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buch erfolgt nicht*®, Es besteht nach § 216 I Nr.3 EO (Oster-
reich) fiir Forderungen bis zu finf Jahren vor dem Tag der
Erteilung des Zuschlags ein dem deutschen Recht entspre-
chendes Privileg. Um als solches anerkannt zu werden, ist
nach § 27 Il WEG (Osterreich) erforderlich, dass die Forde-
rung spatestens innerhalb von sechs Monaten nach dem Fl-
ligkeitseintritt gerichtlich geltend gemacht und bei dem Mit-
eigentumsantei} im Grundbuch angemerkt wird. Dem Ver-
walter obliegt nach § 20V WEG (Osterreich) die Pflichr, dies
zu beachten. Um im Zwangsversteigerungsverfahren beruck-
sichtigt zu werden, muss der Nachweis erfolgen, dass die

nach § 210 EO (Osterreich) anzume[dende Forderung von

einem Vorzugspfandrecht gedeckr ist™

Das Vorzugspfandrecht des § 27 I Nr. 1 und 2 WEG (Oster-
reich} gilt auch fur die so genannte werdende Wohnungs-
e1gentumergememschaft ab der Eintragung der-ersten Auflas-
sungsvormerkung

tiicken in Betracht**

Im Unterschied zum deutschen Recht besteht in Osterreich
nur eine zeitliche Beschrinkung. Die Héhe der bevorrechtig-
ten Forderung ist nichr begrenzr. Dies fithrt dazu, dass die
Wohnungseigentiimergemeinschaft in'vollem Umfang befrie-
digt wird, wenn eine Versteigerung zu den dazu erforderli-
chen Ertrigen fithrt. Eine auch nach § 462 ABGB (Oster-
reich) ohne Zustimmung des Schuldners zulissige und nach
§ 200 Nr.2 EQ (Osterreich) auf Antrag zur Emstellung der
Versteigerung fishrende Ablosung der Forderung wire sinn-
los, solange der Zeitraum von fitnf Jahren noch nicht abge-
laufen ist. Denn innerhalb dieses Zeitrahmens wird die
Schuld stindig ansteigen, so dass eine vollstindige Abldsung
nur unmittelbar vor einem erfolgreich durchgefithrten Ver-

steigerungstermin in Frage kidme. Dann wiren die Forderun-

gen der Wohnungsexgentumergememschaft jedoch erfallt. Da
ein Versteigerungsverfahren in der Regel keine funf Jahre

Bei einem Eigentumsiibergang kommt
eine Loschung der Klaganmerkung erst sechs Monate nach
der E1gentumsumschre1bung zur Vermeidung von Regelungs-

dauert, wird die mégliche Gesamtsumme regelméfig nicht
ausgeschépft werden. Zudem fithrt eine Beschleunigung des
Verfahrens zu einer erhdhten Befriedigung der Grundpfand-
rechtsgliubiger. Diese sind besser beraten, mit der Woh-
nungse1gentumergememschaft zusaimnenzuarbenen als das
Verfahren zu behindern, um auf héhere Erlose zu hoffen.

VI. Ausblick

Im Ergebnis erweist sich die von dem Gesetzgeber beabsich-
tigte Losung, den Wohnungseigentiimergemeinschaften zur
Befriedigung ihrer Forderungen zu verhelfen und das Aus-
scheiden zahlungsunfshiger oder -unwilliger Wohnungs-
eigentiimer zu beschleunigen, als gescheitert. Die Vorgaben
geben der Wohnungseigentiimergemeinschaft keine Moglich-
keit, ernsthafte Behinderungsversuche nachrangiger Glaubi-
ger abzuwehren

Die in Osterreich gefundene Losung erweist sich fur die Woh-
nungseigentiimergemeinschaften als sachgerechter. Deren
Ubernahme sollte, auch wenn dies im Hinblick auf sich aus
Art 14 GG ergebende verfassungsrechtliche Grenzen voraus-
sichtlich nur fiir zukiinftige Fille moglich ist, iberdacht wer-
den.

Zudem ist zu itberlegen, wie das Zwangsversteigerungsver-
fahren beschleunigr werden kann Soweit gleichartige Woh-
nungen vorhanden sind, sollte Einheitsgutachten erstellt wer-.
den diirfen. Zu bewertendes Zubehér ist im Regelfall nicht
oder nur in geringem Umfang vorhanden, so dass auf eine
dahingehende Individualbeurteilung verzichtet werden kang®

40 Vgl OGH, wobl 2000, 191. -

41 Vgl dazu Liscker in HausmannNonkllch Osterreichisches Wohnrecht
—WEG, 1, Auflage, Wien-New York 2007 § 27 WEG Rz. 21.

42 ngé OGH wobl 2003, 26; OGH, wobl 2003 2¢; OGH, wobl 2003,

43 Vgl OGH, wobl 2004, 362 mit zust. Anm. Call, wobl 2004, 363.

44 Vgl, OGH, wobi 2004, 363 mit zust. Anm. Call, wobl 2004, 366.

Dr. David Greiner®

Anspruch auf Anpassung der Gememschaftsordnung gem. § 10 Abs. 2
S 3 WEG

. Einleitung: Weshalb  die WEG-Noveile den

Anpassungsanspruch einfiihrte

1. Grundlagen

Eine Wohnungseigentiimergemeinschaft wird im Normalfall
durch einen Bautriger ,gegriindet“. Von ithm - bzw. dem
von ihm beauftragten Notar — stammen die Tellungserkla-
rung und die dazu gehorige Gemeinschafrsordnung®. Oft
genug machen sich Bautrdger und Notar dabei nicht all‘ zu
viele Gedanken iiber einzelne Inhalte der Gemeinschaftsord-
nung. Es handelt sich um ein ,Massengeschift®, sodass No-
tar und Bautriger dafiir meistens das immer gleiche {mehr
oder weniger aktualisierte und auf den Einzelfall zugeschnit-
tene} Formular verwenden. Unabhingig davon, ob auf den
Text der Gemeinschaftsordnung mehr oder weniger Miihe
verwandt wurde, entspricht er zwangsldufig dem Rechts- und

Kenntnisstand sowie den Gepflogenheiten der jeweiligen Zeit. .

Die Lebens- und Rechtsverhilmisse sind aber Anderungen
unterworfen (diese ,,Binsenweisheit* sei zwecks Pointierung
erlaubt); das menschliche Leben und menschliche Erkenntnis

sind endlich. Nur eines wahrt ewig: Die einmal gegriindete
Wohnungseigentimergemeinschaft! Das ist desto erstaunfi-
cher, als die iibliche Lebensdauer eines Gebdude mit 80 -
100 Jahren angesetzt wird. Ist das Gebiude aber in Woh-
nungseigentum aufgeteilt muss es nicht nur 100, sondern
1000 Jahre und Jinger, im Prinzip fiir immer bestehen blei-.
ben?: Denn solange Deutschland und das Wohnungsmgen—

¥ Der Autor ist Rechtsanwalz, Fachanwalt fiir Miet- und Wohnungseigen-
rumsrecht sowie Fachanwals fiir Bau- und Architekrenrecht in Tiibin-
gen. -

1 Die Teilungserklirung im engeren Sinne enthilt nur die sachenrechr-
lichen: Erkidrungen 1. 8. v. § 8 WEG. Meistens enthilt die Urkunde ,, Tei-
lungserklérung® aber noch weitere Regelungen, die rechelich als - Ver-
einbarungen tber das Verhilmis der Wohnungseigensiimer untereinac-
der” 1.5.v. §§ 5 Abs.4, 10 Abs.2 WEG zu quaixﬁzleren sind. Hierfir
har sich der Begriff ,,Gemcmscha&sordnung eingebiirgert {sc die zu-
treffende Zusammenfassung in der Begriindung des Gesetzentwurfs der
Bundesregierung zur Novellierung des WEG, BT-Drucks. 16/887, S. 10.

2 Noch nicht weitgehend genug daher die Emlexrung bei Rapp, DNotZ
2009, 335, wonach die Gemeinschaftsordnung .ein (normalerweise)
auf die Srandzeir des Gebiudes angelegtes Rechrsverhilmis ... fiber die
Lebensdauer mehrerer Generationen hin® darstelle.
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tumsgesetz Bestand haben, muss das in Wohnungseigentum
aufgereilte Gebaude mstandgehaiten und grundsarzhch $0
stehen bleiben, wie es einmal gebaut wurde®. § 11 WEG
zementiert die Unaufléslichkeit der Gemeinschaft; das gilt
auch dann, wenn das Gebidude in baurechnische Hinsicht
abbruchreif ist, was nach Schitzungen fiir einen nennenswer-
ten Teil des Bestands zutrifft. Und mit dem Haus bleibt auch
die Gemeinschafrsordnung bestehen, die der Bautriger der
Gemeinschaft einst mit auf den Weg gab.

Es liegt aber auf der Hand, dass es menschenunmdglich ist,
fiir eine Ewigkeit im Voraus ausschlieBlich sinnvolle Rege-
lungen zu treffen. Auch Gesetze konnen gedndert werden,
die Verfassung im Prinzip emngeschlossen. Diese ist zudem
ein gutes Beispiel dafiir, in wie kurzer Zeit sich ehedem fiir
undenkbar gehaltener Verinderungsbedarf ergeben kann:
Denn soweit die Verfassung aufgrund der ,,Ewigkeitsgaran-
tie“ des Art.79 Abs.3 GG nicht geindert werden kann,
setzt sie der weiteren Entwicklung der Européischen Union
Grenzen, die heute vielfach als zu eng empfunden werden®.
Wenn selbst das in der Normenpyramide am hochsten ste-
henden Regelungswerk geandert werden kann, muss das
auch fir eine WEG-Gemeinschaftsordnung mdéglich sein.
Dem kann nicht entgegen gehalten werden, die Gemein-
schaftsordnung habe die Qualitit eines Vertrags und nicht
die eines Gesetzes (im materiellen Sinn); jedenfalls bei der
hier erdrterten Bautrigerteilung kann von einem Vertrag

‘nichr die Rede sein.

2. ,Die fritheren Zitterbeschliisse® zur Anderung der Ge-
meinschaftsordnung, die ,,Jahrhundertentscheidung® des
BGH, durch die sie abgeschafft wurden, und die Reaktion
des Gesetzgebers .

