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Eigentumsbildende Baugemeinschaft

Rechtiliche Unterscheidungen von Baugemeinschafien:

— Eigentumsbildend < nicht Eigentumsbildend

— Personliche Haftung der Mitglieder
Haftungsbegrenzung

— Gesellschafter-Geschaftsfuhrung
FremdgeschaftstUhrer (bzw. Vorstand)

— Kapitalausweis und Finanzierung (Bilanzierung oder
Einlagendeckung)

— Ertrag-, Gewerbe-, Umsatz- und Grunderwerbsteuver

— Ggf. personliche oder soziale Anforderungen an
Mitglieder
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Wohnungseigentumsgesetz

Begriffe - Wohnungseigentumsgesetz seit 1951:

— Eigentum am GrundstUck, Miteigentum

— Sondereigentum: Wohnungseigentum und
Teileigentum; Sondernutzungsrechte

— Gemeinschaftseigentum

— Verbindung des Miteigentumsanteils mit RGumen
und Fldchen (Begrindung des Wohnungseigentums)

— Gemeinschaft und Verwaltung
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Wohnungseigentumsgesetz

Teile und Abschnitte des Wohnungseigentumsgesetzes:

Tell 1:

1. Begriffe

2. des Wohnungseigentums

3. der
Wohnungseigentumer

4, Wohnungseigentumer

untereinander und zur Gemeinschaft
5. Wohnungserbbaurecht
Teil 2: Dauerwohnrecht
Teil 3: Verfahrensvorschriften

Tell 4. Bestimmungen
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Uberblick: Wichtigste Anderungen 2020

1. Sondereigentumstdahigkeit 6. Entstehung der
von Stellplatzen usw. Gemeinschaft

2. Auslegung von alten /. FErleichterung baulicher
Gemeinschaftsordnungen MaBnahmen

3. Rechtstahigkeit der 8. Eintragungsfahigkeit von
Wohnungseigentumer- Beschlussen aufgrund
gemeinschaft Offnungsklausel

4. Vertretung der 9. Einfragung von
Gemeinschaft VerauBerungsbeschrankun

gen im Grundbuch

5. Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums 10. Zertifizierter Verwalter
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Umfang des Sondereigentums

§ 3 Abs. 1 Satz 3 WEG n.F..

gelten als RGume.

Folgen:

(AuBen-)Stellplatze kdnnen eigenstandige
Vermogensgegenstinde (grundstucksgleiche Rechte)
und damit verkaufstahig sein. Sie sind nicht — wie
Sondernutzungsrechte — an ein bestimmtes
Sondereigentum genknUpft.
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Umfang des Sondereigentums

§ 3 Abs. 1 Satz 3 WEG n.F..
gelten als RGume.
Mogliche Probleme:

Ungeklart ist, was der Eigentumer eines Stellplatzes alles
darf (z.B. Garagenaufbau?¢). Dies mUsste in der GemO
geregelt werden, ohne dass unzuldssig in das
Eigentumsrecht des betroffenen SondereigentiUmers
eingegriffen wird.
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Umfang des Sondereigentums

§ 3 Abs. 1 Satz 3 WEG n.F..
gelten als RGume.

Handlungsbedarf:

Sondernutzungsrechte sind weiterhin zuldssig. Bereits
vorbereitete Teilungserkldrungen und
Abgeschlossenheitsplanungen/-bescheinigungen sind
weiterhin verwendbar.

