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RAe Kuchenreuter, Dr. Stangl & Alt

Rundschreiben / Ausgabe 07/2007

Thema: WEG-Reform 2007 / WEG-Recht

1. Einleitung
Die WEG-Reform trat am 01.07.2007 in Kraft. Hierbei hat es zahlreiche Anderungen gege-
ben, die fur die Praxis wichtig sind. Wohnungseigentiimer und Verwalter sowie potentielle
Erwerber von Wohnungseigentum sollten sich mit der WEG-Reform vertraut machen. Im
Kern seien nur folgende Anderungen einleitend hervorgehoben:

- Schaffung neuer Beschlusskompetenzen

- Berlcksichtigung der Teilrechtsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft

- Uberfuhrung des WEG-Verfahrens in das ZPO-Verfahren

Nachfolgend wird auf die Anderungen eingegangen, soweit diese fiir die Praxis von Bedeu-
tung sind. Der Darstellung ist eine Synopse angefigt, aus der die alten Vorschriften den
neuen Vorschriften des WEG gegeniibergestellt werden. Die jeweiligen Anderungen sind kur-
siv/fett hervorgehoben.

Sofern im Nachfolgenden die Vorschriften der Altfassung zitiert werden, ist dies durch die
Abkurzung ,a.F.“ gekennzeichnet. Sofern Vorschriften zitiert werden ohne ein entsprechend
angehangtes Kirzel, handelt es sich stets um das WEG in der Neufassung.

2. Geltung der WEG-Reform 2007

Das neue WEG trat am 01.07.2007 in Kraft, vgl. Art. 4 WEGuaAndG (Gesetz (iber die Ande-
rung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze).

Mit diesem Stichtag gilt das WEG in der Neufassung. Bis zum Stichtag galt das alte WEG-
Recht.

Sofern das Inkrafttreten des WEG in ein laufendes gerichtliches oder anderes Verfahren fallt,
stellt sich die Frage, ob auch insoweit ab diesem Zeitpunkt neues WEG-Recht Anwendung
finden soll, oder das bisherige WEG-Recht gilt. Der Gesetzgeber hat in § 62 WEG eine Uber-
gangsregelung getroffen.

Gem. 8 62 Abs. 1 WEG finden die Verfahrensrechtlichen Vorschriften des WEG, d.h. die 8§
43 bis 50 WEG keine Anwendung auf wohnungseigentumsrechtliche Verfahren, die zum
Zeitpunkt des Inkrafttretens der Reform, d.h. am 01.07.2007 bereits bei Gericht anhangig
waren. FiUr diese gelten die bisherigen prozessualen Regelungen, insbesondere das FGG-
Verfahrensrecht, d.h. das Verfahrensrecht der freiwilligen Gerichtsbarkeit.

Spater eingeleitete Verfahren ab dem 01.07.2007 unterliegen dem Verfahren nach der ZPO.
Dies hat ganz erhebliche praktische Bedeutung.

Gem. 8§ 12 FGG galt bislang der sogenannte Amtsermittlungsgrundsatz. Dies bedeutet, dass
das Gericht von amtswegen die zur Tatsachenfeststellung erforderlichen Ermittlungen durch-
fuhrt und Beweise erhebt. Dies war vorteilhaft fur die nicht anwaltlich vertretenen Parteien.



Im ZPO-Verfahren gilt der Amtsermittlungsgrundsatz nicht. Hier ist das Gericht an das Vor-
bringen der Parteien gebunden. Dies bedeutet eine erhthte Eigenverantwortlichkeit der Be-
teiligten. Dies fuhrt fur nicht anwaltlich vertretene Parteien zu erhéhten Haftungsgefahren,
insbesondere auch fur den Verwalter.

Die neuen Vorschriften des WEG finden keine Anwendung auf Verfahren nach den 88 53 bis
58 WEG a.F. im Zusammenhang mit der Entziehung des Wohnungseigentums, sofern das
Verfahren zum 01.07.2007 bereits durch einen Notar eingeleitet wurde (freiwillige Versteige-

rung).

Die neuen geanderten ZVG-Vorschriften greifen nicht fir die am 01.07.2007 bereits laufen-
den Zwangsversteigerungsverfahren. Die Stellung und Beteiligung der Wohnungseigenttiimer
richtet sich daher nach den bisherigen ZVG-Vorschriften. Dies hat beispielsweise Bedeutung
fur den Rang innerhalb der Versteigerung.

HINWEIS:

Die Geltung der WEG-Reform 2007 richtet sich somit nach einem Regelausnahmeverhaltnis.

Im Regelfall greifen die neuen Vorschriften ab dem 01.07.2007.

Ausnahmsweise greifen die alten Verfahrensvorschriften in Fallen:

- bei bereits anhangigen wohnungseigentumsrechtlichen Verfahren, die bereits bis zum
01.07.2007 eingeleitet wurden

- bei eingeleiteten freiwilligen Versteigerungen durch einen Notar im Zusammenhang mit
der Entziehung des Wohnungseigentums, falls das Verfahren bis zum 01.07.2007 eingelei-
tet wurde

- laufende Zwangsversteigerungsverfahren, die bereits bis zum 01.07.2007 eingeleitet wur-
den

3. Anderungen der WEG-Reform 2007

Zum besseren Verstandnis der inhaltlichen Anderungen ist der Darstellung eine Synopse an-
gefugt, in der auf der linken Spalte das WEG in der Altfassung und in der rechten Spalte das
WEG in der Neufassung dargestellt wird. Die Anderungen sind kursiv/fett hervorgehoben.

TIPP:

Wir empfehlen lhnen, die Synopse auszudrucken und die Anmerkungen mit dem Text der
Alt- und Neufassung des WEG zu vergleichen. Nur so werden die Anderungen im Kontext
verstandlich.

3.1. Die wesentlichen inhaltlichen Anderungen

3.1.1. Zustimmung bei Rechtsanderungen, § 5 WEG

Nach der alten Rechtslage war zur Anderung von Vereinbarungen nicht nur die Zustimmung
der Wohnungseigentimer, sondern auch die der Inhaber dinglicher Rechte erforderlich,
wenn letztere von der Anderung betroffen waren. In der Praxis spielte dieses Zustimmungs-
erfordernis eine besondere Rolle im Zusammenhang mit der Finanzierung von Wohnungsei-
gentum, das haufig mit Grundpfandrechten zu Gunsten der finanzierten Bank belastet wur-
de.
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Nach der neuen Rechtslage besteht ein Zustimmungserfordernis bei Grundpfandrechts-
und Reallastglaubigern nur noch dann, wenn es um die Begriindung, Veranderung, Uber-
tragung oder Aufhebung von Sondernutzungsrechten an dem Wohnungseigen-
tum/Teileigentum geht.

Die Einschrankung des Zustimmungserfordernisses gilt nur in Bezug auf Grundpfandrechts-
und Reallastglaubiger, 8 5 Abs. 4 Satz 2 WEG.

Das Zustimmungserfordernis anderer dinglich Berechtigter bleibt in bisherigem Umfang
bestehen, d.h. sie missen weiterhin allen Vereinbarungen zustimmen, von denen sie betrof-
fen sein kénnten.

Derartige sonstige dinglich Berechtigte sind:

Grunddienstbarkeiten, § 1018 ff. BGB

Beschrankt personliche Dienstbarkeiten, § 1090 ff. BGB

NieRbrauch, § 1030 ff. BGB

Dauerwohnrecht/Dauernutzungsrecht, 88 31-42 WEG

3.1.2. Allgemeine Grundséatze, 8 10 WEG

3.1.2.1. Teilrechtsfahigkeit der WEG

Nach der alten Rechtslage wurde die Wohnungseigentiimergemeinschaft nur als Miteigenti-
mergemeinschaft nach Bruchteilen gem. 88 741 ff., 1008 BGB angesehen, die selbst nicht
Trager von Rechten und Pflichten sein konnte. Der BGH entschied kirzlich, dass die Woh-
nungseigentimergemeinschaft als solche auch Tragerin von Rechten und Pflichten sein
kann, soweit sie bei der Verwaltung gemeinschaftlichen Eigentums am Rechtsverkehr teil-
nimmt*.

Nach der neuen Rechtslage wird unter Bericksichtigung der BGH-Rechtsprechung die Teil-
rechtsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft nun gesetzlich festgelegt. Daneben
wurde die Haftung der Wohnungseigentimer fir Verbindlichkeiten der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft geregelt.

In § 10 Abs. 1 WEG wird klargestellt, dass die in § 10 Abs. 6 WEG enthaltene Teilrechtsfa-
higkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft nicht uneingeschrankt ist. Es gibt ein Regel-
Ausnahme-Verhéltnis.

Regel:
Nach 8§ 10 Abs. 1 WEG sind die Eigentimer Inhaber der Rechte und Pflichten nach dem
WEG, soweit dieses nicht etwas anderes ausdrticklich bestimmt.

Ausnhahme:

Nach § 10 Abs. 6 WEG kann die Eigentimergemeinschaft im Rahmen der gesamten Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums gegenuber Dritten und Wohnungseigentiimern
selbst Rechte erwerben und Pflichten eingehen. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft bt
die gemeinschaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentiimer aus und nimmt die gemein-

! BGH NJW 2005, 2061
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schaftlichen Pflichten wahr, ebenso sonstige Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer,
soweit diese gemeinschaftlich geltend gemacht werden kénnen.

HINWEIS:

Unter dem Begriff ,Gesamte Verwaltung” ist die gesamte Geschaftsfilhrung zu Gunsten der
Wohnungseigentiimer in Bezug auf das gemeinschaftliche Eigentum, insbesondere auch die
Verwaltung des Gebrauchs, gemeint.

Daruiber hinaus regelt das Gesetz in 8 10 Abs. 6 Satz 4 WEG, dass die Wohnungseigenti-
mergemeinschaft im Rechtsverkehr die Bezeichnung ,,Wohnungseigentimergemein-
schaft” gefolgt von der bestimmten Angabe des gemeinschaftlichen Grundstiicks
zur fuohren hat, also beispielsweise ,Wohnungseigentimergemeinschaft Steinmarkt 12,
Cham*.

Die Anderung in § 10 Abs. 1, 6 WEG bedeutet in der Praxis:

- Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimergemeinschaft
Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist Inhaberin der als Gemeinschaft gesetzlich be-
grindeten und rechtsgeschéftlich erworbenen Rechte und Pflichten. Hierzu gehdren bei-
spielsweise im AulRenverhdltnis Verwaltervertrag, Girovertrage, Versorgungsvertrage mit
Energie-/Wasserlieferanten, Werkvertrage mit Handwerkern, usw. Hierzu gehdéren auch
Beitragsanspriiche, Schadensersatzanspriiche eines Eigentimers gegen die Gemein-
schaft und bereicherungsrechtliche Anspriiche des Verwalters. Die Wohnungseigenti-
mergemeinschaft hat aulferdem die Pflicht zur Instandhaltung und Instandsetzung im
Verhéltnis zu den einzelnen Eigentimern.

- Rechte und Pflichten des Eigentiimers
Der Eigentimer hat einen Individualanspruch auf ordnungsgeméafe Verwaltung des Ge-
meinschaftseigentums. Schadensersatzanspriiche der Wohnungseigentimer stehen die-
sem weiterhin individuell gegen Miteigentiimer und Dritten zu. Jeder Eigentiimer hat als
Erwerber einen individuellen vertraglichen Nacherfillungsanspruch gegen den Bautra-
ger. Dagegen verbleibt die Entscheidung statt der Nacherftllung Minderung oder kleinen
Schadensersatz zu verlangen bei der Wohnungseigentiimergemeinschaft.

- Verteilung Rechte und Pflichten
Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann individuell Rechte an sich ziehen bzw. kann
der Gesamtheit der Eigentimer die Geltendmachung individueller Rechte durch Mehr-
heitsbeschluss der Wohnungseigentiimergemeinschaft zuweisen, so z.B. das Recht auf
Nacherfillung.

3.1.2.2. Abweichende Vereinbarungen/Anpassung von Vereinbarungen
Nach alter Rechtslage war eine Abdnderung von Vereinbarungen bislang nur unter strengen
Voraussetzungen maoglich.

Nach der neuen Rechtslage wurde die Schwelle in § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG herabgesetzt.
Danach kann jeder Wohnungseigentiimer eine vom Gesetz abweichende Vereinbarung oder
die Anpassung einer Vereinbarung verlangen, soweit ein Festhalten an der geltenden Rege-
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lung aus schwerwiegenden Griinden unter Berucksichtigung aller Umstéande des Einzelfalls,
insbesondere der Rechte und Interessen der anderen Wohnungseigentimer, unbillig er-
scheint. Dieser Anspruch bleibt auch nach der neuen Rechtslage ein Ausnahmefall. Allerdings
mussen gegeniber der friheren Rechtslage nunmehr keine ,aufergewdhnlichen Umstéande*
vorliegen, sondern lediglich ,schwerwiegende Griinde“. Zudem muss eine Regelung nicht
mehr ,,grob unbillig” sein, sondern es gentigt eine blolRe ,einfache Unbilligkeit®.

Hier wird die Rechtsprechung eine Kausuistik schaffen, wobei die bisherige Rechsprechung
als MaRRstab herangezogen werden kann.

3.1.2.3. Offnungsklausel, § 10 Abs. 4 WEG

In § 10 Abs. 4 Satz 2 WEG wurde klargestellt, dass es auch bei Vorliegen einer Offnungs-
klausel bei den allgemeinen Regeln fur die Geltung von Beschliissen bleibt und es einer Ein-
tragung ins Grundbuch nicht bedarf.

HINWEIS:

Im Gegensatz zum Beschluss muss die Vereinbarung jedoch ins Grundbuch eingetragen
werden, um ihre Wirkung auch gegenuber Rechtsnachfolgern zu entfalten, 8 10 Abs. 3 WEG.
Aufgrund der mit der WEG-Reform eingefiihrten Beschlusssammlung ist die Kenntniserlan-
gung Uber die aktuelle Regelungslage in der Gemeinschaft erleichtert.

3.1.2.4. Verwaltungsvermogen, 8 10 Abs. 7 WEG

Das Verwaltungsvermdgen ist nunmehr der teilrechtsfahigen Wohnungseigentiimergemein-
schaft zugeordnet. Zum Verwaltungsvermédgen gehdren z.B. gemeinschaftliche Forderungen
und Verbindlichkeiten, Anspriche, gemeinschaftliche Verwaltungsunterlagen, Gartengerate
und Werkzeuge, Rasenmaher und &hnliches.

Bei einem Eigentiimerwechsel bedarf es damit keiner gesonderten Ubertragung dieser Ver-
mdogensbestandteile mehr.

3.1.2.5. Teilhaftung, § 10 Abs. 8 WEG

Nach alter Rechtslage konnte ein Glaubiger den einzelnen Eigentiimer in voller Héhe in An-
spruch nehmen, da mangels Rechtsfahigkeit der Wohnungseigentimergemeinschaft die ein-
zelnen Eigentimer gesamtschuldnerisch fur Verbindlichkeiten der Gemeinschaft hafteten.

Nach neuer Rechtslage haftet der Wohnungseigentimer gem. 8 10 Abs. 8 Satz 1 WEG einem
Glaubiger der Gemeinschaft nach dem Verhéltnis seines Miteigentumsanteils fir Verbindlich-
keiten der Gemeinschaft, die wahrend seiner Zugehdrigkeit zu dieser Gemeinschaft entstan-
den oder fallig geworden sind.

HINWEIS:
Ein moglicherweise vom Miteigentumsanteil abweichender Kostenverteilungsschussel ist fir
die Berechnung der Haftungsquote des § 10 Abs. 8 Satz 1 WEG irrelevant.

Gem. § 10 Abs. 8 Satz 1 WEG kann sich ein Eigentimer gegen Anspriche des Glaubigers mit
denselben Einwendungen zur Wehr setzen, die auch der Wohnungseigentiimergemeinschaft
zustehen wurden.
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Die neue Rechtslage regelt auch die Frage der Nachhaftung. Ein ausgeschiedener Woh-
nungseigentimer kann somit flir eine gewisse Zeit noch von Glaubigern der Wohnungseigen-
timergemeinschaft in Anspruch genommen werden, § 10 Abs. 8 WEG. Es wird auf § 160
HGB verwiesen, der eine funfjahrige Nachhaftung vorsieht.

HINWEIS:

Die Nachhaftungsfrist beginnt ab dem Zeitpunkt zu laufen, ab dem der Erwerber als neuer
Eigentimer ins Grundbuch eingetragen wurde. Die Nachhaftung betrifft nur Forderungen,
die wahrend der Zugehorigkeit zur Wohnungseigentimergemeinschaft entstanden oder fallig
geworden sind. Fir nach dem Ausscheiden aus der Wohnungseigentimergemeinschaft ent-
standene Forderungen haftet der ausgeschiedene Wohnungseigenttuimer nicht.

3.1.3. Insolvenzfahigkeit, 8 11 WEG
Nach alter Rechtslage war strittig, ob die Wohnungseigentimergemeinschaft als solche in-
solvenzfahig ist oder nicht.

Nach neuer Rechtslage ist in § 11 WEG klargestellt, dass die Wohnungseigentimergemein-
schaft als solche nicht insolvenzféahig ist und daher ein Insolvenzverfahren tber das Vermo-
gen einer zahlungsunfahig gewordenen Wohnungseigentimergemeinschaft nicht erdffnet
werden kann.

HINWEIS:
Uber das Vermogen einzelner Wohnungseigentiimer kann das Insolvenzverfahren dagegen
eroffnet werden. Das Sondereigentum gehdort dann zur Insolvenzmasse.

3.1.4. VerauBerungsbeschrankung, 8 12 Abs. 4 WEG

Nach alter Rechtslage konnte ein in einer Teilungserklarung bzw. Gemeinschaftsordnung
oder einer nachfolgenden Vereinbarung zugrunde gelegtes VerauBerungsverbot nur durch
eine erneute Vereinbarung aufgehoben oder abgeéandert werden, sofern nicht durch eine
Offnungsklausel eine Abanderung durch Mehrheitsbeschluss ausdriicklich vorgesehen war.

Nach neuer Rechtslage ist gem. § 12 Abs. 4 Satz 1 WEG die Aufhebung einer VerauRRerungs-
beschrankung mit Mehrheitsbeschluss maglich.

HINWEIS:
Dieses Recht der Eigentumer kann gem. 8 12 Abs. 4 Satz 2 WEG weder eingeschrénkt oder
gar ausgeschlossen werden.

3.1.5. Nutzungen, Lasten und Kosten, 8§ 16 WEG

3.1.5.1. Betriebskosten, § 16 Abs. 3 WEG

Nach alter Rechtslage konnte die Verteilung der Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen
Eigentums nur anhand des gesetzlichen Verteilungsschlissels oder anhand eines vereinbar-
ten Verteilungsschlissels vorgenommen werden.

Nach neuer Rechtslage wurde beziglich der Kostenverteilung die Beschlusskompetenz der
Wohnungseigentimergemeinschaft erweitert.
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Die Eigentimer kdnnen durch einfache Mehrheit die Betriebskosten des Gemeinschafts- und
Sondereigentums sowie die Kosten der Verwaltung in Abweichung von gesetzlichen oder
vereinbarten Verteilungsschlisseln festlegen.

In Grundsatz verbleibt es zunachst bei der Kostenverteilung nach Miteigentumsanteilen, § 16
Abs. 2 WEG.

8§ 16 Abs. 3 WEG raumt den Wohnungseigentiimern den abweichenden Verteilungsschlissel
durch Mehrheitsbeschluss zu.

Ausgenommen hiervon sind Kosten, die unmittelbar mit Dritten abgerechnet werden, z.B.
Wohnung, Strom, Grundsteuer.

Voraussetzung ist aber, dass der gewahlte Verteilungsschlissel im Hinblick auf die ord-
nungsgemalie Verwaltung sachgerecht ist.

3.1.5.2. Abweichende Kostenverteilung, § 16 Abs. 4 WEG
Nach alter Rechtslage erfolgt eine Kostenverteilung nach § 16 Abs. 2 WEG bzw. nach den in
der Wohnungseigentiimergemeinschaft getroffenen Vereinbarungen.

Nach neuer Rechtslage konnen die Wohnungseigentiimer im Einzelfall eine Verteilung der
Kosten fir Mallnahmen der:

- Instandhaltung und Instandsetzung,

- modernisierende Instandsetzung,

- Aufwendungen,

- bauliche Veranderungen,

- Modernisierungen und

- Anpassung des Gemeinschaftseigentums an den Stand der Technik
durch qualifizierte Mehrheit beschlieRen. Qualifizierte Mehrheit bedeutet, dass ¥4 aller im
Grundbuch eingetragenen Eigenttiimer (also nicht nur die in der Versammlung anwesenden
Eigentiimer) und mehr als die Halfte aller Miteigentumsanteile zustimmen.

HINWEIS:

Bei der Feststellung der Stimmen der Eigentiimer gilt zwingend § 25 Abs. 2 WEG, d.h. das
Kopfprinzip. Dabei ist es gleichgultig, ob in der Teilungserklarung eine andere Stimm-
rechtsverteilung vorgesehen ist.

Sofern ein Wohnungseigentum mehreren Eigentiimern gemeinschaftlich zusteht, haben diese
nur eine Stimme und mussen sich untereinander einigen, wer die Stimme ausubt.

Selbst wenn ein Eigentimer mehrere Wohnungen hat, steht ihm nach herrschender Meinung
bei Geltung des Kopfprinzips dennoch nur eine Stimme zu.

Eine Abanderung der Mehrheitserfordernisse durch eine Offnungsklausel ist zuléssig, sofern
nicht gegen 8 16 Abs. 5 WEG verstofRen wird.

3.1.6. Zwangsvollstreckung im Entziehungsverfahren, 8 19 Abs. 1 WEG
Sowohl nach alter als auch neuer Rechtslage sind die Voraussetzungen der Entziehung des
Wohnungseigentums nicht wesentlich gedndert worden.

Nach neuer Rechtslage wird gem. § 19 WEG ein Urteil, das den Schuldner zur VerdufRerung
seines Wohnungseigentums verpflichtet nach den Vorschriften des ZVG vollstreckt.
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3.1.7. Gliederung der Verwaltung, § 21 WEG

Nach alter Rechtslage bestand flr Mehrheitsbeschlisse im Zusammenhang mit Zahlungsmo-
dalitaten ausschlieBlich dann eine Beschlusskompetenz der Wohnungseigentiimergemein-
schaft, wenn sie sich im Rahmen der Gesetze oder einer Vereinbarung der Wohnungseigen-
timer hielten.

Nach neuer Rechtslage sind die Wohnungseigentimer gem. 8§ 21 Abs. 7 WEG berechtigt,
durch Mehrheitsbeschluss die Regelung der Art und Weise von Zahlungen, der Falligkeit und
der Folgen des Verzuges sowie der Kosten fur eine besondere Nutzung des gemeinschaftli-
chen Eigentums oder fiir einen besonderen Verwaltungsaufwand mit Stimmenmehrheit zu
beschliel3en.

3.1.8. Besondere Aufwendungen, Wiederaufbau, § 22 WEG
Ein weiterer Kernpunkt der WEG-Reform ist die Anderung und Erweiterung des § 22 WEG.

