Bundesrat | | Druckéache 47107
26.01.07
R < Wo

Gesetzesbeschluss
des Deutschen Bundestages

Gesetz zur Anderung des Wohnungselgentumsgesetzes und
anderer Gesetze :

Der Deutsche Bundestag hat in seiner 73. Sitzung am 14. Dezember 2006 aufgrund der
Beschlussempfehlung und des Berichts des Rechtsausschusses — Drucksache 16/3843 —
den von der BUn_des‘regierung eingebrachten

Entwurf eines Gesetzes zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes
und anderer Gesetze
— Drucksache 16/887 —

in beigefligter Fassung angenommen.

Fristablauf: 16.02.07
Erster Durchgang: Drs. 397/05

Vertrieb: Bundesanzeiger Verlagsgesellschaft mbH, Amsterdamer Str. 192, 50735 Kéin
Telefon: (02 21) 97 66 83 40, Telefax: (02 21) 97 66 83 44
ISSN 0720-2946






brucksache 47/Q7

Gesetz zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze

Der Bundestag hat das folgende Gesetz beschlos-
sen: . ;

Artikel 1

Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes

Das Wohnungseigentumsgesetz in der im Bun-
desgesetzblatt Teil 1II,

Gliederungs-Nr. 403-1,

verdffentlichten bereinigten Fassung, zuletzt geén-
dert durch ... wird wie folgt gedndert:

1.
2.

§ 3 Abs. 3 wird aufgehoben.

Dem § 5 Abs. 4 werden folgende Sétze ange-
fugt:

,Ist das Wohnungseigentum mit der Hypo-
thek, Grund- oder Rentenschuld oder der Re-
allast eines Dritten belastet, so ist dessen nach
anderen Rechisvorschriften notwendige Zu-
stimmung zu der Vereinbarung nur erforder-
lich, wenn ein  Sondernutzungs-recht
begriindet oder ein mit dem Wohnungseigen-

tum verbundenes Sondernutzungsrecht aufge-

hoben, gedndert oder libertragen wird. Bei der
Begriindung eines Sondernutzungsrechts ist
die Zustimmung des Dritten nicht erforderlich,
wenn durch die Vereinbarung gleichzeitig das
zu seinen Gunsten belastete Wohnungseigen-
tum mit einem Sondernutzungsrecht verbun-
den wird.”

Dem § 7 Abs. 4 werden folgende Sétze ange-
fugt:

,Die Landesregierungen konnen durch
Rechtsverordnung bestimmen, dass und in
welchen Fillen der Aufteilungsplan (Satz 1
Nr. 1) und die Abgeschlossenheit (Satz 1 Nr.
2) von einem Offentlich bestellten oder aner-
kannten Sachverstindigen fiir das Bauwesen
statt von der Baubehorde ausgefertigt und be-
scheinigt werden. Werden diese Aufgaben von
dem Sachverstindigen wahrgenommen, so
gelten die Bestimmungen der Allgemeinen
Verwal-tungsvorschrift fiir die Ausstellung
von Bescheinigungen gemifl § 7 Abs. 4 Nr..2
und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohnungseigen-
tumsgesetzes vom 19. Mérz 1974 (BAnz. Nr.
58 vom 23. Mirz 1974) entsprechend. In die-
sem Fall bediirfen die Anlagen nicht der Form
des § 29 der Grundbuchordnung. Die Landes-
regierungen konnen die Erméchtigung durch
Rechtsverordnung auf die Landesbauverwal-

4.

tungen tbertragen.*

§ 10 wird wie folgt geéndert:

- a) Vor Absatz 1 wird folgender Absatz 1

eingefiigt:

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

b) Der bisherige Absatz 1 wird Absatz 2, und
es wird folgender Satz angefligt:

Jeder Wohnungseigentiimer kann eine
vom Gesetz abweichende Vereinbarung
oder die Anpassung einer Vereinbarung
verlangen, soweit ein Fest-halten an der
geltenden Regelung aus schwerwiegenden
Griinden unter Beriicksichtigung aller
~Umstidnde des Einzelfalles, insbesondere
der Rechte und Interessen der anderen
Wohnungseigentiimer, unbillig erscheint.*

¢) Der bisherige Absatz 2 wird Absatz 3.

d) Der bisherige Absatz 3 wird Absatz 4 und
wie folgt gedindert:

aa) Die Worter ,.Entscheidungen des
Richters gemiB § 43“ werden durch
die Worter ,,gerichtliche Entschei-
dungen in einem Rechtsstreit geméf
§ 43 ersetzt.

bb) Folgender Satz wird angefiigt:

,Dies gilt auch fiir die gemaf § 23
Abs. 1 aufgrund einer Vereinbarung
gefassten Beschliisse, die vom Ge-
setz abweichen oder eine Vereinba-
rung dndern.”

¢) Der bisherige Absatz 4 wird Absatz 5.

f) F 6lgende Absitze 6 bis 8 werden ange-
fugt:

" ,,(6) Die Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer kann im Rahmen der gesamten
Verwaltung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums gegenliber Dritten und Woh-
nungs-eigentiimern selbst Rechte
erwerben und Pflichten eingehen. Sie ist
Inhaberin der als Gemeinschaft gesetzlich
begriindeten und rechtsgeschéftlich er-
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worbenen Rechte und Pflichten. Sie iibt
die gemeinschaftsbezogenen Rechte der
Wohnungseigenttimer aus und nimmt die
gemeinschaftsbezogenen Pflichten der
Wohnungseigentiimer wahr, ebenso son-
stige Rechte und Pflichten der Wohnungs-
_eigentiimer, soweit diese gemeinschaftlich
geltend gemacht werden kdnnen oder zu
erfiillen sind. Die Gemeinschaft muss die
Bezeichnung ,,Wohnungseigentiimerge-
meinschaft* gefolgt von der bestimmten
Angabe des gemeinschaftlichen Grund-
stiicks fiihren. Sie kann vor Gericht klagen
und verklagt werden.

