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Streifzug durch das neue Wohnungseigentumsrecht
- Die neuen Beschlusskompetenzen der Wohnungseigentiimer -

I. Einflhrung
Bl

Nach vielen Miihen und Verzdgerungen ist die Novelle des Wohnungseigentumsgesetzes—im

Bundesgesetzblatt verkiindet worden und ist mit dem 01.07.2007 in Kraft getreten.

Kaum ein anderes Rechtsgebiet hat in den letzten Jahren so viel Bewegung erlebt wie das
Wohnungseigentumsrecht.

Die zwei ,,Jahrhundertentscheidungen des Bundesgerichtshofs (BGH) vom 20.9.00 und vom
2.6.05 sowie eine Vielzahl weiterer hochstrichterlicher und obergerichtlicher Entscheidungen
gaben dem Gesetzgeber den Anstol3, in der ersten durchgreifenden Reform seit dem Inkraft-
treten des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) im Jahre 1951 die langst tberféallige Anpas-
sung des Wohnungseigentumsrechts an die heutigen rechtlichen, sozialen und wirtschaftli-
chen Gegebenheiten vorzunehmen.

Die wichtigsten Neuerungen im Rahmen der Novellierung des Wohnungseigentumsgesetzes
betreffen

» die Gestaltung der Teil-Rechtsfédhigkeit der Eigentimergemeinschaft,
» die Erweiterung der Beschlusskompetenzen der Wohnungseigentimer,
« die Ermoglichung von Anderungen der Gemeinschaftsordnung,

» die Erleichterung der Durchfiihrung baulicher Malinahmen,

» die Festlegung der erweiterten Rechte und Pflichten des Verwalters,

« die Uberleitung des Gerichtsverfahrens in die Zivilprozessordnung.

Die Gberwiegende Zahl der Neuregelungen ist zu begrifien, da der Gesetzgeber die von der
Rechtsprechung in den letzten Jahren entwickelten Neuerungen weitgehend aufgenommen
hat. Fir Wohnungseigentiimergemeinschaften dirfte sich die Flexibilisierung der Entschei-
dungsprozesse durch die Erweiterung der Beschlusskompetenzen als besonders vorteilhaft
erweisen.

Was die Freude an den vielen vorteilhaften Neuregelungen allerdings triiben dirfte, sind die
handwerklichen Schwéchen, die sich der Gesetzgeber in einigen Bereichen erlaubte. Vor al-
lem die Uberleitung des wohnungseigentumsgerichtlichen Verfahrens in die Zivilprozessord-
nung (ZPO) durfte die vom Gesetzgeber hieran geknlpften Erwartungen wohl kaum erfillen.

Dessen ungeachtet ergeben sich vielfaltige Anderungen fiir den Verwalter, welche dieser in
seiner taglichen Verwaltungspraxis zu beriicksichtigen hat.

Z Gesetz zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze vom 26.03.2007,
BGBI. 2007 1, 370 ff.



I1. Die Aufhebung der VerauRerungszustimmung

Zum Schutz vor finanziell nicht leistungsfahigen oder aus sonstigen sachlichen und personli-
chen Grinden zum Wohnungseigentiimer ungeeigneten Erwerbern kann gem. § 12 WEG ver-
einbart werden, dass die Veraulierung des Wohnungseigentums der Genehmigung des Ver-
walters bedarf. Ginstiger Nebeneffekt ist dabei, dass der Verwalter stets Giber Veranderung im
Bestand der Wohnungseigentiimer unterrichtet ist. Die Genehmigung darf allerdings nur aus
wichtigem Grund versagt werden, der ausschlie3lich in der Person des Erwerbers liegen darf.
Ein Einsatz der Verwalterzustimmung als ,,Druckmittel” im Falle von Hausgeldrickstanden
des VerauRerers scheidet aus.

1. Der neue Gesetzeswortlaut

§12
VeraulRerungsbeschrénkung

(1) Als Inhalt des Sondereigentums kann vereinbart werden, dass ein Wohnungseigentiimer
zur VeraufRerung seines Wohnungseigentums der Zustimmung anderer Wohnungseigenti-
mer oder eines Dritten bedarf.

(2) Die Zustimmung darf nur aus einem wichtigen Grunde versagt werden. Durch Vereinba-
rung gemal Absatz 1 kann dem Wohnungseigentiimer dariiber hinaus fiir bestimmte Falle
ein Anspruch auf Erteilung der Zustimmung eingeraumt werden.

(3) Ist eine Vereinbarung gemafd Absatz 1 getroffen, so ist eine Veréul3erung des Woh-
nungseigentums und ein Vertrag, durch den sich der Wohnungseigentiimer zu einer solchen
VerauRRerung verpflichtet, unwirksam, solange nicht die erforderliche Zustimmung erteilt ist.
’Einer rechtsgeschéaftlichen VerauRerung steht eine VerauRRerung im Wege der Zwangsvoll-
streckung oder durch den Insolvenzverwalter gleich.

(4) Die Wohnungseigentiimer kénnen durch Stimmenmehrheit beschliel3en, dass eine Ver-
auRRerungsbeschrankung gemal Absatz 1 aufgehoben wird. Diese Befugnis kann durch Ver-
einbarung der Wohnungseigentimer nicht eingeschrénkt oder ausgeschlossen werden. Ist
ein Beschluss gemal Satz 1 gefasst, kann die VerduRRerungsbeschrankung im Grundbuch
geldscht werden. Der Bewilligung gemé&nR 8§ 19 der Grundbuchordnung bedarf es nicht, wenn
der Beschluss gemaf Satz 1 nachgewiesen wird. Fir diesen Nachweis ist § 26 Abs. 3 ent-
sprechend anzuwenden.

2. Grundlagen zur Veraulierungsbeschrankung gem. 8 12 WEG

Ist eine Veraullerungsbeschrankung i.S.d. 8 12 WEG Inhalt der Vereinbarungen der Woh-
nungseigentiimer geworden, so bestand nach der Rechtsprechung des BGH v. 20.9.2000 und
der ihm folgenden herrschenden Meinung nur die Mdoglichkeit, im Falle gewiinschter Anr%?-
rungen oder einer Aufhebung der Bestimmung wiederum eine Vereinbarung zu schlieRen™

Durch 8§ 12 Abs. IWEG wird die Option eroffnet, die VerduRerung des Wohnungseigentums
unter einen Zustimmungsvorbehalt mit der Folge schwebender Unwirksamkeit des Grund-
und Verfligungsgeschafts gem. 8 12 Abs. 3 S. 1 WEG zu stellen.