Nach alter Rechtslage war zwischen baulichen Veranderungen von den Malinahmen der In-
standhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums abzugrenzen. Daneben
existierte bereits auch der Begriff der modernisierenden Instandsetzung.

Nach neuer Rechtslage ist nach wie vor zwischen diesen MalBhahmen zu unterscheiden.
Gem. § 22 Abs. 2 WEG wurden zwei zusatzliche Begriffe eingefihrt, MaBnahmen der ,,Mo-
dernisierung entsprechend 8§ 559 Abs. 1 BGB* und zur ,Anpassung des Gemeinschaftseigen-
tums an den Stand der Technik®.

Es ist nunmehr wie folgt zu unterscheiden:

- MaBnahmen der Instandhaltung und der Instandsetzung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums,

- Mallnahmen der modernisierenden Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums,

- MaBnahmen der Modernisierung bzw. Anpassung des Gemeinschaftseigentums an
den Stand der Technik,

- MaBnahmen der baulichen Veréanderung des gemeinschaftlichen Eigentums.

Die Begriffe sind wie folgt zu definieren:
MaRBnahmen der Instandhaltung dienen der Aufrechterhaltung des urspriinglichen Zustan-
des des Gemeinschaftseigentums. Es handelt sich um Wartungsarbeiten, Pflege- und Reini-

gungsmafnahmen.

MalRnahmen der Instandsetzung dienen der Beseitigung von Schaden und Mangeln am
Gemeinschaftseigentum mit dem Ziel, den ursprunglichen Zustand wieder herzustellen.

MalRnahmen der modernisierenden Instandsetzung dienen dazu, im Rahmen der In-
standsetzung nicht nur den ,status quo“ beizubehalten, sondern defekte, veraltete oder un-
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zureichende Einrichtungen oder Anlagen des gemeinschaftlichen Eigentums nicht durch
gleichartige, sondern durch technisch neuere, bessere und womdglich teurerer zu ersetzen,
beispielsweise erstmalige Anbringung einer Warmedammung statt blofRer Sanierung einer
feuchten Fassade.

MalRnahmen der Modernisierung setzen keinen konkreten Instandsetzungsbedarf voraus.
Insoweit wird auf den Begriff der Modernisierung in 8 559 BGB verwiesen. Hiernach liegt
eine Modernisierung vor, wenn die MalRnahme:

- den Gebrauchswert des Gemeinschaftseigentums nachhaltig erhéht oder

- die allgemeinen Wohnverhaltnisse auf Dauer verbessert oder

- nachhaltige Einsparung von Energie oder Wasser
bewirkt.

MaRnahmen der baulichen Veranderung sind MalRnahmen Uber die bloRe Instandhaltung
und Instandsetzung sowie die modernisierende Instandsetzung hinausgehende Umgestal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums in seiner bestehenden Form, und zwar nicht nur von
Bauwerken, sondern auch von unbedeutenden Grundsticksteilen. Bauliche Veranderungen
sind in der Regel Um- und Anbauten, aber auch nicht notwendige Eingriffe in das Aussehen
oder die Substanz des Gebaudes.

Nachfolgende Ubersicht dient dem besseren Verstandnis der einzelnen MaRnahme, deren

Voraussetzung, der Beschlusskompetenz und der Kostenverteilung?.

MalRnahme

Voraussetzung

Beschluss-
kompetenz

Kostenverteilung

Instandhaltung / Instandset-
zung
(8 21 Abs. 3 u. Abs. 5 WEG)

Instandhaltung = Beseiti-
gung normaler u.
gebrauchsbedingter Abnut-
zungen

Instandsetzung = Beseiti-
gung von Schaden und
Mangeln in und an der Woh-
nungsanlage

Einfacher Mehrheits-
beschluss

§ 16 Abs. 4 WEG:

Abweichung vom vereinbarten oder
gesetzlichen Kostenverteilungs-
schlussel nur aufgrund doppelt quali-
fizierten Mehrheitsbeschlusses, d.h.:
%4 Mehrheit aller Wohnungseigentu-
mer

und

mehr als die Halfte der Miteigen-
tumsanteile

Modernisierende Instandset-
zung
(§ 21 Abs. 3 u. Abs. 5 WEG)

Instandsetzungsbedarf be-
steht:

Verwendung technisch neue-
rer, besserer und womdglich
teurerer Materialien

Einfacher Mehrheits-
beschluss

§ 16 Abs. 4 WEG:

Abweichung vom vereinbarten oder
gesetzlichen Kostenverteilungs-
schlussel nur aufgrund doppelt quali-
fizierten Mehrheitsbeschlusses, d.h.:
%2 Mehrheit aller Wohnungseigentu-
mer

und

mehr als die Halfte der Miteigen-
tumsanteile

Modernisierung / Anpassung
an den Stand der Technik
(8 22 Abs. 2 S. 1 WEG)

Instandsetzungsbedarf be-
steht nicht; MaBnahmen der
Gebrauchswert- und Wohn-
wertverbesserung sowie

Doppelt qualifizierter
Mehrheitsbeschluss
erforderlich, d.h.:

¥4 Mehrheit aller

§ 16 Abs. 4 WEG:

Abweichung vom vereinbarten oder
gesetzlichen Kostenverteilungs-
schlussel nur aufgrund doppelt quali-

2 Blankenstein, WEG-Reform 2007, S. 146
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MalRnahme

Voraussetzung

Beschluss-
kompetenz

Kostenverteilung

solche, die der Energieein-
sparung dienen oder eine
Anpassung an den Stand der
Technik bewirken

Wohnungseigentimer
und

mehr als die Halfte
der Miteigentumsan-
teile

fizierten Mehrheitsbeschlusses, d.h.:
%4 Mehrheit aller Wohnungseigentu-
mer

und

mehr als die Halfte der Miteigen-
tumsanteile

Bauliche Veranderung
(§ 22 Abs. 1 S. 1 WEG)

Gegenstandliche Verande-
rung des Gemeinschaftsei-
gentums

Einfacher Mehrheits-
beschluss ausrei-
chend, soweit die
Uiber das in § 14 Abs.
1 WEG bestimmte
MaR hinaus beein-
trachtigten Woh-
nungseigentiimer
zustimmen

§ 16 Abs. 4 WEG:

Abweichung vom vereinbarten oder
gesetzlichen Kostenverteilungs-
schlussel nur aufgrund doppelt quali-
fizierten Mehrheitsbeschlusses, d.h.:
%2 Mehrheit aller Wohnungseigentu-
mer

oder

mehr als die Halfte der Miteigen-
tumsanteile

3.1.9. Beschlusssammlung, § 24 Abs. 7, 8 WEG
Nach alter Rechtslage war eine Beschlusssammlung bislang gesetzlich nicht vorgesehen.

Nach neuer Rechtslage wird gem. § 24 Abs. 1 WEG eine Beschlusssammlung eingeftihrt,
zu deren Fuhrung grundsatzlich der Verwalter gem. 8§ 24 Abs. 8 WEG verpflichtet ist.

Sinn und Zweck der MalRnahme ist es, Rechtsnachfolgern von Wohnungseigentiimern die
Mdoglichkeit zu verschaffen, sich Uber die in der Gemeinschaft bestehenden Rechts- bzw.
Beschlusslage zu informieren. Beschliisse bedirfen — anders als Vereinbarungen- zur Wir-
kung gegeniiber Rechtsnachfolgern nicht der Eintragung in das Grundbuch.

Der Gesetzgeber misst der Fihrung der Sammlung grol3e Bedeutung bei, so dass ein VerstoR3
gegen diese Pflicht ein wichtiger Grund zur Abberufung des Verwalters ist, vgl. § 26 Abs. 1
Satz 4 WEG.

In welcher Form eine Beschlusssammlung zu fuhren ist, ist gesetzlich nicht geregelt.

Wichtig ist, dass die Verpflichtung, eine Beschlussfassung zu fithren, neben der Verpflich-
tung, Uber die in der Versammlung gefassten Beschliisse eine Niederschrift anzufertigen,
besteht.

HINWEIS:
Die neue Pflicht, eine Beschlusssammlung anzulegen, wird nicht durch die Pflicht, in der Ver-
sammlung gefasste Beschlisse in einer Niederschrift anzufertigen, ersetzt.

Die Anforderungen an den Inhalt einer Beschlusssammlung ergeben sich aus 8§ 24 Abs. 7
Satz 2 WEG.
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- Einzutragende Vorgange:

a) Alle in Wohnungseigentimerversammlungen verkiindeten Beschllsse, wobei es irrele-
vant ist, ob es sich hierbei um Beschlisse handelt, die auf ordentlichen oder aul3eror-
dentlichen Versammlungen beschlossen werden.

b) Umlaufbeschlisse im Sinne des 8 23 Abs. 3 WEG.

¢) Wohnungseigentumsrechtliche Entscheidungen gem. § 43 WEG. Die Urteilsformel ergibt
sich aus der Entscheidung selbst. Die Urteilsformel ist vollstdndig aufzunehmen nebst
Entscheidungen Uber die Kosten und die vorlaufige Vollstreckbarkeit.

Strittig, aber sinnvoll ist es, auch gerichtliche Vergleiche in die Beschlusssammlung auf-
zunehmen.

- Umfang der Eintragung
a) Beschlusse sind mit ihrem Wortlaut und mit Angabe von Ort und Datum der Versamm-
lung, auf welcher sie verkindet wurden, einzutragen. Sofern diese angefochten oder
aufgehoben wurden, ist dies in der Beschlusssammlung zu vermerken.
b) Urteile sind mit dem Wortlaut des Themas einzutragen.

HINWEIS:

Die Pflicht zur Fihrung einer Beschlusssammlung beginnt mit dem 01.07.2007. Einzutragen
sind hierin Beschlisse und Entscheidungen, die ab diesem Zeitpunkt ergangen sind.
Beschlusse sind unverziglich einzutragen.

Die Eintragung erfolgt nacheinander mit fortlaufender Nummerierung. Nach der Gesetzesbe-
grindung soll es auch zulassig sein, die Eintragung nach Sachgebieten zu trennen. Innerhalb
der Sachgebiete bedarf es aber wiederum einer chronologischen Nummerierung.

TIPP:

Verwalter kdnnen nach herrschender Meinung aufgrund der mit der WEG-Reform neu einge-
fuhrten Verpflichtung zur Fihrung der Beschlusssammlung zuséatzliche Vergutung verlangen.
Argumentiert wird, dass es sich hierbei um eine neu eingefiihrte Verpflichtung handelt, die
mit der bis dato vereinbarten Vergutung des Verwalters fur die Erstellung der Versamm-
lungsprotokolle nicht abgegolten ist, da die Verpflichtung zur Fiihrung der Beschlusssamm-
lung neben der Verpflichtung zur Erstellung der Versammlungsniederschrift tritt.

Es empfiehlt sich fur Verwalter, auf eine entsprechende Anpassung des Verwalterhonorars
hinzuwirken.

3.1.10. Verwalterbestellung, § 26 Abs. 1, 3 WEG

Nach 8 26 Abs. 1 und 3 WEG ist die Dauer der Erstverwalterbestellung auf 3 Jahre begrenzt,
um die Eigentimer vor Interessenskollisionen im Falle der Erstverwalterbestellung durch den
Bautréager zu schitzen. Eine Notverwalterbestellung ist nicht mehr vorgesehen.

3.1.11. Aufgaben und Befugnisse des Verwalters, 8 27 WEG

Die Aufgaben und Befugnisse des Verwalters wurden in 8 27 WEG neu geregelt. Nach der
Systematik ist zu unterscheiden:

Absatz 1 regelt die Rechte und Pflichten des Verwalters gegentiber der Gemeinschaft der
Wohnungseigenttimer.
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Absatz 2 regelt die Befugnisse des Verwalters als Vertreter der Wohnungseigentiimer.
Absatz 3 regelt die Befugnisse gegentiber dem teilrechtsfahigen Verband.

Im Einzelnen:

3.1.11.1. Rechte und Pflichten nach § 27 Abs. 1 WEG

Gem. § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG hat die Verwaltung die Beschliisse der Wohnungseigentiimer
durchzufuhren und fur die Durchfiihrung der Hausordnung zu sorgen. Ein nichtiger Beschluss
berechtigt und verpflichtet den Verwalter nicht.

Gem. § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG hat die Verwaltung die fir die ordnungsgemafe Instandhaltung
und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen MaRnahmen zu tref-
fen.

Gem. 8§ 27 Abs. 1 Nr. 3 WEG kann der Verwalter in dringenden Féllen sonstige zur Erhaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen MaRnahmen treffen. Dabei bedeutet Dring-
lichkeit keinen unmittelbar drohenden Schaden. Es ist ausreichend, wenn die Erhaltung des
Gemeinschaftseigentums bei Abwarten mit der MalBnahme bis zu einer Entscheidung durch
die Eigentimergemeinschaft gefahrdet ware.

Gem. 8§ 27 Abs. 1 Nr. 4 — 6 WEG hat der Verwalter die Hausgelder anzufordern, zu verein-
nahmen und abzufiihren, Zahlungen und Leistungen der laufenden Verwaltung zu bewirken
und entgegenzunehmen und eingenommene Gelder zu verwalten. Der Verwalter darf Zah-
lungen und Leistungen nur aufgrund bestehender Verpflichtungen und Ertrége erbringen.

Gem. § 27 Abs. 1 Nr. 7 WEG hat der Verwalter die Eigentimer Uber den Beginn und Inhalt
eines Rechtsstreits unverziuglich zu unterrichten. Eine Unterrichtungspflicht besteht nicht
hinsichtlich des Verlaufs des Rechtsstreits.

Gem. 8§ 27 Abs. 2 Nr. 8 WEG hat der Verwalter die Erklarung abzugeben, die zur Vornahme
nach MalRnahmen gem. 8 21 Abs. 5 Nr. 6 WEG erforderlich sind. Der Verwalter darf in diesen
Fallen ohne vorhergehenden Eigentliimerbeschluss die notwendigen Erklarungen abgeben.
Damit sind MalRnahmen gemeint, die zur Herstellung einer Fernsprechteilnehmereinrichtung,
einer Rundfunkempfangsanlage oder eines Energieversorgungsanschlusses zugunsten eines
Wohnungseigentiimers erforderlich sind.

3.1.11.2. Rechte und Pflichten nach § 27 Abs. 2 WEG

Gem. § 27 Abs. 2 WEG hat der Verwalter samtliche Willenserklarungen und Zustellungen
entgegenzunehmen, soweit diese an alle Wohnungseigentiimer gerichtet sind. Die Vorschrift
betrifft damit gerade nicht gerichtliche Verfahren, die gegen die ,tbrigen“ Wohnungseigen-
timer gerichtet sind. In diesen Fallen regelt allein § 45 WEG die Zustellung.

Betroffen von der Regelung sind damit mafRgeblich behoérdliche Zustellungen an alle Eigen-
timer, Kiindigung von Vertragen mit Dritten, etc.

Gem. § 27 Abs. 2 Nr. 2 WEG ist der Verwalter berechtigt und verpflichtet, MaRnahmen zu
treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen Rechtsnachteils
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erforderlich sind. Im Einzelfall kann der Verwalter auch ohne Mehrheitsbeschluss der Eigen-
timer als gesetzlich Bevollméachtigter handeln. Eine EilmaBnahme liegt dann vor, wenn eine
Beschlussfassung der nachsten Eigentimerversammlung zu spat kAme, um die entsprechen-
de Frist zu wahren bzw. den Rechtsnachteil abzuwenden. Neu ist die Befugnis des Verwal-
ters, die Wohnungseigentiimer im Erkenntnis- und Vollstreckungsverfahren in Passivprozes-
sen zu vertreten. § 27 Abs. 2 Nr. 2 WEG enthélt damit eine gesetzliche Ermachtigung des
Verwalters.

3.1.11.3. Rechte und Pflichten nach § 27 Abs. 3 WEG

Gem. § 27 Abs. 3 Satz 2 Nr. 1 WEG ist der Verwalter auch im Verhaltnis zu der teilrechtsfa-
higen Wohnungseigentiimergemeinschaft berechtigt und verpflichtet, Zustellungen und Wil-
lenserklarungen entgegenzunehmen, die dieser gegeniber erfolgen. Es ist hiermit eine ge-
setzliche Vertretungsmacht des Verwalters im Hinblick auf gerichtliche Zustellung an die
rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentimer geregelt.

Gem. § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 WEG ist der Verwalter berechtigt, die teilrechtsfahige Woh-
nungseigentimergemeinschaft im Erkenntnis- und Vollstreckungsverfahren in Passivprozes-
sen zu vertreten. Der Verwalter kann als Vertreter der Gemeinschaft vor dem Amtsgericht,
nicht aber vor dem Landgericht auftreten (dort Anwaltszwang).

Gem. § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 3 WEG ist der Verwalter erméchtigt, die Malinahmen nach § 27
Abs. 1 Nr. 2 WEG auch im AuBenverhaltnis umzusetzen. Dies bedeutet fur die Umsetzung:
- Ermittlung des Handlungsbedarfs durch den Verwalter
- Beschlussfassung durch die Eigentiimer, welche Malinahmen veranlasst werden sol-
len, gegebenenfalls Vorabermittlung weiterer Handlungsalternativen
- Umsetzung der MaBnahmen durch den Verwalter durch Beauftragung Dritter

3.2. Die wesentlichen verfahrensrechtlichen Anderungen

3.2.1. Allgemein

Eine der einschneidensten Anderungen in der Praxis ist die Umstellung des Gerichtsverfah-
rens in Wohnungseigentumssachen vom bisherigen FGG-Verfahren zum ZPO-Verfahren.
Kinftig findet verfahrensrechtlich das streitige Verfahren der Zivilprozessordnung statt.

Die Generalklausel des § 43 WEG legt fur die dort genannten Streitigkeiten die ausschliel3li-
che Zusténdigkeit des Gerichts des Bezirkes fest, in welchem das Grundstuck liegt.

Die sachliche Zustandigkeit bestimmt sich grundsatzlich gem. § 23 Nr. 1 GVG nach dem Ge-
genstandswert.

Die ortliche Zustandigkeit wird im zivilprozessualen Bereich in erster Linie durch die 88§ 12 ff.
ZPO bestimmt.

Fur Streitigkeiten aus dem Katalog des 8 43 WEG ist die ortliche Zustandigkeit eine aus-
schliel3liche Zustandigkeit.
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3.2.2. Sachliche und ortliche Zustandigkeit

Nach der sachlichen Zustandigkeit bestimmt sich, welches Gericht in I. Instanz den Rechts-
streit zu erledigen hat. Im Zivilprozess kann Eingangsgericht entweder das Amtsgericht oder
das Landgericht sein.

Nach der drtlichen Zustandigkeit bestimmt sich, welches sachlich zustéandige Gericht wegen
seines Sitzes den Rechtsstreit zu erledigen hat. Hierfir ist der Gerichtsbezirk maRgebend.

Bei wohnungseigentumsrechtlichen Streitigkeiten besteht erstinstanzlich eine ausschliel3li-
che sachliche Zustandigkeit der Amtsgerichte, unabhéngig vom Streitwert.

Ausnahme:

Bei Streitigkeiten gem. 8 43 Nr. 5 WEG, d.h. Klagen Dritter, die sich gegen die Gemeinschaft
der Wohnungseigentimer oder gegen Wohnungseigentimer richten und sich auf das ge-
meinschaftliche Eigentum, seine Verwaltung oder das Grundeigentum beziehen, ist die sach-
liche Zustandigkeit abhangig vom Streitwert.

Bei einem Streitwert Uber € 5.000,00 ist damit statt dem Amtsgericht das Landgericht sach-
lich zustandig.

Fur wohnungseigentumsrechtliche Streitigkeiten ist drtlich das Gericht ausschlieBlich zustan-
dig, in dessen Bezirk das streitgegenstéandliche Grundstlck liegt.

HINWEIS:
Sofern das Amtsgericht zustandig ist, herrscht kein Anwaltszwang, weshalb der Verwalter
oder der Wohnungseigentiimer selbst vor Gericht auftreten kann.

3.2.3. Allgemeine Verfahrensgrundsatze

Das Verfahren richtet sich nicht mehr nach dem FGG, sondern nach der Zivilprozessordnung
(ZPO). Dies ist fur die Parteien von erheblicher Bedeutung insbesondere im Hinblick auf den
Amtsermittlungsgrundsatz.

Bislang galt in wohnungseigentumsrechtlichen Verfahren gem. 8§ 12 FGG der so genannte
Amtsermittlungsgrundsatz.

Dies bedeutet, dass das Gericht von amtswegen die zur Tatsachenfeststellung erforderlichen
Ermittlungen durchzufuihren und Beweis zu erheben hat. Eine Bindung an die Behauptungen
und Angebote zur Glaubhaftmachung der Beteiligten bestand nicht. Die SAumnis gerichtlicher
Fristen zur Stellungnahme auf Vorbringen des Gegners waren nicht sanktioniert.
Grundsatzlich finden nun die Vorschriften der ZPO Anwendung.

In der Zivilprozessordnung gilt der Amtsermittlungsgrundsatz nicht. Hier gilt der sogenannte
Beibringungsgrundsatz. Hier ist das Gericht an das Vorbringen der Parteien gebunden
und hat bei seiner Entscheidung auch nur dieses Vorbringen zu berticksichtigen. Dies hat zur
Folge, dass das, was die Parteien nicht behaupten, vom Richter in seinem Urteil auch nicht
verwertet werden darf.

Die Verfahrensbeteiligten in Wohnungseigentumssachen haben also kunftig eine héhere Ei-
genverantwortung.
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Es kommt nun entscheidend darauf an, rechtzeitig und vollstéandig vorzutragen. Ansonsten
entstehen Rechtsnachteile.

Dies kann fur die Beteiligten, insbesondere aber flr den Verwalter, der selbst ohne anwaltli-
che Vertretung vor Gericht auftreten will, ein erhéhtes Haftungsrisiko bedeuten.

8 44 WEG regelt die Bezeichnung der Wohnungseigentiimer in der Klageschrift.
§ 45 WEG regelt, an wen Zustellungen in gerichtlichen Verfahren zu erfolgen haben.
§ 46 WEG regelt die Anfechtungsklage.

Die Entscheidungen des Amtsgerichts ergehen nunmehr regelméaRig als Urteil. Die Kosten
des Verfahrens tragt gem. 8 93 ff. ZPO die unterliegende Partei.

Ausnhahme:

Gem. § 49 Abs. 2 WEG konnen die Prozesskosten ungeachtet des Ausgangs des Prozesses
dem Verwalter auferlegt werden soweit die Tatigkeit des Gerichts durch ihn veranlasst wurde
und ihn ein grobes Verschulden trifft, auch wenn er nicht Partei des Rechtsstreits ist.

HINWEIS:

Die Beteiligten missen sich an die neue Verfahrensregel halten, da ansonsten erhebliche
Rechtsnachteile eintreten.

