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Sonderinformation
,Das neue Wohnungseigentumsgesetz 2020“

Mit dem 01.12.2020 ist ein neues Wohnungseigentumsgesetz in Kraft getreten, das viele Anderungen
gegeniber der bisherigen Rechtslage mit sich bringt und die rechtliche Ausgestaltung der

Wohnungseigentiimergemeinschatft teils grundlegend verandert.

Von der Gemeinschaft in Richtung einer Gesellschaft

Urspriinglich erfolgte die Aufteilung eines Grundstiicks nach dem Wohnungseigentumsgesetz in der
Form, dass die Wohnungseigentimer keine Gesellschaft, sondern nur eine Gemeinschaft bilden und
die Wohnungseigentimergemeinschaft daher nichts anderes war, als die Summe der einzelnen

Eigentiimer.

Im Jahr 2005 hatte der BGH dann entschieden, dass die Wohnungseigentimergemeinschaft im
Rahmen der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums als Verband rechtsféahig sein und damit
selbst Trager von Rechten und Pflichten sein kann. Seitdem war zu unterscheiden, welche Rechte
und Pflichten jeweils die einzelnen Miteigentiimer und welche die Wohnungseigentimergemeinschaft
als Verband betrafen. Durch das neue Wohnungseigentumsgesetz wird nun der Verband in den
Vordergrund gestellt und die rechtliche Ausgestaltung der Wohnungseigentiimergemeinschaft den

Regelungen des Gesellschaftsrechts angenéhert.

Starkung und Schwachung des Verwalters

Die Stellung des Verwalters wurde inhaltlich gestarkt, im Gegenzug wurden jedoch auch die
Madglichkeiten der Miteigentimer verbessert, sich von einem nicht mehr gewiinschten Verwalter zu
trennen. Der Verwalter kann nun jederzeit durch einen Mehrheitsbeschluss abberufen werden, eine
Begriindung ist insoweit nicht erforderlich. Der Verwaltervertrag endet spatestens sechs Monate nach
der Abberufung, so dass auch die Vergutungsanspriiche des Verwalters spatestens sechs Monate
nach der Abberufung entfallen. Der Verwalter kann einen Abberufungsbeschluss auch nicht mehr

gerichtlich anfechten.
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Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums durch den Verband

Die einzelnen Wohnungseigentiimer verlieren rechtlich an Bedeutung, fur die Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums ist nun nur noch der Verband zustandig. Eine Vergemeinschaftung von
Anspriichen einzelner Miteigentiimer soll nur noch bei Gewahrleistungsanspriichen aus
Bautragervertragen maoglich sein. Dies geht damit einher, dass bisher den einzelnen Eigentimern
zustehende Anspriiche nach dem neuen Wohnungseigentumsgesetz nur noch dem Verband
zustehen. Dies gilt etwa fur Abwehranspriiche gegen unzuléssige bauliche Verédnderungen des

gemeinschaftlichen Eigentums.

Bauliche Veranderungen

Bisher war es ein elementarer Grundsatz von Wohnungseigentiimergemeinschaften, dass bauliche
Verénderungen des gemeinschaftlichen Eigentums nur dann zulassig sind und rechtmafig
beschlossen werden konnten, wenn alle durch die baulichen Veranderungen betroffenen
Miteigentimer ihre Zustimmung zu den baulichen Veranderungen erteilt hatten. Nach dem neuen
Wohnungseigentumsgesetz kénnen bauliche Veranderungen nunmehr grundsatzlich mit einfacher
Mehrheit beschlossen werden. Dies ist also auch gegen den Willen von durch die bauliche
Veréanderung nachteilig betroffenen Miteigentiimern maoglich. Unzuldssig sind lediglich bauliche
Veréanderungen, durch die die Wohnanlage grundlegend umgestaltet wird oder die einen
Wohnungseigentimer unbillig benachteiligen. Was eine grundlegende Umgestaltung der Wohnanlage
sein soll, ist noch unklar. Uberdies kénnen bestimmte bauliche Veranderungen, die etwa dem Laden
elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem Anschluss an ein Telekommunikationsnetz mit sehr hoher

Kapazitat dienen, nun von jedem Miteigentimer verlangt werden.