¥ BGH, Beschl. v. 20.9.2000 - VV ZB 58/99, ZMR 2000, 771 = NJW 2000, 3500 ff.
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Dabei wird der in § 137 BGB verankerten Grundsatz, wonach die Verfligung Gber ein
verdullerbares Recht mit Wirkung fur Dditte nicht durch Rechtsgeschéft ausgeschlossen oder
beschrénkt werden kann, durchbrochen™ Dieser Eingriff in die Eigentimerrechte wird ge-
meinhin mit dem berechtigten Interesse der Gbrigen Wohnungseigenttimer an der Erhaltung
der sozialen und 6konomischen Leistungsfahigkeit der Gemeinschaft begriindet™ Der Durch-
brechungstatbestand des 8 12 WEG ist jedoch so konzipiert, dass er den schiitzenswerten Be-
langen der Wohnungseigentiimergemeinschaft dienqu soll, ohne die freie Verfiigbarkeit Giber
das Wohnungseigentum wesentlich zu beschranken™

Dieser Grundkonzeption wird von Rechtsprechung und Literatur dadurch Rechnung getragen,
dass der Inhalt von VeraulRerungsbeschrdnkungen grundsatzlich restriktiv ausgelegt wird,
insbesondere was den Begriff der VerdaulRerung und den Begriff des wichtigen Versagungs-
grundes anbetrifft=

Solange die VerduRerungszustimmungserklarung dem Ver&uRerer oder Erwerber nicht bedin-
gungsfrei zugeht, sind sowohl das schuldrecEItIiche, als auch das dingliche Verauf3erungsge-
schaft fur jedermann schwebend unwirksam™ Wird gleichwohl die Eigentumsumschreibung
vollzogen, kénnen die Wohnungseigentiimer mehrheitlich beschlieBen, den Verwalter zu er-
machtigen, den Verdaulerer auf Geltendmachung seines Grundbuchaerichtigungsanspruchs
gem. § 894 BGB gegenuber dem Erwerber in Anspruch zu nehmen™

Der Berichtigungsanspruch des § 894 BGB steht ndmlich dem VerduRerer, und nicht der Ge-
meinschaft oder dem Verwalter zu™.

Erfolgt eine rechtméRige Versagung der Zustimmung, die auch durch Unterlassung der Erkl&-
rung binnen angemessener Frist erfolgen kann, so sind ﬁwohl schuldrechtliches, als auch
dingliches VerauRRerungsgeschaft endgultig unwirksam==

Daher kann eine einmal ausdr[]clf'ﬁh versagte Zustimmung nicht nachtréglich fiir dieses Ver-
aufllerungsgeschaft erteilt werden™

Erfolgt eine rechtswidrige VVersagung der Zustimmung, so bleiben sowohl schuldrechtliches,
als auch dingliches VeraulRerungsgeschaft schwebend unwirksam.

3. Beschlusskompetenz zur Anderung einer Vereinbarung

Die Neufassung des WEG sieht in 8 12 Abs. 2 WEG vor, dass eine einmal vereinbarte Zu-
stimmungspflichtigkeit der VeraufRerung des Wohnungseigentums durch einfachen Mehr-
heitsbeschluss aufgehoben werden kann. Aus obigen Griinden dirfte in der Praxis aus Kos-
tengriinden von der neuen Mdglichkeit, die VVereinbarung durch einfachen Mehrheitsbe-
schluss aufzuheben, erheblicher Gebrauch gemacht werden.

* Barmann/Pick/Merle, § 12, Rn. 8; Deckert/Deckert, Die Eigentumswohnung, Grp. 4, Rn. 1559;
Miiller, Praktische Fragen des Wohnungseigentums, Rn. 83; Weitnauer/Llke, § 12, Rn. 1, 4.

® BayObLG, Beschl. v. 14.3.1990 — BReg 1b Z 7/89, NJW-RR 1990, 657 = DRsp Nr. 1998/13114;
BayObLG, Beschl. v. 1.2.1990 — BReg 2 Z 141/89, BayObLGZ 1990, 24 = DRsp Nr. 1998/13546;
Barmann/Pick/Merle, § 12, Rn. 1, 1a; Weitnauer/Luke, § 12, Rn. 1.

® BayObLG, Beschl. v. 16.11.1972 —- BReg 2 Z 68/72, NJW 1973, 152; OLG Zweibriicken, Beschl. v.
18.2.1994 — 3 W 200/93, NJW-RR 1994, 1103; Weitnauer/Like, § 12, Rn. 1.

"BGH, Beschl. v. 21.2.1991 — V ZB 13/90, BGHZ 37, 203 (209) = MDR 1991, 631 = NJW 1991, 1613 (1614);
Hugel/Scheel, Rn. 1034 m.w.N.

& Barmann/Pick/Merle, § 12, Rn. 41; Deckert/Deckert, Die Eigentumswohnung, Grp. 4, Rn. 1558.

° OLG Hamm, Beschl. v. 14.8.2001 — 15 W 268/00, ZWE 2002, 42 (43).

' OLG Hamm, Beschl. v. 8.3.2001 — 15 W 55/01, OLGR 2001, 321.

1 Barmann/Pick/Merle, § 12, Rn. 43; Weitnauer/Liike, § 12, Rn. 13.

2 OLG Hamm, Beschl. v. 29.9.1992 — 15 W 199/92, NJW-RR 1993, 279.
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Es ist indes auch wegen der unbestreitbaren Vorteile anzuraten, von dieser Mdglichkeit zu-
rickhaltenden Gebrauch zu machen.

Eine Wiedereinfuhrung der VerauRerungszustimmung gem. § 12 WEG bedarf indes entgegen
der bloRRen beschlussweisen Aufhebungskompetenz wiederum einer neuen Vereinbarung der
Wohnungseigentlimer.

4. Gestaltungsvorschlag

Sollten die Wohnungseigentiimer tberwiegend eine Aufhebung der gem. § 12 WEG verein-
barten VeraulRerungszustimmung winschen, so ist zu Uberlegen, sich die Vorteile dieser Re-
gelung hinsichtlich der Informationswirkung durch einen Mehrheitsbeschluss unter Ausnut-
zung der Beschlusskompetenz des 8§ 21 Abs. 7 WEG zu erhalten.

Beschlussvorschlag zur Informationspflicht:

Jeder Wohnungseigenttimer ist verpflichtet, den Verwalter im Falle der VerduRerung iber den Zeit-
punkt des Besitzlibergangs auf den Erwerber sowie tber den Zeitpunkt des Eigentumswechsels unver-
zuglich unter Angabe des Erwerbers zu informieren.