Insbesondere der Ubergang vom Amtsermittlungsgrundsatz zum Beibringungsgrundsatz be-
deutet einen Verlust an ,kostenlosen Serviceleistungen des Gerichts”. Dies kann sich kiinftig
grundsatzlich auf das Vorbringen der Parteien beschranken und muss nicht von sich aus der
Sache auf den Grund gehen.

Sofern der Beteiligte hier nicht rechtzeitig und vollstandig vortragt, sind erhebliche Nachteile
zu beflrchten.

4. Zusammenfassung

Die vorstehenden Anderungen zeigen, dass das WEG erheblich gedndert wurde. Die Beteilig-
ten missen sich auf die neue Rechtslage einstellen. Es gilt, die Ubersicht zu bewahren, sich
dem Problem bewusst zu sein und notfalls fachlichen Rat einzuholen.

Empfehlenswert ist eine Beobachtung der Rechtsprechung, die sich zwangslaufig mit den
Anderungen befassen wird.
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Rechtsanwalte Kuchenreuter, Dr. Stangl & Alt
Rundschreiben / Ausgabe 07 Anhang/2007

WEG Altfassung

WEG Neufassung

I. Teil - Wohnungseigentum

§ 1 Begriffsbestimmungen
(1) Nach MaRBgabe dieses Gesetzes kann an Wohnungen das
Wohnungseigentum, an nicht zu Wohnzwecken dienenden
R&umen eines Gebaudes das Teileigentum begriindet werden.
(2) Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Woh-
nung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem ge-
meinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

(3) Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Rdumen eines Gebdudes in Verbindung
mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum, zu dem es gehort.

(4) Wohnungseigentum und Teileigentum kénnen nicht in der
Weise begriindet werden, dass das Sondereigentum mit Mitei-
gentum an mehreren Grundstiicken verbunden wird.

(5) Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne dieses Gesetzes
sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und Einrichtun-
gen des Gebaudes, die nicht im Sondereigentum oder im Ei-
gentum eines Dritten stehen.

(6) Fur das Teileigentum gelten die Vorschriften tiber das
Wohnungseigentum entsprechend.

1. Abschnitt — Begriindung des Wohnungseigentums
§ 2 Arten der Begriindung

Wohnungseigentum wird durch die vertragliche Einrdumung
von Sondereigentum (8§ 3) oder durch Teilung (8§ 8) begriindet.

8§ 3 Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum

(1) Das Miteigentum (§ 1008 des Biirgerlichen Gesetzbuches)
an einem Grundstiick kann durch Vertrag der Miteigentiimer in
der Weise beschrankt werden, dass jedem der Miteigentiimer
abweichend von § 93 des Birgerlichen Gesetzbuches das Son-
dereigentum an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu
Wohnzwecken dienenden bestimmten Rdumen in einem auf
dem Grundstiick errichteten oder zu errichtenden Geb&ude
eingeraumt wird.

(2) *Sondereigentum soll nur eingeraumt werden, wenn die
Wohnungen oder sonstigen Rdume in sich abgeschlossen sind.
*Garagenstellplatze gelten als abgeschlossene Raume, wenn
ihre Flachen durch dauerhafte Markierungen ersichtlich sind.
(3) *Unbeschadet der im tibrigen Bundesgebiet bestehenden
Rechtslage wird die Abgeschlossenheit von Wohnungen oder
sonstigen Raumen, die vor dem 3. Oktober 1990 bauordnungs-
rechtlich genehmigt worden sind, in dem in Artikel 3 des Eini-
gungsvertrages bezeichneten Gebiet nicht dadurch ausge-
schlossen, dass die Wohnungstrennwande und Wohnungs-
trenndecken oder die entsprechenden Wénde oder Decken bei
sonstigen Raumen nicht den bauordnungsrechtlichen Anforde-
rungen entsprechen, die im Zeitpunkt der Erteilung der Be-
scheinigung nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 gelten. *Diese Regelung gilt
bis zum 31. Dezember 1996.

I. Teil - Wohnungseigentum

§ 1 Begriffsbestimmungen
(1) Nach MaRBgabe dieses Gesetzes kann an Wohnungen das
Wohnungseigentum, an nicht zu Wohnzwecken dienenden
R&umen eines Gebaudes das Teileigentum begriindet werden.
(2) Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Woh-
nung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem ge-
meinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

(3) Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Raumen eines Gebdudes in Verbindung
mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigen-
tum, zu dem es gehort.

(4) Wohnungseigentum und Teileigentum kénnen nicht in der
Weise begriindet werden, dass das Sondereigentum mit Mitei-
gentum an mehreren Grundstiicken verbunden wird.

(5) Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne dieses Gesetzes
sind das Grundstiick sowie die Teile, Anlagen und Einrichtun-
gen des Gebaudes, die nicht im Sondereigentum oder im Ei-
gentum eines Dritten stehen.

(6) Fur das Teileigentum gelten die Vorschriften tiber das
Wohnungseigentum entsprechend.

1. Abschnitt — Begriindung des Wohnungseigentums
§ 2 Arten der Begriindung

Wohnungseigentum wird durch die vertragliche Einrdumung
von Sondereigentum (8§ 3) oder durch Teilung (8§ 8) begriindet.

§ 3 Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum

(1) Das Miteigentum (§ 1008 des Biirgerlichen Gesetzbuches)
an einem Grundstiick kann durch Vertrag der Miteigentiimer in
der Weise beschrankt werden, dass jedem der Miteigentiimer
abweichend von § 93 des Birgerlichen Gesetzbuches das Son-
dereigentum an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu
Wohnzwecken dienenden bestimmten Rdumen in einem auf
dem Grundstuick errichteten oder zu errichtenden Geb&ude
eingeraumt wird.

(2) *Sondereigentum soll nur eingeraumt werden, wenn die
Wohnungen oder sonstigen Rdume in sich abgeschlossen sind.
*Garagenstellplatze gelten als abgeschlossene Raume, wenn
ihre Flachen durch dauerhafte Markierungen ersichtlich sind.
(3) aufgehoben
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§ 4 Formvorschriften

(1) Zur Einrdumung und zur Aufhebung des Sondereigentums
ist die Einigung der Beteiligten tber den Eintritt der Rechtsén-
derung und die Eintragung in das Grundbuch erforderlich.
(2) 'Die Einigung bedarf der fir die Auflassung vorgeschrie-
benen Form. Sondereigentum kann nicht unter einer Bedin-
gung oder Zeitbestimmung eingeraumt oder aufgehoben wer-
den.

(3) Fir einen Vertrag, durch den sich ein Teil verpflichtet,
Sondereigentum einzurdumen, zu erwerben oder aufzuheben,
gilt 8 311b Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs entsprechend.

8§ 5 Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums

(1) Gegenstand des Sondereigentums sind die geméag § 3
Abs. 1 bestimmten Raume sowie die zu diesen Rdumen gehd-
renden Bestandteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder

eingefiigt werden konnen, ohne dass dadurch das gemein-
schaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes
Recht eines anderen Wohnungseigenttimers tiber das nach § 14
zuléassige Mal hinaus beeintrachtigt oder die &uRere Gestaltung

des Gebaudes verandert wird.
(2) Teile des Gebaudes, die fiir dessen Bestand oder Sicherheit
erforderlich sind, sowie Anlagen und Einrichtungen, die dem
gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer die-
nen, sind nicht Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn
sie sich im Bereich der im Sondereigentum stehenden Rdume
befinden.

(3) Die Wohnungseigentiimer kénnen vereinbaren, dass Be-
standteile des Gebdudes, die Gegenstand des Sondereigentums
sein kdnnen, zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdren.
(4) Vereinbarungen Uber das Verhaltnis der Wohnungseigen-
timer untereinander kdnnen nach den Vorschriften des 2. und
3. Abschnittes zum Inhalt des Sondereigentums gemacht wer-
den.

§ 6 Unselbstandigkeit des Sondereigentums

(1) Das Sondereigentum kann ohne den Miteigentumsanteil, zu
dem es gehdrt, nicht verauBert oder belastet werden.
(2) Rechte an dem Miteigentumsanteil erstrecken sich auf das
zu ihm gehdrende Sondereigentum.

§ 7 Grundbuchvorschriften

(1) *Im Falle des § 3 Abs. 1 wird fir jeden Miteigentumsanteil
von Amts wegen ein besonderes Grundbuchblatt (Wohnungs-
grundbuch, Teileigentumsgrundbuch) angelegt. >Auf diesem ist
das zu dem Miteigentumsanteil gehérende Sondereigentum
und als Beschrénkung des Miteigentums die Einrdumung der
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sonderei-

§ 4 Formvorschriften

(1) Zur Einrdumung und zur Aufhebung des Sondereigentums
ist die Einigung der Beteiligten tber den Eintritt der Rechtsén-
derung und die Eintragung in das Grundbuch erforderlich.
(2) 'Die Einigung bedarf der fir die Auflassung vorgeschrie-
benen Form. Sondereigentum kann nicht unter einer Bedin-
gung oder Zeitbestimmung eingeraumt oder aufgehoben wer-
den.

(3) Fir einen Vertrag, durch den sich ein Teil verpflichtet,
Sondereigentum einzurdumen, zu erwerben oder aufzuheben,
gilt 8 311b Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs entsprechend.

8§ 5 Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums

(1) Gegenstand des Sondereigentums sind die geméag § 3
Abs. 1 bestimmten Raume sowie die zu diesen Rdumen gehd-
renden Bestandteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder

eingefiigt werden konnen, ohne dass dadurch das gemein-
schaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes
Recht eines anderen Wohnungseigenttimers tiber das nach § 14
zuléassige Mal} hinaus beeintrachtigt oder die &uBere Gestaltung

des Gebaudes verandert wird.
(2) Teile des Gebaudes, die fiir dessen Bestand oder Sicherheit
erforderlich sind, sowie Anlagen und Einrichtungen, die dem
gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer die-
nen, sind nicht Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn
sie sich im Bereich der im Sondereigentum stehenden Rdume
befinden.

(3) Die Wohnungseigentiimer kénnen vereinbaren, dass Be-
standteile des Gebdudes, die Gegenstand des Sondereigentums
sein kdnnen, zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdren.
(4) *Vereinbarungen tiber das Verhaltnis der Wohnungseigen-
timer untereinander kdnnen nach den Vorschriften des 2. und
3. Abschnittes zum Inhalt des Sondereigentums gemacht wer-
den. ?Ist das Wohnungseigentum mit der Hypothek, Grund-
oder Rentenschuld oder der Reallast eines Dritten belastet, so
ist dessen nach anderen Rechtsvorschriften notwendige Zu-
stimmung zu der Vereinbarung nur erforderlich, wenn ein
Sondernutzungsrecht begriindet oder ein mit dem Woh-
nungseigentum verbundenes Sondernutzungsrecht aufgeho-
ben, geandert oder tibertragen wird. *Bei der Begriindung
eines Sondernutzungsrechts ist die Zustimmung des Dritten
nicht erforderlich, wenn durch die Vereinbarung gleichzeitig
das zu seinen Gunsten belastete Wohnungseigentum mit
einem Sondernutzungsrecht verbunden wird.

§ 6 Unselbstandigkeit des Sondereigentums

(1) Das Sondereigentum kann ohne den Miteigentumsanteil, zu
dem es gehdrt, nicht verauBert oder belastet werden.
(2) Rechte an dem Miteigentumsanteil erstrecken sich auf das
zu ihm gehdrende Sondereigentum.

§ 7 Grundbuchvorschriften

(1) *Im Falle des § 3 Abs. 1 wird fir jeden Miteigentumsanteil
von Amts wegen ein besonderes Grundbuchblatt (Wohnungs-
grundbuch, Teileigentumsgrundbuch) angelegt. >Auf diesem ist
das zu dem Miteigentumsanteil gehérende Sondereigentum
und als Beschrénkung des Miteigentums die Einrdumung der
zu den anderen Miteigentumsanteilen gehdrenden Sonderei-
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gentumsrechte einzutragen. *Das Grundbuchblatt des Grund-
stlicks wird von Amts wegen geschlossen.

(2) *Von der Anlegung besonderer Grundbuchblatter kann

abgesehen werden, wenn hiervon Verwirrung nicht zu besor-

gen ist. 2In diesem Falle ist das Grundbuchblatt als gemein-

schaftliches Wohnungsgrundbuch (Teileigentumsgrundbuch)

zu bezeichnen.

des Sondereigentums kann auf die Eintragungsbewilligung
Bezug genommen werden.

eine von der Baubehdrde mit Unterschrift und Siegel oder
Stempel versehene Bauzeichnung, aus der die Aufteilung des
Gebéudes sowie die Lage und Grole der im Sondereigentum
und der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebaude-
teile ersichtlich ist (Aufteilungsplan); alle zu demselben Woh-
nungseigentum gehdrenden Einzelrdume sind mit der jeweils
gleichen Nummer zu kennzeichnen;

des § 3 Abs. 2 vorliegen.
“Wenn in der Eintragungsbewilligung fir die einzelnen Son-
dereigentumsrechte Nummern angegeben werden, sollen sie
mit denen des Aufteilungsplanes tbereinstimmen.

(5) Fur Teileigentumsgrundbiicher gelten die Vorschriften (iber
Wohnungsgrundbiicher entsprechend.

§ 8 Teilung durch den Eigentimer

(1) Der Eigentlimer eines Grundstiicks kann durch Erklarung
gegeniiber dem Grundbuchamt das Eigentum an dem Grund-
stiick in Miteigentumsanteile in der Weise teilen, dass mit
jedem Anteil das Sondereigentum an einer bestimmten Woh-
nung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten
Ré&umen in einem auf dem Grundstiick errichteten oder zu
errichtenden Geb&ude verbunden ist.

(2) 'Im Falle des Absatzes 1 gelten die Vorschriften des § 3
Abs. 2 und der §§ 5, 6, § 7 Abs. 1, 3 bis 5 entsprechend. *Die
Teilung wird mit der Anlegung der Wohnungsgrundbiicher

wirksam.

§ 9 Schliefung der Wohnungsgrundbiicher

(1) Die Wohnungsgrundbiicher werden geschlossen:

von Amts wegen, wenn die Sondereigentumsrechte gemaR § 4
aufgehoben werden;

auf Antrag sémtlicher Wohnungseigentiimer, wenn alle Son-
dereigentumsrechte durch vollige Zerstérung des Gebaudes
gegenstandslos geworden sind und der Nachweis hierfiir durch
eine Bescheinigung der Baubehdrde erbracht ist;

(3) Zur ndheren Bezeichnung des Gegenstandes und des Inhalts

(4) 'Der Eintragungshewilligung sind als Anlagen beizufiigen:

eine Bescheinigung der Baubehdrde, dass die VVoraussetzungen

gentumsrechte einzutragen. *Das Grundbuchblatt des Grund-
stlicks wird von Amts wegen geschlossen.
(2) *Von der Anlegung besonderer Grundbuchblatter kann
abgesehen werden, wenn hiervon Verwirrung nicht zu besor-
gen ist. 2In diesem Falle ist das Grundbuchblatt als gemein-
schaftliches Wohnungsgrundbuch (Teileigentumsgrundbuch)
zu bezeichnen.
(3) Zur néheren Bezeichnung des Gegenstandes und des Inhalts
des Sondereigentums kann auf die Eintragungsbewilligung
Bezug genommen werden.
(4) 'Der Eintragungshewilligung sind als Anlagen beizufiigen:
eine von der Baubehdrde mit Unterschrift und Siegel oder
Stempel versehene Bauzeichnung, aus der die Aufteilung des
Gebéudes sowie die Lage und Grole der im Sondereigentum
und der im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Gebaude-
teile ersichtlich ist (Aufteilungsplan); alle zu demselben Woh-
nungseigentum gehérenden Einzelrdume sind mit der jeweils
gleichen Nummer zu kennzeichnen;
eine Bescheinigung der Baubehdrde, dass die VVoraussetzungen
des § 3 Abs. 2 vorliegen.
“Wenn in der Eintragungsbewilligung fir die einzelnen Son-
dereigentumsrechte Nummern angegeben werden, sollen sie
mit denen des Aufteilungsplanes iibereinstimmen. *Die Lan-
desregierungen kénnen durch Rechtsverordnung bestimmen,
dass und in welchen Fallen der Aufteilungsplan (Satz 1 Nr.
1) und die Abgeschlossenheit (Satz 1 Nr. 2) von einem 6ffent-
lich bestellten oder anerkannten Sachverstéandigen fur das
Bauwesen statt von der Baubehdrde ausgefertigt und be-
scheinigt werden. “Werden diese Aufgaben von dem Sachver-
standigen wahrgenommen, so gelten die Bestimmungen der
Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung von
Bescheinigungen gemal § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2
Nr 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom 19. Marz 1974
(BAnz. Nr. 58 vom 23. Marz 1974) entsprechend. *In diesem
Fall beduirfen die Anlagen nicht der Form des § 29 der
Grundbuchordnung. °Die Landesregierungen konnen die
Erméchtigung durch Rechtsverordnung auf die Landesbau-
verwaltungen Ubertragen.
(5) Fur Teileigentumsgrundbiicher gelten die Vorschriften (iber
Wohnungsgrundbiicher entsprechend.

§ 8 Teilung durch den Eigentimer

(1) Der Eigentlimer eines Grundstiicks kann durch Erklarung
gegentiiber dem Grundbuchamt das Eigentum an dem Grund-
stiick in Miteigentumsanteile in der Weise teilen, dass mit
jedem Anteil das Sondereigentum an einer bestimmten Woh-
nung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten
Ré&umen in einem auf dem Grundstiick errichteten oder zu
errichtenden Geb&ude verbunden ist.

(2) 'Im Falle des Absatzes 1 gelten die Vorschriften des § 3
Abs. 2 und der §§ 5, 6, § 7 Abs. 1, 3 bis 5 entsprechend. *Die
Teilung wird mit der Anlegung der Wohnungsgrundbiicher

wirksam.

§ 9 SchlieBung der Wohnungsgrundbiicher

(1) Die Wohnungsgrundbiicher werden geschlossen:

von Amts wegen, wenn die Sondereigentumsrechte gemat § 4
aufgehoben werden;

auf Antrag sémtlicher Wohnungseigentiimer, wenn alle Son-
dereigentumsrechte durch vollige Zerstérung des Gebaudes
gegenstandslos geworden sind und der Nachweis hierfiir durch

eine Bescheinigung der Baubehdrde erbracht ist;
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auf Antrag des Eigentlimers, wenn sich samtliche Wohnungs-
eigentumsrechte in einer Person vereinigen.

(2) Ist ein Wohnungseigentum selbstandig mit dem Rechte
eines Dritten belastet, so werden die allgemeinen Vorschriften,
nach denen zur Aufhebung des Sondereigentums die Zustim-
mung des Dritten erforderlich ist, durch Absatz 1 nicht berihrt.
(3) Werden die Wohnungsgrundbiicher geschlossen, so wird
fir das Grundstiick ein Grundbuchblatt nach den allgemeinen
Vorschriften angelegt; die Sondereigentumsrechte erléschen,
soweit sie nicht bereits aufgehoben sind, mit der Anlegung des
Grundbuchblatts.

2. Abschnitt — Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

§ 10 Allgemeine Grundséatze

(1)'Das Verhéltnis der Wohnungseigentiimer untereinander
bestimmt sich nach den Vorschriften dieses Gesetzes und,
soweit dieses Gesetz keine besonderen Bestimmungen enthilt,
nach den Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuches tber die
Gemeinschaft. 2Die Wohnungseigentiimer kénnen von den
Vorschriften dieses Gesetzes abweichende Vereinbarungen
treffen, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich bestimmt ist.

(2) Vereinbarungen, durch die die Wohnungseigentimer ihr
Verhdltnis untereinander in Ergdnzung oder Abweichung von
Vorschriften dieses Gesetzes regeln, sowie die Abanderung
oder Aufhebung solcher Vereinbarungen wirken gegen den
Sondernachfolger eines Wohnungseigentiimers nur, wenn sie
als Inhalt des Sondereigentums im Grundbuch eingetragen
sind.

(3) Beschliisse der Wohnungseigentimer gemaR § 23 und
Entscheidungen des Richters gemaR § 43 bedrfen zu ihrer
Wirksamkeit gegen den Sondernachfolger eines Wohnungsei-
gentiimers nicht der Eintragung in das Grundbuch.

(4) Rechtshandlungen in Angelegenheiten, (ber die nach die-
sem Gesetz oder nach einer Vereinbarung der Wohnungseigen-
timer durch Stimmenmehrheit beschlossen werden kann, wir-
ken, wenn sie auf Grund eines mit solcher Mehrheit gefassten
Beschlusses vorgenommen werden, auch fir und gegen die
Wohnungseigentimer, die gegen den Beschluss gestimmt oder
an der Beschlussfassung nicht mitgewirkt haben.

auf Antrag des Eigentlimers, wenn sich samtliche Wohnungs-
eigentumsrechte in einer Person vereinigen.

(2) Ist ein Wohnungseigentum selbstandig mit dem Rechte
eines Dritten belastet, so werden die allgemeinen Vorschriften,
nach denen zur Aufhebung des Sondereigentums die Zustim-
mung des Dritten erforderlich ist, durch Absatz 1 nicht berihrt.
(3) Werden die Wohnungsgrundbiicher geschlossen, so wird
fir das Grundstiick ein Grundbuchblatt nach den allgemeinen
Vorschriften angelegt; die Sondereigentumsrechte erléschen,
soweit sie nicht bereits aufgehoben sind, mit der Anlegung des
Grundbuchblatts.

2. Abschnitt — Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
§ 10 Allgemeine Grundsatze

(1) Inhaber der Rechte und Pflichten nach den Vorschriften
dieses Gesetzes, insbesondere des Sondereigentums und des
gemeinschaftlichen Eigentums, sind die Wohnungseigenti-
mer, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich bestimmt ist.

(2) 'Das Verhéltnis der Wohnungseigentiimer untereinander
bestimmt sich nach den Vorschriften dieses Gesetzes und,
soweit dieses Gesetz keine besonderen Bestimmungen enthilt,
nach den Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuches tber die
Gemeinschaft. 2Die Wohnungseigentiimer kénnen von den
Vorschriften dieses Gesetzes abweichende Vereinbarungen
treffen, soweit nicht etwas anderes ausdriicklich bestimmt ist.
®Jeder Wohnungseigentiimer kann eine vom Gesetz abwei-
chende Vereinbarung oder die Anpassung einer Vereinba-
rung verlangen, soweit ein Festhalten an der geltenden Rege-
lung aus schwerwiegenden Griinden unter Berlicksichtigung
aller Umsténde des Einzelfalles, insbesondere der Rechte und
Interessen der anderen Wohnungseigenttimer, unbillig er-
scheint.

(3) Vereinbarungen, durch die die Wohnungseigentimer ihr
Verhdltnis untereinander in Ergdnzung oder Abweichung von
Vorschriften dieses Gesetzes regeln, sowie die Abanderung
oder Aufhebung solcher Vereinbarungen wirken gegen den
Sondernachfolger eines Wohnungseigentiimers nur, wenn sie
als Inhalt des Sondereigentums im Grundbuch eingetragen
sind.