Das WEG hatte vor der WEG-Reform keine (praknkable)
Moglichkeit zur Anderung der Gemeinschaftsordnung vor-
geschen. Dass eine Gemeinschaftsordnung durch Verein-
barung (d. h. unter Mitwirkung aller Miteigentiimer} schon
immer gedndert werden konnte und kann, kann als allenfalls
in kleinen Gemeinschaften hochst selten einmal vorkommen-
der Ausnahmefall aufler Betracht bleiben. Trotzdem konnte
man nach dem Inkrafttreten des WEG im Jahr 1951 fast ein
halbes Jahrhundert [ang relativ problemlos mit der gesetzlich
verordneten Unverinderlichkeit der Teilungserkldrung/Ge-

‘meinschafrsordnung leben. Denn es war bis zum Jahr 2000 ~

auch vom BGH — anerkannt, dass die Teilungserklarung/
Gemeinschaftsordnung durch unangefochtenen Mehrheits-
beschluss fast beliebig gedndert werden konnte. Es galt der
Grundsatz: ,,Was zu vereinbaren ist, kann aoch wirksam
beschlossen werden, sofern der Beschluss nicht angefochten
wird*S. Ein solcher Beschluss wurde Ersatzvereinbarung oder
Zitterbeschluss genannt. Es war iibliche und vielfach empfoh-

lene Praxis, die Gemeinschaftsordnungen durch ,,Organisati-

onsbeschliisse® zu verbessern und an gednderte Rahmenbe-
dingungen anzupassen, insbesondere nachreilige Regelungen
abzuschaffen oder neue zu treffen, die — wenn der Urheber
der Teilungserkldrung schon so weitsichtig gewesen wire —
auch schon von vornherein Bestandeeil der GEmemschafts—
ordnung gewesen wiren.

Dieser Praxis bereitete’ d1e »Jahrhundertentscheidung® des
BGH vom 20.09. 2000° ein radikales Ende. Der BGH be-
hauprere, dass ,.die Praxis von der durch die Rechtsprechung
erdffneten Moglichkeit, bestehende Vereinbarungen durch
Mehrheitsbeschluss abzuindern, vielfach ausufernden Ge-
brauch mit zum Teil fatalen Folgen (!) gemacht® habe. Die
fatalen Folgen sah der BGH vor allem darin, dass ,verein-
barungsindernde Beschliisse zu ihrer Wirksamkeit gegen den

@ ~IGin

Sondernachfolger eines Wohnungseigentiimers nicht der Fin-
tragung in das Grundbuch bediirfen, sodass sich der Inhalt
des Wohnungseigentums nach dieser Praxis nicht mehr aus
dem Grundbuch, sondern aus den — oft laienhaft verfassten
und auslegungsbediirftigen — Protokollen der Eigentiimerver-
sammlungen® ergebe. Es war und ist umstritten, ob diese
Folgen tatsichlich so ,fatal“ waren; einen Beleg dafiir blieb
der BGH jedenfalls schuldig. Und erstaunlicher Weise gab
gerade dic BGH-Entscheidung den Anstoff dafiir, dass heut-
zutage die Einfiigung von Offnungsklauseln in Gemein-
schaftsordnungen tiblich und die befiirchteten ,fatalen Fol-
gen® Normalitit sind. Im Ubrigen ist hier nicht der Raum fir
eine ausfiihrlichere Kritik am der ., Jahrhundertentschei-
dung*’. Jedenfalls rief sie den Gesetzgeber auf den Plan, der
Folgendes erk:;.nnte:8 :

Da einerseits die Einstimmz'gkeit jedenfalls in mittleren oder
griferen Wohnanlagen kaum erreichbar ist und andererseits
das geltende Recht eine Kompetenz fiir Mehrheitsentschei-
dungen fiir bestimmte Mafinahmen nickt oder nur begrenzt
vorsielt, miissen die Wobnungseigentiimer von solchen Mafi-
nabmen vielfach Abstand nehmen, auch wenn diese im Ein-
zelfall durchaus sinnvoll erscheinen. Zu nennen sind hier
etwa die im Mietrecht verbreitete Erfassung oder Abrech-
nung von Betriebskosten nach Verbrauch oder Verursachung
sowie bauliche Verdnderungen des gemeinschaftlichern Eigen-
tums zur Modernisierung der Wobnanlage.

Angesichts dessen bedarf es aus Sicht der Bundesregierung
einer Erweiterung des gesetzlichen Instrumentariums, um die
Willensbildung zu erleichtern. Dabei wird einerseits am Prin-
zip der Einstimmigkeit fiir den Abschluss oder die Anderung
von Vereinbarungen wegen der Bedeutung dieses Grundsat-
zes fiir das Wobnungseigentumsgesety grundsdtzlich fest-
gebalten. Mit Vereinbarungen werden die grundlegenden und
wesentlichen Regelungen fiir das gemeinschaftliche Zusam-
menleben der Wohnungseigentiimer geschaffen oder gedn-
dert. Im Erfordernis der Einstimmigkeit von Vereinbarungen
verwirklicht sich die individuelle Eigentiimerposition jedes
Mitglieds der Gemeinschaft. Dieses Erfordernis gewinnt seine
Rechifertigung zudem durch den Schutz, den das Vertrauen

-eines jeden Erwerbers auf den Fortbestand der Gemein-

schaftsordnung verdient. Eigentum muss grundsitzlich mebr-
beitsfest sein. Andererseits wird in Rechnung gestellt, dass
auch die Miteigentiimer Schuty verdienen, die das gemein-

- schaftliche Eigentum i wirtschaftlich verniinftiger Weise den

Erfordernissen der Zeit anpassen wollen. Ansonsten wiirde
ibr Miteigentumsanteil entwertet.

In dieser Situation sieht der Gesetzentwurf punktuelle Ande-
rungen vor, insbesondere eine punktuelle Erweiterung der
Beschiusskompetenzen.

3 Abgesehen von den in § 9 Abs. 1 WEG beschriebenen Sonderfillen, die
zur SchlieBung der Wohnungsgrundbiicher fithren kénnen (véllige Zer-
storung; Verelnigung alier Wohnungseigentumsrechte in einer Person).

4 Das Bundesverfassungsgericht betont, dass eine weitere Ubertragung

von Kompetenzen an die EU mit der Ewigkeitsgarantie des Grundgeset-

zes unvereinbar sein kdnnte (s. nur das , Lissabon-Urteil® BVerfGE 123,

267). Einzelne Bundesverfassungsrichter haben daher eine Debarte da-

riiber angestoffen, ob fir weitere Integrationsschritte in der EU eine

ginzlich nene Verfassung verabschiedet werden miisse, z.B. im Wege

einer Volksabstimmung oder durch einen Verfassungskonvent {s. nur

Huber, Mitglied des Bundesverfassungsgerichts, im Interview mit der
- Siiddeutschen Zeitung, SZ v. 19.9.2011).

BGH, NIW 1970, 1318.

BGH ZWE 2000 518.

Pars pro toto sei auf die weitgehend {iberzeugende Kritik von Ran ZMR

2001, 241 verwiesen.

Begriindung des Gesetzentwurfs der Bundesregierung zur Novellierung

des WEG, BT-Drs 16/887, 5.10/11.
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Das ‘Festhalten am Erfordernis der Einstimmigkeit von Ver-
einbarungen ist die ,,nicht gekappte Wurzel des Ubels® (wo

runter das Prinzip der Unverinderlichkeit der Gemeinschafts-
ordnung zu verstehen ist). Trotzdem brachte die Erweiterung

der Beschlusskompetenzen natiirlich gewisse Fortschritte.

Von grofiter Bedeutung ist die von § 16 Abs.3 WEG erdff-
nee Moglichkeit zur Anderung des Umlageschliissels fiir Be-
triebskosten, von der die Praxis reichlich Gebrauch macht.
Das gilt vor allem, seit der BGH den Anwendungsbereich der
Vorschrift praxisgerecht interpretiert und unter Betonung
Selbstorganisationsrechts der Gemeinschaft von den Be-
schrinkungen, die einige dem Einstimmigkeitsprinzip verhaf-
tete, Stimmen der Literatur ihr auferlegen wollten, befreit
hat®. Von geringerer Bedeutung war hingegen von vornherein
die neue Beschlusskompetenz des § 16 Abs.4 WEG, mit der
eine vom Umlageschliissel MEA (Verhiltnis der Miteigen-
tumsanteile gem. § 16 Abs.2 WEG) abweichende Verteilung
von Instandhaltungskosten ermdglicht werden sollte; ihr hat-
t¢ schon der Gesetzgeber mit der Beschrinkung auf den
Einzelfall enge Grenzen gezogen. Und infolge der dazu ergan-
genen BGH-Rechisprechung (dazu noch unten Ziff. I 1) ist
die Bestimmung zwischenzeitlich praktisch zur Bedeutungs-
losigkeit verdammt worden. Abgesehen von den neuen Be-
schlusskompetenzen gehort der Anpassungsanspruch ger.
§ 10 Abs. 2 Satz 3 WEG zu den von der WEG-Novelle einge-
fihrten ,,punktuellen Anderungen® zur Erleichterung der
Willensbildung. Diese Anspruch wird nachfolgend niher
- erdrtert.

3. Anwendungsféillé (Beispiele} fiir Anderungsbedarf

Zuniachst aber wird — untergliedert in drei Fallgruppen a) — ¢}
~ beispielhaft dargestellt, in welchen Fillen typischer Weise
ein Bedarf zur Anderung der Gemeinschaftsord_nung besteht.
Vor der ,,Jahrhundertentscheidung” des BGH wurde in sol-
chen Fillen die Gememschaftsordnung vielfach durch Zitter-
beschluss gedndert'®. Ob das jetzt geltende Recht, insbeson-
dere der § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG, die abgeschaffte Zitter-
beschlussmoglichkeit ersetzen und notwendige Anderungen
ermdglichen kann, wird anschliefend {Ziff. III) untersucht.

. a) Ergénzung der Gemeinschéf‘tsordnung um sinnvol-
le Regelungen

Es gibt eine Vielzahl empfehlenswerter, manchmal fast unent-
behrlicher Regelungen fiir Gemeinschaftsordnungen®!. Im
Folgenden werden pars pro toto drei Beispiele genannt:

aa) Individuelle Zuweisung der Kosten- oder Instandhal-
tungslast. Beispiel: Die Kosten der Instandhaltung von Fens-

tern und Wohnungseingangstiiren tragen die Wohnungs--

eigenttimer, in deren raumlichen Bereich sie sich befinden.