I11. Beschlusskompetenz tber die Kostenverteilung

Die am 01.07.2007 in Kraft getretene Novelle des Wohnungseigentumsrechts bringt erhebli-
che Anderungen im System der Kostentragung der Wohnungseigentiimer sowie bei der Schaf-
fung und Anderung von Kostentragungsregelungen mit sich. Dies, weil der Gesetzgeber das
erhebliche Streitpotential innerhalb der Wohnungseigentimergemeinschaften zu Fragen der
Kostentragung, die bisherige restriktive Rechtslage und die daraus resultierenden Schwierig-
keiten bei der Verwaltung von Wohnungseigentum erkannt hat.

Durch die Schaffung ausdriicklicher Beschlusskompetenzen fiir eine von der gesetzlichen
Bestimmung des § 16 Abs. 2 WEG sowie etwa vereinbarten Kostenverteilungsschlisseln ab-
weichende Regelung der Erfassung und Verteilung der Betriebskosten des Sonder- und Ge-
meinschaftseigentums sowie der Verwaltungskosten soll fur eine Flexibilisierung und damit
Befriedung sorgen werden.

Es darf als fraglich gelten, ob dies dem Gesetzgeber tatséachlich gelungen ist. Wie sich aus den
folgenden Ausfuhrungen ergibt, wirft die vom Gesetzgeber gewollte Problemlésung neue
Fragen auf.

Verwaltungsbeirdte, Wohnungseigenttiimer und Verwalter sind daher aufgerufen, von den
neuen Beschlusskompetenzen zur Regelung der Erfassung und Verteilung der Lasten und
Kosten des Sonder- und Gemeinschaftseigentums verantwortlichen und zurtickhaltenden
Gebrauch zu machen, damit sich die in die Novellierung des Wohnungseigentumsrecht ge-
setzten Erwartungen erftllen.



1. Der neue Gesetzeswortlaut

8§16
Nutzungen, Lasten und Kosten

(3) Die Wohnungseigentimer kénnen abweichend von Absatz 2 durch Stimmenmehrheit beschlielen,
dass die Betriebskosten des gemeinschaftlichen Eigentums oder des Sondereigentums im Sinne des

8 556 Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches, die nicht unmittelbar gegeniuiber Dritten abgerechnet
werden, und die Kosten der Verwaltung nach Verbrauch oder VVerursachung erfasst und nach diesem
oder nach einem anderen Mal3stab verteilt werden, soweit dies ordnungsmafiger Verwaltung ent-
spricht.

2. Der Regelungsinhalt des § 16 Abs. 3 WEG

Die neu eingefugte Regelung des § 16 Abs. 3 WEG schafft eine gesonderte, etwa bestehende
Vereinbarungen und sogar die gesetzliche Grundregelung des 8 16 Abs. 2 WEG uberspielen-
de Beschlusskompetenz zur generellen Regelung der Erfassung und Verteilung der Mehrzahl
der anfallenden Lasten und Kosten des Wohnungseigentums.

a) Die betroffenen Kostenarten

Die neue Beschlusskompetenz des § 16 Abs. 3 WEG erfasst ausdriicklich nicht nur die Kosten
des gemeinschaftlichen, sondern ebenso die Kosten des Sondereigentums, soweit diese nicht
im Verhaltnis zwischen dem einzelnen Wohnungseigentiimer und einem Dritten (d.h. dem
Leistungserbringer unmittelbar abgerechnet (d.h. bezahlt) werden.

Beispiel:

Wohnungseigentiimer W schliel3t mit den Stadtwerken Wuppertal einen Energielieferungsvertrag uber die Ver-
sorgung seiner Eigentumswohnung mit elektrischer Energie ab, wobei die entstehenden Kosten ber einen sepa-
raten Stromzéhler abgerechnet werden. W entrichtet unmittelbar an die Stadtwerke zweimonatliche Abschlags-
zahlungen und erhélt eine eigene Abrechnung. Es handelt sich zwar um Kosten des Sondereigentums, die zu den
Betriebskosten i.S.d. § 16 Abs. 3 WEG zé&hlen, diese werden jedoch unmittelbar mit einem Dritten (Stadtwerke)
abgerechnet.

Hinsichtlich der verbleibenden Kosten des Sondereigentums sowie der des Gemeinschaftsei-
gentums bezieht sich die Bestimmung ausdriicklich nur auf die mietrechtlichen Betriebskos-
ten i.S.d. 8 556 Abs. 1 BGB und auf die Kosten der Verwaltung.

b) Die Betriebskosten i.S.d. § 556 Abs. 1 BGB

8 556 Abs. 1 S. 1 BGB verweist fur die Wohnraummiete auf den Betriebskostenbegriff des

8 19 Abs. 2 WohnraumFo6rdG. Hiernach sind Betriebskosten die Kosten, die dem Eigentiimer
oder Erbbauberechtigten durch das Eigentum oder das Erbbaurecht am Grundstlick oder durch
den bestimmungsmaRigen Gebrauch des Geb&udes, der Nebengebdude, Anlagen, Einrichtun-
gen und des Grundstiicks laufend entstehen, wobei die Bundesregierung erméchtigt wird,
durch Rechtsverordnung mit Zustimmung des Bundesrates Vorschriften Giber die Aufstellung
der Betriebskosten zu erlassen. Seﬁiét._ldem 01.01.2004 gelten hierzu die Bestimmungen der Be-
triebskostenverordnung (BetrKV)™

13 Blank/Borstinghaus, Miete, 2. Aufl. 2004, § 556 Rn. 84 f.
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Welche konkreten Kosten mietrechtlich i.S.d. § 19 Abs. 2 WohnraumFordG und damit i.S.d.
8 556 Abs. 1 S. 1 BGB im einzelnen umlagefahig sein sollen, bestimmt somit der Katalog der
Betriebskosten unter § 2 Nr. 1- 17 BetrKV.

3. Die Regelung der Erfassung und Verteilung der Kosten

Die Regelung zur Erfassung und Verteilung der Kosten gem. § 16 Abs. 3 WEG ist missver-
standlich, da es dort ausdriicklich heif3t, dass die Erfassung der genannten Kosten nach
Verbrauch oder Verursachung sowie deren Verteilung nach diesem oder einem anderen MaR-
stab beschlossen werden konne.