(4) 'Beschliisse der Wohnungseigentiimer gemag § 23 und
gerichtliche Entscheidungen in einem Rechtsstreit geman
8§ 43 bedurfen zu ihrer Wirksamkeit gegen den Sondernachfol-
ger eines Wohnungseigentiimers nicht der Eintragung in das
Grundbuch. ?Dies gilt auch fur die gemal § 23 Abs. 1 auf-
grund einer Vereinbarung gefassten Beschlisse, die vom
Gesetz abweichen oder eine Vereinbarung andern.

(5) Rechtshandlungen in Angelegenheiten, (ber die nach die-
sem Gesetz oder nach einer Vereinbarung der Wohnungseigen-
timer durch Stimmenmehrheit beschlossen werden kann, wir-
ken, wenn sie auf Grund eines mit solcher Mehrheit gefassten
Beschlusses vorgenommen werden, auch fir und gegen die
Wohnungseigentimer, die gegen den Beschluss gestimmt oder
an der Beschlussfassung nicht mitgewirkt haben.

(6) 'Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann im
Rahmen der gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums gegeniber Dritten und Wohnungseigentiimern
selbst Rechte erwerben und Pflichten eingehen. 2Sie ist Inha-
berin der als Gemeinschaft gesetzlich begriindeten und
rechtsgeschaftlich erworbenen Rechte und Pflichten. >Sie tibt
die gemeinschaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigent-
mer aus und nimmt die gemeinschaftsbezogenen Pflichten
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§ 11 Unaufléslichkeit der Gemeinschaft

(1) *Kein Wohnungseigentiimer kann die Aufhebung der Ge-
meinschaft verlangen. *Dies gilt auch fir eine Aufhebung aus
wichtigem Grund. *Eine abweichende Vereinbarung ist nur fiir
den Fall zuldssig, daf das Gebaude ganz oder teilweise zerstort
wird und eine Verpflichtung zum Wiederaufbau nicht besteht.
(2) Das Recht eines Pfandungsglaubigers (8 751 des Biirgerli-
chen Gesetzbuchs) sowie das im Insolvenzverfahren bestehen-
de Recht (8§ 84 Abs. 2 der Insolvenzordnung), die Aufhebung
der Gemeinschaft zu verlangen, ist ausgeschlossen.

§ 12 VVeraufRerungsbeschrénkung

(1) Als Inhalt des Sondereigentums kann vereinbart werden,

daf ein Wohnungseigentiimer zur VerauRerung seines Woh-

nungseigentums der Zustimmung anderer Wohnungseigenti-
mer oder eines Dritten bedarf.

(2) 'Die Zustimmung darf nur aus einem wichtigen Grunde
versagt werden. 2Durch Vereinbarung gemaR Absatz 1 kann
dem Wohnungseigenttimer dar(iber hinaus fiir bestimmte Falle
ein Anspruch auf Erteilung der Zustimmung eingerdumt wer-
den.

(3) st eine Vereinbarung gemaR Absatz 1 getroffen, so ist
eine VerdulRerung des Wohnungseigentums und ein Vertrag,

der Wohnungseigenttimer wahr, ebenso sonstige Rechte und
Pflichten der Wohnungseigenttiimer, soweit diese gemein-
schaftlich geltend gemacht werden kdnnen oder zu erfiillen
sind. “Die Gemeinschaft muss die Bezeichnung ,,Wohnungs-
eigentimergemeinschaft gefolgt von der bestimmten Angabe
des gemeinschaftlichen Grundstiicks fiihren. 3Sie kann vor
Gericht klagen und verklagt werden.

(7) 'Das Verwaltungsvermogen gehort der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer. 2Es besteht aus den im Rahmen der
gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
gesetzlich begriindeten und rechtsgeschaftlich erworbenen
Sachen und Rechten sowie den entstandenen Verbindlichkei-
ten. *Zu dem Verwaltungsvermogen gehoren insbesondere
die Anspriche und Befugnisse aus Rechtsverhéltnissen mit
Dritten und mit Wohnungseigentiimern sowie die eingenom-
menen Gelder. “Vereinigen sich samtliche Wohnungseigen-
tumsrechte in einer Person, geht das Verwaltungsvermégen
auf den Eigentiimer des Grundstticks Gber.

(8) “Jeder Wohnungseigentiimer haftet einem Glaubiger
nach dem Verhéltnis seines Miteigentumsanteils (§ 16 Abs. 1
Satz 2) fur Verbindlichkeiten der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer, die wahrend seiner Zugehorigkeit zur
Gemeinschaft entstanden oder wahrend dieses Zeitraums
fallig geworden sind; fur die Haftung nach VerauBerung des
Wohnungseigentums ist § 160 des Handelsgesetzbuches ent-
sprechend anzuwenden. ?Er kann gegentiber einem Glaubi-
ger neben den in seiner Person begriindeten auch die der
Gemeinschaft zustehenden Einwendungen und Einreden
geltend machen, nicht aber seine Einwendungen und Einre-
den gegentiber der Gemeinschaft. *Fuir die Einrede der An-
fechtbarkeit und Aufrechenbarkeit ist 8 770 des Burgerlichen
Gesetzbuches entsprechend anzuwenden. *Die Haftung eines
Wohnungseigentiimers gegeniiber der Gemeinschaft wegen
nicht ordnungsmaRiger Verwaltung bestimmt sich nach
Satz 1.

§ 11 Unaufléslichkeit der Gemeinschaft

(1) *Kein Wohnungseigentiimer kann die Aufhebung der Ge-
meinschaft verlangen. “Dies gilt auch fiir eine Aufhebung aus
wichtigem Grund. *Eine abweichende Vereinbarung ist nur fir
den Fall zul&ssig, dass das Gebé&ude ganz oder teilweise zer-
stort wird und eine Verpflichtung zum Wiederaufbau nicht
besteht.

(2) Das Recht eines Pfandungsglaubigers (8 751 des Biirgerli-
chen Gesetzbuchs) sowie das im Insolvenzverfahren bestehen-
de Recht (8§ 84 Abs. 2 der Insolvenzordnung), die Aufhebung
der Gemeinschaft zu verlangen, ist ausgeschlossen.

(3) Ein Insolvenzverfahren tber das Verwaltungsvermdgen
der Gemeinschaft findet nicht statt.

§ 12 VeraufRerungsbeschrénkung

(1) Als Inhalt des Sondereigentums kann vereinbart werden,

daf ein Wohnungseigentiimer zur VerdauRerung seines Woh-

nungseigentums der Zustimmung anderer Wohnungseigenti-
mer oder eines Dritten bedarf.

(2) 'Die Zustimmung darf nur aus einem wichtigen Grunde
versagt werden. 2Durch Vereinbarung gemaR Absatz 1 kann
dem Wohnungseigentiimer dar(iber hinaus flir bestimmte Falle
ein Anspruch auf Erteilung der Zustimmung eingerdumt wer-
den.

(3) st eine Vereinbarung gemaB Absatz 1 getroffen, so ist

eine Verdulerung des Wohnungseigentums und ein Vertrag,
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durch den sich der Wohnungseigentiimer zu einer solchen
VeréduRerung verpflichtet, unwirksam, solange nicht die erfor-
derliche Zustimmung erteilt ist. >Einer rechtsgeschaftlichen
VerduRerung steht eine VerduRerung im Wege der Zwangs-
vollstreckung oder durch den Insolvenzverwalter gleich.

§ 13 Rechte des Wohnungseigentiimers

(1) Jeder Wohnungseigentiimer kann, soweit nicht das Gesetz
oder Rechte Dritter entgegenstehen, mit den im Sondereigen-
tum stehenden Gebéudeteilen nach Belieben verfahren, inshe-
sondere diese bewohnen, vermieten, verpachten oder in sonsti-
ger Weise nutzen, und andere von Einwirkungen ausschlief3en.
(2) Yeder Wohnungseigentiimer ist zum Mitgebrauch des ge-
meinschaftlichen Eigentums nach MaRgabe der 8§ 14, 15 be-
rechtigt. 2An den sonstigen Nutzungen des gemeinschaftlichen
Eigentums gebiihrt jedem Wohnungseigentiimer ein Anteil
nach MaRgabe des § 16.

§ 14 Pflichten des Wohnungseigentiimers

Jeder Wohnungseigentlimer ist verpflichtet:
die im Sondereigentum stehenden Gebdudeteile so instand zu
halten und von diesen sowie von dem gemeinschaftlichen
Eigentum nur in solcher Weise Gebrauch zu machen, daf3 da-
durch keinem der anderen Wohnungseigentiimer tber das bei
einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf3 hinaus
ein Nachteil erwachst;
flr die Einhaltung der in Nummer 1 bezeichneten Pflichten
durch Personen zu sorgen, die seinem Hausstand oder Ge-
schaftsbetrieb angehdren oder denen er sonst die Benutzung
der in Sonder- oder Miteigentum stehenden Grundstiicks- oder
Gebé&udeteile Uberlait;

Einwirkungen auf die im Sondereigentum stehenden Gebaude-
teile und das gemeinschaftliche Eigentum zu dulden, soweit sie
auf einem nach Nummer 1, 2 zul&ssigen Gebrauch beruhen;
das Betreten und die Benutzung der im Sondereigentum ste-
henden Gebdudeteile zu gestatten, soweit dies zur Instandhal-
tung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums
erforderlich ist; der hierdurch entstehende Schaden ist zu erset-
zen.

§ 15 Gebrauchsregelung

(1) Die Wohnungseigentiimer kénnen den Gebrauch des Son-
dereigentums und des gemeinschaftlichen Eigentums durch
Vereinbarung regeln.

(2) Soweit nicht eine Vereinbarung nach Absatz 1 entgegen-
steht, konnen die Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehr-
heit einen der Beschaffenheit der im Sondereigentum stehen-
den Geb&udeteile und des gemeinschaftlichen Eigentums ent-
sprechenden ordnungsmaBigen Gebrauch beschlieen.

(3) Jeder Wohnungseigentiimer kann einen Gebrauch der im
Sondereigentum stehenden Gebdudeteile und des gemein-

durch den sich der Wohnungseigenttimer zu einer solchen
VeréduRerung verpflichtet, unwirksam, solange nicht die erfor-
derliche Zustimmung erteilt ist. >Einer rechtsgeschaftlichen
VerduRerung steht eine VerduRerung im Wege der Zwangs-
vollstreckung oder durch den Insolvenzverwalter gleich.
(4) *Die Wohnungseigentimer konnen durch Stimmenmehr-
heit beschlielen, dass eine VerduBerungsbeschrankung ge-
maR Absatz 1 aufgehoben wird. Diese Befugnis kann durch
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht eingeschrankt
oder ausgeschlossen werden. 31st ein Beschluss gemaR Satz 1
gefasst, kann die VerduRerungsbeschréankung im Grundbuch
geldscht werden. “Der Bewilligung gemag § 19 der Grund-
buchordnung bedarf es nicht, wenn der Beschluss gemaf
Satz 1 nachgewiesen wird. *Fiir diesen Nachweis ist § 26 Abs.
4 entsprechend anzuwenden.

§ 13 Rechte des Wohnungseigentiimers

(1) Jeder Wohnungseigentiimer kann, soweit nicht das Gesetz
oder Rechte Dritter entgegenstehen, mit den im Sondereigen-
tum stehenden Gebéudeteilen nach Belieben verfahren, inshe-
sondere diese bewohnen, vermieten, verpachten oder in sonsti-
ger Weise nutzen, und andere von Einwirkungen ausschlief3en.
(2) YJeder Wohnungseigentiimer ist zum Mitgebrauch des ge-
meinschaftlichen Eigentums nach MaRgabe der 8§ 14, 15 be-
rechtigt. 2An den sonstigen Nutzungen des gemeinschaftlichen
Eigentums gebiihrt jedem Wohnungseigentiimer ein Anteil
nach MaRgabe des § 16.

§ 14 Pflichten des Wohnungseigentiimers

Jeder Wohnungseigentlimer ist verpflichtet:
die im Sondereigentum stehenden Gebdudeteile so instand zu
halten und von diesen sowie von dem gemeinschaftlichen
Eigentum nur in solcher Weise Gebrauch zu machen, daf3 da-
durch keinem der anderen Wohnungseigentiimer tber das bei
einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf3 hinaus
ein Nachteil erwachst;
flir die Einhaltung der in Nummer 1 bezeichneten Pflichten
durch Personen zu sorgen, die seinem Hausstand oder Ge-
schaftsbetrieb angehdren oder denen er sonst die Benutzung
der in Sonder- oder Miteigentum stehenden Grundstiicks- oder
Gebé&udeteile Uberlait;

Einwirkungen auf die im Sondereigentum stehenden Gebaude-
teile und das gemeinschaftliche Eigentum zu dulden, soweit sie
auf einem nach Nummer 1, 2 zul&ssigen Gebrauch beruhen;
das Betreten und die Benutzung der im Sondereigentum ste-
henden Gebdudeteile zu gestatten, soweit dies zur Instandhal-
tung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums
erforderlich ist; der hierdurch entstehende Schaden ist zu erset-
zen.

§ 15 Gebrauchsregelung

(1) Die Wohnungseigentiimer kénnen den Gebrauch des Son-
dereigentums und des gemeinschaftlichen Eigentums durch
Vereinbarung regeln.

(2) Soweit nicht eine Vereinbarung nach Absatz 1 entgegen-
steht, konnen die Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehr-
heit einen der Beschaffenheit der im Sondereigentum stehen-
den Geb&udeteile und des gemeinschaftlichen Eigentums ent-
sprechenden ordnungsmaBigen Gebrauch beschlieen.

(3) Jeder Wohnungseigentiimer kann einen Gebrauch der im
Sondereigentum stehenden Gebdudeteile und des gemein-
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schaftlichen Eigentums verlangen, der dem Gesetz, den Ver-

einbarungen und Beschliissen und, soweit sich die Regelung

hieraus nicht ergibt, dem Interesse der Gesamtheit der Woh-
nungseigentiimer nach billigem Ermessen entspricht.

§ 16 Nutzungen, Lasten und Kosten

(1) *Jedem Wohnungseigentiimer gebiihrt ein seinem Anteil
entsprechender Bruchteil der Nutzungen des gemeinschaftli-
chen Eigentums. “Der Anteil bestimmt sich nach dem gema
§ 47 der Grundbuchordnung im Grundbuch eingetragenen
Verhaltnis der Miteigentumsanteile.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer ist den anderen Wohnungsei-
gentiimern gegentber verpflichtet, die Lasten des gemein-
schaftlichen Eigentums sowie die Kosten der Instandhaltung,
Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und eines gemeinschaft-
lichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums nach dem
Verhaltnis seines Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen.

(3) Ein Wohnungseigentiimer, der einer MalRnahme nach § 22

Abs. 1 nicht zugestimmt hat, ist nicht berechtigt, einen Anteil

an Nutzungen, die auf einer solchen Manahme beruhen, zu

beanspruchen; er ist nicht verpflichtet, Kosten, die durch eine
solche MalRnahme verursacht sind, zu tragen.

(4) Zu den Kosten der Verwaltung im Sinne des Absatzes 2
gehdren inshesondere Kosten eines Rechtsstreits gemaR § 18
und der Ersatz des Schadens im Falle des § 14 Nr. 4.

(5) Kosten eines Verfahrens nach § 43 gehoren nicht zu den
Kosten der Verwaltung im Sinne des Absatzes 2.

§ 17 Anteil bei Aufhebung der Gemeinschaft

YIm Falle der Aufhebung der Gemeinschaft bestimmt sich der
Anteil der Miteigentiimer nach dem Verhdltnis des Wertes
ihrer Wohnungseigentumsrechte zur Zeit der Aufhebung der
Gemeinschaft. 2Hat sich der Wert eines Miteigentumsanteils
durch MalRnahmen verandert, denen der Wohnungseigentiimer
gemaR § 22 Abs. 1 nicht zugestimmt hat, so bleibt eine solche

schaftlichen Eigentums verlangen, der dem Gesetz, den Ver-

einbarungen und Beschliissen und, soweit sich die Regelung

hieraus nicht ergibt, dem Interesse der Gesamtheit der Woh-
nungseigentiimer nach billigem Ermessen entspricht.

§ 16 Nutzungen, Lasten und Kosten

(1) *Jedem Wohnungseigentiimer gebiihrt ein seinem Anteil
entsprechender Bruchteil der Nutzungen des gemeinschaftli-
chen Eigentums. “Der Anteil bestimmt sich nach dem gema

§ 47 der Grundbuchordnung im Grundbuch eingetragenen

Verhaltnis der Miteigentumsanteile.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer ist den anderen Wohnungsei-
gentiimern gegeniber verpflichtet, die Lasten des gemein-
schaftlichen Eigentums sowie die Kosten der Instandhaltung,
Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und eines gemeinschaft-
lichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums nach dem
Verhaltnis seines Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen.

(3) Die Wohnungseigentiimer kdnnen abweichend von Ab-
satz 2 durch Stimmenmehrheit beschlieRen, dass die Be-
triebskosten des gemeinschaftlichen Eigentums oder des
Sondereigentums im Sinne des § 556 Abs. 1 des Birgerlichen
Gesetzbuches, die nicht unmittelbar gegentiber Dritten abge-
rechnet werden, und die Kosten der Verwaltung nach
Verbrauch oder Verursachung erfasst und nach diesem oder
nach einem anderen Malstab verteilt werden, soweit dies
ordnungsmaRgiger Verwaltung entspricht.

(4) *Die Wohnungseigentiimer konnen im Einzelfall zur
Instandhaltung oder Instandsetzung im Sinne des § 21 Abs. 5
Nr. 2 oder zu baulichen Veranderungen oder Aufwendungen
im Sinne des § 22 Abs. 1 und 2 durch Beschluss die Kosten-
verteilung abweichend von Absatz 2 regeln, wenn der abwei-
chende MaRstab dem Gebrauch oder der Maglichkeit des
Gebrauchs durch die Wohnungseigentiimer Rechnung tragt.
2Der Beschluss zur Regelung der Kostenverteilung nach
Satz 1 bedarf einer Mehrheit von drei Viertel aller stimmbe-
rechtigten Wohnungseigentiimer im Sinne des § 25 Abs. 2
und mehr als der Halfte aller Miteigentumsanteile.

(5) Die Befugnisse im Sinne der Absétze 3 und 4 kénnen
durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht einge-
schréankt oder ausgeschlossen werden.

(6) *Ein Wohnungseigentiimer, der einer MaRnahme nach § 22
Abs. 1 nicht zugestimmt hat, ist nicht berechtigt, einen Anteil
an Nutzungen, die auf einer solchen Manahme beruhen, zu
beanspruchen; er ist nicht verpflichtet, Kosten, die durch eine
solche MaRnahme verursacht sind, zu tragen. “Satz 1 ist bei
einer Kostenverteilung geméaR Absatz 4 nicht anzuwenden.
(7) Zu den Kosten der Verwaltung im Sinne des Absatzes 2
gehdren inshesondere Kosten eines Rechtsstreits gemaR § 18
und der Ersatz des Schadens im Falle des § 14 Nr. 4.

(8) Kosten eines Rechtsstreits gemal § 43 gehdren nur dann
zu den Kosten der Verwaltung im Sinne des Absatzes 2, wenn
es sich um Mehrkosten gegeniiber der gesetzlichen Vergu-
tung eines Rechtsanwalts aufgrund einer Vereinbarung tber
die Vergutung (8 27 Abs. 2 Nr. 4, Abs. 3 Nr. 6) handelt.

§ 17 Anteil bei Aufhebung der Gemeinschaft

YIm Falle der Aufhebung der Gemeinschaft bestimmt sich der
Anteil der Miteigentiimer nach dem Verhdltnis des Wertes
ihrer Wohnungseigentumsrechte zur Zeit der Aufhebung der
Gemeinschaft. 2Hat sich der Wert eines Miteigentumsanteils
durch MalRnahmen verandert, deren Kosten der Wohnungsei-
gentiimer nicht getragen hat, so bleibt eine solche Verdnde-
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Veranderung bei der Berechnung des Wertes dieses Anteils
auler Betracht.

§ 18 Entziehung des Wohnungseigentums

(1) Hat ein Wohnungseigentiimer sich einer so schweren Ver-
letzung der ihm gegeniiber anderen Wohnungseigentimern
obliegenden Verpflichtungen schuldig gemacht, dass diesen die

Fortsetzung der Gemeinschaft mit ihm nicht mehr zugemutet
werden kann, so kénnen die anderen Wohnungseigentiimer von
ihm die VerduRerung seines Wohnungseigentums verlangen.

(2) Die Voraussetzungen des Absatzes 1 liegen insbesondere
vor, wenn
der Wohnungseigentiimer trotz Abmahnung wiederholt gréb-
lich gegen die ihm nach § 14 obliegenden Pflichten verstoft;
der Wohnungseigenttimer sich mit der Erfillung seiner Ver-
pflichtungen zur Lasten- und Kostentragung (8 16 Abs. 2) in
Hohe eines Betrages, der drei vom Hundert des Einheitswertes
seines Wohnungseigentums Ubersteigt, langer als drei Monate
in Verzug befindet.
(3) *Uber das Verlangen nach Absatz 1 beschlieRen die Woh-
nungseigentiimer durch Stimmenmehrheit. *Der Beschluss
bedarf einer Mehrheit von mehr als der Hélfte der stimmbe-
rechtigten Wohnungseigenttimer. *Die Vorschriften des § 25
Abs. 3, 4 sind in diesem Falle nicht anzuwenden.
(4) Der in Absatz 1 bestimmte Anspruch kann durch Vereinba-
rung der Wohnungseigentiimer nicht eingeschrankt oder ausge-
schlossen werden.

§ 19 Wirkung des Urteils

(1) *Das Urteil, durch das ein Wohnungseigentiimer zur Ver-
&uBerung seines Wohnungseigentums verurteilt wird, ersetzt
die fur die freiwillige Versteigerung des Wohnungseigentums
und fiir die Ubertragung des Wohnungseigentums auf den
Ersteher erforderlichen Erklarungen. >Aus dem Urteil findet
zugunsten des Erstehers die Zwangsvollstreckung auf Rau-
mung und Herausgabe statt. *Die Vorschriften des § 93 Abs. 1
Satz 2 und 3 des Gesetzes (iber die Zwangsversteigerung und
Zwangsverwaltung gelten entsprechend.

(2) Der Wohnungseigentiimer kann im Falle des § 18 Abs. 2
Nr. 2 bis zur Erteilung des Zuschlags die in Absatz 1 bezeich-
nete Wirkung des Urteils dadurch abwenden, dass er die Ver-
pflichtungen, wegen deren Nichterfiillung er verurteilt ist,
einschlieBlich der Verpflichtung zum Ersatz der durch den
Rechtsstreit und das Versteigerungsverfahren entstandenen
Kosten sowie die falligen weiteren Verpflichtungen zur Lasten-
und Kostentragung erfllt.

(3) Ein gerichtlicher oder vor einer Glitestelle geschlossener
Vergleich, durch den sich der Wohnungseigentiimer zur Ver-
auBerung seines Wohnungseigentums verpflichtet, steht dem in

Absatz 1 bezeichneten Urteil gleich.

3. Abschnitt — Verwaltung

§ 20 Gliederung der Verwaltung

(1) Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt
den Wohnungseigentiimern nach MaRgabe der 8§ 21 bis 25

rung bei der Berechnung des Wertes dieses Anteils auler Be-
tracht.

