle Wohnungseigentimer).

Zum Teil wird fur Falle der Interessenkollision generell vertreten, dass die WEG-
Gerichte einen Zustelllungsbevollmachtigten aus den Reihen der Wohnungseigentumer
zu bestellen haben, damit eine angemessene Beteiligung der Ubrigen Wohnungseigen-
tumer gewahrleistet ist (KG NZM 2003, 604, 605 = ZMR 2004, 142). Eine rechtliche
Grundlage fur eine solche Handhabung ist derzeit meines Erachtens jedoch nicht er-
kennbar. Allein wenn die formelle Beteiligung einzelner Wohnungseigentimer nur unter
ungewohnlichen Schwierigkeiten mdglich ist, kann das Gericht bei Gefahr im Verzug
einen gemeinsamen Zustellungsbevollmachtigten der nicht festgestellten Eigentimer
analog §§ 57, 494 Abs. 2, 779 Abs. 2, 787 ZPO, § 306 Abs. 4 AktG bestellen (Bay-
ObLGZ 1973, 145, 148), wenn es eine Person findet, die zur Ubernahme dieses Amtes
bereit ist (BayObLG NJW-RR 1989, 1168, 1169). Die Bestellung eines Zustellungsbe-
vollmachtigten durch das Gericht ist danach derzeit nicht schon deswegen moglich, weil
ein Antrag an 200 oder 300 Wohnungseigentiumer zugestellt werden muss.

Die gerichtliche Praxis ist aus diesem Grund sehr zurickhaltend mit der Annahme ei-
ner Interessenkollision. Der Verwalter wird Uberwiegend nur dann als Zustellungsvertre-
ter der Wohnungseigentimer ausgeschlossen, wenn konkret ein in der Sache begrun-
deter Interessenkonflikt die Befurchtung nahe legt, der Verwalter werde die Ubrigen
Wohnungseigentiimer nicht sachgerecht informieren (vgl. BayObLG NJW-RR 1989,
1168, 1169; BayObLG NZM 2002, 346, 347 = ZWE 2002, 214; OLG Koln WuM 1999,
301; KG NZM 2003, 604 = ZMR 2004, 142; Abramenko ZMR 2002, 885, 886 f.; An-
waltkomm-SachenR/Schultzky § 27 WEG Rz. 18; Niedenfuhr/Schulze, 7. Aufl., vor § 43
Rz 122 a.A. OLG Frankfurt/Main OLGZ 1989, 433, 434 = WE 1990, 56; Bar-
mann/Pick/Merle § 27 Rz. 131; Staudinger/Bub § 27 Rz. 235). Zutreffend ist die Fest-
stellung von Abramenko (ZMR 2005, 22, 26), dass der Gesetzesentwurf nicht sicher
erkennen lasst, ob ein konkreter Interessenkonflikt erforderlich ist, oder ob nach der
Neuregelung ein abstrakter Interessenkonflikt ausreicht (so Hogenschurz ZMR 2005,
764, 765). Die praktische Bedeutung des Meinungsstreits und damit die Verunsiche-
rung der gerichtlichen Praxis, ob wirksam an den Verwalter zugestellt werden darf,
wird jedoch durch die Moglichkeit der Zustellung an einen Ersatzzustellungsvertreter
entscharft.

Fir die Bestellung eines Ersatzzustellungsvertreters durch Mehrheitsbeschluss der
Wohnungseigentumer und notfalls durch das Gericht besteht daher entgegen der
Auffassung von Hogenschurz (ZMR 2005, 764, 766) nach meiner Ansicht ein erheb-
liches praktisches Bedurfnis. Dass eine Zustellung an den Ersatzzustellungsvertreter
erst recht auch dann erfolgen kann, wenn ein Verwalter fehlt, erscheint selbstver-
standlich.
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Richtig ist zwar, dass die gerichtliche Zustellung an alle Wohnungseigentimer am
ehesten die Information des einzelnen Wohnungseigentumers gewahrleistet. Die Zu-
stellung an jeden einzelnen Wohnungseigentiimer ware jedoch — sowohl im FGG-
Verfahren als auch im Zivilprozess — mit einem so hohen Aufwand fur die Gerichte
verbunden, dass eine vernunftige Verfahrensfihrung nicht mehr méglich ware. Dies
rechtfertigt es, fur die Begrindung der Rechtshangigkeit die Zustellung der Klage an
den Verwalter oder den Ersatzzustellungsvertreter gentigen zu lassen. Fur den ein-
zelnen Wohnungseigentimer muss deshalb die Uber den Zustellungsvertreter vermit-
telte Moglichkeit der Kenntnisnahme von dem Prozess ausreichen.

