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Das WEGesetz steht vor
einer grundlegenden
Reform - fur Eigenttmer
konnte es eng werden

. Von REINHART BONGER

Ende August war die Welt in Ordnung.
Bundesjustizministerin Christine Lam-
brecht (SPD) kiindigte eine Refotm des
Wohnungseigentumsgesetzes  (WEGe-
setz) an. Die wurde von vielen begriifit,
denn das Gesetz ist - nun ja - wirklich
lange im Amt. Seit dem 20. Mirz 1951,
um genau zu sein. Die letzte Anderung
datiert vom 5. Dezember 2014. Refor-
men gab es zwar 1973 und 2007. Doch
alle Akteure, die versuchen, mit dem
WEG Eigentum zu verwalten und zu ge-
stalten, wissen: Es ist nicht mehr zeitge-
miR. Wie E-Ladesiulen installiert wer-
den zum Beispiel, durch wen, und wer
darfiber entscheidet (und bezahlt) - das
konnte der Gesetzgeber in den frithen
flinfziger Jahren nicht regeln.

So war der Sffentliche Jubel grof, als
nun endlich der 109-seitige Abschlussbe-
richt einer Bund-Linder-Arbeitsgruppe
vorlag und fiirderhin alles besser werden
soll, Bis Ende des Jahres soll ein Gesetz-
entwurf kommen. Die Unionsfraktion
nannte den Abschlussbericht eine ,solide
Basis* und forderte das Bundesjustizmi-
nisterium zu einer ,ziigigen Umsetzung*
auf. ,Wir werden bauliche Mafnahmen
zur Forderung der Elektromobilitit er-
leichtern. Eigentiimer und Mieter brau-

Das neue WEGesetz schreibt
einen Systemwechsel fest

1, <
dneten

Griinen, rechts auften) mit Gabriele Heinrich (Wohnen i;n Eigentum, Zweite

chen ein Recht auf Einbau von Ladestatio-
nen*, sagte Bundesjustizministerin Chris-
tine Lambrecht (SPD). Vorgesehen sind
zudem neue digitale Beteiligungsformen
- etwa die Teilnahme an einer Eigentii-
merversammlung per Videoschalte oder
die Zustimmung zu Beschliissen in einer
Messenger-Gruppe. Allerdings soll es
nicht zuldssig sein, generell online zu ta-
gen. ,\Wir wollen die Dinge fliissiger und
billiger machen®, sagte Staatssekretir
Gerd Billen.

Haus & Grund, mit rund 900000 Mit-
gliedern der mit Abstand grofite Vertre-
ter der privaten Haus-, Wohnungs- und
Grundeigentiimer in  Deutschland,
stimmte in den Chor der Gratulanten ein.
.Die vorliegenden Pline sind ein guter
und wichtiger Schritt in die richtige Rich-
tung”, kommentierte Haus & Grund-Pri-
sident Kai Warnecke den Abschlussbe-
richt. Der Eigentiimerverband begriifite
vor allem die Empfehlung des Gremiums,
fiir das Recht der baulichen Mafinahmen
eine grofe Lisung anzustreben und die
Moglichkeiten der Wohnungseigentii-
mer, das gemeinschaftliche Eigentum zu
modifizieren, zu erweitern. Es wird
Zeit, endlich mit der Flickschusterei der
Reformen und Reférmchen aufzuhdren.
Das geltende Recht hat in vielen Eigentii-
mergemeinschaften Verdnderungen ver-
hindert“, so Warnecke. Die geplante Re-
form konne so erheblich dazu beitragen,
den vielerorts bestehenden Sanierungs-
stau zu beheben.

An dieser Stelle hitre jeder, der den Ab-
lauf von Eigentiimerversammlungen
kennt - mit ihren Fronten, Quertreibern,
Mitldufern und Rechthabern - stutzig
werden konnen, stutzig werden miissen.
Die schénen Stunden mit endlosen Debat-
ten - zum Beispiel {iber die Platzierung
eines neuen Fahrradstinders - sollen vor-
bei sein? Wie das?

Ziele und Auswirkungen der Bund-Liinder-AG diskutierten am Dienstag Wolfram Marx, Referatsleiter i

d y g ¢ 3 leiter im
ke (CDU/CSU, Zweiter von links), Michael Grog (SPD, links aufen) und Christian Kiihn (Biindnis "90/Die
von rechts) unter der Moderation von Annette Wilmes.