§ 18 Entziehung des Wohnungseigentums

(1) *Hat ein Wohnungseigenttimer sich einer so schweren Ver-
letzung der ihm gegeniiber anderen Wohnungseigentimern
obliegenden Verpflichtungen schuldig gemacht, dass diesen die

Fortsetzung der Gemeinschaft mit ihm nicht mehr zugemutet
werden kann, so kénnen die anderen Wohnungseigentiimer von
ihm die VerduRerung seines Wohnungseigentums verlangen.
’Die Ausiibung des Entziehungsrechts steht der Gemein-
schaft der Wohnungseigentlimer zu, soweit es sich nicht um
eine Gemeinschaft handelt, die nur aus zwei Wohnungsei-
gentiimern besteht.

(2) Die Voraussetzungen des Absatzes 1 liegen insbesondere
vor, wenn
der Wohnungseigentiimer trotz Abmahnung wiederholt gréb-
lich gegen die ihm nach § 14 obliegenden Pflichten verstoft;
der Wohnungseigenttimer sich mit der Erfillung seiner Ver-
pflichtungen zur Lasten- und Kostentragung (8 16 Abs. 2) in
Hohe eines Betrages, der drei vom Hundert des Einheitswertes
seines Wohnungseigentums Ubersteigt, langer als drei Monate
in Verzug befindet.
(3) *Uber das Verlangen nach Absatz 1 beschlieRen die Woh-
nungseigentiimer durch Stimmenmehrheit. *Der Beschluss
bedarf einer Mehrheit von mehr als der Hélfte der stimmbe-
rechtigten Wohnungseigenttimer. *Die Vorschriften des § 25
Abs. 3, 4 sind in diesem Falle nicht anzuwenden.
(4) Der in Absatz 1 bestimmte Anspruch kann durch Vereinba-
rung der Wohnungseigentiimer nicht eingeschrankt oder ausge-
schlossen werden.

§ 19 Wirkung des Urteils

(1) *Das Urteil, durch das ein Wohnungseigentiimer zur Ver-
&uBerung seines Wohnungseigentums verurteilt wird, berech-
tigt jeden Miteigentimer zur Zwangsvollstreckung entspre-
chend den Vorschriften des Ersten Abschnitts des Gesetzes
Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung.
’Die Austibung dieses Rechts steht der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer zu, soweit es sich nicht um eine Ge-
meinschaft handelt, die nur aus zwei Wohnungseigentimern
besteht.

(2) Der Wohnungseigentiimer kann im Falle des § 18 Abs. 2
Nr. 2 bis zur Erteilung des Zuschlags die in Absatz 1 bezeich-
nete Wirkung des Urteils dadurch abwenden, dass er die Ver-
pflichtungen, wegen deren Nichterfiillung er verurteilt ist,
einschlieBlich der Verpflichtung zum Ersatz der durch den
Rechtsstreit und das Versteigerungsverfahren entstandenen
Kosten sowie die falligen weiteren Verpflichtungen zur Lasten-
und Kostentragung erfullt.
(3) Ein gerichtlicher oder vor einer Giitestelle geschlossener
Vergleich, durch den sich der Wohnungseigentiimer zur Ver-
auRerung seines Wohnungseigentums verpflichtet, steht dem in
Absatz 1 bezeichneten Urteil gleich.

3. Abschnitt — Verwaltung
§ 20 Gliederung der Verwaltung

(1) Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt
den Wohnungseigentiimern nach MaRgabe der 8§ 21 bis 25

und dem Verwalter nach MaBgabe der §8 26 bis 28, im Falle

und dem Verwalter nach MaBgabe der §8 26 bis 28, im Falle
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der Bestellung eines Verwaltungsbeirats auch diesem nach
MaRgabe des § 29.
(2) Die Bestellung eines Verwalters kann nicht ausgeschlossen
werden.

§ 21 Verwaltung durch die Wohnungseigentiimer

(1) Soweit nicht in diesem Gesetz oder durch Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer etwas anderes bestimmt ist, steht die
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums den Woh-
nungseigentimern gemeinschaftlich zu.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, ohne Zustim-
mung der anderen Wohnungseigentimer die Manahmen zu
treffen, die zur Abwendung eines dem gemeinschaftlichen
Eigentum unmittelbar drohenden Schadens notwendig sind.
(3) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
nicht durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer geregelt
ist, konnen die Wohnungseigentiimer eine der Beschaffenheit
des gemeinschaftlichen Eigentums entsprechende ordnungs-
gemaRe Verwaltung durch Stimmenmehrheit beschlieRen.
(4) Jeder Wohnungseigentiimer kann eine Verwaltung verlan-
gen, die den Vereinbarungen und Beschlissen und, soweit
solche nicht bestehen, dem Interesse der Gesamtheit der Woh-
nungseigentiimer nach billigem Ermessen entspricht.

(5) Zu einer ordnungsmafRigen, dem Interesse der Gesamtheit
der Wohnungseigentlimer entsprechenden Verwaltung gehort
insbesondere:
die Aufstellung einer Hausordnung,
die ordnungsmaRige Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums;
die Feuerversicherung des gemeinschaftlichen Eigentums zum
Neuwert sowie die angemessene Versicherung der Wohnungs-
eigentiimer gegen Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht;
die Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsriickstel-
lung;
die Aufstellung eines Wirtschaftsplans (§ 28);
die Duldung aller MaRnahmen, die zur Herstellung einer Fern-
sprechteilnehmereinrichtung, einer Rundfunkempfangsanlage
oder eines Energieversorgungsanschlusses zugunsten eines
Wohnungseigentimers erforderlich sind.

(6) Der Wohnungseigentiimer, zu dessen Gunsten eine Mal3-
nahme der in Absatz 5 Nr. 6 bezeichneten Art getroffen wird,
ist zum Ersatz des hierdurch entstehenden Schadens verpflich-
tet.

§ 22 Besondere Aufwendungen, Wiederaufbau

(1) *Bauliche Veranderungen und Aufwendungen, die tiber die
ordnungsmaRige Instandhaltung oder Instandsetzung des ge-
meinschaftlichen Eigentums hinausgehen, kénnen nicht geman
§ 21 Abs. 3 beschlossen oder gemaR § 21 Abs. 4 verlangt wer-
den. *Die Zustimmung eines Wohnungseigentiimers zu solchen
MafBnahmen ist insoweit nicht erforderlich, als durch die Ver-

der Bestellung eines Verwaltungsbeirats auch diesem nach
MaRgabe des § 29.
(2) Die Bestellung eines Verwalters kann nicht ausgeschlossen
werden.

§ 21 Verwaltung durch die Wohnungseigentiimer

(1) Soweit nicht in diesem Gesetz oder durch Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer etwas anderes bestimmt ist, steht die
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums den Woh-
nungseigentimern gemeinschaftlich zu.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, ohne Zustim-
mung der anderen Wohnungseigentimer die Manahmen zu
treffen, die zur Abwendung eines dem gemeinschaftlichen
Eigentum unmittelbar drohenden Schadens notwendig sind.
(3) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
nicht durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer geregelt
ist, kénnen die Wohnungseigentiimer eine der Beschaffenheit
des gemeinschaftlichen Eigentums entsprechende ordnungs-
gemaRe Verwaltung durch Stimmenmehrheit beschlieRen.
(4) Jeder Wohnungseigentiimer kann eine Verwaltung verlan-
gen, die den Vereinbarungen und Beschlissen und, soweit
solche nicht bestehen, dem Interesse der Gesamtheit der Woh-
nungseigentiimer nach billigem Ermessen entspricht.

(5) Zu einer ordnungsmaRigen, dem Interesse der Gesamtheit
der Wohnungseigentiimer entsprechenden Verwaltung gehort
insbesondere:
die Aufstellung einer Hausordnung,
die ordnungsmaRige Instandhaltung und Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums;
die Feuerversicherung des gemeinschaftlichen Eigentums zum
Neuwert sowie die angemessene Versicherung der Wohnungs-
eigentiimer gegen Haus- und Grundbesitzerhaftpflicht;
die Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsriickstel-
lung;
die Aufstellung eines Wirtschaftsplans (§ 28);
die Duldung aller MaRnahmen, die zur Herstellung einer Fern-
sprechteilnehmereinrichtung, einer Rundfunkempfangsanlage
oder eines Energieversorgungsanschlusses zugunsten eines
Wohnungseigentiimers erforderlich sind.

(6) Der Wohnungseigentiimer, zu dessen Gunsten eine MaR3-
nahme der in Absatz 5 Nr. 6 bezeichneten Art getroffen wird,
ist zum Ersatz des hierdurch entstehenden Schadens verpflich-
tet.

(7) Die Wohnungseigentiimer konnen die Regelung der Art
und Weise von Zahlungen, der Falligkeit und der Folgen des
Verzugs sowie der Kosten fir eine besondere Nutzung des
gemeinschaftlichen Eigentums oder fiir einen besonderen
Verwaltungsaufwand mit Stimmenmehrheit beschlieRen.
(8) Treffen die Wohnungseigentiimer eine nach dem Gesetz
erforderliche MalRnahme nicht, so kann an ihrer Stelle das
Gericht in einem Rechtsstreit gemalk § 43 nach billigem Er-
messen entscheiden, soweit sich die Malnahme nicht aus
dem Gesetz, einer Vereinbarung oder einem Beschluss der
Wohnungseigentiimer ergibt.

§ 22 Besondere Aufwendungen, Wiederaufbau

(1) *Bauliche Veranderungen und Aufwendungen, die tiber
die ordnungsmaRige Instandhaltung oder Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen, kénnen be-
schlossen oder verlangt werden, wenn jeder Wohnungseigen-
tumer zustimmt, dessen Rechte durch die MalRnahmen Uber
das in § 14 Nr. 1 bestimmte MaR hinaus beeintréchtigt wer-
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&nderung dessen Rechte nicht tiber das in § 14 bestimmte MaR
hinaus beeintrachtigt werden.

(2) Ist das Geb&ude zu mehr als der Halfte seines Wertes zer-
stort und ist der Schaden nicht durch eine Versicherung oder in
anderer Weise gedeckt, so kann der Wiederaufbau nicht gemaR
§ 21 Abs. 3 beschlossen oder gemaR § 21 Abs. 4 verlangt wer-

den.

§ 23 Wohnungseigentiimerversammlung

(1) Angelegenheiten, (ber die nach diesem Gesetz oder nach
einer Vereinbarung der Wohnungseigentiimer die Wohnungs-
eigentiimer durch Beschluss entscheiden kdnnen, werden durch
Beschlussfassung in einer Versammlung der Wohnungseigen-
tlimer geordnet.

(2) Zur Giltigkeit eines Beschlusses ist erforderlich, dass der
Gegenstand bei der Einberufung bezeichnet ist.

(3) Auch ohne Versammlung ist ein Beschluss gliltig, wenn
alle Wohnungseigentiimer ihre Zustimmung zu diesem Be-
schluss schriftlich erkléren.

(4) *Ein BeschluB ist nur ungiiltig, wenn er gemaf § 43 Abs. 1
Nr. 4 fir ungiltig erklart ist. 2Der Antrag auf eine solche Ent-
scheidung kann nur binnen eines Monats seit der Beschluffas-
sung gestellt werden, es sei denn, daB der BeschluR gegen eine
Rechtsvorschrift verstoRt, auf deren Einhaltung rechtswirksam
nicht verzichtet werden kann.

§ 24 Einberufung, Vorsitz, Niederschrift

(1) Die Versammlung der Wohnungseigentimer wird von dem
Verwalter mindestens einmal im Jahre einberufen.

(2) Die Versammlung der Wohnungseigentiimer muss von dem
Verwalter in den durch Vereinbarung der Wohnungseigenti-
mer bestimmten Féllen, im Gbrigen dann einberufen werden,

wenn dies schriftlich unter Angabe des Zweckes und der Griin-
de von mehr als einem Viertel der Wohnungseigentiimer ver-

langt wird.

(3) Fehlt ein VVerwalter oder weigert er sich pflichtwidrig, die
Versammlung der Wohnungseigentiimer einzuberufen, so kann
die Versammlung auch, falls ein Verwaltungsbeirat bestellt ist,

von dessen Vorsitzenden oder seinem Vertreter einberufen
werden.

(4) 'Die Einberufung erfolgt in Textform. *Die Frist der Einbe-
rufung soll, sofern nicht ein Fall besonderer Dringlichkeit
vorliegt, mindestens eine Woche betragen.

(5) Den Vorsitz in der Wohnungseigentiimerversammlung
fuhrt, sofern diese nichts anderes beschlieft, der Verwalter.
(6) *Uber die in der Versammlung gefassten Beschliisse ist eine

den. ?Die Zustimmung ist nicht erforderlich, soweit die Rech-
te eines Wohnungseigentiimers nicht in der in Satz 1 be-
zeichneten Weise beeintrachtigt werden.

(2) *MaBnahmen gemaf Absatz 1 Satz 1, die der Modernisie-

rung entsprechend § 559 Abs. 1 des Burgerlichen Gesetzbu-
ches oder der Anpassung des gemeinschaftlichen Eigentums
an den Stand der Technik dienen, die Eigenart der Wohnan-

lage nicht &ndern und keinen Wohnungseigentiimer gegen-

Uber anderen unbillig beeintrachtigen, kénnen 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
eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.

(3) Fir MalRnahmen der modernisierenden Instandsetzung
im Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2 verbleibt es bei den Vorschrif-
ten des § 21 Abs. 3 und 4.

(4) Ist das Gebaude zu mehr als der Hélfte seines Wertes zer-
stort und ist der Schaden nicht durch eine Versicherung oder in
anderer Weise gedeckt, so kann der Wiederaufbau nicht gemag
§ 21 Abs. 3 beschlossen oder geméaR § 21 Abs. 4 verlangt wer-
den.

§ 23 Wohnungseigentiimerversammlung

(1) Angelegenheiten, (ber die nach diesem Gesetz oder nach
einer Vereinbarung der Wohnungseigentiimer die Wohnungs-
eigentiimer durch Beschluss entscheiden kdnnen, werden durch
Beschlussfassung in einer Versammlung der Wohnungseigen-
tlimer geordnet.

(2) Zur Giltigkeit eines Beschlusses ist erforderlich, dass der
Gegenstand bei der Einberufung bezeichnet ist.

(3) Auch ohne Versammlung ist ein Beschluss gliltig, wenn
alle Wohnungseigentiimer ihre Zustimmung zu diesem Be-
schluss schriftlich erkléren.

(4) Ein Beschluss, der gegen eine Rechtsvorschrift verstoft,
auf deren Einhaltung rechtswirksam nicht verzichtet werden
kann, ist nichtig. Im Ubrigen ist ein Beschluss giiltig, solange
er nicht durch rechtskraftiges Urteil fir ungultig erklart ist.

§ 24 Einberufung, Vorsitz, Niederschrift

(1) Die Versammlung der Wohnungseigentimer wird von dem
Verwalter mindestens einmal im Jahre einberufen.

(2) Die Versammlung der Wohnungseigentiimer muss von dem
Verwalter in den durch Vereinbarung der Wohnungseigenti-
mer bestimmten Féllen, im Gbrigen dann einberufen werden,

wenn dies schriftlich unter Angabe des Zweckes und der Griin-
de von mehr als einem Viertel der Wohnungseigentiimer ver-

langt wird.

(3) Fehlt ein VVerwalter oder weigert er sich pflichtwidrig, die
Versammlung der Wohnungseigentiimer einzuberufen, so kann
die Versammlung auch, falls ein VVerwaltungsbeirat bestellt ist,

von dessen Vorsitzenden oder seinem Vertreter einberufen
werden.

(4) 'Die Einberufung erfolgt in Textform. *Die Frist der Einbe-
rufung soll, sofern nicht ein Fall besonderer Dringlichkeit
vorliegt, mindestens zwei Wochen betragen.

(5) Den Vorsitz in der Wohnungseigentiimerversammlung
fuhrt, sofern diese nichts anderes beschlieft, der Verwalter.
(6) *Uber die in der Versammlung gefassten Beschliisse ist eine
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Niederschrift aufzunehmen. “Die Niederschrift ist von dem
Vorsitzenden und einem Wohnungseigentiimer und, falls ein
Verwaltungsbeirat bestellt ist, auch von dessen Vorsitzenden
oder seinem Vertreter zu unterschreiben. *Jeder Wohnungsei-

gentuimer ist berechtigt, die Niederschriften einzusehen.

§ 25 Mehrheitsbeschluss

(1) Far die Beschlussfassung in Angelegenheiten, tber die die
Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehrheit beschlieRen,
gelten die Vorschriften der Absatze 2 bis 5.

(2) “Jeder Wohnungseigentiimer hat eine Stimme. 2Steht ein
Wohnungseigentum mehreren gemeinschaftlich zu, so kénnen
sie das Stimmrecht nur einheitlich ausuben.

(3) Die Versammlung ist nur beschlussfahig, wenn die erschie-
nenen stimmberechtigten Wohnungseigentiimer mehr als die
Halfte der Miteigentumsanteile, berechnet nach der im Grund-
buch eingetragenen GroRRe dieser Anteile, vertreten.

(4) tIst eine Versammlung nicht gemaR Absatz 3 beschlussf-
hig, so beruft der Verwalter eine neue Versammlung mit dem
gleichen Gegenstand ein. 2Diese Versammlung ist ohne Riick-
sicht auf die Hohe der vertretenen Anteile beschlussfahig;
hierauf ist bei der Einberufung hinzuweisen.

(5) Ein Wohnungseigentiimer ist nicht stimmberechtigt, wenn
die Beschlussfassung die Vornahme eines auf die Verwaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums bezliglichen Rechtsge-
schéfts mit ihm oder die Einleitung oder Erledigung eines
Rechtsstreits der anderen Wohnungseigentiimer gegen ihn
betrifft oder wenn er nach § 18 rechtskréftig verurteilt ist.

Niederschrift aufzunehmen. ?Die Niederschrift ist von dem
Vorsitzenden und einem Wohnungseigentiimer und, falls ein
Verwaltungsbeirat bestellt ist, auch von dessen Vorsitzenden
oder seinem Vertreter zu unterschreiben. *Jeder Wohnungsei-

gentuimer ist berechtigt, die Niederschriften einzusehen.

(7) *Es ist eine Beschluss-Sammlung zu fiihren. ?Die Be-

schluss-Sammlung enthélt nur den Wortlaut
der in der Versammlung der Wohnungseigentimer verkin-
deten Beschliisse mit Angabe von Ort und Datum der Ver-
sammlung,
der schriftlichen Beschliisse mit Angabe von Ort und Datum
der Verkiindung und
der Urteilsformeln der gerichtlichen Entscheidungen in ei-
nem Rechtsstreit gem&R § 43 mit Angabe ihres Datums, des
Gerichts und der Parteien,
soweit diese Beschliisse und gerichtlichen Entscheidungen
nach dem (einsetzen: Datum des ersten Tages des vierten auf
die Verkiindung folgenden Kalendermonats) ergangen sind.
®Die Beschliisse und gerichtlichen Entscheidungen sind
fortlaufend einzutragen und zu nummerieren. “Sind sie ange-
fochten oder aufgehoben worden, so ist dies anzumerken. °Im
Falle einer Aufhebung kann von einer Anmerkung abgese-
hen und die Eintragung geldscht werden. ®Eine Eintragung
kann auch geléscht werden, wenn sie aus einem anderen
Grund fiir die Wohnungseigentiimer keine Bedeutung mehr
hat. 'Die Eintragungen, Vermerke und Léschungen gemag
den Sétzen 3 bis 6 sind unverziiglich zu erledigen und mit

Datum zu versehen. ®Einem Wohnungseigentiimer oder ei-
nem Dritten, den ein Wohnungseigentiimer ermé&chtigt hat,
ist auf sein Verlangen Einsicht in die Beschluss-Sammlung

zu geben.

(8) 'Die Beschluss-Sammlung ist von dem Verwalter zu fiih-
ren. 2Fehlt ein Verwalter, so ist der Vorsitzende der Woh-
nungseigentiimerversammlung verpflichtet, die Beschluss-
Sammlung zu fiihren, sofern die Wohnungseigentiimer
durch Stimmenmehrheit keinen anderen fir diese Aufgabe
bestellt haben.

§ 25 Mehrheitsbeschluss

(1) Fur die Beschlussfassung in Angelegenheiten, tber die die
Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehrheit beschlieRen,
gelten die Vorschriften der Absatze 2 bis 5.

(2) “Jeder Wohnungseigentiimer hat eine Stimme. 2Steht ein
Wohnungseigentum mehreren gemeinschaftlich zu, so kénnen
sie das Stimmrecht nur einheitlich ausuben.

(3) Die Versammlung ist nur beschlussfahig, wenn die erschie-
nenen stimmberechtigten Wohnungseigentiimer mehr als die
Haélfte der Miteigentumsanteile, berechnet nach der im Grund-
buch eingetragenen GroRe dieser Anteile, vertreten.

(4) st eine Versammlung nicht gemaR Absatz 3 beschlussf-
hig, so beruft der Verwalter eine neue Versammlung mit dem
gleichen Gegenstand ein. 2Diese Versammlung ist ohne Riick-
sicht auf die Hohe der vertretenen Anteile beschlussfahig;
hierauf ist bei der Einberufung hinzuweisen.

(5) Ein Wohnungseigentiimer ist nicht stimmberechtigt, wenn
die Beschlussfassung die Vornahme eines auf die Verwaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums bezliglichen Rechtsge-
schéfts mit ihm oder die Einleitung oder Erledigung eines
Rechtsstreits der anderen Wohnungseigentiimer gegen ihn
betrifft oder wenn er nach § 18 rechtskréftig verurteilt ist.
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§ 26 Bestellung und Abberufung des Verwalters

(1) *Ober die Bestellung und Abberufung des Verwalters be-
schlieen die Wohnungseigentiimer mit Stimmenmehrheit.
“Die Bestellung darf auf hochstens fiinf Jahre vorgenommen
werden. *Die Abberufung des Verwalters kann auf das Vorlie-
gen eines wichtigen Grundes beschrankt werden. *Andere
Beschrankungen der Bestellung oder Abberufung des Verwal-
ters sind nicht zuldssig.

(2) Die wiederholte Bestellung ist zul&ssig; sie bedarf eines
erneuten Beschlusses der Wohnungseigenttimer, der frithestens
ein Jahr vor Ablauf der Bestellungszeit gefasst werden kann.
(3) Fehlt ein Verwalter, so ist ein solcher in dringenden Féllen
bis zur Behebung des Mangels auf Antrag eines Wohnungsei-
gentlimers oder eines Dritten, der ein berechtigtes Interesse an
der Bestellung eines Verwalters hat, durch den Richter zu
bestellen.

(4) Soweit die Verwaltereigenschaft durch eine 6ffentlich be-
glaubigte Urkunde nachgewiesen werden muss, geniigt die
Vorlage einer Niederschrift Giber den Bestellungsbeschluss, bei
der die Unterschriften der in § 24 Abs. 6 bezeichneten Perso-
nen dffentlich beglaubigt sind.

