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Die wesentlichen Anderungen Wohnungseigentumsgesetzes zum 01.12.2020

infolge des WEMoG (Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetzes)

An Terrassen und Stellplitzen im Freien kann nun Sondereigentum eigerdumt werden.

§ 3 (3) Sondereigentum soll nur eingerdumt werden, wenn die Wohnungen oder sonstigen Riume in
sich abgeschlossen sind und Stellplitze sowie auRerhalb des Gebsudes liegende Teile des Grundstiicks
durch MaBangaben im Aufteilungsplan bestimmt sind.

Beschliisse, die auf Basis einer Offnungsklausel in der Gemeinschaftsordnung erfolgten und
erfolgen, miissen zur Wirksamkeit gegeniiber Rechtsnachfolgern im Grundbuch eingetragen
werden

(Ubergangfrist bis zur Eintragung 31.12.2025):

§ 5 (4) 1 Vereinbarungen Gber das Verhiltnis der Wohnungseigentimer untereinander und Beschliisse
aufgrund einer solchen Vereinbarung kénnen nach den Vorschriften des Abschnitts 4 zum Inhalt des
Sondereigentums gemacht werden.

§ 7 (2) Zur Eintragung eines Beschlusses im Sinne des § 5§ Absatz 4 Satz 1 bedarf es der Bewilligungen
der Wohnungseigentiimer nicht, wenn der Beschluss durch eine Niederschrift, bei der die
Unterschriften der in § 24 Absatz 6 bezeichneten Personen éffentlich beglaubigt sind, oder durch ein
Urteil in einem Verfahren nach § 44 Absatz 1 Satz 2 nachgewiesen ist. Antragsberechtigt ist auch die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer.

Das Institut der ,werdenden Eigentiimergemeinschaft” fillt weg

Mit dem Anlegen der Grundbuchblitter entsteht eine Ein-Personen-Gemeinschaft. Ob die dann vom
Bautrager getroffenen Beschiiisse dem Verbraucherschutz gerecht werden, miissen die Gerichte
entscheiden. Ab wann ein Erwerber die Rechte innerhalb der Eigentimergemeinschaft ausiiben darf,
ist nun im Gesetz festgehalten:

§ 8 (3) Wer einen Anspruch auf Ubertragung von Wohnungseigentum gegen den teilenden Eigentimer
hat, der durch Vormerkung im Grundbuch gesichert ist, gilt gegeniiber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer und den anderen Wohnungseigentiimern anstelle des teilenden Eigentimers
als Wohnungseigentiimer, sobald ihm der Besitz an den zum Sondereigentum gehérenden Riumen
dbergeben wurde.

Die rechtsfahige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist eine der wesentlichen
Anderungen der Reform

§ 9a (1} Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer kann Rechte erwerben und Verbindlichkeiten
eingehen, vor Gericht klagen und verklagt werden. Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
entsteht mit Anlegung der Wohnungsgrundbiicher; dies gilt auch im Fall des § 8. 3 Sie fiihrt die
Bezeichnung ,,Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer” oder ,, Wohnungseigentiimergemeinschaft”
gefolgt von der bestimmten Angabe des gemeinschaftlichen Grundstiicks.

§ 9a (2) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer iibt die sich aus dem gemeinschaftlichen
Eigentum ergebenden Rechte sowie solche Rechte der Wohnungseigentiimer aus, die eine einheitliche
Rechtsverfolgung erfordern, und nimmt die entsprechenden Pflichten der Wohnungseigentiimer
wahr.

§ 9a (3) Fir das Vermdgen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (Gemeinschaftsvermégen)
gelten § 18, § 19 Absatz 1 und § 27 entsprechend.