(7) Das Verwaltungsvermdgen gehdrt
der Gemeinschaft der Wohnungseigentii-
mer. Es besteht aus den im Rahmen der
gesamten Verwaltung des gemeinschafili-
chen Eigentums gesetzlich begriindeten
und rechtsgeschéftlich erworbenen Sachen
und Rechten sowie den entstandenen Ver-
bindlichkeiten. Zu dem Verwaltungsver-
mdgen  gehéren  insbesondere  die
Anspriiche und Befugnisse aus Rechtsver-
héltnissen mit Dritten und mit Wohnungs-
eigentimern sowie die eingenommenen
Gelder. Vereinigen sich sé@mtliche Woh-
nungseigentumsrechte in einer Person,
geht das Verwaltungsvermdgen auf den
Eigentiimer des Grundstiicks tiber.

(8) Jeder Wohnungseigentiimer haftet
einem Gldubiger nach dem Verhéltnis sei-
nes Miteigentumsanteils (§ 16 Abs. 1
Satz 2) fiir Verbindlichkeiten der Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer, die wih-
rend seiner Zugehorigkeit Zur
Gemeinschaft entstanden oder wihrend
dieses Zeitraums fillig geworden sind; fiir
die Haftung nach VersuBerung des Woh-
" nungseigentums ist § 160 des Handelsge-
setzbuches entsprechend anzu-wenden. Er
kann gegeniiber einem Glaubiger neben
den in seiner Person begriindeten auch die
der Gemeinschaft zustehenden Einwen-
dungen und Einreden geltend machen,
nicht aber seine Einwendungen und Einre-
den gegeniiber der Gemeinschaft. Fiir die
Einrede der Anfechtbarkeit und Aufre-
chenbarkeit ist § 770 des Biirgerlichen
Gesetzbuches entsprechend anzuwenden.
Die Haftung eines Wohnungseigentiimers
gegeniiber der Gemeinschaft wegen nicht
ordnungsmifiger Verwaltung bestimmt
sich nach Satz 1. ‘

Dem § 11 wird folgender Absatz 3 angefligt:

»(3) Ein Insolvenzverfahren iiber das Ver-
waltungsvermogen der Gemeinschaft findet
nicht statt.”

Dem § 12 wird folgender Absatz 4 angefligt:

»(4) Die Wohnungseigentiimer koénnen
durch Stimmenmehrheit beschlie3en, dass eine
VerduBerungsbeschrinkung gemil Absatz 1
aufgehoben wird. Diese Befugnis kann durch
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht
eingeschrinkt oder ausgeschlossen werden. Ist
ein Beschluss gem#B Satz 1 gefasst, kann die -
VerduBerungsbeschrankung im  Grundbuch
geloscht werden. Der Bewilligung gemdB § 19
der Grundbuchordnung bedarf es nicht, wenn
der Beschluss gem#B Satz 1 nachgewiesen
wird. Fir diesen Nachweis ist § 26 Abs. 4 ent-
sprechend anzuwenden.

§ 16 wird wie folgt geéndert:

a) Nach Absatz 2 werden folgende Absidtze 3
bis 5 eingefligt:

»(3) Die Wohnungseigentiimer kdnnen
abweichend von Absatz 2 durch . Stim-
menmehrheit beschlieen, dass die Be-
tricbskosten  des  gemeinschaftlichen
Eigentums oder des Sondereigentums im
Sinne des § 556 Abs. 1 des Biirgerlichen
Gesetzbuches, die nicht unmittelbar ge-
geniiber Dritten abgerechnet werden, und
die Kosten der Verwaltung nach Ver-
brauch oder Verursachung erfasst und
nach diesem oder nach einem anderen
Malistab verteilt werden, soweit dies ord-
nungsmaBiger Verwaltung entspricht.

(4) Die Wohnungseigentiimer kénnen im
Einzelfall zur Instandhaltung oder In-
standsetzung im Sinne des §21 Abs.5
Nr. 2 oder zu baulichen Veréinderungen
oder Aufwendungen im Sinne des § 22
Abs. 1 und 2 durch Beschluss die Kosten-
verteilung abweichend von Absatz2 re-
geln, wenn der abweichende Mallstab dem
Gebrauch oder der Moglichkeit des Ge-
brauchs durch die Wohnungseigentiimer
Rechnung trigt. Der Beschluss zur Rege-
lung der Kostenverteilung nach Satz 1 be-
darf einer Mehrheit von drei Viertel aller
stimmberechtigten Wohnungseigentiimer
im Sinne des § 25 Abs. 2 und mehr als der
Halfte aller Miteigentumsanteile.

(5) Die Befugnisse im Sinne der Absitze
3 und 4 konnen durch Vereinbarung der
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Wohnungseigentiimer nicht eingeschrinkt
oder ausgeschlossen werden.*

b) Der bisherige Absatz 3 wird Absatz 6, und
es wird folgender Satz angefligt:

,Satz 1 ist bei einer Kostenverteilung ge-
méB Absatz 4 nicht anzuwenden.*

¢) Der bisherige Absatz 4 wird Absatz 7.

d) Der bisherige Absatz 5 wird Absatz 8 und
wie-folgt gefasst:

»(8) Kosten eines Rechtsstreits gemal
§ 43 gehotren nur dann zu den Kosten der
Verwaltung im Sinne des Absatzes 2,
wenn es sich um Mehrkosten gegeniiber
der gesetzlichen Vergiitung eines Rechts-
anwalts aufgrund einer Vereinbarung iiber
die Vergiitung (§ 27 Abs. 2 Nr. 4, Abs. 3
Nr. 6) handelt.”