§ 27 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist berechtigt und verpflichtet:
Beschliisse der Wohnungseigentiimer durchzufiihren und fir
die Durchfuhrung der Hausordnung zu sorgen;
die fir die ordnungsmaRige Instandhaltung und Instandsetzung
des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen MaRnahmen
zu treffen;
in dringenden Féllen sonstige zur Erhaltung des gemeinschaft-
lichen Eigentums erforderliche MaBnahmen zu treffen;
gemeinschaftliche Gelder zu verwalten;

(2) Der Verwalter ist berechtigt, im Namen aller Wohnungsei-
genttimer und mit Wirkung fiir und gegen sie:

Lasten- und Kostenbeitrage, Tilgungsbetrdge und Hypotheken-
zinsen anzufordern, in Empfang zu nehmen und abzufihren,
soweit es sich um gemeinschaftliche Angelegenheiten der
Wohnungseigentiimer handelt;
alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzu-
nehmen, die mit der laufenden Verwaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums zusammenhangen;
Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen,
soweit sie an alle Wohnungseigentiimer in dieser Eigenschaft
gerichtet sind;

§ 26 Bestellung und Abberufung des Verwalters

(1) *Uber die Bestellung und Abberufung des Verwalters be-
schlieen die Wohnungseigentiimer mit Stimmenmehrheit.
?Die Bestellung darf auf hochstens fiinf Jahre vorgenommen
werden; im Falle der ersten Bestellung nach der Begriindung
von Wohnungseigentum aber auf hochstens drei Jahre. *Die
Abberufung des Verwalters kann auf das Vorliegen eines wich-
tigen Grundes beschrankt werden. “Ein wichtiger Grund liegt
regelmaRig vor, wenn der Verwalter die Beschluss-Sammlung
nicht ordnungsmaRig fiihrt. *Andere Beschrankungen der
Bestellung oder Abberufung des Verwalters sind nicht zulds-
sig.

(2) Die wiederholte Bestellung ist zul&ssig; sie bedarf eines
erneuten Beschlusses der Wohnungseigenttimer, der frithestens
ein Jahr vor Ablauf der Bestellungszeit gefasst werden kann.
(3) aufgehoben

(4) Soweit die Verwaltereigenschaft durch eine 6ffentlich be-
glaubigte Urkunde nachgewiesen werden muss, geniigt die
Vorlage einer Niederschrift (iber den Bestellungsbeschluss, bei
der die Unterschriften der in § 24 Abs. 6 bezeichneten Perso-
nen dffentlich beglaubigt sind.

§ 27 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegentiber den Wohnungseigentiimern
und gegentiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
berechtigt und verpflichtet,

Beschliisse der Wohnungseigentiimer durchzufiihren und fir
die Durchfiihrung der Hausordnung zu sorgen;
die fur die ordnungsmaRige Instandhaltung und Instandset-
zung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlichen MaR-
nahmen zu treffen;
in dringenden Fé&llen sonstige zur Erhaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums erforderliche MalRnahmen zu treffen;
Lasten- und Kostenbeitrége, Tilgungsbetréage und Hypothe-
kenzinsen anzufordern, in Empfang zu nehmen und abzu-
flhren, soweit es sich um gemeinschaftliche Angelegenheiten
der Wohnungseigentiimer handelt;
alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegen-
zunehmen, die mit der laufenden Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums zusammenhéangen;
eingenommene Gelder zu verwalten;
die Wohnungseigentiimer unverziglich dariiber zu unter-
richten, dass ein Rechtsstreit gemaRl § 43 anhangig ist;
die Erklarungen abzugeben, die zur Vornahme der in § 21
Abs. 5 Nr. 6 bezeichneten Manahmen erforderlich sind.
(2) Der Verwalter ist berechtigt, im Namen aller Wohnungs-
eigentumer und mit Wirkung fir und gegen sie
Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen,
soweit sie an alle Wohnungseigentiimer in dieser Eigenschaft
gerichtet sind;

MaBnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur
Abwendung eines sonstigen Rechtsnachteils erforderlich
sind, insbesondere einen gegen die Wohnungseigentimer
gerichteten Rechtsstreit gemaR § 43 Nr. 1, Nr. 4 oder Nr. 5 im
Erkenntnis- und Vollstreckungsverfahren zu fuhren;
Anspriche gerichtlich und aulergerichtlich geltend zu ma-
chen, sofern er hierzu durch Vereinbarung oder Beschluss
mit Stimmenmehrheit der Wohnungseigentiimer erméachtigt
ist;
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Malnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur
Abwendung eines sonstigen Rechtsnachteils erforderlich sind;
Anspriiche gerichtlich und auBergerichtlich geltend zu machen,

sofern er hierzu durch Beschluf} der Wohnungseigentiimer
ermachtigt ist;

die Erklarungen abzugeben, die zur Vornahme der in § 21

Abs. 5 Nr. 6 bezeichneten MaRnahmen erforderlich sind.

(3) Die dem Verwalter nach den Absétzen 1, 2 zustehenden
Aufgaben und Befugnisse kdnnen durch Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer nicht eingeschrankt werden.

(4) 'Der Verwalter ist verpflichtet, Gelder der Wohnungseigen-
tiimer von seinem Vermdgen gesondert zu halten. *Die Verfu-
gung Uber solche Gelder kann von der Zustimmung eines
Wohnungseigentimers oder eines Dritten abhéngig gemacht
werden.

(5) Der Verwalter kann von den Wohnungseigentiimern die
Ausstellung einer Vollmachtsurkunde verlangen, aus der der
Umfang seiner Vertretungsmacht ersichtlich ist.)

§ 28 Wirtschaftsplan, Rechnungslegung

(1) 'Der Verwalter hat jeweils fiir ein Kalenderjahr einen Wirt-
schaftsplan aufzustellen. *Der Wirtschaftsplan enthalt:
die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben bei der Ver-
waltung des gemeinschaftlichen Eigentums;
die anteilmaBige Verpflichtung der Wohnungseigentiimer zur
Lasten- und Kostentragung;
die Beitragsleistung der Wohnungseigentiimer zu der in § 21

mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits gemaf
§ 43 Nr. 1, Nr. 4 oder Nr. 5 zu vereinbaren, dass sich die
Gebuihren nach einem héheren als dem gesetzlichen Streit-
wert, hdchstens nach einem gemaR § 49a Abs. 1 Satz 1 des
Gerichtskostengesetzes bestimmten Streitwert bemessen.
(3) 'Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der Gemein-
schaft der Wohnungseigentimer und mit Wirkung fir und
gegen sie
Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen;
MaBnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur
Abwendung eines sonstigen Rechtsnachteils erforderlich
sind, insbesondere einen gegen die Gemeinschaft gerichteten
Rechtsstreit gemaR § 43 Nr. 2 oder Nr. 5 im Erkenntnis- und
Vollstreckungsverfahren zu fihren;
die laufenden Malnahmen der erforderlichen ordnungsma-
Bigen Instandhaltung und Instandsetzung gemaR Absatz 1
Nr. 2 zu treffen;
die MaRnahmen gemaf Absatz 1 Nr. 3 bis 5 und Nr. 8 zu
treffen;
im Rahmen der Verwaltung der eingenommenen Gelder
gemal Absatz 1 Nr. 6 Konten zu fiihren;
mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits geman
§ 43 Nr. 2 oder Nr. 5 eine Vergitung gemé&R Absatz 2 Nr. 4 zu
vereinbaren;
sonstige Rechtsgeschafte und Rechtshandlungen vorzuneh-
men, soweit er hierzu durch Vereinbarung oder Beschluss
der Wohnungseigentiimer mit Stimmenmehrheit erméachtigt
ist.

?Fehlt ein Verwalter oder ist er zur Vertretung nicht berech-
tigt, so vertreten alle Wohnungseigentiimer die Gemein-
schaft. Die Wohnungseigentiimer kénnen durch Beschluss
mit Stimmenmehrheit einen oder mehrere Wohnungseigen-
timer zur Vertretung erméchtigen.

(4) Die dem Verwalter nach den Absatzen 1 bis 3 zustehenden
Aufgaben und Befugnisse kénnen durch Vereinbarung der
Wohnungseigentlimer nicht eingeschrankt oder ausgeschlos-
sen werden.

(5) 'Der Verwalter ist verpflichtet, eingenommene Gelder von
seinem Vermogen gesondert zu halten. 2Die Verfuigung tiber
solche Gelder kann durch Vereinbarung oder Beschluss der
Wohnungseigenttimer mit Stimmenmehrheit von der Zu-
stimmung eines Wohnungseigentiimers oder eines Dritten
abhangig gemacht werden.

(6) Der Verwalter kann von den Wohnungseigentimern die
Ausstellung einer Vollmachts- und Erméachtigungsurkunde
verlangen, aus der der Umfang seiner Vertretungsmacht
ersichtlich ist.

§ 28 Wirtschaftsplan, Rechnungslegung

(1) *Der Verwalter hat jeweils fiir ein Kalenderjahr einen Wirt-
schaftsplan aufzustellen. 2Der Wirtschaftsplan enthalt:
die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben bei der Ver-
waltung des gemeinschaftlichen Eigentums;
die anteilmaBige Verpflichtung der Wohnungseigentiimer zur
Lasten- und Kostentragung;
die Beitragsleistung der Wohnungseigentiimer zu der in § 21
Abs. 5 Nr. 4 vorgesehenen Instandhaltungsriickstellung.
(2) Die Wohnungseigentumer sind verpflichtet, nach Abruf
durch den Verwalter dem beschlossenen Wirtschaftsplan ent-
sprechende Vorschiisse zu leisten.

(3) Der Verwalter hat nach Ablauf des Kalenderjahres eine
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Abs. 5 Nr. 4 vorgesehenen Instandhaltungsriickstellung.
(2) Die Wohnungseigentumer sind verpflichtet, nach Abruf
durch den Verwalter dem beschlossenen Wirtschaftsplan ent-
sprechende Vorschiisse zu leisten.

(3) Der Verwalter hat nach Ablauf des Kalenderjahres eine
Abrechnung aufzustellen.

(4) Die Wohnungseigentiimer kdnnen durch Mehrheitsbe-
schluss jederzeit von dem Verwalter Rechnungslegung verlan-
gen.

(5) Uber den Wirtschaftsplan, die Abrechnung und die Rech-
nungslegung des Verwalters beschlieBen die Wohnungseigen-
tlmer durch Stimmenmehrheit.

§ 29 Verwaltungsbeirat

(1) *Die Wohnungseigentiimer kdnnen durch Stimmenmehrheit
die Bestellung eines Verwaltungsbeirats beschlie@en. *Der
Verwaltungsbeirat besteht aus einem Wohnungseigentiimer als
Vorsitzenden und zwei weiteren Wohnungseigentiimern als
Beisitzern.

(2) Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt den Verwalter bei der
Durchflihrung seiner Aufgaben.

(3) Der Wirtschaftsplan, die Abrechnung tber den Wirt-
schaftsplan, Rechnungslegungen und Kostenanschlage sollen,
bevor (iber sie die Wohnungseigentimerversammlung be-
schliet, vom Verwaltungsbeirat gepriift und mit dessen Stel-
lungnahme versehen werden.

(4) Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden nach
Bedarf einberufen.

4. Abschnitt — Wohnungserbbaurecht
§30

(1) Steht ein Erbbaurecht mehreren gemeinschaftlich nach
Bruchteilen zu, so kénnen die Anteile in der Weise beschrankt
werden, daB jedem der Mitberechtigten das Sondereigentum an
einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken
dienenden bestimmten Rdumen in einem auf Grund des Erb-
baurechts errichteten oder zu errichtenden Gebadude eingerdumt
wird (Wohnungserbbaurecht, Teilerbbaurecht).
(2) Ein Erbbauberechtigter kann das Erbbaurecht in entspre-
chender Anwendung des § 8 teilen.

(3) Fir jeden Anteil wird von Amts wegen ein besonderes
Erbbaugrundbuchblatt angelegt (Wohnungserbbaugrundbuch,
Teilerbbaugrundbuch). Im brigen gelten fiir das Wohnungs-
erbbaurecht (Teilerbbaurecht) die Vorschriften tber das Woh-

nungseigentum (Teileigentum) entsprechend.

1. Teil — Dauerwohnrecht
§ 31 Begriffsbestimmungen

(1) Ein Grundstiick kann in der Weise belastet werden, dal3
derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, berechtigt
ist, unter AusschluR® des Eigenttimers eine bestimmte Wohnung
in einem auf dem Grundstiick errichteten oder zu errichtenden
Gebaude zu bewohnen oder in anderer Weise zu nutzen (Dau-
erwohnrecht). Das Dauerwohnrecht kann auf einen auerhalb
des Gebdudes liegenden Teil des Grundstiicks erstreckt wer-
den, sofern die Wohnung wirtschaftlich die Hauptsache bleibt.
(2) Ein Grundstiick kann in der Weise belastet werden, daf}
derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, berechtigt
ist, unter Ausschluf3 des Eigentiimers nicht zu Wohnzwecken
dienende bestimmte Rdume in einem auf dem Grundstiick

Abrechnung aufzustellen.

(4) Die Wohnungseigenttimer kénnen durch Mehrheitsbe-
schluss jederzeit von dem Verwalter Rechnungslegung verlan-
gen.

(5) Uber den Wirtschaftsplan, die Abrechnung und die Rech-
nungslegung des Verwalters beschlieen die Wohnungseigen-
tlmer durch Stimmenmehrheit.

§ 29 Verwaltungsbeirat

(1) 'Die Wohnungseigentiimer kénnen durch Stimmenmehrheit
die Bestellung eines Verwaltungsbeirats beschlieRen. *Der
Verwaltungsbeirat besteht aus einem Wohnungseigentiimer als
Vorsitzenden und zwei weiteren Wohnungseigentiimern als
Beisitzern.

(2) Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt den Verwalter bei der
Durchfiihrung seiner Aufgaben.

(3) Der Wirtschaftsplan, die Abrechnung tber den Wirt-
schaftsplan, Rechnungslegungen und Kostenanschldge sollen,
bevor Uber sie die Wohnungseigentiimerversammlung be-
schliet, vom Verwaltungsbeirat geprift und mit dessen Stel-
lungnahme versehen werden.

(4) Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden nach
Bedarf einberufen.

4. Abschnitt — Wohnungserbbaurecht
§30

(1) Steht ein Erbbaurecht mehreren gemeinschaftlich nach
Bruchteilen zu, so kdnnen die Anteile in der Weise beschrénkt
werden, daR jedem der Mitberechtigten das Sondereigentum an
einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken
dienenden bestimmten Rdumen in einem auf Grund des Erb-
baurechts errichteten oder zu errichtenden Geb&ude eingerdumt
wird (Wohnungserbbaurecht, Teilerbbaurecht).
(2) Ein Erbbauberechtigter kann das Erbbaurecht in entspre-
chender Anwendung des § 8 teilen.

(3) Fur jeden Anteil wird von Amts wegen ein besonderes
Erbbaugrundbuchblatt angelegt (Wohnungserbbaugrundbuch,
Teilerbbaugrundbuch). Im dbrigen gelten fiir das Wohnungs-
erbbaurecht (Teilerbbaurecht) die VVorschriften tiber das Woh-

nungseigentum (Teileigentum) entsprechend.

1. Teil — Dauerwohnrecht
§ 31 Begriffsbestimmungen

(1) Ein Grundstiick kann in der Weise belastet werden, dal3
derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, berechtigt
ist, unter Ausschluf? des Eigentiimers eine bestimmte Wohnung
in einem auf dem Grundstiick errichteten oder zu errichtenden
Gebdude zu bewohnen oder in anderer Weise zu nutzen (Dau-
erwohnrecht). Das Dauerwohnrecht kann auf einen auferhalb
des Gebdudes liegenden Teil des Grundstiicks erstreckt wer-
den, sofern die Wohnung wirtschaftlich die Hauptsache bleibt.
(2) Ein Grundstiick kann in der Weise belastet werden, dal3
derjenige, zu dessen Gunsten die Belastung erfolgt, berechtigt
ist, unter Ausschluf® des Eigentiimers nicht zu Wohnzwecken
dienende bestimmte Rdume in einem auf dem Grundstiick
errichteten oder zu errichtenden Gebéaude zu nutzen (Dauernut-
zungsrecht).
(3) Fur das Dauernutzungsrecht gelten die Vorschriften tber
das Dauerwohnrecht entsprechend.
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errichteten oder zu errichtenden Gebéaude zu nutzen (Dauernut-
zungsrecht).
(3) Fur das Dauernutzungsrecht gelten die Vorschriften tiber
das Dauerwohnrecht entsprechend.

§ 32 Voraussetzungen der Eintragung

(1) Das Dauerwohnrecht soll nur bestellt werden, wenn die
Wohnung in sich abgeschlossen ist. § 3 Abs. 3 gilt entspre-
chend.

(2) Zur néheren Bezeichnung des Gegenstands und des Inhalts
des Dauerwohnrechts kann auf die Eintragungsbewilligung
Bezug genommen werden. Der Eintragungsbewilligung sind
als Anlagen beizufiigen:
eine von der Baubehdrde mit Unterschrift und Siegel oder
Stempel versehene Bauzeichnung, aus der die Aufteilung des
Gebéaudes sowie die Lage und GroRe der dem Dauerwohnrecht
unterliegenden Geb&ude- und Grundstucksteile ersichtlich ist
(Aufteilungsplan); alle zu demselben Dauerwohnrecht geho-
renden Einzelrdume sind mit der jeweils gleichen Nummer zu
kennzeichnen;
eine Bescheinigung der Baubehdrde, dal die VVoraussetzungen
des Absatzes 1 vorliegen.

Wenn in der Eintragungsbewilligung fiir die einzelnen Dauer-
wohnrechte Nummern angegeben werden, sollen sie mit denen
des Aufteilungsplans tibereinstimmen.

(3) Das Grundbuchamt soll die Eintragung des Dauerwohn-

rechts ablehnen, wenn tber die in § 33 Abs. 4 Nr. 1 bis 4 be-

zeichneten Angelegenheiten, tiber die Voraussetzungen des

Heimfallanspruchs (8 36 Abs. 1) und (iber die Entschadigung

beim Heimfall (§ 36 Abs. 4) keine Vereinbarungen getroffen
sind.

§ 33 Inhalt des Dauerwohnrechts

(1) Das Dauerwohnrecht ist verauRerlich und vererblich. Es
kann nicht unter einer Bedingung bestellt werden.

(2) Auf das Dauerwohnrecht sind, soweit nicht etwas anderes
vereinbart ist, die Vorschriften des § 14 entsprechend anzu-
wenden.

(3) Der Berechtigte kann die zum gemeinschaftlichen
Gebrauch bestimmten Teile, Anlagen und Einrichtungen des
Gebdudes und Grundstiicks mitbenutzen, soweit nichts anderes
vereinbart ist.

(4) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kdnnen Vereinbarungen
getroffen werden uber:

Art und Umfang der Nutzungen;

§ 32 Voraussetzungen der Eintragung

(1) Das Dauerwohnrecht soll nur bestellt werden, wenn die
Wohnung in sich abgeschlossen ist.

(2) *Zur naheren Bezeichnung des Gegenstands und des Inhalts
des Dauerwohnrechts kann auf die Eintragungsbewilligung
Bezug genommen werden. 2Der Eintragungsbewilligung sind
als Anlagen beizufiigen:
eine von der Baubehdrde mit Unterschrift und Siegel oder
Stempel versehene Bauzeichnung, aus der die Aufteilung des
Gebéaudes sowie die Lage und GroRe der dem Dauerwohnrecht
unterliegenden Geb&ude- und Grundsticksteile ersichtlich ist
(Aufteilungsplan); alle zu demselben Dauerwohnrecht geho-
renden Einzelrdume sind mit der jeweils gleichen Nummer zu
kennzeichnen;
eine Bescheinigung der Baubehdrde, dal3 die VVoraussetzungen
des Absatzes 1 vorliegen.
®Wenn in der Eintragungsbewilligung fiir die einzelnen Dau-
erwohnrechte Nummern angegeben werden, sollen sie mit
denen des Aufteilungsplans tbereinstimmen. “Die Landesre-
gierungen kénnen durch Rechtsverordnung bestimmen, dass
und in welchen Fallen der Aufteilungsplan (Satz 2 Nr. 1) und
die Abgeschlossenheit (Satz 2 Nr. 2) von einem 6ffentlich
bestellten oder anerkannten Sachverstandigen fir das Bau-
wesen statt von der Baubehdrde ausgefertigt und bescheinigt
werden. “Werden diese Aufgaben von dem Sachverstandigen
wahrgenommen, so gelten die Bestimmungen der Allgemei-
nen Verwaltungsvorschrift fr die Ausstellung von Beschei-
nigungen gemal § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes vom 19. Marz 1974 (BAnz. Nr.
58 vom 23. Marz 1974) entsprechend. ®In diesem Fall bedir-
fen die Anlagen nicht der Form des § 29 der Grundbuchord-
nung. °Die Landesregierungen kénnen die Ermachtigung
durch Rechtsverordnung auf die Landesbauverwaltungen
Ubertragen.

(3) Das Grundbuchamt soll die Eintragung des Dauerwohn-
rechts ablehnen, wenn tber die in § 33 Abs. 4 Nr. 1 bis 4 be-
zeichneten Angelegenheiten, tiber die Voraussetzungen des
Heimfallanspruchs (§ 36 Abs. 1) und (ber die Entschadigung
beim Heimfall (§ 36 Abs. 4) keine Vereinbarungen getroffen
sind.

§ 33 Inhalt des Dauerwohnrechts

(1) Das Dauerwohnrecht ist verauRerlich und vererblich. Es
kann nicht unter einer Bedingung bestellt werden.

(2) Auf das Dauerwohnrecht sind, soweit nicht etwas anderes
vereinbart ist, die Vorschriften des § 14 entsprechend anzu-
wenden.

(3) Der Berechtigte kann die zum gemeinschaftlichen
Gebrauch bestimmten Teile, Anlagen und Einrichtungen des
Gebdudes und Grundstiicks mitbenutzen, soweit nichts anderes
vereinbart ist.

(4) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kdnnen Vereinbarungen
getroffen werden uber:

Art und Umfang der Nutzungen;
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Instandhaltung und Instandsetzung der dem Dauerwohnrecht
unterliegenden Geb&udeteile;

die Pflicht des Berechtigten zur Tragung 6ffentlicher oder
privatrechtlicher Lasten des Grundstiicks;

die Versicherung des Gebdudes und seinen Wiederaufbau im
Falle der Zerstérung;

das Recht des Eigentimers, bei Vorliegen bestimmter Vo-
raussetzungen Sicherheitsleistung zu verlangen.

8§ 34 Anspriiche des Eigentiimers und der Dauerwohnbe-
rechtigten

(1) Auf die Ersatzanspriiche des Eigentimers wegen Verande-
rungen oder Verschlechterungen sowie auf die Anspriiche der
Dauerwohnberechtigten auf Ersatz von Verwendungen oder
auf Gestattung der Wegnahme einer Einrichtung sind die

§ 1049, 1057 des Birgerlichen Gesetzbuchs entsprechend

anzuwenden.

