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Vorwort zur 15. Auflage

Seit der 14. Auflage werden bei Erscheinen dieser Neuauflage mehr als vier Jahre ver-
gangen sein. Seinerzeit wurde im Vorwort vermerkt, dass das im Jahre 1951 verabschiedete
WEG mittlerweile das Stadium des Rentenalters erreicht habe. Das zum 1.12.2020 in Kraft
getretene ,, Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz® (WEMoG) hat nicht nur — um im
Bild zu bleiben — zu einer ,,Verschiebung des Renteneintrittsalters” gefiihrt. Die damit
verbundenen Anderungen erfassen nahezu alle Bereiche des Gesetzes, so dass man insoweit
von einer ,,Wiedergeburt™ des WEG sprechen kann. Diese hat in weiten Teilen eine vollige
Neukommentierung erforderlich gemacht.

Die Kernpunkte der WEG-Reform betreffen zunichst das Sachenrecht. Nach neuem
Recht kann Sondereigentum nicht nur an Riumen, sondern auch an Freiflichen (§ 3
Abs. 2 WEG) begriindet werden; die Raumfiktion in § 3 Abs. 3 WEG ist auf alle Stell-
plitze erweitert. Beschliisse aufgrund einer vereinbarten Offnungsklausel sind nunmehr als
Inhalt des Sondereigentums in das Grundbuch einzutragen, damit sie gegen Sondernach-
folger wirken (§ 5 Abs. 4 S. 1 WEG, § 10 Abs. 3 S. 1 WEG). VeriuBerungsbeschrinkun-
gen (§ 12 WEG) und die Haftung des Sondernachfolgers fiir Geldschulden seines Vor-
gingers sind sogar ,,ausdriicklich” im Grundbuch einzutragen (§ 7 Abs. 3 S. 2 WEG); eine
Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung gentigt insoweit nicht mehr.

Die rechtsfihige Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer entsteht jetzt bereits mit Anle-
gung der Wohnungsgrundbiicher (§ 9a Abs. 1 S. 2 WEG). Dies hat zur Folge, dass bei der
Begriindung von Wohnungseigentum durch den Alleineigentiimer nach § 8 WEG zu-
nachst eine Ein-Personen-Gemeinschaft entsteht. Die Rechte und Pflichten der ,,werden-
den Wohnungseigenttimer® im Innenverhiltnis sind jetzt in § 8 Abs. 3 WEG ausdriicklich
geregelt. Im AuBenverhaltnis ist dem Verwalter nach § 9b Abs. 1 WEG eine umfassende
Vertretungsmacht fiir und gegen die Gemeinschaft eingeraumt; lediglich zum Abschluss
von Grundstiickskaufvertrigen und Darlehensvertrigen bedarf er einer Ermichtigung durch
Beschluss der Wohnungseigentiimer.

Von zentraler Bedeutung ist, dass § 18 Abs. 1 WEG der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer das Verwaltungsmonopol fiir das Gemeinschaftseigentum zuschreibt. Die
Rechtsbeziehungen der Wohnungseigentiimer zur Gemeinschaft, im Verhiltnis unter-
einander und zum Verwalter haben sich dadurch grundlegend geindert.

Das rechtspolitische Ziel, bauliche MaBnahmen zur Einrichtung von Ladestellen fiir
Elektrofahrzeuge (E-Mobilitit), zur Herstellung von Barrierefreiheit und Erméglichung
digitaler Versorgung sowie zum Schutz vor Einbriichen zu erleichtern, ist in § 20 WEG
verwirklicht. Abweichend vom alten Recht kénnen bauliche MaBnahmen grundsitzlich
durch Mehrheitsbeschluss gestattet werden. Auf bestimmte privilegierte MaBnahmen hat
der einzelne Wohnungseigentiimer einen Anspruch (§ 20 Abs. 2 WEG). Die Nutzungen
und Kosten baulicher Verianderungen einschlieBlich der Folgekosten sind jetzt gesondert in
§ 21 WEG geregelt. Hinsichtlich der Verteilung der sonstigen Kosten der Gemeinschaft
sind die Beschrinkungen der Beschlusskompetenz der Wohnungseigentiimer entfallen. Die
Wohnungseigentiimer konnen fiir einzelne Kosten oder bestimmte Arten von Kosten eine
abweichende Verteilung beschlieBen (§ 16 Abs. 2 S. 2 WEG).
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Fiir die Beschlussfihigkeit der Eigentiimerversammlung gibt es nach neuem Recht kein
Quorum mehr. Durch Beschluss kann ein Wohnungseigentiimer zur Einberufung der
Versammlung ermichtigt werden (§ 24 Abs. 3 WEG). Die Einberufungsfrist betrigt nun-
mehr drei Wochen (§ 24 Abs. 4 WEG). Die Wohnungseigentiimer konnen durch Be-
schluss eine Online-Teilnahme beschlieBen (§ 23 Abs. 1 S. 2 WEG). Ebenso konnen sie
fiir einen einzelnen Gegenstand beschlieBen, dass Umlaufbeschliisse mit Mehrheit zustande
kommen (§ 23 Abs. 3 S. 2 WEG).

