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4. WOCHE

Beschinssfassung edeichtert
Die Inhaber von Wohneigen-
tum atmeten zunichst auf,
als es ihnen Mitte 2007 durch
die Neuregelung des Wohnei-
gentumsgesetzes (WEG) er-
leichtert wurde, Mehrheits-
beschliisse in der Eigentii-
merversammlung durchzu-
setzen. Denn dank der
Neuregelung kénnen Einzel-
ne notwendige Anderungen
nicht mehr durch ein ein-
.faches Veto verhindern. Das
gilt insbesondere fiir die Fest-
legung der Betriebskosten
des gemeinschaftlichen Ei-
gentums sowie fiir die Ver-
waltungskosten. Gilt die er-
leichterte Beschlussfassung
jedoch auch fiir bauliche Ver-
#nderungen? Die Frage, ob
derartige Malnahmen ohne
‘oder sogar gegen die Zustim-
mung-der unmittelbar davon
betroffenen Eigentiimer be-
_schlossén werden kénnen
stellt'sich oft ~ zum Beispiel
wenn ein groferer Fahrrad-
schuppen angeschatft wer-
den soll oder Arbeiten an der
Fassade anstehen.

Einfache Stimmenmehrheit
Mit einfacher Stimmenmehr-
heit kénnen die Wohnungsei-
gentiimer Beschliisse zu Ein-
zelfragen von untergeordneter
Bedeutung fassen: Das betrifft
zum Beispiel die Art und Wei-
se von Zahlungen, wann sie
féllig werden und wie die Ge-
‘meinschaft mit Zahlungsver-
zug umgehen will. Auch iiber.
zusétzliche Kosten fiir die
Nutzung von gemeinschaft-
lichem Eigentum wie Party-
rdumen oder Géstewoh-
-nungen stimmt die Gemein-
schaft mit einfacher Stim-
menmehrheit ab, genauso wie
iiber besondere Verwaltungs-
kosten. Dazu miissen die Ei-
gentiimer mit mehr als der
Halfte der abgegebenen giil-
tigen Stimmen fiir oder gegen
eine Beschlussvorlage ent-
scheiden. Wenn eine Tei-
lungserkldarung oder Gemein-
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Die Anderungen des Wohnungseigentumsgesetzes haben viele
Eigentiimer verunsichert. Welche finanziellen Konsequenzen sich aus
dem neuen Recht ergeben, erlautert Stephan J. Bultmann
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Rus einem Pool: Uber die Kostenumlage fiir gemeinschaftiiches Eigentum entscheiden die Eigentiimer mit einfacher Mehrheit.

schaftsordnung fiir bestimmte
Beschlussgegenstidnde abso-
lute Stimmenmehrheit ver-
langt, wird darunter in dex

Regel eine Mehrheit der abge-

gebenen Stimmen verstan-
den, die alle anderen Stim-
men - zum Beispiel die fiir
andere Vorschldge zusam-
mengenommen - iiberwiegt.

Qualfizierte Mehrheit

Eine gebrauchsbezogene Kos-
tenverteilung fiir Instandhal-

tungs- oder Instandsetzungs-
malfnahmen kann nun durch

!

Beschluss abweichend von
den Miteigentumsverhaltnis-
sen festgelegt werden. Dafiir
reicht eine einfache Mehrheit
jedoch nicht aus — das Gesetz
verlangt hier eine qualifizierte
Mehrheit von drei Vierteln
aller stimmberechtigten Woh-
nungseigentiimer und mehr
als die Halfte aller Miteigen-
tumsanteile. Diese neuen Be-
schlusskompetenzen sind
zwingendes Recht und kén-
nen durch Vereinbarung we-
der eingeschrénkt noch aus-
geschlossen werden. Eine
entsprechende qualifizierte
Beschlussmehrheit ist auch
bei der Abstimmung iiber eine
energetische Modernisierung
notwendig. Das betrifft insbe-
sondere Investitionen in die
‘Wiarmeddmmung, in Fern-
wirme oder in Kraft-Wirme-
Kopplungs-Technik fiir das
gemeinschaftliche Eigentum.

Wer muss wann zustimmen?
Sind bauliche Verdnde-
rungen geplant, die iiber eine
reine Instandhaltung oder
Instandsetzung des gemein-
schaftlichen Eigentums hin-
ausgehen, miissen alle Eigen-
timer zustimmen, deren
Rechte durch die Arbeiten
»iiber das bei einem geord-
neten Zusammenleben un-
vermeidliche MaR hinaus"
beeintrachtigt werden. Ei-
gentiimer, die durch die ge-
plante Mafinahme nicht
unzumutbar beeintréchtigt
werden, haben also kein Ve-
torecht mehr.

Erste Gerichisentscheidungen

Die ersten Urteile auf der
Grundlage des neuen WEG
wurden inzwischen gespro-
chen. So hat das Amtsgericht
Ribnitz-Damgarten zum Bei-
spiel entschieden, dass die
Beschlussfassung iiber die
Errichtung eines Fahrrad-
schuppens auf dem Grund-
stiick einer Wohnanlage in
der Ndhe des Terrassenbe-
reichs eines Eigentiimers der
Zustimmung des betroffenen
Eigentiimers bedarf (1 C
637/07.WEG). Dagegen wies
das Amtsgericht Hannover
die Anfechtungsklage einer
Eijgentiimerin ab, die sich
gegen den Anbau von Gar-
tentreppen-auf Kosten der
Erdgeschosseigentiimer zur
Wehr gesetzt hatte, obwohl
sie'selber nicht im Erdge-
schoss wohnteund daher
von dieser baulichen MaB-
nahme-auch nicht unmittel-
‘barbetroffen war (484 C
9807/07).

Anfechtung von Beschliissen
Beschliisse der Eigentiimer-
versammlung kénnen vor Ge-
richt angefochten werden.
Dazu muss die Klage jedoch
spédtestens einen Monat nach
der Beschlussfassung erhoben
werden. Eine vorherige An-
kiindigung der Klage ist nicht
erforderlich, der Kliger kann
den Uberraschungseffekt nut-
zen. Durch die WEG-Reform
gilt fiir den Anfechtungspro-
zess das Zivilprozessrecht und
damit auch der Grundsatz,
dass der Unterlegene die Kos-
ten des Verfahrens - Gerichts-
und Rechtsanwaltsgebithren
sowie Auslagen - triigt. Sofern
der Rechtsschutz WEG-Ange-
legenheiten mit umfasst, kann
eine Kostendeckungszusage
des Versicherers weiterhelfen.
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