Obwohl auch im FGG-Verfahren ein Verfahrensrechtsverhaltnis zu den einzelnen
Wohnungseigentumern begrindet wird, nimmt in der Praxis keineswegs jeder ein-
zelne Wohnungseigentimer aktiv am Verfahren teil. Ware dies der Fall, dann waren
WEG-Sachen auch im FGG-Verfahren nicht zu bewaltigen. Die verklagten Woh-
nungseigentimer lassen sich in der Regel durch einen gemeinsamen Rechtsanwalt
vertreten. Zur Bestellung eines Rechtsanwalts ist meist der Verwalter im Verwalter-
vertrag ermachtigt.

Es kann dem Selbstorganisationsrecht der Wohnungseigentimer Uberlassen blei-
ben, mit welchen Befugnissen sie den Ersatzzustellungsvertreter ausstatten und auf
welche Weise er die Wohnungseigentimer zu informieren hat. Die Anforderungen
werden sich je nach Grofe und Struktur der Wohnungseigentumergemeinschaft un-
terscheiden. Die Wohnungseigentimer kdnnen ihn meines Erachtens auch vorab
ermachtigen, fur die Gruppe der verklagten Wohnungseigentimer einen (bestimm-
ten) Rechtsanwalt als Prozessbevollmachtigten zu bestellen.

Als Ersatzzustellungsvertreter kommt auch eine juristische Person in Betracht (eben-
so Hogenschurz ZMR 2005, 764, 765). Die Gesetzesbegrundung, wonach jede na-
turliche Person bestellt werden kann, will ohne Zweifel nicht juristische Personen
ausschlieRen, sondern nur klarstellen, dass auch Dritte, die nicht Wohnungseigen-
timer sind, als Ersatzzustellungsvertreter bestellt werden kénnen.

e) 46 neu WEG - Anfechtungsklage
aa) § 46 Abs. 1 WEG

§ 46 Abs. 1 WEG in der Fassung der GegenaulRerung der Bundesregierung (BT-Dr
16/887 Seite 73) stellt zunachst klar, dass die Klage gegen die tGbrigen Wohnungsei-
gentumer zu richten ist. Hiergegen ist nichts einzuwenden. Zwar entspricht dies
schon der bisherigen Rechtslage im FGG-Verfahren. Im Hinblick auf jingere AuRe-
rungen im Schrifttum (vgl. Bonifacio ZMR 2005, 327, 331) erscheint die Klarstellung
dennoch sinnvoll. Die Klage ist nicht darauf gerichtet, die einzelnen Willenserklarun-
gen der zustimmenden Wohnungseigentimer zu beseitigen. Sie ist darauf gerichtet,
das Ergebnis der Willensbildung zu beseitigen, indem der Beschluss fur ungultig er-
klart wird. Die Uberstimmte Minderheit ist solange an den verkundeten Mehrheitsbe-
schluss gebunden ist, bis dieser rechtskraftig fur ungultig erklart worden ist. Die Un-
gultigerklarunf kann auch wegen formellen Fehlern erfolgen, die einem zustimmen-
den Wohnungseigentiimer Uberhaupt nicht zuzurechnen sind.
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Die Regelung der Anfechtungsfrist entspricht dem bisherigen § 23 Abs. 4 Satz 2
WEG. Weil es sich um eine materiellrechtliche Ausschlussfrist handelt, ist die ent-
sprechende Anwendung der §§ 233 bis 238 ZPO anzuordnen. Ware eine Wiederein-
setzung in die Versaumung der Beschlussanfechtungsfrist nicht maoglich, kdnnte den
berechtigten Interessen eines nicht zur Eigentumerversammlung eingeladenen Woh-
nungseigentumers nur dadurch Rechnung getragen werden, dass auch bei versehentli-
cher Nichteinladung eines einzelnen Wohnungseigentumers alle in dieser Versamm-
lung gefassten Beschllsse als nichtig angesehen werden mussten. Dies entspricht je-
doch nicht den berechtigten Interessen der ubrigen Wohnungseigentimer.