Aber: Stellplatze mussen in A-Planung bemalft sein!
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Umfang des Sondereigentums

§ 3 Abs. 2 WEG n.F.:

Erstreckung des Sondereigentums auf

Folgen:

..B. AuBenterrassen, Gartenanteile, Fahrradstellplatze,
Eingangsbereiche kbnnen zum Sondereigentum
gehoren.
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Umfang des Sondereigentums

§ 3 Abs. 2 WEG n.F.:

Erstreckung des Sondereigentums auf

Mogliche Probleme:

Hier drohen neue Abgrenzungsschwierigkeiten bei der
Kostenverteilung zwischen Gemeinschaft und
Sondereigentumern, z.B. hinsichtlich Instandhaltungs-
maBnahmen.
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Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft

§ 9aSatz 1 WEG - neu -

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer kann

Folgen:

Die WEG kann im eigenen Namen am Wirtschaftsleben
teilnehmen. GroBe Chancen z.B. im Bereich von

Und viele Probleme, was die WEG darf und was nicht,
fallen weg.
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Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft

§ 9aSatz 1 WEG - neu -

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer kann

Mogliche Probleme:

Auch aufgrund der neuen starken Position des
Verwalters (hierzu spater) kann die WEG in groBerem
MaBe als bisher ein ,,Eigenleben’ fUhren.
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Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft

§ 9aSatz 1 WEG - neu -

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer kann

Handlungsbedarf:

Die Versammlung der WohnungseigentUmer, aber
auch ein Verwaltungsbeirat, mussen verstarkt
ausuben. Dafur gibt es ein starkeres
in Verwaltungsunterlagen, § 18 Abs. 4
WEG n.F.
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Entstehung der Gemeinschaft

§ 9aSatz2 WEG - neu —:

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer entsteht
mit . Eine

ist daher moglich (und bei
Baugemeinschaften als Interimszustand Ublich).

§ 8 Abs. 3SWEG - neu -

Wer einen vormerkungsgesicherten Anspruch auf
Eigentum gegen den teilenden Eigentumer hat,
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Entstehung der Gemeinschaft

Handlungsbedarf und -moglichkeit:

1. Bei Beurkundung der Teillung muss darauf geachtet
werden, wann die Gemeinschaft entsteht und wer
damit als EigentUmer gilt.

2. Die Baugem.-GbR kann als Einpersonengemein-
schaft z.B. bereits Versorgungsveriradge abschlieen,
die nicht mehr Ubergeleitet werden mussen.

Problem: Wenn mit Teillung durch Baugemeinschafts-
GbR deren Mitglieder durch Vormerkung gesichert
werden und (dann) nicht mehr ihre Einlagenbeitrdge
erbringen... = Abwicklung durch Notariat steuern!
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Entstehung der Gemeinschaft

§ ?a Abs. 1 Satz 3 WEG:
Die Bezeichnung der Gemeinschaft [autet:

.Gemeinschaft der Wohnungseigentumer..." oder
+WohnungseigentUmergemeinschaft...” ...

gefolgt von der bestimmten Angabe des
gemeinschaftlichen Grundstucks.

Folge: mehr!
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Versammlung und Beschlusstfassung

Neue Regelungen zur

— Die Versammlung ist immer beschlussfahig (Wegfall
Quorum in § 25 Abs. 3 WEG)

— Ladungsfrist betragt 3 (statt 2) Wochen, § 24 Abs. 4
WEG

— Teilnahme an der Versammlung und
Stimmrechtsaustbung konnen auf Beschluss im

Wege ,, “erfolgen (§
23 Abs. 1 Satz 2 WEG)
— Umlaufbeschlusse kdnnen auf gefasst

werden, § 23 Abs. 3 Satz 2 (z.B. Anbieterauswahl)
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Versammlung und Beschlusstfassung

Neue Regelungen zur

— Vollmachten zur Veriretung bedUrfen der :
§ 25 Abs. 3 WEG n.F. (d.h. email ist moglich, aber
auch SMS, whatsapp usw. — fraglich ist der Zugang)

— Die Kostenverteilung kann im Einzeltall (=einzelne
Kosten oder bestimmte Arten von Kosten)

beschlossen werden, § 16 Abs.
2 Satz 2 WEG n.F.
[Hinweis: Nicht zu verwechseln mit zuldssiger
vereinbarten abweichenden Kostenverteilungen in

der Gemeinschaftsordnungl]
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Versammlung und Beschlusstfassung

BeschlUsse aufgrund einer vereinbarten
in einer Gemeinschaftsordnung:

BeschlUsse, die Regelungen bestehender
Gemeinschaftsordnungen modifizieren, gelten nicht
mehr ohne weiteres fur Rechisnachfolger.