Da der hinsichtlich der Verteilung der Kosten spéter gemachte Zusatz ,,oder nach einem ande-
ren MaRstab* bei der Kostenerfassung fehlt, sollte man richtigerweise annehmen, dass eine
Mehrheitsbeschlusskompetenz nur besteht, soweit die Kosten, Giber deren Verteilung man
beschlielRen will, auch tatsachlich nach Verbrauch oder Verursachung erfassbar, d.h. mess-
und zuordenbar sind.

Die Bestimmung des § 16 Abs. 3 WEG macht nach hier vertretener Auffassung nur Sinn,
wenn die nach Verbrauch oder Verursachung erfassten Kosten auch ,,nach diesem MaRstab“
verteilt werden. Insofern ist hier vertretener Auffassung nach der in 8 16 Abs. 3 WEG am
Ende der Regelung hinsichtlich der Verteilung der Kosten angefligte Zusatz: ,,nach diesem
(d.h., MaBstab, also: nach dem MaRstab des erfassten Verbrauchs bzw. nach Verursachung)
oder einem anderen Mal3stab“ missgliickt.

a) Erfassung und Verteilung der messbaren Kosten

Einigkeit in der Literatur herrscht insoweit, als dass Kosten betroffen sind, die im Wortsinne
tatséchlich nach Verbrauch oder Verursachung erfasst und nach diesem MaRstab auch verteilt
werden konnen.

Nach Verbrauch erfassbare Kosten sind solche, die sich exakt messen und einem bestimmten
Sondereigentum zuordnen lassen:

» Heizkosten (Heizkostenverteiler/Wéarmemengenzahler gem. HeizkostenV),

» Kosten der Wassererwarmung (Warmwasserzahler gem. HeizkostenV),

» Frischwasserkosten (Kaltwasserzéhler),

» Entwésserungskosten (soweit nach dem Frischwasserverbrauch berechnet),

» Mullbeseitigungskosten (maschinelle Erfassung von Gewicht/\VVolumen),

» Kosten maschineller Wascheinrichten, Saunen, Schwimmbader (Marken, Miinzen).

Nach Verursachung zu erfassende Kosten sind solche, die einem bestimmten Sondereigentum
durch einen messbaren Entstehungsbeitrag zugeordnet werden kénnen:

» Miullbeseitigungskosten (soweit durch Bescheid bzw. Ortssatzung eine bestimmte
Mdllmenge fiir eine konkrete Zahl von Einheiten oder Personen abgerechnet wird oder
eine Mess- oder Wiegeeinrichtung das individuelle Mullvolumen erfasst),

» Kabelempfangskosten (soweit vom Betreiber z.B. nach Anzahl der angeschlossenen
Einheiten oder nach Anschliissen abgerechnet wird).



Soweit die Verwendung technischer Einrichtungen zur Verbrauchs- bzw. Verursachungser-
fassung gesetzlich bzw. im Verordnungswege vorgeschrieben sind, besteht kein Ermessens-
spielraum der Eigenttimer. Deshalb entspricht nur ein positiver Beschluss tber den Einsatz
solcher Erfassungsmethoden ordnungsmaRiger Verwaltung. Jede Abweichung hiervon ware
rechtswidrig. Dies gilt namentlich fur die Bestimmungen der HeizkostenV sowie gegebenen-
falls durch Landesrecht vorgeschriebene Z&hl- und Erfassungseinrichten (Kaltwasserzahler).
Diese Kosten sind zwingend verbrauchs- bzw. verursachungsabhéngig zu erfassen und nach
diesem Mal3stab zu verteilen.

Sind Erfassungs- oder Verbrauchsmessungen nicht zwingend vorgeschrieben, jedoch tech-
nisch moglich (und mit wirtschaftlich vertretbarem Aufwand einzufiihren), so entspricht ein
dies umsetzender Mehrheitsbeschluss regelméRig ordnungsmaRiger Verwaltung i.S.d. § 16
Abs. 3 WEG (z.B.: Kaltwasserzéhler, soweit nicht vorgeschrieben). Hinsichtlich dieser Kos-
ten besteht unproblematisch Beschlusskompetenz hinsichtlich der verbrauchs- und verursa-
chungsbezogenen Erfassung und entsprechenden Kostenverteilung.

b) Nicht exakt messbare Kostenpositionen

Streit herrscht indes tber die Beschlusskompetenz, soweit eine Messung des Verbrauchs bzw.
der Verursachung und/oder eine konkrete Zuordnung eines Verursachungsbeitrags zu reali-
sierbaren Kosten nicht méglich ist.

Hier vertretener Auffassung nach ware eine Beschlussfassung uber die Verteilung von Kosten
nach anderen als den 0.g. Methoden bereits tatbestandlich nicht von der Beschlusskompetenz
des 8 16 Abs. 3 WEG gedeckt, zumindest aber nach folgenden Ausfiihrungen nicht ord-
nungsmaéRiger Verwaltung entsprechend rechtswidrig.

Fur die hier vertretene Auffassung spricht auch, dass die Messung und konkrete Zuordnung
von Kosten nach dem Verbrauchs- oder Verursachungsprinzip dem vom Gesetzgeber verfolg-
ten Gedanken der Verteilungsgerechtigkeit am ehesten Rechnung tragt. Soweit Verursachung
oder Verbrauch nur indirekt Gber sonstige Schlussel zugeordnet werden, liegt Verteilungsge-
rechtigkeit nicht vor.

Dass dabei der Kreis der Kosten, die nach Verbrauch oder Verursachung erfasst, also gemes-
sen und einem Eigentiimer zugeordnet werden kdnnen, begrenzt ist, stellt aber nach obigen
Ausfuhrungen zur praktischen Verwaltbarkeit, d.h. ,,Abrechenbarkeit” von Wohnungseigen-
tumsanlagen keinen Nachteil dar.

Im Zweifel durfte ein ,,Ruckzug® auf den immerhin gesetzlich vorgesehenen Grundsatz der
Kostenverteilung nach Miteigentumsanteilen gem. § 16 Abs. 2 WEG nicht zu beanstanden
sein.