In § 17 Satz 2 werden die Worter ,,denen der
Wohnungseigentiimer gemdB  § 22 Abs. 1
nicht zugestimmt hat* durch die Worter ,,deren
Kosten der Wohnungseigentiimer nicht getra-
gen hat® ersetzt.

Dem § 18 Abs. 1 wird folgender Satz ange-
fugt:

»Die Austibung des Entziehungsrechts steht
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
zu, soweit es sich nicht um eine Gemeinschaft
handelt, die nur aus zwei Wohnungseigentii-
mern besteht.*

§ 19 Abs. 1 wird wie folgt geéndert:

a) In Satz 1 werden die Wérter ,ersetzt die
fir die freiwillige Versteigerung des
Wohnungseigentums und fiir die Ubertra-
gung des Wohnungseigentums auf den Er-
steher erforderlichen Erkldrungen“ durch
die Worter ,,berechtigt jeden Miteigentii-
mer zur Zwangsvollstreckung entspre-
chend den Vorschriften des Ersten
Abschnitts des Gesetzes iiber die Zwangs-
versteigerung und die Zwangsverwaltung
ersetzt.

b) Satz 2 wird wie folgt gefasst:

,Die Ausiibung dieses Rechts steht der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
zu, soweit es sich nicht um eine Gemein-
schaft handelt, die nur aus zwei Woh-
nungseigentiimern besteht.*

¢) Satz 3 wird aufgehoben.

11.

12.
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Dem § 21 werden folgende Absétze 7 und 8
angefligt:
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»(7) Die Wohnungseigentiimer kdnnen die
Regelung der Art und Weise von Zahlungen,
der Filligkeit und der Folgen des Verzugs so-
wie der Kosten fiir eine besondere Nutzung
des gemeinschaftlichen Eigentums oder fiir ei-
nen besonderen Verwaltungsaufwand mit
Stimmenmehrheit beschliefien.

(8) Treffen die Wohnungseigentlimer eine
nach dem Gesetz erforderliche MaBnahme
nicht, so kann an ihrer Stelle das Gericht in ei-
nem Rechtsstreit gemiB § 43 nach billigem
Ermessen entscheiden, soweit sich die MaB-
nahme nicht aus dem Gesetz, einer Vereinba-
rung oder einem Beschluss der
Wohnungseigentiimer ergibt.*

§ 22 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gefasst:

»(1) Bauliche Verinderungen und Auf-
wendungen, die tiber die ordnungsmafiige
Instandhaltung oder Instandsetzung des
gemeinschaftlichen Eigentums hinausge-
hen, konnen beschlossen oder verlangt
werden, wenn jeder Wohnungseigentiimer
zustimmt, dessen Rechte durch die MaB-
nahmen {iber das in § 14 Nr. 1 bestimmte
Mal hinaus beeintrichtigt werden. Die
Zustimmung ist nicht erforderlich, soweit
die Rechte eines’ Wohnungseigentlimers
nicht in der in Satz 1 bezeichneten Weise
beeintrichtigt werden.*

b) Nach Absatz 1 werden folgende Absitze 2
und 3 eingefiigt:

»(2) MalBnahmen gemiB Absatz ]
_Satz 1, die der Modernisierung entspre-
chend § 559 Abs. 1 des Biirgerlichen Ge-
setzbuches oder der Anpassung des
gemeinschaftlichen Eigentums an den
Stand der Technik dienen, die Eigenart der
Wohnanlage nicht #ndern und keinen
Wohnungseigentiimer gegeniiber anderen
unbillig beeintrichtigen, konnen abwei-
chend von Absatz 1 durch eine Mehrheit
von drei Viertel aller stimmberechtigten
Wohnungseigentiimer im Sinne des § 25
Abs. 2 und mehr als der Hilfte aller Mit-
eigentumsanteile beschlossen werden. Die
Befugnis im Sinne des Satzes1 kann
durch Vereinbarung der Wohnungseigen-
timer nicht eingeschrinkt oder ausge-
schlossen werden.
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(3) Fiir MaBnahmen der modernisieren-
den Instandsetzung im Sinne des §21
Abs. 5 Nr.2 verbleibt es bei den Vor-
schriften des § 21 Abs. 3 und 4.“

¢) Der bisherige Absatz 2 wird Absatz 4.
§ 23 Abs. 4 wird wie folgt gefasst:

»(4) Ein Beschluss, der gegen eine Rechts-
vorschrift verstofit, auf deren Einhaltung
rechtswirksam nicht verzichtet werden kann,
ist nichtig. Im Ubrigen ist ein Beschluss giil-
tig, solange er nicht durch rechtskriftiges Ur-
teil fuir ungiiltig erkiért ist.”

. § 24 wird wie folgt geéindert:

a) In Absatz 4 Satz 2 werden die Worter ,.ei-
ne Woche“ durch die Worter ,,zwei Wo-
chen® ersetzt.’

b) Nach Absatz 6 werden folgende Absétze 7
und 8 angefligt:

»(7) Es ist eine Beschluss-Sammlung zu
filhren. Die Beschluss-Sammlung enthélt
nur den Wortlaut ‘

1. der in der Versammlung der Woh-
nungseigentiimer verkiindeten Be-
schliisse mit Angabe von Ort und
Datum der Versammlung,

2. der schriftlichen Beschliisse mit An-
gabe von Ort und Datum der Verkiin-
dung und

3. der Urteilsformeln der gerichtlichen
Entscheidungen in einem Rechtsstreit
gemdB § 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 ge-
richtlichen Entscheidungen sind fortlau-
fend einzutragen und zu nummerieren.
Sind sie angefochten oder aufgehoben
worden, so ist dies anzumerken. Im Falle
einer Aufhebung kann von einer Anmer-
kung abgesehen und die Eintragung ge-
16scht werden. Eine Eintragung kann auch
geloscht werden, wenn sie aus einem an-
deren Grund flir die Wohnungseigentiimer
keine Bedeutung mehr hat. Die Eintragun-
gen, Vermerke und Loschungen gemif
den Sitzen 3 bis 6 sind unverziiglich zu
erledigen und mit Datum zu versehen. Ei-
nem Wohnungs-eigentlimer oder einem

15.