Diese Regelung entspricht regelmifig demn Wunsch der Woh-
nungseigentiimer und ist deshalb in den meisten in jlingerer
Zeit entstandenen Teilungserkldrungen enthalten. In ilteren
Teilungserkldrungen ist sie hingegen seltener anzutreffen. Wo
solche Klauseln fehlten, wurden sie frither vielfach per Zitter-
beschluss eingefithrt; und anschlieRend wurden Fenster oder
Tiiren individuell ausgetauscht und bezahlt. Die Ausgleichs-
anspriiche, die sich hieraus nach der Jahrhundertentschei-
dung des BGH ergaben, stellen einen regelrechten ,,Regress-
klassiker* dar, der die Rechtsprechung umfangreich beschif-

tigte.

bb) Ladungszugangsfiktion. Beispiel: Die Einberufung gilt als
~zugegangen, wenn sie an die Anschrift abgeschickt wurde,
die dem Verwalter vom geladenen Eigentiimer zuletzt mit-
- geteilt wurde.

Eine solche Regelung ist dringend notig, weil nur sie eine
gesetzliche Liicke ,ausbiigeln® kann: Schon deswegen, weil
das Gesetz die Wohnungseigentimer nicht verpflichtet, dem
Verwalter Adressinderungen mitzuteilen, kann es passieren,
dass die Einladung zu- einer Wohnungselgentumerversamm-
lung den Adressaten nicht erreicht; oder der Adressat das
zumindest (ggf. wahrheitswidrig) behauptet Versiumt -der
(angeblich oder tatsdchlich) nicht geladene Wohnungseigen-
tiumer die Versammlung, kann er die dort gefassten Be-
schliisse anfechten; und zwar regelmiRig mit Erfolg, weil der
Zugang der Emladung nicht bewiesen werden kann'?, In
vielen Verwaltervertrigen wird deshalb eine Pflicht des
Wohnungseigentiimers zur Mitteilung von Adressinderun-
gen sowie eine Zugangsfktion firr verschickte Einfadungen
vorgesehen3 rechthche Wirkung entfalten solche Regelungen
aber nicht’

cc) Beschiussfibigkeit obne Mindestquorum. Beispiel: Die
Eigentiimerversammlung ist ohne Riicksicht auf die Anzahl-
der efschienenen oder vertretenen Miteigentiimer beschluss-
tihig, wenn in der Einberufung darauf besonders hingewie-
sen wurde,

Eine solche Klausel tragt der Tatsache Rechnung, dass ins-
besondere bei dlteren und grofferen Gemeinschaften das ge-
setzlich vorgeschriebene Mindestquorum der Beschlussfahig-
keit (Hilfte der Miteigentumsanteile, § 25 Abs. 3 WEG) nicht
erreicht wird. Gem. § 25 Abs.4 WEG muss beim Verfehlen
der Beschlussfihigkeit eine neue Versammlung einberufen
werden, die dann ohne Riicksicht auf die Hohe der vertrete-
nen Anteile beschlussfihig ist. Die gesetzliche Regelung geht
an den Bediirfnissen der Praxis vorbei, woran leider auch die
WEG-Novelle nichts gedindert hat. Das Problem bestehe in”
dem Zeir- und Kostenaufwand fiir die ergebnislose Erstver-
sammlung: Die erschienen Eigentiimer wandten ihre Zeit
sinnlos auf und miissen auch noch zu einem zweiten Termin
erscheinen; es entstehen weitere Kosten (Miete fir den Ver-
sammiungsraum, Sonderhonorar fiir den Verwalter). Und
meistens erscheinen zur nidchsten Versammlung eher noch
weniger Eigentiimer als zur ersten Versammlung. Der
Zwang, die Erstversammlung erst ,abzublasen” und eine
Wiederholungsversammlung einberufen zu miissen, ist beson-
ders dann fragwiirdig, wenn die Beschlussunfihigkeit der
Erstversammlung schon im Vorfeld absehbar ist. Zur Ver-
meidung wurde und wird in der Praxis oft eine die Einladung
zur ,Erstversammlung” ergidnzende , Eventualeinladung zur
Zweitversammlung® ausgesprochen; das ist aber unzuldssig
urid fithet zur Anfechtbarkeit der auf einer solchen Versamm-
lung gefassten Beschliisse™.

9 BGH,NZM 2012, 28. Dazu auch noch unten im Text Ziff. TV 2.

10 Zumindest konnre man es versuchen; natiirlich war der Zitterbeschluss
immer ein unsicheres (weil rechtSWJdngesJ Hilfskonstrukt.

11 Ausfihrliche Vorschldge finden sich in den einschligigen Formularbi-
chern, z. B. Miiller, in: Beck'sches Formularbuch Wohnungseigentums-
reche, 2. Aufl. (2011), Teil A; ders. Die Teilungserkldrung usw.,
Festschr. f. Spiegelberger, 2009, S, 1234; Scheffler, in: Elzer/Fr:tsch/Met-
er, Wohnungseigentumsrecht, 2009 § 1B

12 Nurin den Féllen unterbliebener M:tteﬂung einer Adressinderung wird
das Anfechtungsrecht vielfach nach Treu und Glauben' vernein:
(Bérmann/Merle; WEG, 11. Aufl. (2010), § 24 Rn. 32; Jennifen/Elzer,
WEG, 2. Anfl. (2010), § 24 WEG Rn.42; Kiimmel in; Niedenfibr!
KummeWandenhouten, 9. Aufl. {2009), § 24 WEG Rn. 35); wenn aber
ohne Anderung der Adresse der Erhal: einer Ladung bestritten wird,
hilfr das nicht weiter.

13 OLG Miinchen, ZMR. 2009, 64; KG Berlin, ZMR 2008, 476; jeweils

wegen VerstoRes gegen § 308 Nr. 6 BGB. Auféerdem kann generell nicht
per Verwaltervertrag die Gemeinschaftsordnung gedndert werden.
14 LG Ménchengladback, NZM 2003, 245.
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b) Abschaffung (iberholter Regelungen

aa) Gebrauchsregelungsvereinbarungen/Hausordnungsbe-
stimmungen. Eine iltere Gemeinschaftsordnung enthélt die
Regelung

LEs ist nicht gestattet, Wische auf dem Balkon oder auf der
Terrasse aufzubingen.”

Was der Bautriger vor 30 Jahren als sachgerecht ansah, kann

"die Eigentiimermehrheit heute als tiberfliissige Bevormun-
dung auffassen und das Wischeaufhingen imn Freien befir-
worten. Ob die Regelung durch Mehrheitsbeschluss gedndert
werden kann, hingt davon ab, ob sie — obwohl sie zumindest
formal Bestandteil der Gemeinschaftsordnung ist — als mate-
rielle Hausordnungsbestimmung qualifiziert wird, die durch
Mehrheitsbeschluss geindert werden kann®®. Das ist eine
Frage der Auslegung der Te1lungserklarung im E1nzelfall das
Ergebnis mithin unsicher.

bb) Die Zweckbestimmung als Hobbyraum. Hobbyrdume
sind weit verbreitet. Aber nicht etwa deshalb, weil die Aus-
iibung von Hobbies so dringend eines besonders hierfiir ge-
widmeten Raumes bediirfre. Thr Entstehensgrund ist vielmehr
‘meistens im Bauordnungsrecht zu finden, das zum Zeitpunkr
der Baugenehmigung nur eine begrenzte Wohnflache zuliefS.
Deshalb wurde ein Teil der Wohnung als Hobbyraum dekla-
riert, und schon stand der Baugenehmigung nichts méhr im
Wege. Oft genug entwickelte sich das ortliche Baurecht wei-
ter, sodass {Jahre oder Jahrzehnte spiter) banordnungsrecht-
lich die Nutzung des Hobbyraums als Wohnraum legal wire.
Die Teilungserklirung lsst sich aber praktisch nicht weiter
entwickeln. Und nach der restriktiven Haltung des BGH ist
und bleibt die Nutzung eines Hobby:aum zu (nicht nur vori-
bergehenden) Wohnzwecken unzulissig'®. Die Gemeinschaft
kann daran mehrheitlich nichts dndern.

ce) Schriftform. Verbreiter sind Regelungen der Gemein-
schaftsordnung, die fiir bestimmte Erklirungen die Schrift-
form vorsehen {z. B. fiir Vollmachten, Einberufungsverlan-
gen, Zustimmungen, Antrige usw.), obwohl die Textform
(§ 126 b BGB) vollig geniigen wilrde; nur gab es die Text-
form vor 2002 nicht, und auch die heute gebriuchlichen und
der Textform geniigenden Kommunikationsmittel Telefax
und E-Mail existierten zu den Zeiter der Entstehung alterer
Teilungserklirungen kaum oder gar nicht. Wenn die Ge-
meinschaftsordnung beispielsweise fiir eine Vertretungsvoll-
macht die Schriftform vorschreibt, darf ein Bevollmichtigter,
der sich nur mit einer Vollmacht in Textform ausweisen
"kann, streng genommen mcht zus Versammlung und Ab-
stimmung zugelassen werden'”. Die Praxis geht dariiber
meistents hinweg und nimmt das Anfechtungsrisiko in Kauf.
Dafiir,” dass Regelungen einer WEG-Gemeinschaftsordnung
langlebiger sind als entsprechende geserzliche Regelungen, ist
die " Schriftformklausel ibrigens ein gutes Beispiel: § 47
Abs. 3 GmbHG sah bis zum 31.7. 2001 vor, dass Vollmach-
ten zur Vertretung von Gesellschaftern in Gesellschafterver-
sammlungen der Schriftform bediirfen. Als im BGB im Rah-
men der Schuldrechtsreform die Textform eingefiihrt wurde,
zog das GmbHG wenig spiter nach: Seit dem 01.08. 2001
bediirfen Vollmachten fiir die Gesellschafterversammlung
gem. § 47 Abs.3 GmbHG nur noch der Textform. Entspre-
chendes wiirden sich auch dle meisten Wohnungseigentiimer
witnschen.