Wohl kaum nach Verbrauch oder Verursachung zu erfassende bzw. abzurechnende Kostenpo-
sitionen sind u.a.:

» Niederschlagswassergebihren,
» Aufzugskosten,

» StraBenreinigungsgebiihren,

» Kaosten der Gartenpflege,

» Allgemeinstromkosten,

» Versicherungspréamien,

* Hausmeisterkosten.



c) Der ,,geliebte* Personenschliissel und seine Schwachen

Der Phantasie der Wohnungseigentumer hinsichtlich der Kreation zu beschlie3ender Kosten-
verteilungsschlissel sind keine Grenzen gesetzt. Als besonders beliebt hat sich der sog. ,,Per-
sonenschlissel* erwiesen, bei dem bestimmte Kostenpositionen, oftmals die Kosten der
Mullbeseitigung sowie in Ermangelung von Zahleinrichtungen die Kosten des Frischwasser-
verbrauchs und der Entwasserung, anhand der Personenzahl erfasst und abgerechnet werden
sollen. Von einer Anwendung des von vielen Wohnungseigentiimern favorisierten Personen-
schlussels ist indes dringend abzuraten.

aa) Beschlussnichtigkeit mangels inhaltlicher Bestimmtheit

Voranzustellen ist das in der Praxis kaum ldsbare Problem, dass vielfach eine Beschlussfas-
sung Uber die Einfliihrung personenbezogener Kostenverteilungsschlissel am Mangel inhaltli-
cher Unbestimmtheit leiden dirfte. Dies mit der fatalen Folge der Beschlussnichtigkeit infol-
ge inhaltlicher Unbestimmtheit.

Beispiel:

Die Eigentlimerversammlung beschlief3t:

,,Die Kosten des Frischwasserverbrauchs sowie die Kosten der Entwasserung werden nach Personenzahl
umgelegt.”

bb) Praktische Anwendungsprobleme

Wie vorstehend ersichtlich, bereitet bereits die Definition der Malieinheit ,,Person* in der Pra-
xis kaum zu meisternde Schwierigkeiten.

So stellt sich regelmélig die Frage, ob mit ,,Person* der behérdlich gemeldete Nutzer oder der
tatséchlich im Objekt ,,Wohnende* gemeint sein soll.

Woran sich dann sofort im letzteren Fall die Frage anschliel3t, wie ,,WWohnen* zu definieren ist
und unter welchen Umstanden etwa nur von ,,Logierbesuch* auszugehen ist.

Auch stellt sich die interessante Frage, ob etwa ein groRer Hund (der sicherlich ebenfalls etwa
zum Wasserverbrauch beitragt) oder eine nicht geringe Anzahl sonstiger Haustiere (Katzen,
etc.) als ,,Person* anzusehen sein kann oder muss. Besonders augenféllig wird dies bei einem
beispielsweise in einer Sondereigentumseinheit unterhaltenen grofRen Aquarium, dessen Inhalt
regelmaRig ausgewechselt werden muss.

Bei gemischt-genutzten Objekten versagt dieser Schlussel ebenso regelmaliig, da es kaum den
Grundsatzen ordnungsmaBiger Verwaltung entsprechend maglich sein dirfte, eine kongruente
und der Verteilungsgerechtigkeit entsprechende Festlegung von Personenzahlen zu erzielen.

Beispiel:

Die Wohnungseigentimer wollen beschlie3en, dass die Kosten der Millabfuhr sowie die Kosten der Frischwas-
serversorgung sowie der Entwésserung nach Personen abgerechnet werden. Im Objekt existiert allerdings eine
250 gm groRe, als Buro von 25 Mitarbeitern genutzte Teileigentumseinheit. Der Eigentimer der Buroeinheit
wendet gegen die Bewertung seines Teileigentums mit 25 Personen ein, dass eine Nutzung tiberhaupt nur von
Montags bis Freitags von 09.00 bis ca. 16.30 Uhr stattfinde, dort auch weder gekocht, noch gebadet oder ge-
duscht werde. Auch werde allenfalls Papierabfall und wenn Gberhaupt, Restmdll nur in vernachléssigbarer Men-
ge produziert.



Auch ist daran zu denken, dass eine auf Personenschliisseln basierende Jahresabrechnung nur
dann den materiellen und formellen Anforderungen gentigt, wenn fiir jeden Kalendertag
nachvollziehbar ausgewiesen wird, wie viele Personen fiir welche Abrechnungseinheit ange-
setzt wurden und eine komplette Liste der beriicksichtigten Personen mit Angabe der bertick-
sichtigten taggenauen Nutzungsdauer beigefugt wird.

Ferner stellt sich dann weiter die Frage, wie mit Abwesenheitszeiten und Leerstdnden umzu-
gehen ist. Uberwiegend, jedoch ohne klare juristische Grundlage, wird im Mietrecht wohl
uberwiegend davon ausgegangen, dﬁ leer stehende Wohnungen als mit einer Person belegt
in der Abrechnung zu fingieren sind™ Ob dies wohnungseigentumsrechtlich haltbar ist, darf
bezweifelt werden.

cc) Verteilung nach Gebrauchsméglichkeit

Als ebenso problematisch durften sich Verteilungsschliissel erweisen, die sich nach einer
Gebrauchsmdglichkeit richten.

Beispiel:

Die Eigentlimerversammlung einer Anlage mit 8 Wohnungen auf vier Etagen beschlief3t, die Kosten der gemein-
schaftlichen Aufzugsanlage zukiinftig nach der Gebrauchsmdglichkeit zu verteilen, da die Eigentimer der im
Erdgeschoss gelegenen Sondereigentumseinheiten der Auffassung sind, dass die derzeitige Kostenverteilung
nach MEA sie unbillig belaste. So wird beschlossen, dass die 2 Sondereigentumseinheiten im EG an den Kosten
nicht beteiligt werden, die 2 Sondereigentumseinheiten im I. OG zu je 5%, die 2 Sondereigentumseinheiten im
I1. OG zu je 15% und die im I11. OG gelegenen 2 Wohnungen mit je 30% der Kosten zu belasten sind.

4. Abschlief3ende Beurteilung

Hier vertretener Auffassung nach 6ffnet der Gesetzgeber durch die Regelung des 8 16 Abs. 3
WEG die sprichwdrtliche ,,Buichse der Pandora“ und wird, sofern von der neuen Beschluss-
kompetenz nicht malRhaltender Gebrauch gemacht wird, im Ergebnis das Gegenteil von dem
erreichen, was mit der Novellierung der Bestimmungen zur Verteilung der Lasten und Kosten
erzielt werden sollte.