16.

Dritten, den ein Wohnungseigentiimer er-
miéchtigt hat, ist auf sein Verlangen Ein-
sicht in die Beschluss-Sammlung zu
geben.

(8) Die Beschluss-Sammlung ist von
dem Verwalter zu fithren. Fehlt ein Ver-
walter, so ist der Vorsitzende der Woh-
nungseigentiimerversammlung
verpflichtet, die Beschluss-Sammlung zu
fiilhren, sofern die Wohnungseigentiimer
durch Stimmenmehrheit keinen anderen
fiir diese Aufgabe bestellt haben.”

§ 26 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 wird wie folgt gedndert:

In Satz 2 wird der Punkt durch ein Kom-
ma ersetzt und folgender Halbsatz ange-
fugt:

»im Falle der ersten Bestellung nach der

Begriindung von Wohnungseigentum aber
auf héchstens drei Jahre.*

b) Nach Satz 3 wird folgender Satz einge-
fugt: :
»~Ein wichtiger Grund liegt regelméaBig

vor, wenn der Verwalter die Beschluss-
Sammlung nicht ordnungs-méBig fiihrt.“

c) Absatz 3 wird aufgehoben.
§ 27 wird wie folgt gefasst:

»8 27
. Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegeniiber den Woh-
nungseigentiimern und gegeniiber der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer
berechtigt und verpflichtet,

1. Beschliisse - der  Wohnungseigentiimer
durchzufithren und fiir die Durchfiihrung
der Hausordnung zu sorgen;

2. die fur die ordnungsméiBige Instandhal-
tung und Instandsetzung des gemein-
schaftlichen Eigentums erforder-lichen
MaBnahmen zu treffen;

3. in dringenden Fillen sonstige zur Erhal-
tung des gemeinschaftlichen Eigentums
erforderliche MaBBnahmen zu treffen;

4. Lasten- und Kostenbeitrage, Tilgungsbe-
trige und Hypothekenzinsen anzufordern,
in Empfang zu nehmen und abzufiihren,
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soweit es sich um gemeinschaftliche An-
gelegenheiten der Wohnungseigentiimer
handelt; '

5. alle Zahlungen und Leistungen zu bewir-

ken und entgegenzunehmen, die mit der

laufenden Verwaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums zusammenhéngen;

6. eingenommene Gelder zu verwalten;

7. die Wohnungseigentiimer unverziiglich

dariiber zu unterrichten, dass ein Rechts-
streit gemif § 43 anhéngig ist;

8. die Erkldrungen abzugeben, die zur Vor-
nahme der in § 21 Abs. 5 Nr. 6 bezeich-
neten MaBnahmen erforderlich sind.

(2) Der Verwalter ist berechtigt, im Namen
aller Wohnungseigentiimer und mit Wirkung
fiir und gegen sie

1. Willenserkldrungen und Zustellungen ent-
gegenzunehmen, soweit sie an alle Woh-
nungseigentiimer in dieser Eigenschaft
gerichtet sind;

2. MaBnahmen zu treffen, die zur Wahrung
einer Frist oder zur Abwendung eines son-
stigen Rechtsnachteils erforderlich sind,
insbesondere einen gegen die Wohnungs-
eigentiimer gerichteten Rechtsstreit geméal
§ 43 Nr. 1, Nr. 4 oder Nr. 5 im Erkenntnis-
und Vollstreckungsverfahren zu fiihren;

3. Anspriiche gerichtlich und auflergericht-

lich geltend zu machen, sofern er hierzu
durch Vereinbarung oder Beschluss mit
Stimmenmehrheit der Wohnungseigentii-
mer erméchtigt ist;

4. mit einem Rechtsanwalt wegen eines
Rechtsstreits gemdfl § 43 Nr. 1, Nr. 4 oder
Nr. 5 zu vereinbaren, dass sich die Gebiih-
ren nach einem hoheren als dem gesetzli-
chen Streitwert, hdchstens nach’ einem
gemil § 49a Abs. 1 Satz 1 des Gerichts-
kostengesetzes bestimmten Streitweért be-
messen.

(3) Der Verwalter ist berechtigt, im Namen
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
und mit Wirkung flir und gegen sie

1. Willenserkldrungen und Zustellungen ent-

gegenzunehmen;

2. MabBnahmen zu treffen, die zur Wahrung
einer Frist oder zur Abwendung eines son-
stigen Rechtsnachteils erforderlich sind,
insbesondere einen gegen die Gemein-

17.
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schaft gerichteten Rechtsstreit gemifl § 43
Nr. 2 oder Nr. 5 im Erkenntnis- und Voll-
streckungsverfahren zu fithren; .

3. die laufenden MaBnahmen der erforderli-
chen ordnungsmiBigen Instandhaltung
und Instandsetzung gemif Absatz 1 Nr. 2
zu treffen;

4. die MaBnahmen gem#8 Absatz 1 Nr. 3 bis
5 und 8 zu treffen;

5. im Rahmen der Verwaltung der einge-
nommenen Gelder gemiB Absatz 1 Nr. 6
Konten zu fiihren;

6. mit einem Rechtsanwalt wegen eines

. Rechtsstreits gemaB § 43 Nr. 2 oder Nr. 5

eine Vergiitung gemil Absatz2 Nr.4 zu
vereinbaren;

7. sonstige Rechtsgeschifte und Rechts-
handlungen vorzunehmen, soweit er hier-
zu durch Vereinbarung oder Beschluss der
Wohnungseigentiimer mit Stimmenmehr-
heit erm&chtigt ist.