Die wesentlichen Anderungen des WEG zum 01.12.2020, Stand 23.11.20 Seite 1 von 4



sende § el

Aber;

Anspriiche gegen den Bautrdger aus Mingelbeseitigung miissen weiterhin erst Jvergemeinschaftet”
werden. (BGH 12.04.2007 Vil ZR 226/05)

Beeintrachtigungen {z.B. Ruhestdrung) im oder am Sondereigentum sind von der Vorschrift nicht

erfasst und sind stets eine Angelegenheit des jeweiligen Wohnungseigentimers (BGH 24.01.2020 V ZR
295/16)

Der Verwalter vertritt die Gemeinschaft im AuBenverhiltnis ohne dass dies beschrinkt
werden kann. Ausnahme nur bei Grundstiicksgeschiften und Darlehensvertrigen

§ 9b (1) 1 Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer wird durch den Verwalter gerichtlich und
auBergerichtlich vertreten, beim Abschluss eines Grundstiickskauf- oder Darlehensvertrags aber nur
aufgrund eines Beschlusses der Wohnungseigentiimer. 2 Hat die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentimer keinen Verwalter, wird sie durch die Wohnungseigentiimer gemeinschaftlich vertreten.
Eine Beschrankung des Umfangs der Vertretungsmacht ist Dritten gegeniiber unwirksam.

§ 9b (2) Dem Verwalter gegeniiber vertritt der Vorsitzende des Verwaltungsbeirats oder ein durch
Beschluss dazu erméchtigter Wohnungseigentiimer die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer.

Die Organe der Verwaltung sind dann

- die Wohnungseigentiimergemeinschaft als Willensbildungsorgan

- Der Verwalter als Ausfiihrungs- und Vertretungsorgan

- Der Verwaltungsbeirat unterstiitzendes Organ
Direkte Anspriiche eines einzelnen Wohnungseigentiimers gegen den Verwalter kommen nicht mehr
in Betracht, sondern kénnen nur von der Gemeinschaft wahrgenommen werden.

Neuregelung der Aufgaben des Verwalters - was untergeordnet ist hangt auch von der GréRe der
Wohnanlage ab.

§ 27 (1) Der Verwalter ist gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer berechtigt und
verpflichtet, die MaRnahmen ordnungsmiRiger Verwaltung zu treffen, die

1. untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erheblichen Verpflichtungen fihren oder

2. die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines Nachteils erforderlich sind.

Die Rechte und Pflichten kdnnen aber im Innenverhiitnis sehr wohl eingeschriinkt werden
§ 27 (2) Die Wohnungseigentiimer kénnen die Rechte und Pflichten nach Absatz 1 durch Beschluss
einschrinken oder erweitern.

Der zertifizierte Verwalter nach § 19 (2) Nr. 6 bzw. § 26a

§ 19 {2} Zur ordnungsmiRigen Verwaltung und Benutzung gehiren insbesondere .... 6. die Besteliung
eines zertifizierten Verwalters nach § 263, es sei denn, es bestehen weniger als neun
Sondereigentumsrechte, ein Wohnungseigentiimer wurde zum Verwalter bestellt und weniger als ein

Drittel der Wohnungseigentimer (§ 25 Absatz 2) verlangt die Bestellung eines zertifizierten
Verwalters.

§ 26a (1) Als zertifizierter Verwalter darf sich bezeichnen, wer vor einer Industrie- und Handelskammer
durch eine Prifung nachgewiesen hat, dass er iber die fiir die Tatigkeit als Verwalter notwendigen
rechtlichen, kaufmannischen und technischen Kenntnisse verfiigt.

Die vorzeitige Abberufung des Verwalters ist OHNE Angabe von Griinden méglich

§ 26 (3) Der Verwalter kann jederzeit abberufen werden, Ein Vertrag mit dem Verwalter endet
spatestens sechs Monate nach dessen Abberufung.
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Die Eigentiimer erhalten groBeren Spielraum bei der Umlage von Kosten,

Die bisherigen §§ 16 Abs. 3 und 4 wurden gestrichen

§ 16 {2) Die Kosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, insbesondere der Verwaltung und
des gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums, hat jeder
Wohnungseigentiimer nach dem Verhiltnis seines Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen. Die
Wohnungseigentiimer k&nnen fiir einzelne Kosten oder bestimmte Arten von Kosten eine von Satz 1
oder von einer Vereinbarung abweichende Verteilung beschlieRen.