Hinzu kommt, dass eine absolute Verteilungsgerechtigkeit rein technisch nicht bzw. nicht mit
einem vertretbaren wirtschaftlichen Aufwand realisierbar ist. Selbst die umfangreichen und
aufwandigen technischen Einrichtungen, die die HeizkostenV zur Erfassung und Verteilung
der Kosten der Heizung und der Warmwasserversorgung vorschreibt, ergeben aufgrund der
unvermeidbaren technischen Missweisungen der Gerate sowie aufgrund der nach erfasstem
Verbrauch und verbrauchsunabhéngigen Grundkosten vorzunehmenden Aufteilung nur Néhe-
rungswerte. Selbst die Erfassung und Verteilung des Wasserverbrauchs tiber geeichte Wasser-
zahler ergibt regelméiig Abrechnungsprobleme, da die Summe der abgelesenen Einzel-
verbréuche der Wasserzahler aufgrund technischer Gegebenheiten kaum jemals den vom
Hauptzahler des Wasserversorgungsunteﬁehmens abgelesenen Gesamtverbrauch des Objekts
ergibt (sog. Schlupfmengenproblematik)™

Diese Probleme hatte der Gesetzgeber der Praxis und den Gerichten durch eine Sicherung
gegen Missbrauch durch Einfihrung einer qualifizierten Beschlussmehrheit ersparen kénnen.

1 AG Kéln, WuM 2000, 37 (38).
> AG Schéneberg, GE 2000, 1623; Blank/Bérstinghaus, Miete, 2. Aufl. 2004, § 556 Rn. 121;
Fritsch, WE 2005, 8; a.A.: Haublein, NJW 2003, 3529 (3530) m.w.N.
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V. Die Durchfiihrung baulicher MaRnahmen

Die neu gefassten bzw. neu eingefligten Bestimmungen des § 22 Abs. 1 - 3 WEG erweitern
aus den vorstehend genannten Griinden das ,,Repertoire* der Beschlusskompetenzen der Ei-
gentimergemeinschaft bei der Durchfuhrung baulicher MaRnahmen im Bereich des Gemein-
schaftseigentums.

1. Der neue Gesetzeswortlaut

§22
Besondere Aufwendungen, Wiederaufbau

(1) Bauliche Veranderungen und Aufwendungen, die tber die ordnungsmafige Instandhal-
tung oder Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen, kdénnen be-
schlossen oder verlangt werden, wenn jeder Wohnungseigentimer zustimmt, dessen Rechte
durch die Maflinahmen Uber das in 8§ 14 Nr. 1 bestimmte Mafl3 hinaus beeintrachtigt werden.
Die Zustimmung ist nicht erforderlich, soweit die Rechte eines Wohnungseigentiimers nicht
in der in Satz 1 bezeichneten Weise beeintrachtigt werden.

(2) MaRnahmen gemaR Absatz 1 Satz 1, die der Modernisierung entsprechend § 559 Abs. 1
des Biirgerlichen Gesetzbuches oder der Anpassung des gemeinschaftlichen Eigentums an
den Stand der Technik dienen, die Eigenart der Wohnanlage nicht dndern und keinen Woh-
nungseigentiimer erheblich beeintrachtigen, kdnnen abweichend von Absatz 1 durch eine
Mehrheit von drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentiimer im Sinne des § 25
Abs. 2 und mehr als der Halfte aller Miteigentumsanteile beschlossen werden. Die Befugnis
im Sinne des Satzes 1 kann durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht einge-
schrankt oder ausgeschlossen werden.

(3) Fur MaRnahmen der modernisierenden Instandsetzung im Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2
verbleibt es bei den Vorschriften des 8§ 21 Abs. 3 und 4.

2. Die Neufassung der Beschlusskompetenzen fur bauliche Malinahmen

Im Zuge der Novellierung des WEG verblieb es bei den bisherigen Regelungen zur Vornahme
von MafRnahmen der Instandhaltung und Instandsetzung gem. 8§ 21 Abs. 3, Abs. 4 und Abs. 5
Nr. 2 WEG. Die Rechtsfigur der modernisierenden Instandsetzung ist durch § 22 Abs. 3 WEG
nun erstmals kodifiziert. Zwischen die modernisierende Instandsetzung und die zustim-
mungspflichtige bauliche VVeranderung des gemeinschaftlichen Eigentums, deren Regelungen
Klarstellend in § 22 Abs. 1 WEG (iberarbeitet wurden, tritt als weitere MaRnahme die sog.
Modernisierung gem. 8 22 Abs. 2 WEG.

Je nach Art der vorzunehmenden baulichen MaRnahme am Gemeinschaftseigentum und der
Intensitat des damit verbundenen maéglichen Eingriffs in die Rechte des einzelnen Eigenti-
mers sieht die neue Gesetzesfassung zwar grundsatzlich eine Beschlusskompetenz vor, dabeli
werden als Sicherung gegen eine Majorisierung der Minderheit sich steigernde Mehrheitser-
fordernisse festgelegt.
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a) MalRnahmen der Instandhaltung und Instandsetzung

MalRnahmen der Instandhaltung und Instandsetzung, also die blof3e Erhaltung oder die Wie-
derherstellung eines gemaR Aufteilungsplan und Baubeschreibung vorgesehenen oder gege-
benen baulichen Zustands kdnnen als MaRnahme der ordnungsmaRigen Verwaltung gem.

8 21 Abs. 3, Abs. 4 und Abs. 5 Ziff. 2. WEG mit einfacher Mehrheit beschlossen werden.
Hierzu zahlt auch die erstmalige ordnungsgemaie und vollstandige Herstellung des Gemein-
schaftseigentums (z.B.: Fertigstellung oder Mangelbehebung an baulichen Malinahmen, die
der Bautrager nicht oder nicht ordnunq&geméf& herstellte). Insoweit ergeben sich keine Ab-
weichungen zur bisherigen Rechtslage™

Beispiel:

Die Eigentimerversammlung beschlieRt, den stark instandsetzungsbedirftigen Verputz und Anstrich
der AufRRenfassade mit einem Kostenvolumen i.H.v. 10.000,00 EUR durch ein Fachunternehmen er-
neuern zu lassen.

b) Malinahmen der modernisierenden Instandsetzung

Bauliche Malinahmen, die anlasslich konkret vorhandenen Instandsetzungsbedarfs tber die
bloRe Instandsetzung im Sinne einer Reproduktion des bestehenden Zustandes hinausgehen,
kdnnen als sog. modernisierende Instandsetzung noch unter den Begriff der Instandhaltung
unttlpstandsetzung subsummiert werden, wie dies die Rechtsprechung bislang angenommen
hat™ Der Gesetzgeber hat insoweit ohne Abweichung von den Grundsétzen der hierzu entwi-
ckelten Rechtsprechung Anlass zur Kodifizierung dieser Regelungsmaoglichkeit gesehen und
durch 8 22 Abs. 31.V.m. 8 21 Abs. 3 und Abs. 4 WEG die mehrheitliche Beschlussfassung
angeordnet. Dass dabei die Rechte der mit einfacher Mehrheit tiberstimmten Wohnungseigen-
timer gewahrt werden, soll der sog. Amortisationsgedanke sicherstellen.