Fehlt ein Verwalter oder ist er zur Vertretung
nicht berechtigt, so vertreten alle Wohnungs-
eigentiimer die Gemeinschaft. Die Wohnungs-
eigentimer konnen durch Beschluss mit
Stimmenmehrheit einen oder mehrere Wohn-
ungseigentlimer zur Vertretung erméchtigen.

(4) Die dem Verwalter nach den Absétzen 1
bis 3 zustehenden Aufgaben und Befugnisse
kénnen durch Vereinbarung der Wohnungsei-
gentlimer nicht eingeschrénkt oder ausge-
schlossen werden.

(5) Der Verwalter ist verpflichtet, einge-
nommene Gelder von seinem Vermdgen ge-
sondert zu halten. Die Verfligung iiber solche
Gelder kann durch Vereinbarung oder Be-
schluss der Wohnungseigentiimer mit Stim-
menmehrheit von der Zustimmung eines
Wohnungseigentiimers oder eines Dritten ab-
héngig gemacht werden.

(6) Der Verwalter kann von den Wohnungs-
eigentiimern die Ausstellung einer Voll-
machts- und Erméchtigungs-urkunde
verlangen, aus der der Umfang seiner Vertre-
tungsmacht ersichtlich ist.*

§ 32 wird wie folgt geéindeft:
a) Absatz 1 Satz 2 wird aufgehoben.

b) Dem Absatz 2 werden folgende Sitze an-
gefligt:

»Die Landesregierungen koénnen durch
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Rechtsverordnung bestimmen, dass und in
welchen Fillen der Aufteilungsplan (Satz
2 Nr. 1) und die Abgeschlossenheit (Satz 2
Nr. 2) von einem 6ffentlich bestellten oder
anerkannten Sachverstidndigen . fiir das
Bauwesen statt von der Baubehdrde aus-
gefertigt und bescheinigt werden. Werden
diese Aufgaben von dem Sachverstidndi-
gen wahrgenommen, so - gelten die Be-
stimmungen der Allgemeinen
Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung
von Bescheinigungen gemifi § 7 Abs. 4
Nr. 2 und § 32 Abs.2 Nr. 2 des Woh-
nungseigentumsgesetzes vom 19. Mérz
1974 (BAnz. Nr. 58 vom 23. Mirz 1974)
entsprechend. In diesem Fall bediirfen die
Anlagen nicht der Form des §29 der
Grundbuchordnung. Die Landesregierun-
gen konnen die Erméchtigung durch
Rechtsverordnung auf die Landesbauver-
wal-tungen iibertragen.”

Im IMI. Teil wird der 1. Abschnitt mit der
Uberschrift gestrichen.

Die bisherigen §§ 43 bis 50 werden durch die
folgenden §§ 43 bis 50 ersetzt:

»3 43
Zustandigkeit

Das Gericht, in dessen Bezirk das Grund-
stiick liegt, ist ausschlieBlich zusténdig fiir

1. Streitigkeiten tiber die sich aus der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer und
aus der Verwaltung des gemeinschaftli-
chen Eigentums ergebenden Rechte und
Pflichten der Wohnungseigentiimer unter-
einander;

2. Streitigkeiten {iber die Rechte und Pflich-
ten zwischen der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer und
Wohnungseigentiimern;

3. Streitigkeiten tiber die Rechte und Pflich-
ten des Verwalters bei der Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums;

4. Streitigkeiten iiber die Giiltigkeit von Be-
schliissen der Wohnungseigentiimer;

5. Klagen Dritter, die sich gegen die Ge-
meinschaft der Wohnungseigentlimer oder
gegen Wohnungseigentiimer richten und
sich auf das gemeinschaftliche Eigentum,
seine Verwaltung oder das Sondereigen-
tum beziehen;

6. Mahnverfahren, wenn die Gemeinschaft

der Wohnungseigentiimer Antragstellerin
ist. Insoweit ist § 689 Abs. 2 der Zivilpro-
zessordnung nicht anzuwenden.

§ 44
Bezeichnung der Wohnungseigentiimer
in der Klageschrift

(1) Wird die Klage durch oder gegen alle
Wohnungseigentiimer mit Ausnahme des
Gegners erhoben, so geniigt fiir ihre néhere
Bezeichnung in der Klageschrift die be-
stimmte Angabe des gemeinschaftlichen
Grundstiicks; wenn die Wohnungseigentlimer
Beklagte sind, sind in der Klageschrift auBer-
dem der Verwalter und der gemdl § 45 Abs. 2
Satz 1 bestellte Ersatzzustellungsvertreter zu
bezeichnen. Die namentliche Bezeichnung der
Wohnungseigentiimer hat spétestens bis zum
Schiuss der miindlichen Verhandlung zu' er-
folgen. ‘

(2) Sind an dem Rechtsstreit nicht alle Woh-
nungseigentiimer als Partei beteiligt, so sind
die ibrigen Wohnungseigentlimer entspre-
chend Absatz 1 von dem Kléger zu bezeich-
nen. Der namentlichen Bezeichnung der
tibrigen Wohnungseigentiimer bedarf es nicht,
wenn das Gericht von ihrer Beiladung gemB
§ 48 Abs. 1 Satz 1 absieht. '

§45
Zustellung

(1) Der Verwalter ist Zustellungsvertreter
der Wohnungseigentiimer, wenn diese Be-
klagte oder gemifl § 48 Abs. 1 Satz 1 beizula-
den sind, es sei denn, dass er als Gegner der
Wohnungseigentiimer an dem Verfahren be-
teiligt ist oder aufgrund des Streitgegenstandes
die Gefahr besteht, der Verwalter werde die
Wohnungseigentiimer nicht sachgerecht unter-
richten.