Fota Reinhart Binger

Eine Diskussion in der Humboldt-Uni-
versitit zu Berlin zeigte in dieser Woche,
dass das geplante neue WEG-Recht ein
Gesetzespaket mit erheblichem Spreng-
stoff ist. Bei ,objektiv verniinftigen Maf-
nahmen“ milssen zum Beispiel nicht
mehr drei Viertel aller Eigentiimer einer

Gemeinschaft, sondern nur noch mehr
als die Hilfte zustimmen. Die Zustim-
mungsquoren, die erforderlichen Mehr-
heiten also, sollen fiir bauliche Mafnah-
men herabgesetzt werden. Die Kosten
werden dann auf alle umgelegt. Das gilt
allerdings nicht, wenn eine ,grundle-
gende Umgestaltung” der Wohnanlage
ndtig oder geplant wire. Wie aber wiirde
die aussehen, beziehungsweise wie wire
sie zu definieren?

Laut Marx lauten die Kriterien fiir eine
bauliche Mafinahme, die kiinftig mit ein-
facher Mehrheit zu beschlieRen
wire: Entweder eine Mafnahme, die zur
Kostenersparnis beitriigt, oder eine, die
zum zeitgemidfen Erscheinungsbild der
Wohnungseigentumsanlage  beitragen
kdnnte. ,Wenn Eigentiimer sich entschei-
den, einen Swimmingpool einzubauen,
reicht die einfache Mehrheit®, sagte
Marx: ,Aber bezahlen sollen dann die,
die auch dafiir gestimmt haben.”

Die Frist zur Einberufung einer Ver-
sammlung soll von zwei auf vier Wochen
verlingert werden. Bei Umlaufverfahren
soll es kiinftig moglich sein, Beschliisse
auch online zu fassen.

Wer aber bestimmt, was eine ,objektiv
verniinftige Mafnahme" ist? Hier hat die
Bund-Linder-Arbeitsgruppe Menschen
ins Auge gefasst, die zu ihrer Berufsaus-
iibung nicht einmal eine Ausbildung ab-
solvieren miissen: Die Verwalter sollen
die starken Minner und Frauen werden,
die kiinftig in den Eigentimergemein-
schaften das Sagen haben.
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Martin Kafler, Geschiftsfithrer des
Dachverbandes Deutscher Immobilien-
verwalter e. V. (DDIV), hatte nach Vor-
lage des Berichtes allen Grund zur
Freude iiber diese Weichenstellung. Er er-
kldrte: Eine gute Basis fiir den baldigen
Referentenentwurf. Die Arbeitsgruppe
schliigt unter anderem vor, die Entschei-
dungs- und Vertretungsbefugnisse von
Verwaltern deutlich zu erweitern. So sol-
len diese kiinftig eigenverantwortlich
iiber MaRnahmen entscheiden kénnen,
bei denen die Einberufung einer Eigentii-
merversammiung nicht notwendig er-
scheint. Zudem wird angeregt, ihre Kom-
petenz auf die gerichtliche Geltendma-
chung von Hausgeldforderungen ein-
schliefllich Vollstreckungsverfahren zu
erweitern und ihnen eine ,grundsitzlich
unbeschriinkte Vertretungsmacht* fiir
die Gemeinschaft zu iibertragen.

Einmal auf der Erfolgsspur, legte der
DDIV wenige Tage spiter einmal mehr
nach: Die Branche miisse die ,selbst auf-
erlegte Zuriickhaltung bei der Honorie-
rung ablegen®”.

Es blieb Gabriele Heinrich, Vorstand
der Interessenvertretung ,, Wohnen im Ei-
gentum (WiE)“, vorbehalten, am Diens-

tag in Berlin auf den geplanten grundle-
genden Systemwechsel hinzuweisen. Die-
ser besteht darin, dass die Wohnungsei-
gentiimergemeinschaft alleinige Trige-
rin der Verwaltung werden soll. Sie soll
also zum vollrechtsfihigen Verband um-
gestaltet werden. Und der Verwalter soll
zum Geschiftsfithrer aufsteigen. Eine Po-
sition, wie es sie in GmbHs gibt.

Im Aufenverhiltnis, also im Geschafts-
verkehr mit Dritten, sollen Verwalter un-
beschrinkt allein vertretungsberechtigt
werden. Dafiir sollen sie zusétzlich im In-
nenverhiltnis - gegenilber den Eigentii-
mern - mehr Entscheidungsbefugnisse er-
halten. Den Eigentimern lasst die
Bund-Linder-Arbeitsgruppe  immerhin
das Privileg, alles zu bezahlen.