Dabei wird darauf Bezug genommen, dass die beschlossene bauliche Malinahme nur dann
ordnungsmaRiger Verwaltung entspricht, wenn bei der Durchfuhrung der Malinahme die Vor-
teile technischer Neuerungen (Stand der Technik) gegentiber dem bisherigen Zustand wirt-
schaftlich sinnvoll ausgenutzt werden. Dies wird in der Regel dann gegeben sein, wenn die
hierfur aufzuwendenden zusatzlichen Kosten sich in absehbarer Zeit (regelméfig ca. 10 Jahre)
durch die hervorgerufenen Einsparungen amortisieren. Dabei ist indes der Wohnungseigen-
timergemeinschaft ein recht breiter Ermessensspielraum eingerdumt worden, da auch nicht-
6konomische Aspekte wie Gesichtspunkte der Nachhaltigkeit der getroffenen Malinahme e-
benso in die Bewertung einflieBen kdnnen wie 6kologische Gesichtspunkte.

Beispiel:

Die Eigentlimerversammlung beschlief3t, anstelle der Erneuerung des stark instandsetzungsbedirftigen
Verputzes und Anstrichs der AulRenfassade fiir 10.000,00 EUR durch ein Fachunternehmen eine
Warmedammfassade mit Kosten i.H.v. 20.000,00 EUR anbringen zu lassen. Die Mehrkosten belaufen
sich somit auf 10.000,00 EUR,; allerdings betrégt die Einsparung an Heizenergie durch den verbesser-
ten Wérmeschutz des Gebéudes jahrlich 10% der aufzuwendenden Mehrkosten.

16 Barmann/Pick/Merle, WEG, 9. Aufl. 2003, § 21 Rn. 123 ff. m.w.N.
17 Barmann/Pick/Merle, WEG, 9. Aufl. 2003, § 21 Rn. 139 ff. m.w.N.
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¢) Modernisierungsmalinahmen

Bauliche Malinahmen, die ohne konkret vorhandenen Instandsetzungsbedarf eine Anpassung
des Gemeinschaftseigentums an den Stand der Technik, einer Erhéhung des Gebrauchswerts,
eine Verbesserung der allgemeinen Wohnverhéltnisse oder eine Einsparung von Wasser oder
Energie bewirken, sollen gem. 8 22 Abs. 2 WEG mit sog. doppelt qualifizierter Mehrheit be-
schlossen werden konnen, sofern die Eigenart der Wohnanlage nicht verandert oder ein Woh-
nungseigentimer nicht unbillig benachteiligt wird.

Beispiel:

Die Eigentlimerversammlung beschliel3t, ohne dass konkreter Instandsetzungsbedarf an der Fassade
besteht, durch ein Fachunternehmen eine Warmeddmmfassade zu Kosten i.H.v. 20.000,00 EUR an-
bringen zu lassen. Die Einsparung an Heizenergie durch den verbesserten Wéarmeschutz des Gebaudes
soll jahrlich 5% der aufzuwendenden Kosten betragen.

d) Sonstige bauliche Veranderungen

Obgleich die am Gesetzestext vorgenommenen Veranderungen etwas anderes nahe legen, hat
der Gesetzgeber eine Anderung der bisherigen Handhabung der Bestimmung.des § 21 Abs. 1
WEG a.F. durch die Praxis und die Rechtsprechung nicht vornehmen wollen™;

Zuzugeben ist, dass die Formulierung der neuen Bestimmung des § 22 Abs. 1 WEG sprach-
lich nicht gerade gegliickt ist, aus den Motiven des Gesetzes in Verbindung mit einer Ausle-
gung des Wortlauts der neuen Bestimmungen diirfte sich jedoch nichts anderes ergeben.

V. Die Verteilung der Kosten baulicher MafZnahmen

Gem. § 16 Abs. 4 WEG sollen die Wohnungseigentlimer befugt sein, zu beschlossenen MaR-
nahmen i.S.d. 88 21 Abs. 5 Nr. 2, 22 Abs. 1 und 2 WEG im Einzelfall eine abweichende Re-

gelung der Kostenverteilung der jeweiligen Malinahme mit doppelt qualifizierter Mehrheit zu
beschlielen.

1. Die gesetzliche Neuregelung

8§16
Nutzungen, Lasten und Kosten

(4) Die Wohnungseigentimer kénnen im Einzelfall zur Instandhaltung oder Instandsetzung
im Sinne des 8 21 Abs. 5 Nr. 2 oder zu baulichen Veranderungen oder Aufwendungen im
Sinne des § 22 Abs. 1 und 2 durch Beschluss die Kostenverteilung abweichend von Absatz 2
regeln, wenn der abweichende Mal3stab dem Gebrauch oder der Mdglichkeit des Gebrauchs
durch die Wohnungseigentiimer Rechnung tragt. Der Beschluss zur Regelung der Kosten-
verteilung nach Satz 1 bedarf einer Mehrheit von drei Viertel aller stimmberechtigten Woh-
nungseigentimer im Sinne des § 25 Abs. 2 und mehr als der Halfte aller Miteigentumsantei-
le.

(6) Ein Wohnungseigentimer, der einer MalRnahme nach § 22 Abs. 1 nicht zugestimmt hat,
ist nicht berechtigt, einen Anteil an Nutzungen, die auf einer solchen Mal3nahme beruhen, zu
beanspruchen; er ist nicht verpflichtet, Kosten, die durch eine solche MalRnahme verursacht
sind, zu tragen. Satz 1 ist bei einer Kostenverteilung geman Absatz 4 nicht anzuwenden.

18 BT-Drcks. 16/887 v. 9.3.2006, 28 (29).
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2. Bewertung

8 16 Abs. 4 WEG l&autet die Auflosung des dem Wohnungseigentumsrecht innewohnenden
Gemeinschafts- und Solidargedankens ein, der u.a. auf der grundlegenden Annahme basiert,
dass das gemeinschaftliche Eigentum ohne Ansehen einer konkreten Nutzungs- oder
Gebrauchsmdoglichkeit samtlichen Wohnungseigentiimern dient und deshalb von den Woh-
nungseigentiimern gemeinschaftlich (8 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG) und auf gemeinschaftliche
Kosten (8 16 Abs. 2 WEG) instand zu halten und instand zu setzen ist.