©) Anderung des KOstenversteilungsschll’]ssels

Die Anpassung ungerechter {oder ungerecht gewordener)
Kostenverteilungsschliissel stand fiar den Gesetzgeber der

- WEG-Novelle be1 der Emfuhrung des Anderungsampmchs

im Vordergrund. Beispiel:

In einer Gemeinschaft gibt es 10 Miteigentiimer M 1 - M 10
mit gleich groen Wohnungen 4 100,00 m?, Die der Teilungs-
erklirung zugrunde liegenden Miteigentumsanteile (MEA)
sind nach dem Verhiltnis der Wohnflachen berechnet. Die
gemeinschaftlichen Kosten werden gem. § 16 Abs.2 WEG
nach MEA umgelegt; jeder trdgt also 1/10. Miteigentiimer M
1(zugleich der teilende Bautriger) baut die zu seiner Wob-
nung gehdrenden Kellerriume zu Wohnraum aus, wozn er
nach der Teilungserklirung berechtigt ist. Die Fliche seiner
Wohnung wird dadurch (auf 300,00 m?) verdreifacht. Dum-
merweise hatte der Bautrdger ,vergessen®, in der Gemein-
schaftsordnung eine Anpassung des Kostenverte:lungsschlus—
sels infolge des Kellerausbaus vorzusehen. Die Miteigentiimer
M 2 - M 10 finden es unertriiglich, dass M 1 sich derartig
begiinstigt und verlangen oder beschlieen eine Anpassung
des Kostenverteilungsschliissels, damit M 1, dem inzwischen
Y der auf 1.200,00 m? gewachsenen Gesamiwohnflache ge-
hort, auch % der Kosten trigt. Die Frage ist,obM2-M10
mit ihrem Anderungsverlangen Erfolg haben (dazu unten
Ziff. 1M1 3).

il. Der Anpassungsanspruch gem. § 10 Abs.2Satz 3~
WEG

1. Grundlagen, insbesondere: Die ,Eingriffsschwelle”

‘Gem. § 10 Abs.2 Satz 3 WEG kann ,,jeder Wohnungseigen-

ritmer ... eine vom Gesetz abwelchende Vereinbarung oder
die Anpassung einer Vereinbarung® verlangen, soweit ein
Festhalten an der geltenden Regelung aus schwerwiegenden
Griinden unter Beriicksichtigung aller Urnstinde des Einzel-
falles, ‘insbesondere der Rechte und Interessen der anderen
Wohnungseigentiimer, umbillig erscheint.“ Dieser Anpas-
sungsanspruch ist keine Neuschopfung der WEG-Reform,

sondern war schon zuvor in Ausnahmefillen nach Treu und
Glauben anerkannt. Die frithere Rechtsprechung verlangte
yaulergewdhnliche Umstinde, die éin Festhalten an der
Gemeinschaftsordnung als grob unbillig und damit gegen
Treu und Glauben verstoffend erscheinen liefen®, wobei ein
strenger Mafistab angelegt wurde; und wenn die Rechtspre--
chung einen ,strengen Mafstab® anlegt, is¢ damit regel-
mifig praktisch Unmégliches gemeint. Der Gesetzgeber der
WEG-Novelle wollte diese hohe Schwelle ausdriicklich ab-
senken: ,,Die Neuregelung ldsst die bisherige Rechtslage im
Kern zwar unverdndert. Sie gibt den Gerichten aber Anlass,

‘bei der Bewertung der Frage, wann ein Anspruch zu beja-

hen ist, von der geltenden Rechtsprechung abzuweichen und
die bishenge Schwelle zu senken“’®. Die Senkung der Ein- -
griffsschwelle ist dem Gesewzestext allerdings micht ohne
weiteres zu entnehmen. Nach der Gesetzesbegriindung wird
die Senkung der Eingriffsschwelle dadurch zum Ausdruck
gebracht, ,,dass statt auf die bislang erforderlichen 'aufierge-
wohnlichen Umstinde' nunmehr auf ‘schwerwiegende
Griinde' abgestellt wird. Diese liegen eher vor als auflerge-

15 Teilweise ist insoweit auch von einer ,,Vereinbarung in Beschiussangele-
genheiten® die Rede (Eleer in: Riecke/Schmid, WEG-Recht, 3. Aufl.
{2009), §.1¢ Rn 75 f.; Zustimmung z. B. bei J. H. Schmidt, ZMR 2009,
328).

16 BGH, ZMR 2011, 967. Kritisch dazu z. B. Détsch, ZEIR 2011, 758.

17 Ausfuhrllch hlerzu Hiublein, ZWE 2012,1 (5).

18 Eine Anderung der sachenrechtlichen MEA kann nicht verlangr werden.
Der Gesetzgeber ging davon aus, dass die Maglichkeit der Anderung
des Kostenverteilungsschlissels (_ einer Vereinbarung) geniige {BT-
‘Drucks. 16/887, 5.19). Dem kann wegen der Gefahr der auf den MEA
fufenden Auﬁenhafrung gem- § 10 Abs. 8 WEG nichr zugestimmt wer-

den
19 BT Drucks. 16/887, 5. 18/15.



414 7ZwEe11/2012

Aufsitze

Greiner, Anpassung der Gemeinschaftsordnung

wohnliche Umstinde. Zudem muss die bestehende Regelung
in der Gemeinschaftsordnung kiinftig. nicht mehr grob un-
billig sein und damit gegen Treu und Glauben verstofien.
Ausreichend ist vielmehr, dass ein Festhalten an der gelten-
den Regelung unbillig erscheint.” Diese Ausfithrungen kén-
nen nicht iiberzeugen; das gilt vor allem fir die an Wort-
spielerei grenzende These, dass ,schwerwiegende Griinde®
eher vorligen als ,auBergewdhnliche Umnstinde“®®, Fiir den
Hauptanwendungsfall, den der Gesetzgeber bei Einfithrung
des Anpassungsanspruches vor Augen hatte — die Anpas-

sung des Kostenverteilungsschliissels, wenn Wohnfliche und -

MEA auseinanderfallen -, enthilt die Gesetzesbegriindung
Hsicherheitshalber® einen Hinweis dazu, was unter schwer-

-wiegenden, unbilligen Umstinden zu verstehen sei: In An-

lehnung an eine Entscheidung des KG Berfin®' sei ein An-
derungsanspruck anzunehmen, ,wenn die Wohn- oder
Nutzfliche von dem fiir die Kostenverteilung mafigeblichen
Miteigentumsanteil (MEA) mehr als 25 Prozent abweiche®.
Ob der Geserzgebe: damit nur den Fall vor Augen hatte,
dass der ,benachteiligte® Eigentimer 25% mehr zahlen

-muss, als es der Fliche seiner Wohnung entspricht, oder

auch den Fail, dass der ,begiinstigre” Wohnungseigentiimer

25% weniger zahlt, als es der Fliche seiner Wohnung ent- .

spricht (eine ,,Abweichung® von Wohnfliche und MEA liegt 4
- chen Beschlusskompetenzen die Moglichkeit der Beschluss-

in beiden Fillen vor), lasst sich der Gesetzesbegriindun,
nicht eindeutig entnehmen. Der BGH stellt auf ersteres ab®%;

niher dazu unten Ziff. III 3.

Das Abstellen auf ,, Prozentsitze” an Mehrbelastung ist aller-
dings nur bei der Fallgruppe ,,Anpassung des Kostenvertei-
lungsschlizssels“ einschldgig; in allen anderen denkbaren An-
wendungsfillen des Anpassungsanspruchs gibt es keine
»>Mehrbelastung®. Insoweit ist die ,Eingriffsschwelle® nach
dem Wortlaut des Gesetzes vorzunehmien; und demnach ist
sie nach wie vor (sehr) hoch, zumal verbreitet immer noch

vertreten wird, es sei der berfichtigte ,strenge MafSstab® an--

zulegen™. Die dringend regelungsbediirfrige Fallgruppe, dass
sinnvolle Regelungen in die Gemeinschaftsordnung einge-
fithrt oder Gberholte abgeschafft werden sollen, hatte der
Gesetzgeber wie erwihnt nicht vor Augen; und sie ist mit
§ 10 Abs.2 Satz 3 WEG de facto abschldgig beschieden:
Denn die hohe Eingriffsschwelle der ,schwerwiegenden
Griinde“ kann bei ,,blof§ sinnvollen® Anderungen nicht iiber-
schritten werden. Soweit es um die Einfilhrung oder Abschaf-
fung ocrganisatorischer Regelungen geht, fehlt es zudem
zwangsldufig an der ,Unbilligkeit*: Denn unbillig ist eine

Regeling, die -bei objektiver Betrachtung die unterschiedli--
. chen Interessen der Wohnungseigentiimer nicht in einen an-

gemessenen Ausgleich bringt, weil einzelne Eigentiimer tiber-
vorteilt oder ohne sachlichen Grund benachreiligr werden?.
Bel organisatorischen Regelungen geht es aber nicht.um ,,Bil-

ligkeit“ im Sinne der Benachteiligung oder Bevorzugung ein-

zelner Eigeptiimer, sondern um den Vorteil der ganzen Ge-
meinschaft™.