(2) Wird das Dauerwohnrecht beeintréachtigt, so sind auf die
Anspriiche des Berechtigten die fiir die Anspriiche aus dem
Eigentum geltenden Vorschriften entsprechend anzuwenden.

§ 35 VerdufRerungsbeschréankung

Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, daf3
der Berechtigte zur VerauBerung des Dauerwohnrechts der
Zustimmung des Eigentiimers oder eines Dritten bedarf. Die
Vorschriften des § 12 gelten in diesem Fall entsprechend.

§ 36 Heimfallanspruch

(1) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden,
daf der Berechtigte verpflichtet ist, das Dauerwohnrecht beim
Eintritt bestimmter Voraussetzungen auf den Grundstiicksei-
gentiimer oder einen von diesem zu bezeichnenden Dritten zu
Gibertragen (Heimfallanspruch). Der Heimfallanspruch kann
nicht von dem Eigentum an dem Grundstiick getrennt werden.
(2) Bezieht sich das Dauerwohnrecht auf Rdume, die dem
Mieterschutz unterliegen, so kann der Eigentiimer von dem
Heimfallanspruch nur Gebrauch machen, wenn ein Grund
vorliegt, aus dem ein Vermieter die Aufhebung des Mietver-
haltnisses verlangen oder kiindigen kann.

(3) Der Heimfallanspruch verjahrt in sechs Monaten von dem
Zeitpunkt an, in dem der Eigentimer von dem Eintritt der
Voraussetzungen Kenntnis erlangt, ohne Riicksicht auf diese
Kenntnis in zwei Jahren von dem Eintritt der Voraussetzungen
an.

(4) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden,
daR der Eigentimer dem Berechtigten eine Entschadigung zu
gewdhren hat, wenn er von dem Heimfallanspruch Gebrauch
macht. Als Inhalt des Dauerwohnrechts kdnnen Vereinbarun-
gen Uber die Berechnung oder Hohe der Entschadigung oder
die Art ihrer Zahlung getroffen werden.

§ 37 Vermietung

(1) Hat der Dauerwohnberechtigte die dem Dauerwohnrecht

unterliegenden Gebéaude- oder Grundstiicksteile vermietet oder

verpachtet, so erlischt das Miet- oder Pachtverhéltnis, wenn
das Dauerwohnrecht erlischt.

(2) Macht der Eigentiimer von seinem Heimfallanspruch
Gebrauch, so tritt er oder derjenige, auf den das Dauerwohn-
recht zu Ubertragen ist, in das Miet- oder Pachtverhaltnis ein;
die Vorschriften der 8§ 566 bis 566e des Biirgerlichen Gesetz-

das Recht des Eigentiimers, bei Vorliegen bestimmter VVoraus-

(1) Auf die Ersatzanspriiche des Eigentimers wegen Verande-

Instandhaltung und Instandsetzung der dem Dauerwohnrecht
unterliegenden Gebéudeteile;

die Pflicht des Berechtigten zur Tragung 6ffentlicher oder
privatrechtlicher Lasten des Grundstiicks;

die Versicherung des Gebédudes und seinen Wiederaufbau im
Falle der Zerstérung;

setzungen Sicherheitsleistung zu verlangen.

§ 34 Anspriiche des Eigentiimers und der Dauerwohnbe-
rechtigten

rungen oder Verschlechterungen sowie auf die Anspriiche der
Dauerwohnberechtigten auf Ersatz von Verwendungen oder
auf Gestattung der Wegnahme einer Einrichtung sind die
88 1049, 1057 des Birgerlichen Gesetzbuchs entsprechend
anzuwenden.
(2) Wird das Dauerwohnrecht beeintréachtigt, so sind auf die
Anspriche des Berechtigten die fur die Anspriiche aus dem
Eigentum geltenden Vorschriften entsprechend anzuwenden.

§ 35 VerdufRerungsbeschréankung

Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, daf3
der Berechtigte zur Verduferung des Dauerwohnrechts der
Zustimmung des Eigentiimers oder eines Dritten bedarf. Die
Vorschriften des § 12 gelten in diesem Fall entsprechend.

§ 36 Heimfallanspruch

(1) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden,
daf der Berechtigte verpflichtet ist, das Dauerwohnrecht beim
Eintritt bestimmter Voraussetzungen auf den Grundstiicksei-
gentiimer oder einen von diesem zu bezeichnenden Dritten zu
(ibertragen (Heimfallanspruch). Der Heimfallanspruch kann
nicht von dem Eigentum an dem Grundstlick getrennt werden.
(2) Bezieht sich das Dauerwohnrecht auf Rdume, die dem
Mieterschutz unterliegen, so kann der Eigentiimer von dem
Heimfallanspruch nur Gebrauch machen, wenn ein Grund
vorliegt, aus dem ein Vermieter die Aufhebung des Mietver-
haltnisses verlangen oder kiindigen kann.
(3) Der Heimfallanspruch verjahrt in sechs Monaten von dem
Zeitpunkt an, in dem der Eigentimer von dem Eintritt der
Voraussetzungen Kenntnis erlangt, ohne Riicksicht auf diese
Kenntnis in zwei Jahren von dem Eintritt der Voraussetzungen
an.
(4) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden,
daR der Eigentimer dem Berechtigten eine Entschadigung zu
gewdhren hat, wenn er von dem Heimfallanspruch Gebrauch
macht. Als Inhalt des Dauerwohnrechts kdnnen Vereinbarun-
gen Uber die Berechnung oder Hohe der Entschadigung oder
die Art ihrer Zahlung getroffen werden.

§ 37 Vermietung

(1) Hat der Dauerwohnberechtigte die dem Dauerwohnrecht

unterliegenden Gebéaude- oder Grundstticksteile vermietet oder

verpachtet, so erlischt das Miet- oder Pachtverhaltnis, wenn
das Dauerwohnrecht erlischt.

(2) Macht der Eigentimer von seinem Heimfallanspruch
Gebrauch, so tritt er oder derjenige, auf den das Dauerwohn-
recht zu Ubertragen ist, in das Miet- oder Pachtverhaltnis ein;
die Vorschriften der 8§ 566 bis 566e des Biirgerlichen Gesetz-

buchs gelten entsprechend.

buchs gelten entsprechend.
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(3) Absatz 2 gilt entsprechend, wenn das Dauerwohnrecht
verduBert wird. Wird das Dauerwohnrecht im Wege der
Zwangsvollstreckung verauRert, so steht dem Erwerber ein
Kindigungsrecht in entsprechender Anwendung des § 57a des
Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsver-
waltung zu.

§ 38 Eintritt in das Rechtsverhaltnis

(1) Wird das Dauerwohnrecht verdauRert, so tritt der Erwerber
an Stelle des VerduRerers in die sich wahrend der Dauer seiner
Berechtigung aus dem Rechtsverhéltnis zu dem Eigentiimer
ergebenden Verpflichtungen ein.

(2) Wird das Grundstiick verauRert, so tritt der Erwerber an
Stelle des VerduRerers in die sich wahrend der Dauer seines
Eigentums aus dem Rechtsverhéltnis zu dem Dauerwohnbe-
rechtigten ergebenden Rechte ein. Das gleiche gilt fir den
Erwerb auf Grund Zuschlages in der Zwangsversteigerung,
wenn das Dauerwohnrecht durch den Zuschlag nicht erlischt.

§ 39 Zwangsversteigerung

(1) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden,
daB das Dauerwohnrecht im Falle der Zwangsversteigerung des
Grundstiicks abweichend von § 44 des Gesetzes Uber die
Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung auch dann
bestehen bleiben soll, wenn der Glaubiger einer dem Dauer-
wohnrecht im Range vorgehenden oder gleichstehenden Hypo-
thek, Grundschuld, Rentenschuld oder Reallast die Zwangsver-
steigerung in das Grundsttick betreibt.

(2) Eine Vereinbarung gemaR Absatz 1 bedarf zu ihrer Wirk-
samkeit der Zustimmung derjenigen, denen eine dem Dauer-
wohnrecht im Range vorgehende oder gleichstehende Hypo-
thek, Grundschuld, Rentenschuld oder Reallast zusteht.

(3) Eine Vereinbarung gemaf Absatz 1 ist nur wirksam fiir den
Fall, daB der Dauerwohnberechtigte im Zeitpunkt der Feststel-
lung der Versteigerungsbedingungen seine falligen Zahlungs-
verpflichtungen gegeniiber dem Eigentimer erfillt hat; in
Erganzung einer Vereinbarung nach Absatz 1 kann vereinbart
werden, daB das Fortbestehen des Dauerwohnrechts vom Vor-
liegen weiterer Voraussetzungen abhéngig ist.

§ 40 Haftung des Entgelts

(1) Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden und Reallas-
ten, die dem Dauerwohnrecht im Range vorgehen oder gleich-
stehen, sowie ffentliche Lasten, die in wiederkehrenden Leis-
tungen bestehen, erstrecken sich auf den Anspruch auf das
Entgelt fiir das Dauerwohnrecht in gleicher Weise wie auf eine
Mietforderung, soweit nicht in Absatz 2 etwas Abweichendes
bestimmt ist. Im Gbrigen sind die fir Mietforderungen gelten-
den Vorschriften nicht entsprechend anzuwenden.

(2) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden,
daB Verfiigungen Gber den Anspruch auf das Entgelt, wenn es
in wiederkehrenden Leistungen ausbedungen ist, gegentiber
dem Glaubiger einer dem Dauerwohnrecht im Range vorge-
henden oder gleichstehenden Hypothek, Grundschuld, Renten-
schuld oder Reallast wirksam sind. Fur eine solche Vereinba-
rung gilt § 39 Abs. 2 entsprechend.

§ 41 Besondere Vorschriften fiir langfristige Dauerwohn-
rechte

(1) Fur Dauerwohnrechte, die zeitlich unbegrenzt oder fiir
einen Zeitraum von mehr als zehn Jahren eingerdumt sind,

(3) Absatz 2 gilt entsprechend, wenn das Dauerwohnrecht
verdulert wird. Wird das Dauerwohnrecht im Wege der
Zwangsvollstreckung verauBert, so steht dem Erwerber ein
Kindigungsrecht in entsprechender Anwendung des § 57a des
Gesetzes uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsver-
waltung zu.

§ 38 Eintritt in das Rechtsverhéltnis

(1) Wird das Dauerwohnrecht verauRert, so tritt der Erwerber
an Stelle des VerauRerers in die sich wéhrend der Dauer seiner
Berechtigung aus dem Rechtsverhaltnis zu dem Eigentiimer
ergebenden Verpflichtungen ein.

(2) Wird das Grundstiick veréuRert, so tritt der Erwerber an
Stelle des VerduRerers in die sich wahrend der Dauer seines
Eigentums aus dem Rechtsverhéltnis zu dem Dauerwohnbe-
rechtigten ergebenden Rechte ein. Das gleiche gilt fiir den
Erwerb auf Grund Zuschlages in der Zwangsversteigerung,
wenn das Dauerwohnrecht durch den Zuschlag nicht erlischt.

§ 39 Zwangsversteigerung

(1) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden,
daB das Dauerwohnrecht im Falle der Zwangsversteigerung des
Grundstiicks abweichend von § 44 des Gesetzes Uber die
Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung auch dann
bestehen bleiben soll, wenn der Glaubiger einer dem Dauer-
wohnrecht im Range vorgehenden oder gleichstehenden Hypo-
thek, Grundschuld, Rentenschuld oder Reallast die Zwangsver-
steigerung in das Grundstick betreibt.

(2) Eine Vereinbarung gemal Absatz 1 bedarf zu ihrer Wirk-
samkeit der Zustimmung derjenigen, denen eine dem Dauer-
wohnrecht im Range vorgehende oder gleichstehende Hypo-
thek, Grundschuld, Rentenschuld oder Reallast zusteht.

(3) Eine Vereinbarung gemaf Absatz 1 ist nur wirksam fiir den
Fall, daB der Dauerwohnberechtigte im Zeitpunkt der Feststel-
lung der Versteigerungsbedingungen seine falligen Zahlungs-
verpflichtungen gegeniiber dem Eigentimer erfillt hat; in
Erganzung einer Vereinbarung nach Absatz 1 kann vereinbart
werden, daR das Fortbestehen des Dauerwohnrechts vom Vor-
liegen weiterer Voraussetzungen abhéngig ist.

§ 40 Haftung des Entgelts

(1) Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden und Reallas-
ten, die dem Dauerwohnrecht im Range vorgehen oder gleich-
stehen, sowie ffentliche Lasten, die in wiederkehrenden Leis-
tungen bestehen, erstrecken sich auf den Anspruch auf das
Entgelt fiir das Dauerwohnrecht in gleicher Weise wie auf eine
Mietforderung, soweit nicht in Absatz 2 etwas Abweichendes
bestimmt ist. Im {brigen sind die fir Mietforderungen gelten-
den Vorschriften nicht entsprechend anzuwenden.

(2) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden,
daB Verfiigungen ber den Anspruch auf das Entgelt, wenn es
in wiederkehrenden Leistungen ausbedungen ist, gegentiber
dem Glaubiger einer dem Dauerwohnrecht im Range vorge-
henden oder gleichstehenden Hypothek, Grundschuld, Renten-
schuld oder Reallast wirksam sind. Fur eine solche Vereinba-
rung gilt 8 39 Abs. 2 entsprechend.

§ 41 Besondere Vorschriften fiir langfristige Dauerwohn-
rechte

(1) Fur Dauerwohnrechte, die zeitlich unbegrenzt oder fiir
einen Zeitraum von mehr als zehn Jahren eingerdumt sind,
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gelten die besonderen Vorschriften der Absatze 2 und 3.
(2) Der Eigentumer ist, sofern nicht etwas anderes vereinbart
ist, dem Dauerwohnberechtigten gegeniiber verpflichtet, eine

dem Dauerwohnrecht im Range vorgehende oder gleichstehen-
de Hypothek I6schen zu lassen fiir den Fall, daR sie sich mit
dem Eigentum in einer Person vereinigt, und die Eintragung

einer entsprechenden Léschungsvormerkung in das Grundbuch

zu bewilligen.

(3) Der Eigentumer ist verpflichtet, dem Dauerwohnberechtig-

ten eine angemessene Entschadigung zu gewahren, wenn er
von dem Heimfallanspruch Gebrauch macht.

§ 42 Belastung eines Erbbaurechts

(1) Die Vorschriften der 88 31 bis 41 gelten fiir die Belastung
eines Erbbaurechts mit einem Dauerwohnrecht entsprechend.
(2) Beim Heimfall des Erbbaurechts bleibt das Dauerwohn-
recht bestehen.

I11. Teil — Verfahrensvorschriften

1. Abschnitt VVerfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit in
Wohnungseigentumssachen

§ 43 Zustandigkeit

(1) Das Amtsgericht, in dessen Bezirk das Grundstiick liegt,
entscheiden im Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit:
auf Antrag eines Wohnungseigentiimers tber die sich aus der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und aus der Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums ergebenden Rechte
und Pflichten der Wohnungseigentiimer untereinander mit
Ausnahme der Anspriiche im Falle der Aufhebung der Ge-
meinschaft (§ 17) und auf Entziehung des Wohnungseigentums
(88 18, 19);
auf Antrag eines Wohnungseigentiimers oder des Verwalters
Uber die Rechte und Pflichten des Verwalters bei der Verwal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums;
auf Antrag eines Wohnungseigentiimers oder Dritten (iber die
Bestellung eines Verwalters im Falle des § 26 Abs. 3;
auf Antrag eines Wohnungseigentiimers oder des Verwalters
Uber die Gultigkeit von Beschliissen der Wohnungseigentiimer.
(2) Der Richter entscheidet, soweit sich die Regelung nicht aus
dem Gesetz, einer Vereinbarung oder einem Beschluss der
Wohnungseigentiimer ergibt, nach billigem Ermessen.

(3) Fur das Verfahren gelten die besonderen Vorschriften der
88 44 bis 50.

(4) An dem Verfahren Beteiligte sind:
in den Fallen des Absatzes 1 Nr. 1 samtliche Wohnungseigen-
tlimer;
in den Féllen des Absatzes 1 Nr. 2 und 4 die Wohnungseigen-
timer und der Verwalter;

im Falle des Absatzes 1 Nr. 3 die Wohnungseigentiimer und
Dritte.

§ 44 Allgemeine Verfahrensgrundsétze

(1) Der Richter soll mit den Beteiligten in der Regel mindlich
verhandeln und hierbei darauf hinwirken, daR sie sich giitlich
einigen.

(2) Kommt eine Einigung zustande, so ist hieriiber eine Nie-

gelten die besonderen Vorschriften der Absatze 2 und 3.
(2) Der Eigenttimer ist, sofern nicht etwas anderes vereinbart
ist, dem Dauerwohnberechtigten gegentiber verpflichtet, eine

dem Dauerwohnrecht im Range vorgehende oder gleichstehen-
de Hypothek loschen zu lassen fir den Fall, daR sie sich mit
dem Eigentum in einer Person vereinigt, und die Eintragung

einer entsprechenden Léschungsvormerkung in das Grundbuch

zu bewilligen.

(3) Der Eigentumer ist verpflichtet, dem Dauerwohnberechtig-

ten eine angemessene Entschadigung zu gewahren, wenn er
von dem Heimfallanspruch Gebrauch macht.

§ 42 Belastung eines Erbbaurechts

(1) Die Vorschriften der 88 31 bis 41 gelten fiir die Belastung
eines Erbbaurechts mit einem Dauerwohnrecht entsprechend.
(2) Beim Heimfall des Erbbaurechts bleibt das Dauerwohn-
recht bestehen.

I11. Teil — Verfahrensvorschriften

§ 43 Zustandigkeit

Das Gericht, in dessen Bezirk das Grundstiick liegt, ist aus-

schlieRlich zustandig fiir

Streitigkeiten Uber die sich aus der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer und aus der Verwaltung des gemeinschaft-

lichen Eigentums ergebenden Rechte und Pflichten der
Wohnungseigentiimer untereinander;

Streitigkeiten tber die Rechte und Pflichten zwischen der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und Wohnungsei-

gentiimern;

Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten des Verwalters
bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums;
Streitigkeiten Uber die Giltigkeit von Beschliissen der Woh-
nungseigentimer;

Klagen Diritter, die sich gegen die Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer oder gegen Wohnungseigentiimer richten
und sich auf das gemeinschaftliche Eigentum, seine Verwal-
tung oder das Sondereigentum beziehen;
Mahnverfahren, wenn die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentlimer Antragstellerin ist. Insoweit ist § 689 Abs. 2 der
Zivilprozessordnung nicht anzuwenden.

§ 44 Bezeichnung der Wohnungseigentiimer in der Klage-
schrift

(1) *wird die Klage durch oder gegen alle Wohnungseigen-
timer mit Ausnahme des Gegners erhoben, so gendigt fur
ihre nahere Bezeichnung in der Klageschrift die bestimmte
Angabe des gemeinschaftlichen Grundstiicks; wenn die
Wohnungseigentumer Beklagte sind, sind in der Klageschrift
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derschrift aufzunehmen, und zwar nach den Vorschriften, die
fur die Niederschrift tiber einen Vergleich im birgerlichen
Rechtsstreit gelten.

(3) Der Richter kann fiir die Dauer des Verfahrens einstweilige
Anordnungen treffen. Diese kdnnen selbsténdig nicht ange-
fochten werden.

(4) In der Entscheidung soll der Richter die Anordnungen
treffen, die zu ihrer Durchfiihrung erforderlich sind. Die Ent-
scheidung ist zu begriinden.

§ 45 Rechtsmittel, Rechtskraft

(1) Gegen die Entscheidung des Amtsgerichts ist die sofortige
Beschwerde, gegen die Entscheidung des Beschwerdegerichts
die sofortige weitere Beschwerde zuldssig, wenn der Wert des
Gegenstandes der Beschwerde oder der weiteren Beschwerde
750 Euro Ubersteigt.
(2) Die Entscheidung wird mit der Rechtskraft wirksam. Sie ist
flr alle Beteiligten bindend.

(3) Aus rechtskraftigen Entscheidungen, gerichtlichen Verglei-
chen und einstweiligen Anordnungen findet die Zwangsvoll-
streckung nach den Vorschriften der Zivilprozeordnung statt.
(4) Haben sich die tatsachlichen Verhaltnisse wesentlich geén-
dert, so kann der Richter auf Antrag eines Beteiligten seine
Entscheidung oder einen gerichtlichen Vergleich &ndern, so-
weit dies zur Vermeidung einer unbilligen Harte notwendig ist.

§ 46 Verhaéltnis zu Rechtsstreitigkeiten

(1) Werden in einem Rechtsstreit Angelegenheiten anhangig
gemacht, Uber die nach § 43 Abs. 1 im Verfahren der freiwilli-
gen Gerichtsbarkeit zu entscheiden ist, so hat das Prozelgericht

die Sache insoweit an das nach § 43 Abs. 1 zustandige Amts-
gericht zur Erledigung im Verfahren der freiwilligen Gerichts-
barkeit abzugeben. Der AbgabebeschluB kann nach Anhdrung

der Parteien ohne miindliche Verhandlung ergehen. Er ist fir
das in ihm bezeichnete Gericht bindend.

(2) Hangt die Entscheidung eines Rechtsstreits vom Ausgang

eines in § 43 Abs. 1 bezeichneten Verfahrens ab, so kann das

ProzeRgericht anordnen, daR die Verhandlung bis zur Erledi-

gung dieses Verfahrens ausgesetzt wird.

§ 46a Mahnverfahren

(1) Zahlungsanspriiche, tiber die nach § 43 Abs.1 zu entschei-
den ist, kdnnen nach den Vorschriften der ZivilprozeRordnung
im Mahnverfahren geltend gemacht werden. AusschlieBlich
zustandig im Sinne des § 689 Abs. 2 der ZivilprozeRordnung
ist das Amtsgericht, in dessen Bezirk das Grundstlick liegt. §
690 Abs. 1 Nr. 5 der ZivilprozeRBordnung gilt mit der MaRgabe,
daB das nach § 43 Abs. 1 zustandige Gericht der freiwilligen
Gerichtsbarkeit zu bezeichnen ist. Mit Eingang der Akten bei
diesem Gericht nach § 696 Abs. 1 Satz 4 oder § 700 Abs. 3
Satz 2 der ZivilprozeRordnung gilt der Antrag auf Erlal des
Mahnbescheids als Antrag nach § 43 Abs. 1.

aulerdem der Verwalter und der gemal § 45 Abs. 2 Satz 1
bestellte Ersatzzustellungsvertreter zu bezeichnen. ?Die na-
mentliche Bezeichnung der Wohnungseigentlimer hat spates-
tens bis zum Schluss der miindlichen Verhandlung zu erfol-
gen.

(2) 'sind an dem Rechtsstreit nicht alle Wohnungseigentii-
mer als Partei beteiligt, so sind die Gibrigen Wohnungseigen-
timer entsprechend Absatz 1 von dem Kl&ger zu bezeichnen.
Der namentlichen Bezeichnung der tibrigen Wohnungsei-
gentiimer bedarf es nicht, wenn das Gericht von ihrer Beila-
dung gemal § 48 Abs. 1 Satz 1 absieht.