(2) Die Wohnungseigentiimer haben fiir den
Fall, dass der Verwalter als Zustellungsver-
treter ausgeschlossen ist, durch Beschluss mit
Stimmenmehrheit einen Ersatzzustellungsver-
treter sowie dessen Vertreter zu bestellen,
auch wenn ein Rechtsstreit noch nicht anhén-
gig ist. Der Ersatzzustellungsvertreter tritt in
die dem Verwalter als Zustellungsvertreter der
Wohnungseigentiimer zustehenden Aufgaben
und Befugnisse ein, sofern das Gericht die Zu-
stellung an ihn anofdnet; Absatz 1 gilt ent-
sprechend. :
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(3) Haben die Wohnungseigentiimer entge-
gen Absatz 2 Satz 1 keinen Ersatzzustellungs-
vertreter bestellt oder ist die Zustellung nach
den Absitzen 1 und 2 aus sonstigen Griinden
nicht ausfihrbar, kann das Gericht einen Er-
satzzustellungsvertreter bestellen.

§ 46
Anfechtungsklage

(1) Die Klage eines oder mehrerer Woh-
nungseigentiimer auf Erkldrung der Ungiiltig-
keit eines Beschlusses der
Wohnungseigentlimer ist gegen die iibrigen
Wohnungseigentiimer und die Klage des Ver-
walters ist gegen die Wohnungseigentiimer zu
richten. Sie muss innerhalb eines Monats nach
der Beschlussfassung erhoben und innerhalb

zweier Monate nach der Beschlussfassung be-

griindet werden. Die §§ 233 bis 238 der Zivil-
prozessordnung gelten entsprechend.

(2) Hat der Kl#ger erkennbar eine Tatsache
Uibersehen, aus der sich ergibt, dass der Be-
schiuss nichtig ist, so hat das Gericht darauf
hinzuweisen.

§ 47
Prozessverbindung

Mehrere Prozesse, in denen Klagen auf Er-
klarung oder Feststellung der Ungiiltigkeit
desselben Beschlusses der Wohnungseigentii-
mer erhoben werden, sind zur gleichzeitigen
Verhandlung und Entscheidung zu verbinden.
Die Verbindung bewirkt, dass die Klager der
vorher selbstidndigen Prozesse als Streitgenos-
sen anzusehen sind.

§ 48
Beiladung, Wirkung des Urteils

(1) Richtet sich die Klage eines Wohnungs-
eigentiimers, der in einem Rechtsstreit' gemiR
§ 43 Nr. 1 oder Nr. 3 einen ihm allein zuste-
henden Anspruch geltend macht, nur gegen
einen oder einzelne Wohnungseigentiimer

-oder nur gegen den Verwalter, so sind die {ib-
rigen Wohnungseigentiimer beizuladen, es sei
denn, dass ihre rechtlichen Interessen erkenn-
bar nicht betroffen sind. Soweit in einem
Rechtsstreit geméB § 43 Nr. 3 oder Nr. 4 der
Verwalter nicht Partei ist, ist er ebenfalls bei-

20.

21.
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zuladen.

(2) Die Beiladung erfolgt durch Zustellung
der Klageschrift, der die Verfugungen des
Vorsitzenden beizufiigen sind. Die Beigelade-
nen konnen der einen oder anderen Partei zu
deren Unterstiitzung beitreten. VerduBert ein
beigeladener Wohnungseigentiimer wéhrend
des Prozesses sein Wohnungseigentum, ist
§ 265 Abs. 2 der Zivilprozessordnung entspre-
chend anzuwenden.

(3) Uber die in § 325 der Zivilprozessord-
nung angeordneten Wirkungen hinaus wirkt
das rechtskriiftige Urteil auch fiir und gegen
alle beigeladenen Wohnungseigentiimer und
ihre Rechtsnachfolger sowie den beigeladenen
Verwalter.

(4) Wird durch das Urteil eine Anfechtungs-
klage als unbegriindet abgewiesen, so kann
auch nicht mehr geltend gemacht werden, der
Beschluss sei nichtig. »

§ 49
Kostenentscheidung

(1) Wird gemiB § 21 Abs. 8 nach billigem
Ermessen entschieden, so koénnen auch die
Prozesskosten nach billigem Ermessen verteilt
werden.

(2) Dem Verwalter konnen Prozesskosten
auferlegt werden, soweit die Tétigkeit des Ge-
richts durch ihn veranlasst wurde und ihn ein
grobes Verschulden trifft, auch wenn er nicht
Partei des Rechtsstreits ist.

§ 50
Kostenerstattung

Den Wohnungseigentimern sind als zur
zweckentsprechenden Rechtsverfolgung oder
Rechtsverteidigung notwendige Kosten nur die
Kosten eines bevollméchtigten Rechtsanwalts
zu erstatten, wenn nicht aus Griinden, die mit
dem Gegenstand des Rechtsstreits zusammen-
hiéngen, eine Vertretung durch mehrere be-
vollméchtigte Rechtsanwilte geboten war.*

Der 2. und 3. Abschnitt mit den §§ 51 bis 58
sowie § 59 werden aufgehoben.

Dem § 63 wird folgender § 62 vorangestellt:

L w862
Ubergangsvorschrift

(1) Fiir die am ... (einsetzen: Datum des er-
sten Tages des vierten auf die Verkiindung
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folgenden Kalendermonats) bei Gericht an-
hingigen Verfahren in Wohnungs-eigentums-
oder in Zwangsversteigerungssachen oder fiir
die bei einem Notar beantragten freiwilligen
Versteigerungen sind die durch die Artikel 1
und 2 des Gesetzes vom ... (BGBL IS. ...)
(einsetzen: Datum und Fundstelle des Geset-
zes zur Anderung des Wohnungseigentumsge-
~setzes und anderer Gesetze) gednderten
Vorschriften des III. Teils dieses Gesetzes so-
wie die des Gesetzes liber die Zwangsverstei-
gerung und die Zwangsverwaltung in ihrer bis
dahin geltenden Fassung weiter anzuwenden.