Schlieflich ist der Fail, dass eine vom Bautrdger stammende
Regelung der Gemeinschaftsordnung - gleich ob Kosten-Um-
lageschiiissel oder anderes — von vornherein (und nicht infol-
ge nachtriglicher Anderungen wie beim Ausbau von Rium-
lichkeiten) verfehlt und ungerecht ist, von der Rechtspre-
chung bereits weitgehend aus dem Anwendungsbereich des
Anpassungsanspruchs herausdefiniert worden: Es kénne
nicht unbillig sein, an einer Regelung festzuhalten, die beim
Eigentumserwerb bereits erkennbar war und auf deren Be-
stand die Wohnungseigentiimer somit vertrauten’®. Dem
kann nicht zugestimmt werden. Der Gesetzgeber sah dies aus

guten Griinden anders; in der Gesetzesbegriindung heifft es

zutreffend: ,Demgegeniiber wird in der Praxis darauf hinge-
wiesen, dass ein Wohnungseigentiimer bei dem Erwerb einer
Eigentumswohnung hiufig iiberfordert ist. Er kénne die Fol-
gen seiner Zustimmung zur Gemeinschaftsordnung, die bei
Neubauten allein vom Bautriger ... festgelegt wird, vielfach
nicht iibersehen. Auch konne er in vielen Fillen erst nach
dem Erwerb einer Eigentumswohnung feststellen, ob die ein-
seitig festgelegren Regelungen der Situation der Gemeinschaft
Rechnung triigen®”. ‘

2. Praktische Anwendung des Anpassungsanspruchs

a) Keine direkte Anwendung im Geltungsbereich von
Beschlusskompetenzen

Gem. § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG kann ,jeder Wohnungseigen-
tlimer eine vom Gesetz abweichende Vereinbarung ... ver-
langen®. Demnach begriindet die Vorschrift einen (Indivi-
dual-)Anspruch jedes Wohnungseigentdimers auf Abschluss
einer Vereinbarung®®, der im Streitfall mittels Klage auf Ab-
gabe der entsprechenden Willenserklirungen durchzusetzen
wire. Allerdings ist eine solche Klage in allen den Fillen, in
denen aufgrund einer in der Gemeinschaftsordnung enthalte-
nen Offnungsklausel oder anfgrund einer der neuen gesetzli-

fassung besteht, nicht zuldssig: Der Klage fehlt das Rechts-
schutzbediirfnis. Der Eigentiimer, der einen Anderungs-
anspruch geltend machen méchte, kann und muss in diesen
Fillen vielmehr in der Eigentiimerversammlung einen ent-
sprechenden Beschlussantrag stellen und, falls dieser keine
Mehrheit findet, den ablehnenden Beschluss anfechten und
gleichzeitig gem. § 21 Abs. 4 oder Abs.8 WEG die Zustim-
mung zum gewinschten Beschluss (oder die gerichtfiche Be-
schlussersetzung) verlangen®. In diesen Fillen liuft der An- -
spruch auf Anpassung der Gemeinschaftsordnung also jeden-
falls formal ins Leere; und dazu gehort hiufig ausgerechnet
die Anpassung des Kostenverteifungsschliissels, also der Fall,
der dem Gesetzgeber als Hauptanwendungsfall vorschwebte.

20 Bei unbefangener Betrachtung wiirde man sagen, dass schwerwiegende
Grziinde nur unter auffergewthnlichen Umstinden vorliegen kdnnen,
denn ,,gewdhnliche Umstande® sind der Normalfall, von dem abzuwei-
chen s keinen Grund gibt; letzelich liegt also eine Tautelogie vor. In der
Literatur werden die gesetzgeberische These und der Gesetzeswortlaut
aber kaum hinterfragt, sondern regelmifig schlicht wiederholt; s. nur
Wendel, in: Kébler/Bassenge, Anwaltshandbuch WEG-Recht, 2. Aufl.
{2009), Teil 3 Rn. 73.

21 KG Berlin, ZMR 2004, 705, Rn. 9.

22 BGH,ZMR 2010,778,Rn.24. . o g

23 LG Hamburg, ZMR 2010, 635, Rn.49; Elzer, in: Riecke/Schmid,
WEG-Recht, 3. Aufl. {2009), § 10 Rn.184. Nach Détsch, BeckOK-
WEG, Ed. 12, § 10 Rn. 271 ist der Anderungsanspruch ,im Grundsatz
auch weiterhin ausgeschlossen Gnd auf echte Ausnahmefalle be-
schrinkz.” ) o :

24 LG Hamburg, ZMR 2010, 635; Niedenfithr/Kiimmel/Vandenbouten,
§ 10 Rn.37; Elzer, in: Riecke/Schmid, WEG-Rechr, 3. Aufl. {2009),
§ 10.Rn. 194, A

25 Nur teilweise wird darauf verwiesen, dass der Anpassungsanspruch
nicht voraussetze, dass eine Ungleichbehandlung vorliege, sondern auch
ein infolge spiterer Verdinderungen (z. B. des Bauordnungsrechrs) alle
Eigentimer treffender Nachteil geniigen konne (Jenniflen/Jennifien,
WEG, 2. Aufl. {2010), § 10 Rn. 31 unter Hinweis auf Abramenko, Das
neue WEG, § 3 Rn.50). Dem ist zuzustimmen. Jedoch hilfr das im
Ergebnis wenig weiter, weil jedenfalls die Einfishrung ,nur sinnvoller®
Regelungen trotzdem an der hohen Eingriffsschwelle scheitern wird.

26 ‘BGH, ZWE 2011, 170 (berr. die Anderung des Kostenverceilungsschiiis-

~ sels). Das ist allerdings nicht unstreitig. So heifit es bei BarmanniKlein,
WEG, 11. Aufl. (2010}, § 10 Rn.156: ,,'Geburtsfehler' der Gemein-
schaftsordnung verdienen keinen Vertrauensschuz*,

27 BT-Drucks. 16/887,5.18.

28 Spielbauer, in: Spielbauer/Then, WEG, 2. Aufl. (2012), § 10 Rn. 22,

29 BGH, ZWE 2011, 170; Bérmann/Klein, WEG, 11. Aufl. (2010), § 10
Rn. 167, Anders noch LG Hamburg, ZMR 2010, 635. Das war und ist

- nicht ganz unstreitig, s. nur Détsch, BeckQK-WEG, Ed. 12, § 10
Rn.274 m. w.N.
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Die Fntscheidung, welchen Inhalt der erstrebte Anderungs-
beschluss genau haben soll, trifft das Gericht bei einer. Ent-
scheidung gem. § 21 Abs. 8 WEG letzrlich nach seinem eige-
nen ,billigen Ermessen®. Im , direkten Anwendungsbereich®

des Anpassungsanspruchs ist das anders, wie nachfolgend -

erdrtert wird.

b) Klage auf Abschluss einer Vereinbarung

Wie sich die zwangsweise Durchsetzung des Anpassungs-
anspruches auflerhalb der vorstehend dargestellten ,indirek-
ten“ Anwendung vollziehen soll, ist im praktischen Detail
wenig geklirt und weithin Theorie. Einschldgige Rechtspre-
chung, die einem Anpassungsans(?mch‘stattgegeben hitre,
existiert (soweit ersichtlich) kaum®. Dieser rechtstatsichliche
Befund — 5 Jahre nach Inkrafttreten der WEG-Reform) -
sollte nachdenklich machen, denn immerhin ist der Anpas-
sungsanspruch — wie oben ausgefithrt — eines der Kernstiicke
der WEG-Reform zur Erleichterung der Willensbildung. Die
fehlende Praxisrelevanz diirfre auch mit den nachfolgend
thematisierten Defiziten in rechtstheoretischer Hinsicht zu-
sammen hdngen. '

Bei der Klage auf Abschluss oder Anderung einer Verein-
barung muss der Klager einen konkreten Vereinbarungstext
vortragen. Er kann nicht entsprechend § 21 Abs. 8 WEG eine
Regelung in das Ermessen des Gerichts stellen®'. Er trigt die
Darlegungs- und Beweislast fiir seinen Anspruch®. Es gibt
aber prakrtisch niemals dze billige (im Sinne von gerechter, der
Billigkeit entsprechender) Regelung, wie eine unbillige Rege-
lung der Gemeinschaftsordnung gedndert werden kann; viel-
mehr kommen grundsitzlich mehrere Méglichkeiten in Be-
iracht. Das spricht schon vom Ansatz dagegen, vom Kléger
den praktisch nicht zu fithrenden Beweis zu verlangen, dass
gerade der von ihm erstrebte Anderungstext ,,der einzig Wah-
re“ ist. Im Grunde genommen hitte der Anderungsanspruch
als Anspruch auf gerichtliche Billigkeitsentscheidung wie bei
§ 21 Abs.8 WEG ausgeformt werden miissen. Tatsdchlich
fithrt der Anderungsanspruch in den Fillen seiner ,,indirek-
ten“ Anwendung, die vorstehend (a) dargestellt wurde, ja
auch zu einer gerichtlichen Billigkeitsentscheidung gem. § 21
Abs. 8 WEG. Es gibt keine inhaltliche Rechtfertigung dafiir,
dass es sich im Falle der , direkten Anwendung des Anpas-
sungsanspruchs anders verhalten sollte. De lege lata sollte

. zwecks Vermeidung von Widerspriichen dem Anpassungs-

anspruch des Kligers also (wenn die iibrigen Voraussetzun-
gen vorliegen) stattgegeben werden, wenn die verlangte An-
derung sich innerhalb dessen bewegt, was die Eigentiimerver-
sammlung im Rahmen ihres Beurteilungsspielraum beschlie-
Ren kénnte®>. Aber auch dann bleibt eine zwangsliufige
Unstimmigkeit bestehen: Der erste Miteigentiimer, der vor
Gericht zieht und die Einfiihrung einer billigen (gerechten}
Regelung durchsetzt, kann ,seine® Variante durchsetzen, ob-
wohl auch andere Varianten rechtmiflig wiren. Andere Va-
rianten konnen spiter nicht mehr durchgesetzt werden; denn
wenn einmal eine billige (gerechte) Regelung gerichtich in
Kraft gesetzt ist, fehlt es zwingend an der ,,Unbilligkeit der
Regelung, die Voraussetzung fiir eine erneute Anderung wi-
re. :

Der die Anderung begehrende Wohnungseigentiimer muss,
wie erwahnt, eine Vereinbarung herbeifithren, also deren
Text vorbereiten. Im Wege der Klage gem. § 43 Nr.1 WEG
kann er die Miteigentiimer, die der Anderung nicht zustim-

men, auf Abgabe der Zustimmungserklirung in Anspruch -

nehmen. Eine Vorbefassung der Eigentfimerversammiung
wird in der Praxis zwar der Normalfall sein, ist aber rechtlich
nicht geboten, weil und soweit fiir die Anderung der Gemein-

schaftsordnung keine Beschlusskompetenz besteht. Wenn ein
Miteigentiimer ,aus heiterem Himmel® mit der Klage iiber-
zogen wurde, hat er die Méglichkeit, diese kostenbefreiend
anzuerkennen (§ 93 ZPO).