Die EinflUhrung der Begrundungsfrist ist sachgerecht.

Soweit Bedenken im Hinblick auf ungenaue Antragstellungen bei der Anfechtungs-
klage erhoben werden (vgl. Bonifacio ZMR 2005, 327, 328), ist dem entgegenzuhal-
ten, dass Antrage auch im Zivilprozess auslegungsfahig sind. Sind sie so unklar,
dass der Streitgegenstand nicht erkennbar ist, hatten sie auch im FGG-Verfahren
keinen Erfolg.

bb) § 46 Abs. 2 WEG

Die in § 46 Abs. 2 WEG in der Fassung der Gegenaulderung der Bundesregierung
(BT-Dr 16/887 Seite 73) normierte Hinweispflicht des Gerichts auf vom Klager Uber-
sehene Nichtigkeitsgrunde tragt dem Umstand Rechnung, dass die rechtskraftige
Abweisung der Anfechtungsklage wegen der Identitat der Streitgegenstande auch
einer spateren Klage auf Feststellung der Nichtigkeit dieses Beschlusses entgegen-
steht. Die nach der Entwurfsbegrindung zu erwartenden Reaktionen der Parteien
auf den Hinweis erscheinen realistisch.

f) § 47 neu WEG - Prozessverbindung
Die Regelung ist sachgerecht. Sie normiert mit zutreffender Begriindung die bisher
im FGG-Verfahren praktizierte Handhabung.

d) § 48 neu WEG - Beiladung, Wirkung des Urteils
aa) § 48 Abs. 1 WEG
§ 48 Abs. 1 WEG in der Fassung der GegenaulRerung der Bundesregierung (BT-Dr
16/887 Seite 74) setzt die bisher schon im FGG-Verfahren geltende Regelung uber
die Beteiligung der materiellrechtlich betroffenen Wohnungseigentimer folgerichtig
fur das ZPO-Verfahren um.
bb) § 48 Abs. 2 WEG
§ 48 Abs. 1 WEG in der Fassung der GegenaulRerung der Bundesregierung (BT-Dr
16/887 Seite 74) regelt in Satz 1 erganzend zu Abs. 1 die Art und Weise der Beila-
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dung. Satz 2 der Vorschrift eréffnet die Moglichkeit des Beitritts und Satz 3 die ana-
loge Geltung des § 265 Abs. 2 ZPO flur den Beigeladenen. Hiergegen sind keine Ein-
wande zu erheben.

cc) § 48 Abs. 3 WEG

Die Rechtskrafterstreckung gemaR § 48 Abs. 3 WEG in der Fassung der Gegenau-
Rerung der Bundesregierung (BT-Dr 16/887 Seite 74) auf beigeladene Wohnungsei-
gentumer und den beigeladenen Verwalter entspricht der bisher gemal § 45 Abs. 2
Satz 2 WEG fur alle Beteiligten geltende Bindungswirkung, die eine den Anforderun-
gen des Art. 103 GG genugende formelle Beteiligung verlangt.

dd) § 48 Abs. 4 WEG

§ 48 Abs. 4 WEG in der Fassung der GegenaulRerung der Bundesregierung (BT-Dr
16/887 Seite 73/51) erstreckt entsprechend der bisher geltenden Rechtslage die
Rechtskraft der Abweisung einer Anfechtungsklage auch auf Nichtigkeitsgrinde.