Sie mussen im Grundbuch eingetragen werden, § 10
Abs. 3 WEG n.F. — Ubergangsirist (§ 48) bis 31.12.20265.

(Hinweis: Gilt nicht bei Anderung der Kostenverteilung
nach § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG)
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Bauliche Veranderungen

§ 20 Abs. 1 WEG n.F.:

= MaBnahmen, die Uber die
ordnungsmasBige Erhaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums hinausgehen:

1. Beschluss oder Gestattung (einfache Mehrheit!)

2. Recht jedes WohnungseigentUmers, angemessene
bV zu verlangen, wenn sie folgendem dienen:
— Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen;
— Einbruchschutz;
— Ladung elekitrischer Fahrzeuge;
— Anschluss an Telekomm. mit hoher Kapazitdt.
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Bauliche Veranderungen

§ 20 Abs. 3 WEG n.F.:

Jeder EigentUmer kann die verlangen,
wenn diejenigen zustimmen, deren Rechte ,,uber das
bei geordnetem Zusammenleben unvermeidliche
MaB" beeintrachtigt werden.

§ 20 Abs. 4 WEG n.F.:

Grenze: Grundlegende Umgestaltung der
Wohnanlage, unbillige Benachteiligung eines
EigentUmers: bV durfen dann nicht beschlossen oder

gestattet und kdnnen auch nicht verlangt werden.
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Bauliche Veranderungen

§ 21 WEG n.F. — Kosten und Nutzen:

Kosten der gestatteten oder verlangten bV, die von
der Gemeinschaft zug. eines EigentUmers durchgefuhrt
wurden, muss dieser Eigentumer zu tragen; Nutzungen
gebuUhren dafUr auch nur diesem EigentUmer.

Aufteilung bei mehreren Eigentumern: § 21 Abs. 3
(Miteigentumsanteile), abweichende Regelung nach
§ 21 Abs. 5 moglich.
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Bauliche Veranderungen

Bei haben
alle die Kosten zu tragen, § 21 Abs. 2 WEG n.F.

Ausnahmen: UnverhaltnismaBig hohe Kosten oder
keine Amortisierung innerhallb angemessener Zeit (10
Jahre)...

= Unbestimmte Rechtsbegriffe, Hohe Streitanfalligkeit!

§ 21 Abs. 4 WEG n.F. -

Wer nicht zur Nutzung berechtigt ist, der kann dies
verlangen: nach billigem Ermessen gegen
angemessenen Ausgleich muss es gestattet werden.

= Unbestimmte Rechtsbegriffe, Hohe Streitanfalligkeit!
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Verwalter, Verwaltungsbeirat

Grundsatz:

... obliegt nach § 18 der Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer (und nicht mehr ,,den
Wohnungseigentumern®), die auch...

... die Rechte der WohnungseigentUmer ausubt, die
einer einheitlichen Rechtsverfolgung bedurfen, § 9a
Abs. 2 WEG n.F.

= Pflicht zum Tatigwerden? Hohe Streitanfalligkeit!
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Verwalter, Verwaltungsbeirat

Grundsatz:

... erfolgt unbeschrankt und unbeschrankbar,
gerichtlich und auBBergerichtlich durch den

§ 9b Abs. T und Abs. 2 WEG n.F. (Ausnahmen:
Grundstuckskauf- und Darlehensvertrdge nur aufgrund
Beschlusses).

... erfolgt durch die Wohnungseigentumer nur dann
gemeinschaftlich, wenn sie keinen Verwalter hat.

= Der Verwalter steht im Fokus. Hohe Streitanfalligkeit!