Die Klage auf Zustimmung wird erfolgreich sein, wenn die
Voraussetzungen des § 10 Abs.2 Satz 3 WEG vorliegen und
der Antrag sich innerhalb des Ermessenspielraums der Ge- -
meinschaft hilt. Die Zustimmungserkldrungen der verklag-
ten Eigentiimer werden mit Recheskraft des Urteils durch
dieses ersetzt (§ 894 ZPQ). Die auf diese Weise zustande
gekommenen Anderungsvertrige (Vereinbarungen) sind
mangels Grundbucheintragung aber nicht von Dauer, son-
dern hinfillig, sobald ein neuer Miteigentiimer in die Ge-
meinschaft eintritt und erkdirt, dass er sich daran nicht
gebunden fiithle®*, Somir stellt sich die Frage, ob nach dem
Abschluss einer formlosen Vereinbarung ein Anspruch da-
rauf besteht, dass alle Beteiligten die zur Grundbucheintra-
gung erforderlichen Erklarungen (Zustimmungen zur Verein-
barung und Eintragungsbewilligung] abgeben. Die Frage ist
mit der h.M. zu bejahen®’; aber die Folgefrage nach der
praktischen Umsetzung ist schwieriger zu beantworten. Denn
die notarielle Beglaubigung der Erklirungen sowie die nach-
folgende Grundbucheintragung kosten Geld; wer ist zah-
lungspflichtig? Wenn man aufgrund § 10 Abs.2 5.3 WEG
einen Anspfuch auf Zustimmung zur Anderung und auf
Bewilligung der Grundbucheintragung bejaht, ‘miisste kon-
sequenter Weise der Zustimmende die Erklirung in der er-
forderlichen Form abgeben, und zwar mangels anderweitiger
Regelung auf eigene Kosten. Die Kosten der Gruandbuchein-
tragung trigt der den Antrag stellende Miteigentiimer; und
mangels anderweitiger Regelung verbleiben diese Kosten bei
ihm und kénnen nicht anf die anderen Miteigentiimer umge-
legt werden, :

Sinnvoll wire es nach alledem, wenn der Kidger die erstrebte
Anderungsvereinbarung bereits als notarielle Urkunde vor-
bereiten lassen wiirde. Komme es danach im Wege gericht
licher Verurteilung zur Abgabe der Zustimmungserkldrung,
Jersetzt™ das Urteil die Zustimmungserklarung in der fiir sie
erforderlichen Form, geniigt also insbesondere der notarielle
Form®® und ermdglicht somit problemlos die anschlieSende
Grundbucheintragung. Auch diese Vorgehensweise hat aber
ihre Nachteile: Dem Kliger entstehen von vornherein (Notar-
JKosten, die sein Kostenrisiko vergrofern. Und er wird nicht
ohne weiteres seinen Klageantrag auf einen gerichtlichen

30 Z.B. LG Hamburg, ZMR 2010, 144: Die Beklagren werden verurteilt,
einer Anderung des Kostenverteilungsschliissels bei der Reparaturriick-
lage in der Weise zuzustimmen, dass diese Ricklage nicht mehr nach
Zahl der Wohniungen, sondem nach Miteigentumsanteilen auf die ein-

* zelnen Wohnungseigentiimer umgelegr wird. :

31 Eler, in: Riecke/Schmid, WEG-Rechr, 3. Aufl. (2009), § 10 Rn.159;
Kiimmel, in: Niedenfithr/Kiimmel/Vandenbouten, WEG, 9. Aufl.
{2009), § 10 Rn.47. Die Mbglichkeit eines unbestimmten Leistungs-
antrags, zumindest in Form eines Hilfsantrags, zu dem das Gerichr ggf.
gem. § 139 ZPQ raten muss, befilrwortet Détsch, BeckOK-WEG, Ed.
12, § 10 Rn. 114, m. w. N. Prakeisch hilfr das dem Kliger wenig, wenn
er — was ratsam ist -~ vor dem Gang zum Gericht schon so viele
Zustimmungen wie méglich fiir die von ihm vorbereitete Anderungen
eingesammelr hat; s. dazn noch unten im Text.

32 Spielbauer, in: Spielbauer/Then, WEG, 2. Aufl. (2012}, § 10 Rn. 24.

33 Dass dem Kliger jedenfalls nichts anderes zugesprochen werden darf,
betont insoweit zu Recht Spielbauer, in: Spielbauer/Then, WEG, 2. Auil.
(2012}, § 10, Rn.23.

34 OLG Frankfurt, ZWE 2006, 489. :

35 BayObLG, ZMR 2005, 382; Ddtsch, BeckOK-WEG, Ed. 12, § 10
Rn.292 m. w.N. Scitzen lasst sich diese Auffassung durch die vergleich-
bare Rechrslage bei der in Darlehensvertrigen iiblicher Unterwerfung
unrer die Zwangsvolistreckung: Obwohl nichr beurkundet, begriindet
sie einen Anspruch des Darlehensgebers auf Abgabe einer notariell benr-
kundeten Unterwerfungserkbirung (BGH, NJW-RR 2006, 420).

36 OLG Koln, NJW-RR 2000, 880. "
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Hinweis hin indern; denn dann wire die notariell vorbereire-
te Vereinbarung hinfillig, sodass er mit der Einholung der
Zustimmungsklirungen von vorne anfangen miisste. Gene-
" rell stelle sich tiberdies die Frage, welcher Miteigentiimer
diese Mithen und Kosten iiberhaupt auf sich nehmen will.
Der ,,Systemfehler™ besteht darin, dass die Anderungsverein-
_barung letztlich zwar dem Mehrheitsinteresse dient, aber ei-
nes ausdauernden individuellen Vorgehens bedarf, weil sie
der7 gemeinschaftlichen Beschlussfassung nicht zuginglich
15877, '

lil. Anwendung auf die Beispielsfille

1. Faligruppe ,Einfiihrung sinnvoller Regelungen”

Wie oben schon erwihnt wurde, ist es mit dem Anpassungs-
anspruch des § 10 Abs.2 S.3 WEG nicht méglich, die Ein-
fiihrung ,sinnvoller Regelungen® (entsprechend der Bei-
spielsfille oben Ziff. I 3a) zu erzwingen. Es fehlt jedenfalls
an der ,,groben Unbilligkeit“ des bestehenden Zustands, der
ja immerhin in der Geltung der gesetzlichen Regelung be-

steht.

Die weithin gewiinschte ,Individualisierung® von Instand-
haltungskosten {Fenster, Wohnungseingangstiiren, Balkone,
Hebebithnen in Doppelparkern usw.) ldsst sich auch nicht
mit der qualifizierten Mehrheit des § 16 Abs.4 WEG be-
schliefen. Denn die Bestimmung erfordert den ,Einzelfall”
und lisst somit gerade keine generelle Regelung zu; das ist
den Wohnungseigentimern meistens kaum zu vermitteln.
Nicht einmal im Einzelfall ist eine abweichende Kostenvertei-
lung méglich; der BGH hat hier einen Riegel vorgeschoben.
Denn die fiir den Einzelfall beschlossene Anderung -des Kos-
tenverteilungsschliissels wiirde einen Anspruch der betroffe-
nen Wohnungseigentiimer auf Gleichbehandlung in kiinfti-
gen Féllen auslésen3 was den allgemeinen Kostenverteilungs-
schliissel unterlaufe®®. Die Entscheidung iiberzeugt nicht: Es
spricht nichts dagegen, dass die Gemeinschaft den einmal
eingeschlagenen Weg, Instandhaltungskosten. individuell
gem. § 16 Abs.4 WEG zuzuweisen, zwecks Vermeidung
kiinftier Ungleichbehandlungen fortsetzen muss. Die Auf-
fassung des BGH hat zur Folge, dass der Anwendungs-
bereich des § 16 Abs.4 WEG sich auf die Fille beschrinke,
in denen (zufillig) gerade einmal alle betreffenden Gegen-
stinde gleichzeitig sanierungsbediirftig sind; das kommt nor-
malerweise nicht vor.

2. Fallgruppe ,,Anderungeh unbrauchbarer
Regelungen” .

In den hierzu angefiihrten Beispielsfillen gibt es aus den zur
ersten Fallgruppe schon genannten Griinden keine Méglich-
keit der Anderung.

Die Unterfallgruppe ,Anderung der Zweckbestimmung von
Riumen® lisst allerdings in Fillen, in denen es nicht {wie bei
dem im Sondereigentum stehenden Hobbyraum) um das
Einzelinteresse, sondern um die iiberholte Zweckbestim-
mung gemeinschaftlicher Raume geht, Raum fiir den Ande-
rungsanspruch. Wenn z.B. eine gemeinschaftliche Sauna

oder ein Hausmeisterraum nicht mehr gebraucht werden, .

kommt es in Betracht, Anderungen der Zweckbestimmung
gegen widerstrebende Miteigentiimer durchzusetzen. Ange-
sichts der allgemein befiirworteten hohen Hiirden des An-
passungsanspruchs {s. o. Ziff. I 1) ist ein Erfolg allerdings
fernliegend. Auch die praktsche Umsetzung ist schwierig:
Die Gemeinschaft kann nicht etwa beschlieflen, die Gemein-
schaftsordnung zu indern und fehlende Zustimmung ge-
richtlich zu erzwingen; hierfiir besteht keine Beschlusskom-

petenz. Die Gemeinschaft wird daher iberlegen, ob sie we-
nigstens beschliefen kann, dass der Verwalter oder einzelne
Miteigentiimer auf Rechnung der Gemeinschaft die Ande-
rungsvereinbarung vorbereiten und fehlende Zustimmungen
gerichtlich einklagen diirfen. Aber auch dafiir diizfte die Be-
schlusskompetenz fehlen. Es gibt somit selbst in den Fallen,
in denen eine Anderung theoretisch in Betracht kommt, kei-
ne praktikable Méglichkeit der Umsetzung des Mehrheits-
willens; dass natiirlich jedem Miteigentiimern die Moglich-
keit offen’ steht, auf eigene Kosten die Initiative zu ergreifen
und ggf. vor Gericht zu ziehen, dndert an diesem Befund
nichts. ' '

. 3. Fallgruppe ,Anderung des

Kostenverteilungsschliissels”

Der BGH betont, dass in die Wiirdigung der Frage, ob ein
Anpassungsanspruch besteht, alle Umstinde des Einzelfalles

‘einflieen miissen. Erginzend hat er den Grundsatz auf-

gestellt, dass ein di¢ Anpassung rechtfertigender ,,Schwellen-
wert® von 25% erreicht sein miisse®”. Mafgeblich hierfiir sei
die Kostenmehrbelastung des Wohnungseigentiimers, der ei-
ne Anderung des Kostenverteilungsschliissels verlange. Im
Beispielsfall (oben Ziff. I 3¢) scheitert deshalb der Ande-
rungsanspruch: M 1 zahlt zwar nur 1/3 dessen, was er bei
gerechter Kostenverteilung bezahlen miisste; sein ,,Kosten-
vorteil* betrigt somit 66,66%. Die Kostenmehrbelastung der
einzelnen Miteigentiimer erreicht aber keine 25%, sondern
nur 20%.