h) § 49 neu WEG - Kostenentscheidung

Der im WEG-Verfahren bislang geltende Grundsatz, wonach aufllergerichtliche Kos-
ten nicht erstattet werden, flhrte in vielen Fallen nicht zu sachgerechten Ergebnis-
sen. In WEG-Sachen werden im Vergleich zu anderen Rechtsgebieten Antrage in
uberdurchschnittlichem Umfang durch irrational agierende Wohnungseigentimer ge-
stellt. Den Antragsgegnern werden dadurch oft ohne sachliche Rechtfertigung An-
waltskosten aufgezwungen, weil die Gerichte hohe Voraussetzungen fur ein Abwei-
chen von dem Grundsatz der Nichterstattung aul3ergerichtlicher Kosten verlangen.
Die Regelung der §§ 91 ff. ZPO, die auch fur die aulergerichtlichen Kosten gilt, er-
scheint fur die Streitverfahren des § 43 WEG angemessener.

Nach den bisherigen praktischen Erfahrungen ist nicht zu erwarten, dass ein einzel-
ner Wohnungseigentimer haufig einer Vielzahl von Wohnungseigentimern gegenu-
berstehen wird, die sich jeweils durch einen eigenen Anwalt vertreten lassen. Auch
zur Begrenzung ihres eigenen Kostenrisikos ist zu erwarten, dass sich die Gruppe
der verklagten Wohnungseigentimer wie bisher durch einen gemeinsamen Rechts-
anwalt vertreten lasst. Die Beflrchtung, es kdnnte wegen des Kostenrisikos der Jus-
tizgewahrungsanspruch des klagenden Wohnungseigentumers in Frage gestellt sein,
ist daher nicht gerechtfertigt.

Die Sonderregelung des § 49 Abs. 1 neu WEG flr den Fall einer Ermessensent-
scheidung nach § 21 Abs. 8 neu WEG ist sachgerecht.

FiUr die Sonderregelung des § 49 Abs. 2 neu WEG, die eine Kostenentscheidung zu
Lasten des Verwalters ermdglicht, der beigeladen aber nicht Partei ist, spricht, dass
Folgeprozesse vermieden werden. Dass die Kostenentscheidung mit materiellrechtli-
chen Erwagungen belastet wird, erscheint hinnehmbar, da die Entscheidungsvoraus-
setzungen ,Veranlassung der gerichtlichen Tatigkeit® und ,grobes Verschulden® in
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der Regel einfach festzustellen sein werden. Der Verwalter kann eine Kostenent-
scheidung zu seinen Lasten nach allgemeinen Grundsatzen als isolierte Kostenent-
scheidung mit der sofortigen Beschwerde angreifen.

i) § 49 a GKG - Streitwert

Eine Regelung im GKG ist vorzuziehen, da die Wohnungseigentimer ohnehin Ein-
sicht in das GKG nehmen mussen, wenn sie feststellen wollen, wie hoch die Kosten
tatsachlich sind.

FUr Aktivprozesse soll gelten: 50 % des Gesamtinteresses, mindestens das Interes-
se des Klagers, maximal das funffache Interesse des Klagers. Flr Passivprozesse,
zu denen Zahlungsklagen gegen einzelne Wohnungseigentimer zahlen, soll gelten:
50 % des Gesamtinteresses, mindestens das Interesse des Klagers, maximal das
funffache Interesse des Beklagten.

Beispiel: Anfechtungsklage gegen den Beschluss Uber die Sanierung der Fassade,
die 100.000,00 EUR kosten soll. Der Klager hat Miteigentumsanteile von 100/10.000
und musste sich daher an den Kosten der Sanierung mit 1.000,00 EUR beteiligen.
50 % des Gesamtinteresses waren 50.000,00 EUR. Das Interesse des Klagers be-
lauft sich auf 1.000,00 EUR. Das funffache Interesse des Klagers und damit der
Streitwert betragt 5.000,00 EUR.

3 Anwaltsgebuhren aus 5.000,00 EUR betragen 903,00 EUR flr den eigenen Anwalt.
3 Anwaltsgebuhren aus 5.000,00 EUR betragen 903,00 EUR flur den Anwalt der Be-
klagten.