§ 45 Zustellung

(1) Der Verwalter ist Zustellungsvertreter der Wohnungsei-
gentiimer, wenn diese Beklagte oder gemaf § 48 Abs. 1 Satz 1
beizuladen sind, es sei denn, dass er als Gegner der Woh-
nungseigentiimer an dem Verfahren beteiligt ist oder auf-
grund des Streitgegenstandes die Gefahr besteht, der Verwal-
ter werde die Wohnungseigentimer nicht sachgerecht unter-
richten.

(2) 'Die Wohnungseigentiimer haben fiir den Fall, dass der
Verwalter als Zustellungsvertreter ausgeschlossen ist, durch
Beschluss mit Stimmenmehrheit einen Ersatzzustellungsver-
treter sowie dessen Vertreter zu bestellen, auch wenn ein
Rechtsstreit noch nicht anhangig ist. *Der Ersatzzustellungs-
vertreter tritt in die dem Verwalter als Zustellungsvertreter
der Wohnungseigentiimer zustehenden Aufgaben und Be-
fugnisse ein, sofern das Gericht die Zustellung an ihn anord-
net; Absatz 1 gilt entsprechend.

(3) Haben die Wohnungseigentiimer entgegen Absatz 2 Satz
1 keinen Ersatzzustellungsvertreter bestellt oder ist die Zu-
stellung nach den Absétzen 1 und 2 aus sonstigen Griinden
nicht ausfiihrbar, kann das Gericht einen Ersatzzustellungs-
vertreter bestellen.

§ 46 Anfechtungsklage

(1) Die Klage eines oder mehrerer Wohnungseigentiimer auf
Erklarung der Ungultigkeit eines Beschlusses der Woh-
nungseigentimer ist gegen die Ubrigen Wohnungseigentu-
mer und die Klage des Verwalters ist gegen die Wohnungsei-
gentiimer zu richten. Sie muss innerhalb eines Monats nach
der Beschlussfassung erhoben und innerhalb zweier Monate
nach der Beschlussfassung begriindet werden. Die 8§ 233 bis
238 der Zivilprozessordnung gelten entsprechend.

(2) Hat der Kl&ger erkennbar eine Tatsache Uibersehen, aus
der sich ergibt, dass der Beschluss nichtig ist, so hat das Ge-
richt darauf hinzuweisen.
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(2) Im Falle des Widerspruchs setzt das Gericht der freiwilli-
gen Gerichtsbarkeit dem Antragsteller eine Frist fir die Be-
griindung des Antrags. VVor Eingang der Begriindung wird das
Verfahren nicht fortgefiihrt. Der Widerspruch kann bis zum
Ablauf einer Frist von zwei Wochen seit Zustellung der Be-
griindung zuriickgenommen werden; § 699 Abs. 1 Satz 3 der
Zivilprozeordnung ist anzuwenden.

(3) Im Falle des Einspruchs setzt das Gericht der freiwilligen
Gerichtsbarkeit dem Antragsteller eine Frist fir die Begriin-
dung des Antrags, wenn der Einspruch nicht als unzuléssig
verworfen wird. Die §8§ 339, 340 Abs. 1, 2 und § 341 Abs. 1
der Zivilprozessordnung sind anzuwenden. VVor Eingang der
Begriindung wird das Verfahren vorbehaltlich einer Manahme
nach § 44 Abs. 3 nicht fortgefiihrt. Geht die Begriindung bis
zum Ablauf der Frist nicht ein, wird die Zwangsvollstreckung
auf Antrag des Antragsgegners eingestellt. Bereits getroffene
VollstreckungsmaBregeln kdnnen aufgehoben werden. Fiir die
Zurlicknahme des Einspruchs gelten Absatz 2 Satz 3 erster
Halbsatz und § 346 der ZivilprozeRordnung entsprechend.
Entscheidet das Gericht in der Sache, ist § 343 der Zivilproze-
Rordnung anzuwenden. Das Gericht der freiwilligen
Gerichtsbarkeit entscheidet tiber die Zulassigkeit des Ein-
spruchs und in der Sache durch Beschluss, gegen den die sofor-
tige Beschwerde nach § 45 Abs. 1 stattfindet.

§ 47 Kostenentscheidung

Welche Beteiligten die Gerichtskosten zu tragen haben, be-
stimmt der Richter nach billigem Ermessen. Er kann dabei
auch bestimmen, daR die auBergerichtlichen Kosten ganz oder
teilweise zu erstatten sind.

§ 48 Kosten des Verfahrens

(1) Fur das gerichtliche Verfahren wird die volle Gebihr erho-
ben. Kommt es zur gerichtlichen Entscheidung, so erhéht sich
die Gebuhr auf das Dreifache der vollen Gebihr. Wird der
Antrag zuriickgenommen, bevor es zu einer Entscheidung oder
einer vom Gericht vermittelten Einigung gekommen ist, so
ermaBigt sich die Gebihr auf die Hélfte der vollen Gebihr. Ist
ein Mahnverfahren vorausgegangen (8§ 46a), wird die nach dem
Gerichtskostengesetz zu erhebende Gebiihr fiir das Verfahren
liber den Antrag auf ErlaB eines Mahnbescheids auf die Gebiihr
fiir das gerichtliche Verfahren angerechnet; die Anmerkung zu
Nummer 1210 des Kostenverzeichnisses zum Gerichtskosten-
gesetz gilt entsprechend. § 12 Abs. 3 Satz 3 des Gerichtskos-
tengesetzes ist nicht anzuwenden.

(2) Sind fur Teile des Gegenstands verschiedene Geblihrensét-
ze anzuwenden, so sind die Gebuhren fiir die Teile gesondert
zu berechnen; die aus dem Gesamtbetrag der Wertteile nach
dem hdchsten Gebiihrensatz berechnete Geblihr darf jedoch
nicht Uberschritten werden.

(3) Der Richter setzt den Geschaftswert nach dem Interesse der
Beteiligten an der Entscheidung von Amts wegen fest. Der
Geschaftswert ist niedriger festzusetzen, wenn die nach Satz 1
berechneten Kosten des Verfahrens zu dem Interesse eines
Beteiligten nicht in einem angemessenen Verhaltnis stehen.
(4) Im Verfahren (iber die Beschwerde gegen eine den Rechts-
zug beendende Entscheidung werden die gleichen Gebiihren
wie im ersten Rechtszug erhoben.

§ 47 Prozessverbindung

"Mehrere Prozesse, in denen Klagen auf Erklarung oder
Feststellung der Ungiiltigkeit desselben Beschlusses der
Wohnungseigentiimer erhoben werden, sind zur gleichzeiti-
gen Verhandlung und Entscheidung zu verbinden. *Die Ver-
bindung bewirkt, dass die Klager der vorher selbstandigen
Prozesse als Streitgenossen anzusehen sind.

§ 48 Beiladung, Wirkung des Urteils

(1) Richtet sich die Klage eines Wohnungseigentiimers, der in
einem Rechtsstreit gemaR § 43 Nr. 1 oder Nr. 3 einen ihm
allein zustehenden Anspruch geltend macht, nur gegen einen
oder einzelne Wohnungseigentlimer oder nur gegen den
Verwalter, so sind die tibrigen Wohnungseigentiimer beizu-
laden, es sei denn, dass ihre rechtlichen Interessen erkennbar
nicht betroffen sind. Soweit in einem Rechtsstreit gemalk § 43
Nr. 3 oder Nr. 4 der Verwalter nicht Partei ist, ist er ebenfalls
beizuladen.

(2) Die Beiladung erfolgt durch Zustellung der Klageschrift,
der die Verfligungen des Vorsitzenden beizuftigen sind. Die
Beigeladenen kénnen der einen oder anderen Partei zu deren
Unterstiitzung beitreten. VerauRert ein beigeladener Woh-
nungseigentiimer wahrend des Prozesses sein Wohnungsei-
gentum, ist § 265 Abs. 2 der Zivilprozessordnung entspre-
chend anzuwenden.

(3) Uber die in § 325 der Zivilprozessordnung angeordneten
Wirkungen hinaus wirkt das rechtskréftige Urteil auch fur
und gegen alle beigeladenen Wohnungseigenttimer und ihre
Rechtsnachfolger sowie den beigeladenen Verwalter.

(4) Wird durch das Urteil eine Anfechtungsklage als unbe-
griindet abgewiesen, so kann auch nicht mehr geltend ge-
macht werden, der Beschluss sei nichtig.
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§ 49 aufgehoben

§ 50 Kosten des Verfahrens vor dem Prozel3gericht

Gibt das Prozef3gericht die Sache nach § 46 an das Amtsgericht
ab, so ist das bisherige Verfahren vor dem ProzeRgericht fir
die Erhebung der Gerichtskosten als Teil des Verfahrens vor

dem ubernehmenden Gericht zu behandeln.

2. Abschnitt — Zustandigkeit fir Rechtsstreitigkeiten

§ 51 Zustandigkeit fur die Klage auf Entziehung des Woh-
nungseigentums

Das Amtsgericht, in dessen Bezirk das Grundstiick liegt, ist
ohne Riicksicht auf den Wert des Streitgegenstands fiir Rechts-
streitigkeiten zwischen Wohnungseigentiimern wegen Entzie-
hung des Wohnungseigentums (§ 18) zustandig.

§ 52 Zustandigkeit fiir Rechtsstreitigkeiten Uber das Dau-
erwohnrecht

Das Amtsgericht, in dessen Bezirk das Grundstiick liegt, ist
ohne Riicksicht auf den Wert des Streitgegenstands zustandig
fiir Streitigkeiten zwischen dem Eigenttimer und dem Dauer-

wohnberechtigten (iber den in § 33 bezeichneten Inhalt und den
Heimfall (§ 36 Abs. 1 bis 3) des Dauerwohnrechts.

3. Abschnitt — Verfahren bei der Versteigerung des Woh-
nungseigentums

§ 53 Zustandigkeit, Verfahren

(2) Far die freiwillige Versteigerung des Wohnungseigentums
im Falle des § 19 ist jeder Notar zustandig, in dessen Amtsbe-
zirk das Grundstiick liegt.

(2) Das Verfahren bestimmt sich nach den Vorschriften der §8§
54 bis 58. Fir die durch die Versteigerung veranlal3ten Beur-
kundungen gelten die allgemeinen Vorschriften.

§ 54 Antrag, Versteigerungsbedingungen

(1) Die Versteigerung erfolgt auf Antrag eines jeden der Woh-
nungseigentlimer, die das Urteil gemalR § 19 erwirkt haben.
(2) In dem Antrag sollen das Grundsttick, das zu versteigernde
Wohnungseigentum und das Urteil, auf Grund dessen die Ver-
steigerung erfolgt, bezeichnet sein. Dem Antrag soll eine be-
glaubigte Abschrift des Wohnungsgrundbuchs und ein Auszug
aus dem amtlichen Verzeichnis der Grundstiicke beigefiigt
werden.

(3) Die Versteigerungsbedingungen stellt der Notar nach billi-
gem Ermessen fest; die Antragsteller und der verurteilte Woh-
nungseigentiimer sind vor der Feststellung zu horen.

§ 49 Kostenentscheidung

(1) Wird gemaR § 21 Abs. 8 nach billigem Ermessen ent-
schieden, so kdnnen auch die Prozesskosten nach billigem
Ermessen verteilt werden.

(2) Dem Verwalter kbnnen Prozesskosten auferlegt werden,
soweit die Tatigkeit des Gerichts durch ihn veranlasst wurde
und ihn ein grobes Verschulden trifft, auch wenn er nicht
Partei des Rechtsstreits ist.

§ 50 Kostenerstattung

Den Wohnungseigenttimern sind als zur zweckentsprechen-
den Rechtsverfolgung oder Rechtsverteidigung notwendige
Kosten nur die Kosten eines bevollméchtigten Rechtsanwalts
zu erstatten, wenn nicht aus Griinden, die mit dem Gegen-
stand des Rechtsstreits zusammenhangen, eine Vertretung
durch mehrere bevollméchtigte Rechtsanwélte geboten war.

88§ 51 bis 58 aufgehoben
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§ 55 Terminsbestimmung

(1) Der Zeitraum zwischen der Anberaumung des Termins und
dem Termin soll nicht mehr als drei Monate betragen. Zwi-
schen der Bekanntmachung der Terminsbestimmung und dem
Termin soll in der Regel ein Zeitraum von sechs Wochen lie-
gen.

(2) Die Terminsbestimmung soll enthalten:
die Bezeichnung des Grundstiicks und des zu versteigernden
Wohnungseigentums;

Zeit und Ort der Versteigerung;
die Angabe, daB die Versteigerung eine freiwillige ist;
die Bezeichnung des verurteilten Wohnungseigentiimers sowie
die Angabe des Wohnungsgrundbuchblatts ...;
die Angabe des Ortes, wo die festgestellten Versteigerungsbe-
dingungen eingesehen werden kdnnen.

(3) Die Terminsbestimmung ist &ffentlich bekanntzugeben:
1. durch einmalige, auf VVerlangen des verurteilten Wohnungs-
eigentimers mehrmalige Einriickung in das Blatt, das fiir Be-
kanntmachungen des nach § 43 zusténdigen Amtsgerichts
bestimmt ist;

2. durch Anschlag der Terminsbestimmung in der Gemeinde,
in deren Bezirk das Grundstiick liegt, an die fir amtliche Be-
kanntmachungen bestimmte Stelle;

3. durch Anschlag an die Gerichtstafel des nach § 43 zustandi-
gen Amtsgerichts.

(4) Die Terminsbestimmung ist dem Antragsteller und dem
verurteilten Wohnungseigentiimer mitzuteilen.

(5) Die Einsicht der Versteigerungsbedingungen und der in
8§ 54 Abs. 2 bezeichneten Urkunden ist jedem gestattet.

§ 56 Versteigerungstermin

(1) In dem Versteigerungstermin werden nach dem Aufruf der

Sache die Versteigerungsbedingungen und die das zu verstei-

gernde Wohnungseigentum betreffenden Nachweisungen be-

kanntgemacht. Hierauf fordert der Notar zur Abgabe von Ge-
boten auf.

(2) Der verurteilte Wohnungseigentiimer ist zur Abgabe von
Geboten weder persénlich noch durch einen Stellvertreter
berechtigt. Ein gleichwohl erfolgtes Gebot gilt als nicht abge-
geben. Die Abtretung des Rechts aus dem Meistgebot an den
verurteilten Wohnungseigentiimer ist nichtig.

(3) Hat nach den Versteigerungsbedingungen ein Bieter durch
Hinterlegung von Geld oder Wertpapieren Sicherheit zu leis-
ten, so gilt in dem Verhéltnis zwischen den Beteiligten die
Ubergabe an den Notar als Hinterlegung.

§ 57 Zuschlag

(1) Zwischen der Aufforderung zur Abgabe von Geboten und
dem Zeitpunkt, in welchem die Versteigerung geschlossen
wird, soll ... mindestens eine Stunde liegen. Die Versteigerung
soll so lange fortgesetzt werden, bis ungeachtet der Aufforde-
rung des Notars ein Gebot nicht mehr abgegeben wird.

(2) Der Notar hat das letzte Gebot mittels dreimaligen Aufrufs
zu verkiinden und, soweit tunlich, den Antragsteller und den
verurteilten Wohnungseigentiimer tiber den Zuschlag zu horen.
(3) Bleibt das abgegebene Meistgebot hinter sieben Zehnteln
des Einheitswerts des versteigerten Wohnungseigentums zu-
riick, so kann der verurteilte Wohnungseigentiimer bis zum
SchluB der Verhandlung tber den Zuschlag (Absatz 2) die
Versagung des Zuschlags verlangen.

(4) Wird der Zuschlag nach Absatz 3 versagt, so hat der Notar
von Amts wegen einen neuen Versteigerungstermin zu
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bestimmen. Der Zeitraum zwischen den beiden Terminen soll
sechs Wochen nicht tbersteigen, sofern die Antragsteller nicht
einer langeren Frist zustimmen.

(5) In dem neuen Termin kann der Zuschlag nicht nach Absatz
3 versagt werden.

§ 58 Rechtsmittel

(1) Gegen die Verfiigung des Notars, durch die die Versteige-
rungsbedingungen festgesetzt werden, sowie gegen die Ent-
scheidung des Notars Uber den Zuschlag findet das Rechtsmit-
tel der sofortigen Beschwerde mit aufschiebender Wirkung
statt. Uber die sofortige Beschwerde entscheidet das Landge-
richt, in dessen Bezirk das Grundstiick liegt. Eine weitere Be-
schwerde ist nicht zuléssig.
(2) Fur die sofortige Beschwerde und das Verfahren des Be-
schwerdegerichts gelten die Vorschriften des Reichsgesetzes
tber die Angelegenheiten der freiwilligen Gerichtsbarkeit.

1V. Teil - Erganzende Bestimmungen
§ 59 Ausfiihrungsbestimmungen fiir die Baubehdrden

Das Bundesministerium fiir Verkehr, Bau- und Wohnungswe-

sen erlaldt im Einvernehmen mit dem Bundesministerium der

Justiz Richtlinien flir die Baubehdrden tber die Bescheinigung
gemal § 7 Abs. 4 Nr. 2, § 32 Abs. 2 Nr. 2.

§ 60 Ehewohnung

Die Vorschriften der Verordnung tber die Behandlung der
Ehewohnung und des Hausrats (Sechste Durchfiihrungsverord-
nung zum Ehegesetz) vom 21. Oktober 1944 (Reichsgesetzbl. |

S. 256) gelten entsprechend, wenn die Ehewohnung im Woh-
nungseigentum eines oder beider Ehegatten steht oder wenn
einem oder beiden Ehegatten das Dauerwohnrecht an der Ehe-
wohnung zusteht.

§61

Fehlt eine nach § 12 erforderliche Zustimmung, so sind die
VerauBerung und das zugrundeliegende Verpflichtungsge-
schéft unbeschadet der sonstigen VVoraussetzungen wirksam,
wenn die Eintragung der VVerduRerung oder einer Auflassungs-
vormerkung in das Grundbuch vor dem 15. Januar 1994 erfolgt
ist und es sich um die erstmalige VerauRRerung dieses Woh-
nungseigentums nach seiner Begriindung handelt, es sei denn,
dass eine rechtskraftige gerichtliche Entscheidung entgegen-
steht. Das Fehlen der Zustimmung steht in diesen Fallen dem
Eintritt der Rechtsfolgen des § 878 Biirgerlichen Gesetzbuchs
nicht entgegen. Die Sétze 1 und 2 gelten entsprechend in den
Fallen der 8§ 30 und 35 des Wohnungseigentumsgesetzes.

§ 62 aufgehoben

V. Teil — Ergénzende Bestimmungen

§ 59 aufgehoben

§ 60 Ehewohnung

Die Vorschriften der Verordnung tber die Behandlung der
Ehewohnung und des Hausrats (Sechste Durchfuhrungsverord-
nung zum Ehegesetz) vom 21. Oktober 1944 (Reichsgesetzbl. |

S. 256) gelten entsprechend, wenn die Ehewohnung im Woh-
nungseigentum eines oder beider Ehegatten steht oder wenn
einem oder beiden Ehegatten das Dauerwohnrecht an der Ehe-
wohnung zusteht.

§61

Fehlt eine nach 8§ 12 erforderliche Zustimmung, so sind die
VerduRerung und das zugrundeliegende Verpflichtungsge-
schéft unbeschadet der sonstigen VVoraussetzungen wirksam,
wenn die Eintragung der VerduRRerung oder einer Auflassungs-
vormerkung in das Grundbuch vor dem 15. Januar 1994 erfolgt
ist und es sich um die erstmalige VerauRRerung dieses Woh-
nungseigentums nach seiner Begriindung handelt, es sei denn,
dass eine rechtskraftige gerichtliche Entscheidung entgegen-
steht. Das Fehlen der Zustimmung steht in diesen Fallen dem
Eintritt der Rechtsfolgen des § 878 Blirgerlichen Gesetzbuchs
nicht entgegen. Die Sétze 1 und 2 gelten entsprechend in den
Fallen der 8§ 30 und 35 des Wohnungseigentumsgesetzes.

§ 62 Ubergangsvorschrift

(1) Fur die am ...(einsetzen: Datum des ersten Tages des
vierten auf die Verkiindung folgenden Kalendermonats) bei
Gericht anhangigen Verfahren in Wohnungseigentums- oder
in Zwangsversteigerungssachen oder fur die bei einem Notar
beantragten freiwilligen Versteigerungen sind die durch
Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom ... (BGBI. I S. ...) (einsetzen:
Datum und Fundstelle des Gesetzes zur Anderung des Woh-
nungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze) geanderten
Vorschriften des I11. Teils dieses Gesetzes sowie die des Ge-

setzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwal-
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§ 63 Uberleitung bestehender Rechtsverhaltnisse

(1) Werden Rechtsverhaltnisse, mit denen ein Rechtserfolg
bezweckt wird, der den durch dieses Gesetz geschaffenen
Rechtsformen entspricht, in solche Rechtsformen umgewan-
delt, so ist als Geschéftswert fur die Berechnung der hierdurch
veranlassten Gebiihren der Gerichte und Notare im Falle des
Wohnungseigentums ein Fiinfundzwanzigstel des Einheits-
werts des Grundstiicks, im Falle des Dauerwohnrechts ein
Funfundzwanzigstel des Wertes des Rechts anzunehmen.
(2) gegenstandslos
(3) Durch Landesgesetz kénnen Vorschriften zur Uberleitung
bestehender, auf Landesrecht beruhender Rechtsverhaltnisse in
die durch dieses Gesetz geschaffenen Rechtsformen getroffen
werden.

8§ 64 Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach seiner Verkiindung in Kraft.

tung in ihrer bis dahin geltenden Fassung weiter anzuwen-
den.

(2) In Wohnungseigentumssachen nach § 43 Nr. 1 bis Nr. 4
finden die Bestimmungen Uber die Nichtzulassungsbe-
schwerde (8 543 Abs. 1 Nr. 2, § 544 der Zivilprozessordnung)
keine Anwendung, soweit die anzufechtende Entscheidung
vor dem ...(einsetzen: 5 Jahre nach dem Datum des ersten
Tages des vierten auf die Verkiindung folgenden Kalender-
monats) verkiindet worden ist.

§ 63 Uberleitung bestehender Rechtsverhaltnisse

(1) Werden Rechtsverhaltnisse, mit denen ein Rechtserfolg
bezweckt wird, der den durch dieses Gesetz geschaffenen
Rechtsformen entspricht, in solche Rechtsformen umgewan-
delt, so ist als Geschéaftswert fur die Berechnung der hierdurch
veranlassten Gebiihren der Gerichte und Notare im Falle des
Wohnungseigentums ein Fiinfundzwanzigstel des Einheits-
werts des Grundstiicks, im Falle des Dauerwohnrechts ein
Funfundzwanzigstel des Wertes des Rechts anzunehmen.
(2) gegenstandslos
(3) Durch Landesgesetz kénnen Vorschriften zur Uberleitung
bestehender, auf Landesrecht beruhender Rechtsverhaltnisse in
die durch dieses Gesetz geschaffenen Rechtsformen getroffen
werden.

8§ 64 Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach seiner Verkiindung in Kraft.
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