(2) In Wohnungseigentumssachen nach § 43
Nr. 1 bis Nr. 4 finden die Bestimmungen iiber
die Nichtzulassungsbeschwerde (§ 543 Abs. |
Nr. 2, § 544 der Zivilprozessordnung) keine
Anwendung, soweit die anzufechtende Ent-
scheidung vor dem ...(einsetzen: 5 Jahre nach
dem Datum des ersten Tages des vierten auf
die Verkiindung folgenden Kalendermonats)
verkiindet worden ist.

Artikel 2

Anderung des Gesetzes iiber die Zwangsverstei-
gerung und die Zwangsverwaltung

Das Gesetz liber die Zwangsversteigerung und
die Zwangsverwaltung in der im Bundesgesetzblatt
Teil III, Gliederungsnummer 310-14 verdffent-
lichten bereinigten Fassung, zuletzt geéindert durch
..., wird wie folgt geéndert: '

1. § 10 wird wie folgt gedndert:
a) Absatz 1 Nr. 2 wird wie folgt gefasst:

»2. bei Vollstreckung in ein Wohnungsei-
gentum die daraus filligen Anspriiche
auf Zahlung der Beitrdge zu den La-
sten und Kosten des gemeinschaftli-
chen Eigentums oder des
Sondereigentums, die nach den § 16
Abs.2, §28 Abs.2 und 5 des Woh-
nungseigentumsgesetzes  geschuldet
werden, einschliefilich der Vorschiisse
und Riickstellungen sowie der Riick-
griffsanspriiche einzelner Wohnungs-
eigentlimer. Das Vorrecht erfasst die
Jaufenden und die riickstdndigen Be-
trige aus dem Jahr der Beschlagnah-
me und den letzten zwei Jahren. Das
Vorrecht einschlieBlich aller Neben-
leistungen ist begrenzt auf Betrige in
Hohe von nicht mehr als fiinf vom

Hundert des nach § 74a Abs. 5 festge-
setzten Wertes. Die Anmeldung er-
folgt durch die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer. Riickgriffsan-
spriiche einzelner Wohnungseigentii-
mer werden von diesen angemeldet;

b) Folgender Absatz 3 wird angefligt:

»(3) Zur Vollstreckung mit dem Range
- nach Absatz 1 Nr. 2 miissen die dort ge-
nannten Betridge die Hohe des Verzugsbe-
trages nach §18 Abs.2 Nr.2 des
Wohnungseigentumsgesetzes iibersteigen.
Fiir die Volistreckung geniigt ein Titel, aus
dem die Verpflichtung des Schuldners zur
Zahlung, die Art und der Bezugszeitraum
des Anspruchs sowie seine Filligkeit zu
erkennen sind. Soweit die Art und der Be-
zugszeitraum des Anspruchs sowie seine
Filligkeit nicht aus dem Titel zu erkennen
sind, sind sie in sonst geeigneter Weise
glaubhaft zu machen.*

Dem § 45 wird folgender Absatz 3 angefiigt:

»(3) Anspriiche der Wohnungseigentiimer

‘nach § 10 Abs. 1 Nr. 2 sind bei der Anmel-

dung durch einen entsprechenden Titel oder
durch die Niederschrift der Beschliisse der
Wohnungseigentiimer  einschlieBlich  ihrer
Anlagen oder in sonst geeigneter Weise
glaubhaft zu machen. Aus dem Vorbringen
miissen sich die Zahlungspflicht, die Art und
der Bezugszeitraum des Anspruchs sowie sei-
ne Falligkeit ergeben.” '

§ 52 Abs. 2 Satz 2 wird wie folgt gefasst:
»Satz 1 ist entsprechend anzuwenden auf

a) den Erbbauzins, wenn nach § 9 Abs. 3 der
Verordnung iiber das Erbbaurecht das Be-
stehenbleiben des Erbbauzinses als Inhalt
der Reallast vereinbart worden ist;

b) Grunddienstbarkeiten und beschrénkte
persdnliche Dienstbarkeiten, die auf dem
Grundstiick als Ganzem lasten, wenn in
ein Wohnungseigentum mit dem Rang
nach § 10 Abs. 1 Nr. 2 vollstreckt wird
und diesen kein anderes Recht der Rang-
klasse 4 vorgeht, aus dem die Versteige-
rung betrieben werden kann.*

Dem § 156 Abs. 1 werden folgende Sitze
angefugt:

»Dies gilt auch bei der Vollstreckung in ein
Wohnungseigentum flir die laufenden Betréige
der daraus filligen Anspriiche auf Zahlung der
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Beitrdge zu den Lasten und Kosten des ge-
meinschaftlichen Figentums oder des Son-
dereigentums, die nach den §16 Abs.2,
§ 28 Abs. 2 und 5 des Wohnungseigentumsge-
setzes geschuldet werden, einschlieBlich der
Vorschiisse und Riickstellungen sowie der
Riickgriffsanspriiche - einzelner Wohnungsei-
gentlimer. Die Vorschrift des § 10 Abs. 1 Nr. 2
Satz 3 findet keine Anwendung.”