3 Gerichtsgebuhren betragen 363,00 EUR.

Das Kostenrisiko des Klagers fur eine Instanz betragt danach allein auf Grundlage
der Nettogebuhren rund 2.200,00 EUR und Ubersteigt damit deutlich sein Eigeninte-
resse.

Bisher ware nach § 48 Abs. 3 WEG unter Berucksichtigung einer Herabsetzung nach
§ 48 Abs. 3 Satz 2 WEG der Wert auf 30.000,00 EUR festgesetzt worden. 3 Ge-
richtsgeblhren aus diesem Wert betragen nach der KostO 288,00 EUR. 3 Anwalts-
gebuhren aus 30.000,00 EUR betragen 2.274,00 EUR fir den eigenen Anwalt. Auch
bisher schon Uberstieg damit das Kostenrisiko des Klagers fur eine Instanz deutlich
sein Eigeninteresse.

Die Neuregelung verschlechtert damit den Justizgewahrungsanspruch des Klagers
nicht. Durch die Streitwertkappung auf das funffache Interesse des Klagers, werden
jedoch in derartigen Fallen die Gebuhren der auf beiden Seiten beteiligten Rechts-
anwalte deutlich verkirzt. Dem tragt die Regelung des § 27 Abs. 2 Nr. 5 neu WEG
fur den Anwalt der beklagten Wohnungseigentimer Rechnung, die durch die Neure-
gelung des § 16 Abs. 8 neu WEG flankiert wird. Berlcksichtigt man, dass sich die
Streitwertkappung bei Zahlungsklagen nicht auswirkt und durch die Zuweisung der
Streitigkeiten zum Zivilprozess insgesamt voraussichtlich ein groRerer Beratungsbe-
darf entstehen wird, durften groRere Einkommenseinbul3en der Anwaltschaft nicht zu
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erwarten sein. Insgesamt erscheint die vorgeschlagene Regelung damit ausgewo-
gen.

22. Anderungen des ZVG

Die vorgeschlagenen Anderungen in der Fassung der Gegenauferung der Bundes-
regierung BT-Dr 16/887 Seite 59 verdienen Zustimmung. Die Anderung der Rang-
klassen (§ 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG) entspricht einer seit langem erhobenen Forderung
und ist ohne jede Einschrankung zu begrifien. Gleiches gilt fur die Folgeanderungen
(§ 10 Abs. 3, § 45 Abs. 3, § 52 Abs. 2 Satz 2, § 156 Abs. 1 ZVG). Eine Gefahrdung
der Finanzierung des Erwerbs von Wohnungseigentum ist nicht zu beflrchten.

23. § 23 Nr. 2 ¢) GVG - Zustandigkeit der Amtsgerichte

Die erstinstanzliche Zustandigkeit der Amtsgerichte wird mit Recht beibehalten.

24, § 119 Abs. 1 Nr. 1 GVG - Zustandigkeit des OLG

Der Instanzenzug AG — OLG — BGH entspricht dem Instanzenzug in Familiensachen.
Das Argument fir die Zustandigkeit des OLG in zweiter Instanz, der besondere
Sachverstand der Beschwerdesenate der Oberlandesgerichte in Wohnungseigen-
tumssachen, der sich Uber Jahrzehnte bewahrt hat, solle auch in Zukunft nutzbar
bleiben, Uberzeugt vielleicht nicht. Fur die Berufungszustandigkeit der Oberlandesge-
richte spricht jedoch, dass eine Rechtsvereinheitlichung im Wohnungseigentums-
recht dann schneller erreicht wird. Aul3erdem ist zu bedenken, dass abgesehen von
Zahlungssachen und querulatorischen Antragen, die Entscheidung der Streitigkeiten
meist eine erhebliche Bedeutung fur die betroffenen Wohnungseigentimergemein-
schaften, also fur eine Mehrzahl von Personen hat. Dies rechtfertigt meines Erach-
tens — abweichend von dem Instanzenzug in Mietsachen — die Zustandigkeit der O-
berlandesgerichte fur die Berufungen.
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