Zur Erliuterung im Finzelnen: Bei gerechter Kostenvesteilung
wire der Anteil jedes Miteigentiimers an den gemeinsamen
Kosten — entsprechend dem Verhiltis von 100 m? Fliche
der einzelnen Wohnung zu 1.200 m? Gesamtwohnfliche -
mit 1/12 zu bemessen. Ohne Anderung der Kostenverteilung
bleibt er bei 1/10. Die ,Mehrbelastung® betrdgt 20%. —
Prozentrechnen ist schwierig, daher eine beispielhafte Berech-
nung in konkreten Zahlen: Die Ausgabe betrage 100,00 €.
Bei gerechter Kostenverteilung miisste z. B. M 2 1/12 hiervon

- tragen = 8,33 €; tatsdchlich tigt er 1/10 = 10,00 €. Die .
- Differenz, 1,67 € wird in das Verhiltnis zum ,gerechten®

Ausgangswert gesetzt (1,67/8,33), das ergibt 0,2 entspre-
chend 20%. ‘

Das Abstellen auf die ,Mehrbelastung® des einzelnen Mit-

" eigentiumers statt auf den ungerechten ,Kostenvorteil® auf

Seiten des Begiinstigten fithrt dazu, dass der ‘Anderungs-
anspruch praktisch auf ,Kleinstgemeinschaften® mit maxi-
mal 4 Partelen beschrinkt ist. Wenn der Begiinstigte halb so
viel bezahlt, wie es richtig wire, sein Kostenvorteil also 50%
betrigr, betrdgt die ,,Mehrbelastung® der anderen Miteigen-
tiimer (unterstellt, alle hitten gleich grofe Wohnungen) in
einer Zweiergemeinschaft 50%, bei drei Parteien 33%, bei
Vier Parteien 25% usw.; der Nachteil ,verdiinnt® sich, je
mehr | Miteigentiimer es gibt. Dem kann keinesfalls zu-
gestimmt werden. Schon der ,Schwellenwert® erscheint mit
25% von vornherein zu hoch angesetzt; ganz abgesehen da-
vor, dass ein Schwellenwert zwar praxistauglich ist, aber im
Widerspruch zium Grundsatz der umfassenden Einzelfall-
abwigung steht. Vor allem aber ist .dem Gesetz nicht zu
entnehmen, dass auf die ,Mehrbelastung® -abzustellen sei.
Richtiger Weise stellt auch der grundlose Kostenvorteil ein-
zelner Miteigentiimer, die gegeniiber einer gerechten Kosten-

37 Zu diesem Gesichtspunkt nochmals unter Ziff, 1T 2,
38 BGH, ZMR 2010, 866.

3% BGH, ZMR 2010, 778. So schon zuvor KG, ZMR 2004, 705 und LG

Niirnberg-Fiirth, ZMR 2010, 399.
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verteilung 25% und mehr ,sparen®, eine schwerwiegende
Unbilligkeit i.S.v. § 10 Abs.2 WEG dar®. -
IV. Schlussfolgerungen

1. Bewertung der derzeitigen Rechtstage

Zunichst ist zu konstatieren, dass das fiir die ,,Jahrhundert-

entscheidurig® des BGH vom 20. 9. 2000 (weitgehende Ab-

schaffung der Zitterbeschliisse) mafigebliche Ziel, eine Ver-
inderung der Teilungserklirung/Gemeinschaftsordnung
durch Beschliisse zu unterbinden, um eine Entwertung des
Grundbuchs zu verhindern, vollig vetfehlt wurde. Denn als
Reaktion auf die BGH-Entscheidung enthalten die meis-
ten* Gemeinschaftsordnungen neu begriinderer Gemein-
schaften “Offnungsklauseln®, die eine Beschlusskompetenz
zu ihrer Anderung bcgriinden42. Die Folge ist eine ,,2-Klas-
sen-Gesellschaft“ von Wohnungseigentiimergemeinschaften:
Erstklassig ausgestattet sind nur die Gemeinschaften mit
- Offnungsklausel; degradiert hingegen diejenigen ohne. Da-
bei ist es im Grunde genommen allseits anerkannt, dass eirie
allgemeine Offnungsklausel zweckmiRig ist, um auf zukiinf-
tigeénderungen der Verhiltnisse flexibel reagieren zu kén-
nen">. '

Der Anspruch auf Anpassung oder Einfithrung einer Verein-
barung gem. § 10 Abs.2 8.3 WEG ist — wie oben gezeigt
wurde — von vornherein nicht geeignet, den tatsichlich beste-
henden Anpassungsbedarf zu befriedigen. Erst recht ist er in
der Ausgestaltung, die er durch die BGH-Rechtsprechung
erfahren hat, ein reiner ,Papiertiger® ohne nennenswerten
praktischen Anwendungsbereich. Der eingangs aufgezeigten
Notwendigkeit, dass jedes — und besonders ein fiir die Ewig-
keit angelegtes — Regelungsgefiige gedndert und angepasst
werden kénnen muss, wird das Gesetz nicht gerecht. Die
Neuregelung der WEG-Reform hat sich insofern nicht be-
wihrt.

2. Vorschlag de lege lata

Die Willensbildung der Wohnungseigentiimer, konkret also
die dem Mehrheitsprinzip unterliegende Beschlussfassung,
muss auf allen Ebenen erleichtert werden. Die WEG-Reform
hatte sich das zwar bereits zum Ziel gesetzt, ist aber ,auf
halbemn Wege® stecken geblieben. M. E. muss z.B. das Quo-
rum des § 22 Abs.2 WEG fiir Modernisierungsmafinahmen

. herabgesetzt werden; sie soliten — wie andere Verwaltungs-

maffnahmen auch - mit einfacher Mehrheit beschlossen
werden konnen. Sonst wird die dringend erforderliche ener-
getische Sanierung des Gebiudebestandes ein weithin un-
erreichbares Ziel bleiben. Fiir das Thema dieses Beitrags gilt
Folgendes: Erforderlich ist eine Stirkung der Gemeinschafts-
ordnung, damit einhergehend eine Stirkung der Publizitdt
des Grundbuchs und eine allgemeine gesetzliche Offnungs-
klausel. (Nur) die im Grundbuch verlautbarte Gemein-
schaftsordnung (im Sinne einer Grundordnung oder eines
Verbandsstatuts®) sollte Geltung haben. Anderungen die-
ser Grundordnung sollten mit qualifizierter Mehrheit mog-
lich sein. Das Vertrauen des einzelnen Miteigentiimers auf
die Mehrheitsfestigkeir und prinzipielle Unverdnderlichkeit
der Ausgestaltung seines Eigenrums ist gegenitber der Not-
wendigkeit der Anpassung — die allen zugute kommt -
nachrangig. Die Furcht vor Missbrauch ist unbegriinder*,
Es gibt zahllose ,erstklassige® Gemeinschaften mit Off-
nungsklauseln; dass davon ein ausufernder, unsachgemafer
Gebrauch gemacht worden wire, ist nicht bekannt gewor-

den. Das Gleiche gilt entgegen frither teilweise geduferter’

Befirchrungen fiir die Moglichkeit der Anderung des Ver-
teilerschlitssels fiir Betriebskosten gem. § 16 Abs.3 WEG.

Aufsitze

Sowohl fiir Beschliisse, die gem. § 16 Abs.3 WEG den
Umlageschliissel ndern, als auch fiir Beschliisse, die auf der
Basis einer Offoungsklausel die Gemeinschaftsordnung &n-
dern, hat der BGH Grundsitze aufgestellt, die Zuspruch
verdienen und auch fir eine gesetzliche Offnungsklausel den
richtigen Rahmen bieten wiirden: Demnach ist der Gemein-
schaft aufgrund ihres Selbstorganisationsrechts ein weiter
Gestaltungsspielraum eingeriumt. Eine Anderung darf zwar
nicht zu einer ungerechtfertigten Benachteiligung Einzelner
fithren oder willkiirlich sein; ansonsten aber kann die Ge-
meinschaft die ihr sachgerecht erscheinende Regelung frei
festlegen™®. :

Wenn die Gemeinschaftsordnung durch Mehrheitsbeschluss
geindert werden kann, stellt das ihre Qualifizierung als
Vereinbarung in Frage. Dieses Problem stellt sich allerdings
schon Lingst und kann nicht schliissig beantworter werden.
Fine Vereinbarung, die durch Mehrheitsbeschluss gedndert
werden kann — wie es auf der Grundlage von Offnungs-
klauseln der Fall ist -, ist nach ihrer mehrheitlichen Ande-
rung keine Vereinbarung mehr. Das geltende Gesetz — vor
wie nach der WEG-Reform — trigt dem nicht Rechnung.
Der Grundfehler besteht in der Kategorie der Verein-
barung, der allein es vorbehalten sein soll, in das Grund-
buch eingetragen zu werden und dadurch an der Grund-
buchpublizitit teilnehmen zu diirfen. Das muss gedndert
werden: In das Grundbuch gehért eine Gemeinschaftsord-
nung, die aber nicht zwingend auf Vereinbarung beruhen
muss; die Kategorie der Vereinbarung ist generell entbehr-
lich. Es gentigt, dass die Miteigentiimer zur Regelung ihrer
Angelegenheiten Beschlilsse fassen. Ob ein Beschluss der
Fintragung in das Grundbuch bedarf, sollte sich nur da-
nach richten, ob damit — wie es bislang Gegenstand von
Vereinbarungen ist — das Verhilmis untereinander dauer-
haft (im Sinne der Setzung neuen Binnenrechts fiir die
Zukunft) geregelt werden soll, oder ob es um das , Tages-
geschaft®, also um Beschlisse mit punkrieiler Wirkung
geht, deren Wirkung mit Vollzug erschopft ist. Die Diffe-
renzierung ist bekanne: Sie ist schon bislang mafigeblich fiir
die Frage, ob inhaltlich ein Beschluss oder eine Verein-
barunig vorliegt*é, sowie fiir die Unterscheidung ,verein-
barungswidriger® Beschliisse (die bestandskriftig werden
kénnen) von ,vereinbarungsindernden® (die nichtig sind).
Demnach sollten de lege lata auch vereinbarungsindérnde
Beschlitsse wie die Anderung des Umlageschliissels gem.