Artikel 3

Anderung anderer Vorschriften

(1) Das Gerichtsverfassungsgesetz in der Fas-
sung der Bekanntmachung vom 9. Mai 1975
(BGBL. I S. 1077), zuletzt gedndert durch ..., wird
wie folgt gedindert:

1. In § 23 Nr. 2 wird nach Buchstabe b folgender
Buchstabe c eingefiigt: '

»C)  Streitigkeiten nach § 43 Nr. 1 bis 4 und
6 des Wohnungseigentumsgesetzes; die-
se Zusténdigkeit ist ausschlieBlich;

2. § 72 wird wie folgt gedndert:
a) Der bisherige Wortlaut wird Absatz 1.
b) Folgender Absatz 2 wird angefiigt:
»(2) In Streitigkeiten nach § 43 Nr. 1 bis

4 und 6 des Wohnungseigentumsgesetzes.

ist das Landgericht am Sitz des Oberlan-
des-gerichts gemeinsames Berufungs- und
Beschwerdegericht fiir den Bezirk des
Oberlandesgerichts. Dies gilt auch fiir die
in § 119 Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe b und ¢
genannten Sachen. Die Landesregierungen
werden  erméchtigt, durch ' Rechts-
verordnung anstelle dieses Gerichts ein
anderes Landgericht im Bezirk des Ober-
landesgerichts zu bestimmen. Sie kdnnen
die Erméchtigung auf die Landesjustiz-
verwaltungen iibertragen."

(2) Das Gerichtskostengesetz in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. Mai 2004 (BGBI. I S.
718), zuletzt gedndert durch ..., wird wie folgt ge-
dndert:

1. Inder Inhaltsiibersicht wird nach der Angabe
zu § 49 folgende Angabe eingefligt:

»$ 49a Wohnungseigentumssachen®.
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2. Nach § 49 wird folgender § 49a eingefiigt:

»§ 49a
Wohnungseigentumssachen

(1) Der Streitwert ist auf 50 Prozent des In-
teresses der Parteien und aller Beigeladenen an
der Entscheidung festzusetzen. Er darf das In-

- teresse des Kldgers und der auf seiner Seite
Beigetretenen an der Entscheidung nicht un-
terschreiten und das Fiinffache des Wertes ih-
res Interesses nicht iberschreiten. Der Wert
darf in keinem Fall den Verkehrswert des
Wohnungseigentums des Kldgers und der auf
seiner Seite Beigetretenen libersteigen.

(2) Richtet sich eine Klage gegen einzelne
Wohnungseigentiimer, darf der Streitwert das
Fiinffache des Wertes ihres Interesses sowie
des Interesses der auf ihrer Seite Beigetretenen
nicht {ibersteigen. Absatz 1 Satz 3 gilt entspre-
chend.”

(3) Die Anlage 1 zu § 2 Abs. 2 (Vergiitungsver-
zeichnis) des Rechtsanwaltsvergiitungsgesetzes
vom 5. Mai 2004 (BGBL. I S. 718, 788), zuletzt
geéndert durch ... , wird wie folgt geéindert:

1. In Absatz 2 der Anmerkung zu Nummer 3101
wird die Angabe ,,, in Verfahren nach § 43 des
Wohnungs-eigentumsgesetzes* gestrichen.

2. In Vorbemerkung 3.2.1 Abs. 1 Nr. 2 wird
Buchstabe ¢ gestrichen, und die bisherigen
Buchstaben d und e werden Buchstaben ¢ und
d.

(4) Die Verordnung tiber das Erbbaurecht in der
im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer
403-6, verdffentlichten bereinigten Fassung, zu-
letzt gedndert durch ..., wird wie folgt geéindert:

1. In§9 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 werden nach dem
Wort ,,Rechts“ folgende Worter eingefligt:

,;,oder der Inhaber der in § 10 Abs. 1 Nr. 2 des
Gesetzes iiber die Zwangsversteigerung und
die Zwangsverwaltung genannten Anspriiche
auf Zahlung der Beitriige zu den Lasten und
Kosten des Wohnungserbbaurechts®

2. In §31 Abs.3 wird die Angabe ,8§§ 505
bis 510, 513, 514 des Biirgerlichen Gesetzbu-
ches* durch die Angabe ,,§§ 464 bis 469, 472,
473 des Biirgerlichen Gesetzbuches® ersetzt.

(5) In § 98 Abs. 2 Satz 1 des Gesetzes Uber
Rechte an Luftfahrzeugen in der im Bundesgesetz-
blatt Teil III, Gliederungsnummer 403-9, verdf-
fentlichten bereinigten Fassung, zuletzt ge#indert
durch ..., wird die Angabe ,,§ 223 Abs. 1, §§ 232,
401 Abs. 1, § 418 Abs. 1, §§ 435, 442 Abs. 2, §



-10 -

449 Abs. 2, §§ 509, 578a, 776, 1287, 1416 Abs. 3,
§ 1795 Abs. 1 Nr. 2, §§ 2114, 2168a des Biirgerli-
chen Gesetzbuches“ durch die Angabe ,,§ 216 Abs.
1, §§ 232, 401 Abs. 1, § 418 Abs. 1, §§ 435, 442
Abs. 2, § 448 Abs. 2, §§ 452, 453, 468, 578a, 776,
1287, 1416 Abs. 3, § 1795 Abs. 1 Nr. 2, §§2114,
2168a des Biirgerlichen Gesetzbuches® ersetzt.

(6) Die Zivilprozessordnung in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. Dezember 2005 (BGBL. 1
S. 3202, 2006 1 S. 431), zuletzt gedndert durch ...,
wird wie folgt gedndert: ‘

1. In der Inhaltsiibersicht wird die Angabe zu
§ 29b ,Besonderer Gerichtsstand bei Woh-
nungseigentum® ersetzt durch die Angabe

*(weggefallen)®.

2. §29b wird aufgehoben.

Artikel 4
Inkrafttreten

Artikel 3 Abs. 4 Nr. 2 und Absatz 5 dieses Ge-

- setzes tritt am Tag nach der Verkiindung in Kraft.

Im I'Jbriger_l tritt dieses Gesetz am ... (einsetzen:
Datum des ersten Tages des vierten auf die Ver-
kiindung folgenden Kalendermonats) in Kraft.