§16 (3) Fir die Kosten und Nutzungen bei baulichen Verdnderungen gilt § 21.

§19 (2) Anderungen in den Begriffen
Erhaltung statt Instandhaltung /Instandsetzung

- Erhaltungsriicklage statt Instandhaltungsriickstellung
- angemessene Versicherung statt angemessene Feuerversicherung
-  Festsetzung von Vorschiissen statt Aufstellung eines Wirtschaftsplanes

Die Bauliche Verdnderung wurde véllig neu geregelt:

§ 13 (2) Fir MaRnahmen, die Gber die ordnungsmiRige Instandhaltung und Instandsetzung
(Erhaltung) des Sondereigentums hinausgehen, gilt § 20 mit der MaRgabe entsprechend, dass es
keiner Gestattung bedarf, soweit keinern der anderen Wohnungseigentiimer ber das bei einem
geordneten Zusammenleben unvermeidliche MaR hinaus ein Nachteil erwichst.

Bauliche Verénderungen kdnnen grundsétzlich mit einfacher Mehrheit beschossen werden

§ 20 (1) MaRnahmen, die tiber die ordnungsmiRige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
hinausgehen (bauliche Veranderungen), kdnnen beschlossen oder einem Wohnungseigentiimer durch
Beschluss gestattet werden.

Bei privilegierten MaBnahmen besteht ein Anspruch auf Genehmigung, wobei die Kostentragung dem
durchfihrenden Eigentiimer obliegt (§ 21 (1)). Das , WIE” bestimmt dagegen die Gemeinschaft.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer kann angemessene bauliche Verinderungen verlangen, die

1. dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderung,

2. dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge,

3. dem Einbruchsschutz und

4. dem Anschluss an ein Telekommunikationsnetz mit sehr hoher Kapazitit dienen.

Uber die Durchfiihrung ist im Rahmen ordnungsmaBiger Verwaltung zu beschliefien.

Allgemeine bauliche Verdnderungen ~ hier tragen die Eigentiimer die Kosten, die zugestimmt haben
oder alle, wenn beim Beschluss mehr als 2/3 mit ja gestimmt haben oder eine Amortisation innerhalb
eines angemessenen Zeitraums erfolgt (§ 21 (2) und (3)). Es kann hier zu dem Problem kommen, dass
der Anteil der Kostentragung vom Abstimmverhalten der anderen Eigentimer abhdngt.

§ 20 (3) Unbeschadet des Absatzes 2 kann jeder Wohnungseigentiimer verlangen, dass ihm eine
bauliche Veréinderung gestattet wird, wenn alle Wohnungseigentiimer, deren Rechte durch die
bauliche Verénderung tiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche MaR hinaus
beeintrichtigt werden, einverstanden sind.

Schwerwiegende Anderungen sind weiterhin nicht zulissig, 2.B. Nutzungsinderungen

§ 20 (4) Bauliche Verdnderungen, die die Wohnanlage grundlegend umgestalten oder einen
Wohnungseigentiimer ohne sein Einverstandnis gegeniiber anderen unbillig benachteiligen, diirfen
nicht beschlossen und gestattet werden; sie knnen auch nicht verlangt werden.
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sende b neids:

Nutzungen und Kosten bei baulichen Verénderungen

§ 21 (1) Die Kosten einer baulichen Verinderung, die einem Wohnungseigentimer gestattet oder die
auf sein Verlangen nach § 20 Absatz 2 durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
durchgefiihrt wurde, hat dieser Wohnungseigentiimer zu tragen. Nur ihm gebihren die Nutzungen.
§ 21 {2) Vorbehaitlich des Absatz 1 haben alle Wohnungseigentiimer die Kosten einer baulichen
Verdnderung nach dem Verhiltnis ihrer Anteile (§ 16 Absatz 1 Satz 2) zu tragen,

1. die mit mehr als zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen und der Hilfte aller
Miteigentumsanteile beschlossen wurde, es sei denn, die bauliche Verdnderung ist mit
unverhdltnismaRigen Kosten verbunden, oder

2. deren Kosten sich innerhalb eines angemessenen Zeitraums amortisieren.