40 So auch - noch vor der Grundsatzentscheidung des BGH, Ure. v. 1.6,
2010 (Vornote), AG Hannover, ZMR 2009, 234: ,Einige Wohneinhet-
ten wirden mit Ausbau der Dachgeschosse bis zu 90% vergrofert ... .
Ein Anderungsanspruch besteht grundsitzlich, wenn dic Wohn- oder
Nutzfliche eines jeweiligen Eigentiimers von dem Miteigentumsanteil

. ummehr als 25% abweicht.” ‘ ‘

41 Reprisentative Erhebuagen zum Durchdringungsgrad der Offnungs-
Klauseln iri neueren Gemeinschaftsordnungen existieren zugegebener-
mafen allerdings nicht; die Behauptung basiert imn Wesentlichen auf der
Erfahrung des Verf,

42 Eine ,formlose® Offnungskiausel (d. h. eine ohne Grundbucheintra-
gung) begriindet nach h.M. (Schneider, in: Beck'sches Formularbuch
WEG-Recht, 2. Aufl, (2011), Teil G II 3, Anm. 3 m.w. N.) keine Kom-
petenz, vereinbarungsindernde Beschliisse mit Wirkung auch gegenitber
Erwerbern zu fassen. -

43 Schneider, in: Beck'sches Formularbuch WEG-Recht, 2. Aufl. (2011),
Teil G Il 2, Anm. 2; Becker, in: Kékler/Bassenge, Anwaltshandbuch
Wohnungseigentumsrechr, 2. Aufl. (2009}, Teil 3, Rn. 138. ‘

44 1In Bezug auf ,allgemeine Offnungsklanseln® in Gemeinschaftsordnur-
gen verweisen auch Seuren (NJW 1986, 2034) und (ihm zustimmend)
Bonifacio (MietRB 2012, 16 (27}) darauf, dass haufige und willkiirliche
Anderungen der Gemeinschaftsordnung durch jmmer neue Mehcheits-
verhilenisse in der Praxis eher unwahrscheinlich seien und der vom
BGH friiher geforderte Minderheitenschuz tiberzogen war.

45 BGH,NZM 2012, 28 zu § 16 Abs.3 WEG; BGH, ZMR 2011, 308 fiir
eine CSffnungsklausel. :

46 S. nur Détsch, BeckOK-WEG, Ed. 12, § 10 Rn. 114, m. w. N.
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Jacoby, Aufgaben/Befugnisse des Verwalters

§ 16 Abs.3 WEG grundbuchfihig und -bediirftig sein. Es
liegt auf ‘der Hand, dass ein solcher -Systemwechsel an
vielen Stellen des Gesetzes Anderungen hervorrufen muss.
Unter anderem wiren der § 15 Abs.1 WEG und der § 21
Abs.1 WEG, die — ohnehin seit jeher ohne jeglichen An-
wendungsbereich — cinen schon bislang systemwidrigen
Grundsatz der Verwaltung durch alle Miteigentimer ge-

meinschaftlich (also durch Vereinbarung) statuieren,’ ersatz--

los zu streichen. Im Ubrigen beschrinkt sich der nachfol-
gende Vorschlag auf § 10 WEG. Er ist nicht der erste
seiner Art”” und wird hoffentlich nicht der letzte bleiben.
Zur Umsetzung der vorstehenden Uberlegungen konnte die
Bestimmung in etwa wie folgr lauten:

Abs. 1: (... kann unverdndert bleiben, aber auch ohne Verlust

" gestrichen werden).

Abs. 2: Das Verhiltmis der Wohnungseigentiimer untereinan-
der bestimmt sich nach den Vorschriften dieses Gesetzes. Der
oder die teilenden Grundstiickseigentiimer (§ 3 oder § 8)
kénnen bei der Begrindung des Wohnungseigentums eine
Gemeinschaftsordnung aufstellen, durch die das Verhdltnis
der Wohnungseigentiimer unterenander in Erginzung oder
Abweichung von Vorschriften dieses Gesetzes geregelt wird,
diese Gemeinschaftsordnung ist als Inhalt des Sondereigen-
tums in das Grundbuch einzutragen.

Abs. 3: Die Wohnungseigentiimer kénnen ihr Verhiltnis un-

tereinander in Abweichung oder Erginzung von Vorschriften .

dieses Gesetzes oder in Anderung einer bestehenden Gemein-
schaftsordnung mit Beschluss regeln, der einer Mehrheit.von
% aller Wohnungseigentiimer und von % der Miteigentums-
anteile bedarf, soweit nicht gegen zwingende Rechtsvorschrif-
ten verstoflen wird. Solche Beschliisse bediirfen zu ihrer

Wirksamkeit der Eintragung als Inhale des Sondereigentums
im Grundbuch. Jeder Wohnungseigentiimer kann eine vom
Gesetz abweichende Regelung in der Gemeinschaftsordnung
oder deren Anpassung verlangen, soweit ein Festhalten an
der geltenden Regelung aus schwerwiegenden Griinden unter
Beriicksichtigung aller Umstdnde des Einzelfalles, insbeson-
dere der Rechte und Interessen der anderen Wohnungseigen-
tiimer, unbillig erscheint.

Abs. 4: Sonstige Beschliisse der Wohnungseigentiimer bediir-
fen zu ihrer Wirksamkeit gegen die Wohnungseigentiimer
und deren Sondernachfolger nicht der Eintragung in das
Grundbuch. '

Abs. 5 Beschlitsse wirken auch fiir oder gegen die Woh-
nungseigentiimer, die gegen den Beschluss gestimmt oder an
der Beschlussfassung nicht mitgewirkt haben. .

Abs. 6 -8 (... nicht Gegcnsfand des vorliegenden Beitrags).

An geeigneter Stelle wire ferner in die Grundbuchordnung
eine Regelung zur Eintragung .gemeinschaftsordnungs-
andernder® Beschliisse aufzunehmen, z.B. als § 47 Abs.3
GBO:. : .

Beschltisse gem. § 10 Abs.2 WEG sind im Grundbuch ein-
zutragen, wenn der Antrag hierfiir von der im Beschluss
genannten Person gestellt und als Nachweis das mit den gem.
§ 24 Abs. 6 erforderlichen Unterschriften versehene Protokoll
vorgelegt wird, : B

47 S. nur den Regelungsvorschlag von Becker Nochmals: Mehrheitsent-
scheidungen aufgrund sogenannrter Offnungsklausel, ZWE 2002, 511,
der fiir den vorliegenden Vorschlag ,,2usgebaut” wurde.

Prof. Dr. Florian J,acoby*

Aufgaben/Befugnisse des Verwalters — § 27 Abs. 1 bis 3 WEG

1. Uberblick

Die grofle WEG-Reform 2007 durch das Gesetz zur Ande-
rung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze
vom 26.3. 2007 (BGBL I, $.370) hat auch die Absitze 1 bis

3 von § 27 WEG grundlegend neu gestaltet. Zwar hatte der .

Regierungsentwurf urspriinglich nur eine neve Informations-
pflicht des Verwalters vorgesehen, wie sie heute § 27 Abs. 1
Nr.7 WEG anordnet.” Diese Erginzung von § 27 WEG
stand im Zusammenhang mit der Neukonzeption des Ver-
fahrensrechts in §§ 43ff. WEG. Regelungsanlass fir die
grundlegende Reform des § 27 WEG war dann aber die
* geserzliche Anerkennung der rechtsfahigen Wohnungseigen-

tiimergemeinschaft. Infolge dieser Anerkennung verinderte ,

sich die Funktion des Verwalters durchgreifend. Dieser ist
nunmehr nicht nur Vertreter der Eigentiimer, sondern auch

Organ der rechtsfihigen Wohnungseigentiimergemeinschaft..

Dementsprechend charakterisierte die Bundesregierung die
neue Stellung des Verwalters unter Bezugnahme auf Stefan
- Hiigel® als ,Zwitterstellung®.’ Diese Doppelnatur kommt
heute in der Gliederung des § 27 WEG zum Ausdruck: Ab-
satz 1 beschreibt das Rechtsverhiltnis des Verwalters zu den
einzelnen Eigentiimern ebenso wie zur rechtsfahigen Gemein-

schaft. Absatz 2 bestimmt die Befugnis des Verwalters, die

einzelnen Eigentiimer zu vertreten, wihrend Absatz 3 die
Befugnis zur Vertretung der rechtsfihigen Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer regelt.

Eine rechtspolitische Bewertung dieser Reform kann die ein-
zelnen Regelungen der Kataloge in den drei ersten Absitzen
des § 27 WEG durchgehen, um Schwichen und Liicken auf-
zuzeigen. So lisst sich etwa zu § 27 Abs.1 Nr.7 WEG
erwigen, ‘dass die Informationspflicht zn weitgehend aus-
gestaltet wurde,* Ferner regte Oliver Elzer in der Diskussion
zu diesem Vortrag an, die Vertretungsmacht des Verwalters

zum einen fir Hausgeldklagen und zum anderen fiir die

Beschlussdurchfithrung nach § 27 Abs.1 Nr.1 Fall 1 WEG

*  Der Verfasser ist Inhaber des Lehrstuhls fiir Bitrgerliches Recht, Zivil-
verfahrens-, Insolvenz- und Gesellschaftsrecht sowie Direktor der For-
schungsstelle fiir Immobilienrecht an der Universitic Bielefeld.

Der heutige Umfang dieser Pflicht beruht auf der Steliungnahme des
Bundesrates, vgl. BT-Drs. 16/887, 5. 50, 70.

Hiigel, DNotZ 2005, 753 (764): ,, Zwitter- oder Doppelpatur.
Gegenduflerung der Buadesregierung, BT-Drs. 167887, 5. 69.

Vgl. LG Minchen I ZWE 2010, 219 = ZMR 2010, 473, das bereits
unter dem geltenden Recht die Informationspflicht an ein gesteigertes
Informationsinteresse der Eigentiimer kniipft, an dem es bei Hausgeld-
klagen gegen einzelne Eigentiimer fehlen soll. Vgl auch Vandenbouten,
ZWE 2009, 145 ff.

fy

EoE ] ]