Als Folge dieser AuRerkraftsetzung des die Wohnungseigentiimergemeinschaft im Inneren
zusammenhalteﬂﬂen Solidaritatsgedankens wird es regelrechte (gerichtlich ausgetragene) Ver-
teilungskampfe™-nach dem oft zitierten und beliebten Werbemotto einer bekannten Elektro-
einzelhandelskette geben.

3. Beschlussfassung

Durch doppelt qualifizierten Mehrheitsbeschluss (mindestens 75% JA-Stimmen, bezogen auf
alle vorhandenen Stimmen (nicht nur der anwesenden Stimmen) sowie mehr als 50% Zu-
stimmung bezogen auf die Miteigentumsanteile kénnen abweichende Kostentragungsregelun-
gen flr den Fall der Instandhaltung und Instandsetzung oder baulichen Veranderung sowie
Modernisierung beschlossen werden.

Das Stimmrecht bemisst sich ausdriicklich nicht nach einem etwa abweichend vereinbarten
Stimmgewicht (etwa MEA), sondern ausdrtcklich nach 8 25 Abs. 2 WEG, demnach nach
dem gesetzlichen Stimmrecht, wonach jeder Wohnungseigentiimer, unabhéngig von der An-
zahl der Wohnungen und der Miteigentumsanteile nur eine Stimme besitzt.

4. Schranken der Beschlusskompetenz

Die Beschlusskompetenz unterliegt mehreren Schranken:

a) Regelungskompetenz nur fur den Einzelfall

Es ist darauf hinzuweisen, dass hier nur eine Regelung im konkreten Einzelfall getroffen wer-
den kann, eine generelle vom Gesetz oder der Gemeinschaftsordnung abweichende Regelung
waére gemaR der bisherigen Rechtslage nichtig.

b) Verhaltnis zu Vereinbarungen und Offnungsklauseln

Soweit eine in der Gemeinschaftsordnung enthaltene Vereinbarung oder Offnungsklausel ge-
ringere Anforderungen an die beschlussweise Anderung von Gesetz oder Vereinbarung ent-
hélt, geht diese den neuen gesetzlichen Offnungsklauseln vor.

Soweit die in der Gemeinschaftsordnung enthaltene Offnungsklausel héhere Anforderungen
an die beschlussweise Anderung von Gesetz oder Vereinbarung enthalt, gehen die neuen ge-
setzlichen Offnungsklauseln vor.

19 Kohler, Das neue WEG, Rn. 256.
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V1. Beschlussfassung tiber Zahlungsmodalitdten und Sonderkosten

Die neu eingefiigte Regelung des 8 21 Abs. 7 WEG erweitert gegentber der bisherigen
Rechtslage die Beschlusskompetenz der Eigentimerversammlung zu Fragen der Begriindung
von Rechten und Pflichten im Bereich der Verwaltung im engeren Sinne.

1. Der neue Gesetzeswortlaut

§21
Verwaltung durch die Wohnungseigentimer

(7) Die Wohnungseigentiimer kénnen die Regelung der Art und Weise von Zahlungen, der
Falligkeit und der Folgen des Verzugs sowie der Kosten flr eine besondere Nutzung des
gemeinschaftlichen Eigentums oder fir einen besonderen Verwaltungsaufwand mit Stim-
menmehrheit beschlieRen.

2. BeschlUsse Gber Zahlungsmodalitaten

Erstmals besitzen die Wohnungseigentiimer die Beschlusskompetenz (iber die Art und Weise
der Abwicklung des Zahlungsverkehrs kann beschlossen werden, so etwas uber die Verpflich-
tung der Eigentimer, Zahlungen im Wege des Lastschrifteinzugsverfahrens vornehmen zu
lassen. Verursacht ein Wohnungseigentiimer besondere Kosten oder nimmt er eine erhohte
Nutzung vor (etwa erhohten Reinigungsaufwand des Treppenhauses infolge gewerblicher
Nutzung seines Wohnungseigentums), so kann eine gesonderte Kostenbelastung beschlossen
werden.

3. Beschlusse tber Verzugsfolgen

Mit einfacher Stimmenmehrheit kann die Eigentimerversammlung nunmehr insbesondere
uber Félligkeit und die Folgen des Verzugs bei Beitragsruckstanden entscheiden (so z.B. tber
Festlegung des Zahlungszeitpunkts des monatlichen Hausgelds geméals Wirtschaftsplan, die
Festlegung eines Verzugszinses oberhalb der gesetzlichen Hohe von 5%-Punkten tber dem
jeweiligen Basiszins bei Zahlungssaumnis). Auch ist nun die Beschlussfassung tiber sog. Vor-
falligkeitsklauseln bzw. Verfallklauseln hinsichtlich des Hausgelds nach Wirtschaftsplan aus-
dricklich zul&ssig.

4. Kosten einer besonderen Nutzung

Soweit eine ,,besondere* Nutzung des Gemeinschaftseigentum vorliegt, besteht die Kompe-
tenz hierfur eine neue Kostenart zu schaffen und zu regeln, wer der Schuldner nach welchem
MaRstab sein soll.

Beispiel:

Die in der Wohnungseigentumseinheit im 1. OG betriebene Zahnarztpraxis hat erheblichen Zulauf,
weshalb das Treppenhaus regelmaRig stark verschmutzt. Die Gemeinschaft beschliet gem. § 21 Abs.
7 WEG, dass der Eigentlimer der betreffenden Einheit einen erhdéhten Anteil an den Hausreinigungs-
kosten zu tragen habe.
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Man kann vertreten, dass nunmehr (entgegen der friiheren Rechtslage mit der Folge der Nich-
tigkeit) eine Beschlusskompetenz gem. § 21 Abs. 7 WEG gegeben sein kann, sog. Umzugs-
kostenpauschalen zu beschliel3en.

Fraglich ist dabei aber schon, ob tberhaupt eine ,,besondere* Nutzung vorliegt und die Be-
schlusskompetenz des § 21 Abs. 7 WEG U(berhaupt er6ffnet ist.

Indes verstoRRen solche Pauschalen wegen des VerstoRes gegen den Verschuldensgrundsatz
(vorweggenommener Schadensersatz) ohnehin gegen die Regeln ordnungsmaRiger Verwal-
tung.

5. Besondere Verwaltungskosten

Hinsichtlich besonderer, gegebenenfalls nicht im Verwaltervertrag festgelegter besonderen
Aufwendungen der Verwaltung besteht nunmehr ebenfalls Beschlusskompetenz, hierfir dem
Verwalter eine besondere Vergitung durch Beschluss zu gewahren.
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