Fir die Nutzungen gilt § 16 Absatz 1.

§ 21 (3) Die Kosten anderer als der in den Absitzen 1 und 2 bezeichneten baulichen Veranderungen
haben die Wohnungseigentiimer, die sie beschlossen haben, nach dem Verhiitnis ihrer Anteile (516
Absatz 1 Satz 2) zu tragen. Ihnen gebihren die Nutzungen entsprechend § 16 Absatz 1.

§ 21 (4) Ein Wohnungseigentiimer, der nicht berechtigt ist, Nutzungen zu ziehen, kann verlangen, dass
ihm dies nach billigem Ermessen gegen angemessenen Ausgleich gestattet wird. Fiir seine Beteiligung
an den Nutzungen und Kosten gilt Absatz 3 entsprechend.

§ 21 {5) Die Wohnungseigentiimer kénnen eine abweichende Verteilung der Kosten und Nutzungen
beschlieRen. Durch einen solchen Beschluss diirfen einem Wohnungseigentiimer, der nach den
vorstehenden Absatzen Kosten nicht zu tragen hat, keine Kosten auferlegt werden.

Die Méglichkeit digitaler Eigentiimerversammlungen wird eingerdumt

§ 23 (2) Satz 2 Die Wohnungseigentiimer kénnen beschlieBen, dass Wahnungseigentiimer an der
Versammlung auch ohne Anwesenheit an deren Ort teilnehmen und siamtliche oder einzelne ihrer
Rechte ganz oder teilweise im Wege elektronischer Kommunikation ausiiben kénnen.

Umlaufbeschliisse in Textform méglich z.B. per Mail méglich

§ 23 (3) Auch ohne Versammlung ist ein Beschluss giiltig, wenn alle Wohnungseigentiimer ihre
Zustimmung zu diesem Beschluss in Textform erkiiren. Die Wohnungseigentiimer kénnen
beschlieRen, dass fiir einen einzelnen Gegenstand die Mehrheit der abgegebenen Stimmen genigt.

Einladung zur Eigentiimerversammlung in Textform bei einer Frist von 3 Wochen
§ 24 (4) Die Einberufung erfolgt in Textform. 2 Die Frist der Einberufung soll, sofern nicht ein Fall
besonderer Dringlichkeit vorliegt, mindestens drei Wochen betragen.

Nach § 25 (3) sind Vollmachten nun auch in Textform zugelassen — z.B. per Mail oder SM5S

Die Eigentiimerversammlung ist immer beschlussfihig, da die ,alten” §§ 25 (3) und {4)
gestrichen worden sind.

Einfilhrung eines Vermagensberichtes (Status) wird verbindlich - Verwalter miissen nun
zusétzlich Forderungen, Verbindlichkeiten oder auch Bestiinde an Heizol oder Pellets ausweisen.

§ 28 (4) Der Verwalter hat nach Ablauf eines Kalenderjahres einen Vermdgensbericht zu erstellen, der
den Stand der in Absatz 1 Satz 1 bezeichneten Riicklagen und eine Aufsteflung des wesentlichen
Gemeinschaftsvermdgens enthalt. Der Vermégensbericht ist jedem Wohnungseigentiimer zur
Verflgung zu stellen.

§ 29 Verwaltungsheirat - die Anzahl ist nun offen. Neu ist die Aufgabe der Uberwachung des
Verwalters und die Haftung wurde begrenat.
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