Wohnungseigentumsgesetz (WEG)

Seit 1. Juli 2007 gelten fiir Eigentiimergemeinschaften neue Beschlussmehrheiten. Anderungen der Gemeinschaftsordnung
miissen grundsatzlich wie bisher in der Eigentimerversammlung oder schriftlich einstimmig beschlossen werden. Die Gemein-
schaftsordnung regelt u. a. Sondernutzungsrechte, z. B. am Garten oder am Keller, Nutzungsbindungen oder Nutzungsaus-
schliisse, z. B. nur Nutzung als Laden oder keine Gaststattennutzung, Zulassigkeit baulicher Verdnderungen sowie Person und
Befugnisse des Verwalters. Das Einstimmigkeitserfordernis hat jedoch bei vielen groBen Eigentiimeranlagen zu einem Sanie-
rungsstau gefiihrt, da einzelne Eigentiimer die Sanierung blockieren konnten.

Das neue Recht unterscheidet deshalb bei Modernisierungsbeschliissen nach der Art der Modemisierung. Einschneidende
bauliche Veranderungen miissen weiterhin einstimmig beschlossen werden, z. B. Anbau, Ausbau, Umgestaltung von Garten-
flachen in Stellplatze. Modernisierungen, die die Eigenart der Anlage nicht verandern und keinen Eigentiimer unbillig beein-
trachtigen, erfordern nur noch eine doppelt qualifizierte Mehrheit, d. h. 3/4 aller stimmberechtigten auch abwesenden Eigen-
tiimer und die Hélfte aller Miteigentumsanteile, z. B. Beschliisse tiber den Einbau eines Fahrstuhls, einer Gegensprechanlage
oder einer Solaranlage. BloB modernisierende Instandsetzungen kénnen mit einfacher Mehrheit beschlossen werden, d. h. mit
der Mehrheit der in der Versammlung anwesenden Eigentimer. Einfache Mehrheit geniigt auch fiir eine gednderte Verteilung
der Betriebs- und Verwaltungskosten, z. B. Einbau von Zahlern oder Umstellung des Umlageschliissels von Képfen auf Miteigen-
tumsanteile, Aufhebung von VerauBerungsbeschrinkungen, Erweiterung der Befugnisse des Verwalters sowie Anderungen der
Zahlungsmodalitaten, z. B. Umstellung auf Lastschrifteinzug, Falligkeit oder ob Verzugszinsen erhoben werden.

Wie bisher wirken Beschliisse der Gemeinschaft auch ohne Eintragung im Grundbuch gegeniiber Dritten, z. B. gegeniiber dem
Erwerber einer Eigentumswohnung. Deshalb muss der Verwalter Beschliisse der Eigentiimerversammlung und Gerichtsurteile
iiber Verfahren mit Eigentiimern ab 1. Juli 2007 sammeln und zur Einsicht fiir jeden Beteiligten bereit halten. Uber anhangige
Verfahren wegen des Verwaltervertrags miissen die Eigentimer unverziiglich informiert werden. Der Verwalter kann erstmalig
auf hochstens drei Jahre bestellt werden. Er vertritt die Eigentimergemeinschaft ohne besondere Vollmacht bei der laufenden
Verwaltung und dringenden Aufgaben, z. B. kann er Wartungsvertrage selbstandig abschlieBen. Liegen dem Verwalter alle
Unterlagen vor, muss er den Eigentimern die Jahresabrechnung zuleiten. Verspatete Abrechnung macht ihn nach erfolgloser
Mahnung durch die Eigentimer schadensersatzpflichtig.

Bei der Versteigerung von Wohnungseigentum wegen Zahlungsunfahigkeit des Eigentiimers gingen Wohnungseigentimer-
gemeinschaften mit Hausgeldforderungen in der Vergangenheit meist leer aus, weil die Grundschuldforderungen der Bank
Vorrang hatten. Seit 1. Juli 2007 sind Hausgeldforderungen bevorrechtigt.



