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HNeuerungen im WEG

Viele Eigentiimer atmeten auf,
als Mitte des vergangenen
Jahres durch die Neuregelung
des Wohneigentumsgesetzes
(WEG) die Méglichkeiten er-
weitert wurden, in der Eigen-
tiimerversammlung Mehr-
heitsbeschliisse zu fassen.
Einzelne kénnen nicht mehr
ohne weiteres ihr Veto einle-
gen und damit notwendige
Anderungen blockieren. Das
gilt insbesondere fiir die Fest-
legung der Betriebskosten des
gemeinschaftlichen Eigen-
tums und die Verwaltungskos-
ten. Letztere kénnen nach
Verbrauch oder Verursachung
erfasst oder nach anderem,
Mafstab abgerechnet werden,
soweit dies ordnungsmaRiger
Verwaltung entspricht.

Einfache Stimmenmehrheit
Eine ganze Reihe von Ent-
scheidungen ist von der ge-
setzlichen Neuregelung be-
troffen: Mit einfacher Stim-
menmehrheit kénnen die
‘Wohnungseigentiimer Be-
schliisse tiber die Art und
Weise von Zahlungen sowie
deren Félligkeit fassen. Das
Gleiche gilt fiir die Festlegung
der Kosten fiir eine besonde-
re Nutzung des gemein-
schaftlichen Eigentums ~ das
umschlieft zum Beispiel die
Waschkiiche, den Partyraum,
eventuelle Gidstewohnungen,
die Gemeinschaftsrdume und
dergleichen mehr. Ebenso
mit einfacher Mehrheit kann
iiber besondere Aufwen-
dungen in der Verwaltung
beschlossen werden. Im
Grundsatz gilt, dass zur Rege-
lung von Einzelfragen, die
von untergeordneter Bedeu-
tung sind, die einfache Stim-
menmehrheit geniigt. Eine
solche ist bereits dann er-
reicht, wenn sich die Eigentii-
.mer in der Versammlung mit
mehr als der Hilfte der abge-
gebenen gliltigen Stimmen
fiir oder gegen eine Be-
schlussvorlage entscheiden.
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Erleichterung bei Wohneigentumsgemeinschaften:
Einstimmigkeit ist nicht mehr fir jede Entscheidung notwendig.
Welche Mehrheit wann gilt, erlautert Stephan J. Bultmann

Qualifizierte Mehrheit

Eine gebrauchsbezogene
Kostenverteilung fiir In-
standhaltungs- oder Instand-
setzungsmafnahmen kann
nun durch Beschluss abwei-
chend von den Miteigen-
tumsverhdlinissen festgelegt
werden. Dafiir reicht eine
einfache Mehrheit jedoch
nicht aus: Das Gesetz ver-
langt zur Regelung einer ab-
weichenden Kostenvertei-
lung eine qualifizierte Mehr-
heit von drei Vierteln aller
stimmberechtigten Woh-
nungseigentiimer und mehr
als die Hilfte aller Miteigen-

tumsanteile. Diese neuen
Beschlusskompetenzen der
Eigentlimerversammlung
sind zwingendes Recht und
konnen durch Vereinbarung
weder eingeschriankt noch
ausgeschlossen werden.
Eine entsprechende qualifi-
zierte Beschlussmehrheit

ist auch erforderlich, wenn
es um Modernisierungsmal-
nahmen geht, die das ge-
meinschaftliche Eigentum
betreffen und ohne Ande-
rung der Eigenart der Wohn-
anlage durchgefiihrt werden
sollen. Dies betrifft zum
Beispiel Energie- und Was-
sereinsparmafnahmen -
insbesondere Mafnahmen
zur Wiarmeddmmung und
der Einbau von technischen
Anlagen zum Bezug von
Fernwérme oder Energie
aus Kraft-Wérme-Kopp-
lungs-Anlagen.

Prinzip Einstimmigkeit
Bauliche Veréinderungen, die
iiber eine ordnungsgeméfie
Instandhaltung oder Instand-
setzung hinausgehen, kénnen
nur dann beschlossen werden,
wenn jeder betroffene Woh-
nungseigentiimer dem zu-
stimmt. So kommt es dann auf
die Zustimmung eines Eigen-
tiiners an, wenn dessen Nut-
zungsrecht an der Wohnung
durch das Bauvorhaben beein-
triichtigt wird - wer jedoch
durch die geplante Malnahme
nicht unzumutbar beeintrach-
tigt wird, dessen Zustimmung
ist auch nicht erforderlich.

Erste Urteile

Zu Beginn des Jahres sind
erste Urteile der Instanzge-
richte bekannt geworden.
Das Amtsgericht Ribnitz-
Damgarten hat mit Urteil
vom 05.02.2008 (Aktenzei-
chen 1 C 637/07.WEG) ent-
schieden, dass die Beschluss-
fassung tiber die Errichtung
eines Fahrradschuppens

auf dem Grundstiick einer
Wohnanlage in der Néhe des
Terrassenbereichs eines Ei-
gentlimers der Zustimmung
des Betroffenen bedarf.
Denn seine Rechte sind
durch die geplante bauliche
Verdnderung betroffen.

Es kann jedoch sein, dass
andere Eigentiimer von der
Baumafnahme nicht betrof-
fen sind, so dass es nach der
gesetzlichen Neuregelung
aufihre Zustimmung nicht
ankommt.

Kosten einer Anfechtung
Beschliisse der Eigentiimer-
versammlung kénnen vor
Gericht angefochten werden.
Die Anfechtungsklage muss
spétestens einen Monat nach
der Beschlussfassung erho-
ben werden. Eine vorherige
Ankiindigung der Klage ist
grundsitzlich nicht erforder-
lich, der Kldger kann also den
+Uberraschungseffekt” fiir
sich nutzen. Durch die WEG-
Reform gilt fitr den Anfech-
tungsprozess das Zivilpro-
zessrecht und damit auch der
Grundsatz, dass derjenige die
Kosten des Verfahrens - Ge-
richts- und Rechtsanwaltsko-
sten sowie Auslagen - trégt,
der unterliegt. Sofern der
Rechtsschutz WEG-Angele-
genheiten mit einschlief3t,
kann eine Kostendeckungs-
zusage des Versicherers sinn-
voll sein.
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