Fiir den Verwalter und seine Rechtsstellung ergeben sich ebenfalls zahlreiche Anderun-
gen. Durch § 26a WEG wurde der zertifizierte Verwalter eingeftihrt. Die Einzelheiten zur
Erlangung des Zertifikats sind in der ,,Zertifizierter-Verwalter-Priifungsverordnung® (Zert-
VerwV) geregelt. Abweichend vom alten Recht kann die Abberufung des Verwalters nicht
mehr auf das Vorliegen eines wichtigen Grundes beschrinkt werden; er kann also jederzeit
abberufen werden (§ 26 Abs. 3 S. 1, Abs. 5 WEG). Der Verwaltervertrag endet spatestens
sechs Monate nach der Abberufung (§ 26 Abs. 3 S. 2 WEG). Die Aufgaben und Befugnisse
des Verwalters sind in § 27 WEG generalklauselartig geregelt; der Katalog von einzelnen
Aufgaben und Befugnissen nach § 27 Abs. 1 WEG aF ist entfallen.

Auch das Rechnungswesen der Gemeinschaft hat Anderungen erfahren. Die Wohnungs-
eigentiimer beschlieBen nicht mehr iiber den Wirtschaftsplan und die Jahresabrechnung.
Sie beschlieBen lediglich iiber Vorschiisse zu den Kosten und nach Ablauf des Wirtschafts-
jahres iiber Nachschiisse bzw. die Anpassung der Vorschiisse (§ 28 Abs. 1, Abs. 2 WEG).
Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung dienen lediglich der Vorbereitung der Beschluss-
fassung iiber entsprechende Zahlungspflichten. Neu ist die Verpflichtung des Verwalters,
nach Ablauf eines Kalenderjahres einen Vermogensbericht vorzulegen (§ 28 Abs. 4 WEG).

Fiir den Verwaltungsbeirat ist eine Mitgliederzahl nicht mehr vorgeschrieben (§ 29
Abs. 1 WEG). Neu geregelt ist eine Uberwachungspflicht gegeniiber dem Verwalter (§ 29
Abs. 2 WEG) sowie eine Haftungsbeschrinkung zugunsten der Mitglieder auf Vorsatz und
grobe Fahrlissigkeit (§ 29 Abs. 3 WEG).

Grundlegende Anderungen hat auch das Verfahrensrecht erfahren. Fiir Beschlussmingel-
klagen einschlieflich der Beschlussersetzungsklagen (sog. Beschlussklagen) gilt nunmehr
der Verbandsprozess; das heilit entsprechende Klagen einzelner Wohnungseigentiimer sind
nicht mehr gegen die tibrigen Wohnungseigentiimer, sondern gegen die Gemeinschaft als
Verband zu richten (§ 44 Abs. 2 WEG). Fiir Prozessbevollmichtigte auf Beklagtenseite ist
somit die Mehrvertretungsgebtihr entfallen. Dies soll durch den Wegfall der Beschrinkung
des Streitwertes auf das hilftige Gesamtinteresse kompensiert werden (§ 49 GKG).

Inwieweit die hier lediglich skizzierten grundlegenden Anderungen durch das WEMoG
tatsichlich eine ,,Modernisierung des WEG mit sich gebracht haben, mag an dieser Stelle
dahinstehen. Jedenfalls haben sich zahlreiche neue Streitfragen ergeben, die die Recht-
sprechung bisher nur im Ansatz beantworten konnte. Zu denken ist etwa an die Vertretung
der ,,verwalterlosen Gemeinschaft durch die Wohnungseigentiimer, insbesondere im Pas-
sivprozess (vgl. dazu BGH NJW 2022, 3003). Uber die bereits ergangene Rechtsprechung
hinaus will der Kommentar der Praxis auch zu Fragen Orientierung geben, die bisher nicht
hochstrichterlich geklart sind.

Die Neukommentierung infolge des WEMoG hat dazu gefiihrt, dass sich gegeniiber der
Vorauflage der Kreis der Bearbeiter verindert hat. Auf eigenen Wunsch ausgeschieden ist
Gerald Roth, der die Kommentierung des Verfahrensrechts und des Ubergangsrechts ver-
antwortet hatte. IThm sei herzlich gedankt fiir seine vorziigliche Bearbeitung, die diesem
Kommentar tiber mehrere Auflagen hinweg sein Geprige gegeben hat. Seinen Part hat
nunmehr Alfred Gobel ibernommen, der die Verfahrensvorschriften (§§ 43 ff. WEG) ein-
schlieBlich § 49 GKG sowie die erginzenden Bestimmungen (§§ 46 ff. WEG) zum ganz
iberwiegenden Teil vollstindig neu kommentiert hat. Neu hinzugekommen ist auch
Whlfgang Détsch, der sich der Kommentierung der umfangreichen Neuregelungen in den
§§ 1823 WEG angenommen hat.

VI
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Ein besonderer Dank gilt unserer Lektorin, Frau Bettina Miszler, die das Werk stets
vorbildlich betreut hat.

Die Neubearbeitung bringt das Werk im Wesentlichen auf den Stand vom 1. September
2022. Fiir Anregungen und Kritik sind wir wie stets dankbar.

Bad Minstereifel/Berlin/Karlsruhe/Koln im Oktober 2022 Christian Armbriister
Matthias Becker

Walfgang Détsch

Alfred Gébel

Werner Merle

Whlfgang Schueider

Martin Suilmann
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