Hogrebe 26



Verwalter, Verwaltungsbeirat

... kann nun auch ohne wichtigen Grund

werden. Verwaltervertrage enden
spatestens sechs Monate nach Abberufung, § 26 Abs.
3 WEG n.F.

... kann auch ohne Beschluss
treffen, die nicht zu
erheblichen Verpflichtungen der WEG fUhren.

... Rechte und pflichten kbnnen durch Beschluss
eingeschrankt und erweitert werden, § 27 WEG n.F.
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Verwalter, Verwaltungsbeirat

Die Bestellung eines zertifizierten Verwalters...

... gehdrt gemaB § 19 Abs. 2 Nr. 6 WEG n.F. ,,zur

Y, wenn
mindestens 9 Sondereigentumsrechte bestehen.

, § 260 WEG n.F. kann sein,

wer vor einer Industrie- und Handelskammer durch eine
PrOfung nachgewiesen hat, dass er die notwendigen

rechtlichen, kaufmannischen und tfechnischen
Kenntnisse verfugt!

= ,,Gemeinschaftliche Eigenverwaltung” ist erschwert!
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Verwalter, Verwaltungsbeirat

Ausnahmen von der Zertifizierung, § 26a Abs. 2:

— Befdahigung zum Richteramt,

— Hochschulabschluss mit immobilienwirtschaftlichen
Schwerpunkit,

— Abgeschlossene Berufsausbildung zum
Immobilienkauffrau/-mann,

— vergleichbarer Berufsabschluss...

...und nach § 48 Abs. 4 kann ein ,,neuer” zertifizierter
Verwalter spatestens ab 01.06.2024 verlangt werden!
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Verwalter, Verwaltungsbeirat

Folgen

— MaBnahmen des Verwalters und Beschlusse kdonnen
leichter angefochten werden.

— Ein nicht zertifizierter Verwalter darf also auch
weiterhin tatig sein, bewegt sich aber im Streittall
auch haftungsmdaBig auf dunnem Eis.

— Aufgrund Neuregelung des § 43 Abs. 2 Nr. 3 haftet
der Verwalter wohl vertraglich gegenuber jedem
EigentUmer.
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Verwalter, Verwaltungsbeirat

Verwaltungsbeirat:

— Unbegrenzt viele Mitglieder, die aber EigentUmer
sein mussen

— , § 29 Abs. 2 WEG n.F.

— Uberwachungsfunktion (ebd.) erheblich gestarkt

=2 Moglicherweise gemeinschaftliche Verwaltung tUber
einen starken Verwaltungsbeirat zu simulieren
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Finanzwesen der Gemeinschaft

Hier nur eine KurzUbersicht Uber die Anderungen:

— Anderung der Kostenverteilung durch Beschluss
moglich, vgl. auch oben Folie 19 (gesetzliche
Offnungsklausel, nicht im Grundbuch einzutragenl)

- sInstandhaltungsrickstellung® hei3t jetzt
" ", weitere Rucklagen moglich

— Reformierung von Wirtschaftsplan und
Jahresabrechnung, Reduzierung von Streitigkeiten
auf ,,Abrechnungsspitzen* (d.h. einzelne Differenzen
zwischen IST und SOLL)

— Jahrlicher Vermogensbericht des Verwalters

Hogrebe 32



Anderungsbedarf bei GemO's

S 47 WEG n.F.: werden durch das
neue Gesetz im Regelfall
Anderungsbedarf daher moglich.

Begriffliche Anpassungen (z.B. Erhaltungsrucklage,
zertifizierter Verwalter): kein Anderungsbedartf

. *“'und Umlaufsverfahren: Im
Einzelfall zu profen.

LU prufen jedenfalls Regelung baulicher
Veranderungen

Vorsicht bei modifizierenden
aufgrund Offnungsklauseln! (s.o. Folie 20)

Strukturierung der
(s.0. Folie 31)
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