Wolfram Marx, der als Referatsleiter
im Bundesministerium der Justiz und fiir
Verbraucherschutz (BMJV) die
Bund-Linder-AG  mitgeleitet  hat,
schwieg in seinem Vortrag iiber die neue
Rolle des Verwalters. Was er {iber wei-
tere Uberlegungen zu berichten hatte,
war flir die rund 120 Zuhdrer indes nicht
weniger beunruhigend:

Marx berichtete, dass nach den derzei-
tigen Reformvorschidgen die Figentiimer-
versammlung kiinftig immer beschlussfi-
hig sein soll. Dies unabhiingig von der An-
zahl {.ler erschienenen und vertretenen Ei-
gentiimer.

Auch Mieter sollen bauliche Mafnah-
men fiir mehr Klimaschutz oder Barriere-

freiheit kiinftig leichter durchsetzen kin-
nen.
Ob so etwas Konsens sein kann?
Die Bundestagsabgeordneten auf dem
Podium erginzten, dass weitere Korrek-
tive eingefithrt werden sollen. Sebastian
Steineke (CDU/CSU, Berichterstatter im
Rechtsausschuss fiir das WEGesetz im
Bundestag) befiirwortete eine Starkung
des Verwaltungsbeirates. Der Bundes-
tagsabgeordnete Michael Grof (SPD) ver-
misste den Sachkundenachweis fiir Ver-
walter - also die Ausbildung dieses Be-
rufsstandes. Er betonte, dass der Schutz
des Privateigentums von Verbrauchern
von besonderer Bedeutung sei und Ver-
walter deshalb keine GmbH-Geschifts-
fiihrer werden diirften. Er forderte die
Teilnehmer auf, ihnen als zustéindige Poli-
tiker zu schreiben, welche Vorstellungen
sie als Wohnungseigentiimer hitten. Er
bekomme zum WEGesetz vor allem
Post von Verwalterverbinden- und ande-

Wer kontrolliert kiinftig wie
die Verwalter?

ren Lobbyverbinden - meist auf Hoch-
glanzpapier".

Der Bundestagsabgeordente Christian
Kiithn (Biindnis '90/Die Griinen) sprach
sich fiir die Stirkung des Verbraucher-
schutzes aus, betonte aber auch, dass ge-
setzliche Vereinfachungen erforderlich
seien, um bauliche Mafnahmen zur Errei-
chung der Klimaschutzziele zu ermdgli-
chen. Auch Kiihn sieht die geplante Re-
form als ,massiven Eingriff in das System
der Wohnungseigentiimergemein-
schaft*. Wenn man die Aufgabe des Ver-
walters - der bisher ein Dienstleister ist -
so umgestalte, ,dann muss der Sachkun-
denachweis kommen®, sagte er.

Einigkeit bestand bei allen Politikern
dariiber, dass es einer umfassenden No-
vellierung des WEGesetzes bedarf. Die
Initiative im Bundesrat, den Einbau von
Ladestationen fiir E-Autos im WEGesetz
schnell zu erleichtern, also ,.vorzuzie-
hen”, hielten alle nicht fiir zielfiihrend
und effektiv. Damit wiire die gesamte Re-
form gefihrdet.

Heinrich forderte abschliefend, dass

die Regelungen im Gesetz so ausgestaltet
werden sollten, dass sie den Wohnungsei-
gentiimern einen Orientierungsrahmen
geben. Im Abschlussbericht fehle es an
Verbraucherorientierung und an einer
Stirkung des Willensbildungsprozesses
der Eigentiimer, wenn die Eigentiimerver-
sammlung als oberstes Beschlussorgan
ernst genommen werden solle und die Be-
schliisse trotz herabgesetzter Beschluss-
quoren demokratisch gefasst werden soll-
ten. Sie kritisierte, dass die Eigentiimer
Rechte verlieren wiirden, sollte die Woh-
nungseigentiimergemeinschaft zum Ver-
band werden: ,Es ist kritisch zu sehen,
wenn der Verwalter als Geschiftsfiihrer
etabliert werden soll®, sagte die Interes-
senvertreterin der Eigentiimer: ,Durch
die Stirkung des Verwalters kdnnte eine
Schieflage entstehen, weil es keine wei-
tergehenden Kontrolirechte der Woh-
nungseigentiimer geben soll. Wer kontrol-
liert wie den Verwalter?”