Erleichterungen fur Eigentimerversammlungen und Umlaufbeschlisse

Eigentiimerversammlungen sind nun immer beschlussfahig. Mehrheitsbeschliisse kénnen damit nun
im Einzelfall auch durch sehr wenige Eigentimer gefasst werden. Fir eine Online-Teilnahme an
Eigentimerversammlungen wurden beschréankte Moglichkeiten geschaffen. Eine konsequente

Durchfiihrung von Online-Versammlungen ist jedoch nicht vorgesehen.

Anderung der Beschlussinhalte bei Wirtschaftsplanen und Jahresabrechnungen

Bei Jahresabrechnungen und Wirtschaftsplanen werden nur noch die zu bezahlenden Betrage
beschlossen, das hinter den Betragen stehende Rechenwerk ist nicht mehr Beschlussgegenstand.
Tatséchlich wird das Rechenwerk jedoch wohl immer noch eine gewisse Bedeutung behalten, da rein
willkirliche Festsetzungen von Zahlungsbetrdgen kaum mit einer ordnungsméaRigen Verwaltung des

gemeinschaftlichen Eigentums vereinbar sein dirften.

Sonderinformation
Seite 2 von 4



Kurzbewertung

Im einigen Punkten diirften die neuen Regelungen die praktische Abwicklung

wohnungseigentumsrechtlicher Streitfragen erleichtern. In anderen Punkten erscheinen die neuen

Regelungen hingegen nicht abschlieBend durchdacht bzw. ausformuliert. Insoweit werden die

tatsachlichen Auswirkungen der neuen Regelungen daher in den nachsten Jahren durch die

Rechtsprechung zu konkretisieren sein. Ob sich die starkere Ausrichtung des

Wohnungseigentumsgesetzes an gesellschaftsrechtlichen Strukturen bewé&hren wird, bleibt

abzuwarten.

Die obigen Ausfiihrungen (Stand 25.01.2021) stellen nur eine unverbindliche Ubersicht zum

voraussichtlichen Regelungsgehalt und zu den mdglichen Auswirkungen des neuen Gesetzes dar,

sind allgemein gehalten und kdnnen Besonderheiten des Einzelfalls nicht berticksichtigen. Fur die

Richtigkeit und Vollstandigkeit wird keine Haftung lbernommen. Bei tatsachlicher Betroffenheit sind

auf jeden Fall eine individuelle Analyse und Beratung erforderlich.

Gerne stehen die Ihnen bekannten Ansprechpartner unserer Kanzlei auch hier zur Verfligung.

Erganzend hierzu finden Sie unsere Ansprechpartner, die Ihnen mit wohnungseigentumsrechtlicher

Expertise beratend und gestaltend zur Verfiigung stehen und sich mit den vorstehenden Themen

besonders beschaftigt haben.

Dr. Benjamin Riedel

Rechtsanwalt,
Fachanwalt fur Miet- und
Wohnungseigentumsrecht

benjamin.riedel@sonntag-partner.de

Tel..  +4982157058-0

Peter Senski
Rechtsanwalt
Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht

peter.senski@sonntag-partner.de
Tel.: +4982157058-0
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Ingmar Niederkleine

Rechtsanwalt, Fachanwalt fiir Bau- und
Architektenrecht,

Fachanwalt fiir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht

ingmar.niederkleine @sonntag-partner.de
Tel.. +4991181511-0

Sonntag & Partner

Bei Sonntag & Partner spielen viele Talente zusammen.

An unseren stiddeutschen Standorten sind wir bundesweit sowie im internationalen Umfeld tatig und
stehen unseren Mandanten aus dem gehobenen Mittelstand in den Bereichen Wirtschaftsprifung,
Steuer- und Rechtsberatung mit tiber 380 Mitarbeitern ganzheitlich zur Seite.

Die jeweilig projektbezogene Teamzusammenstellung sowie der fachibergreifende und integrierte
Beratungsansatz zielen auf eine prazise Losungsentwicklung und Lésungsumsetzung — je nach

individuellem Bedarf der Mandanten — ab.

Abgerundet wird unser Kanzleiprofil durch Family Office-Dienstleistungen, Vermdgensbetreuung,

IT Consulting und digitale Steuerberatung.

AbschlieRende Hinweise

Weitere Informationen Uber unsere Kanzlei und unser Beratungsangebot finden Sie unter

https://www.sonntag-partner.de/
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