WEG-Vorschriften, abdingbare
Uberblick

Abdingbare Vorschriften des WEG sind solche, deren Regelungen durch Vereinbarung
aufgehoben oder abgeandert werden konnen.8 10 Abs. 2 WEG sieht ausdrucklich vor,
dass die Wohnungseigentiimer von den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes
abweichende Vereinbarungen treffen kbnnen, soweit nicht etwas anderes im Gesetz
ausdrucklich bestimmt ist. Die Wohnungseigentiimer haben danach grundsatzlich das
Recht, ihr Verhaltnis untereinander durch Vereinbarung abweichend vom Gesetz zu
regeln. Sie haben hierbei die Beschrankungen, welche sich aus dem
Wohnungseigentumsgesetz und den allgemeinen Rechtsvorschriften ergeben s. (WEG-
Vorschriften, unabdingbare) zu beachten. Vom Gesetz abweichende Vereinbarungen
durfen ferner den unentziehbaren Kernbereich des Wohnungseigentums nicht
beschranken. Typische vom Gesetz abweichende Vereinbarungen der
Wohnungseigentimer sind:

1 Kostenverteilungsschlussel (8 16 WEG)

Die Kosten und Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sind gemal § 16 Abs. 2 WEG
nach Miteigentumsanteilen von den Eigentimern zu tragen. Teilungserklarungen sehen
hiervon abweichend haufig vor, dass die Kosten teilweise nach der Wohnfléache, teilweise
nach Verbrauch, teilweise nach Képfen umzulegen sind.

2 Wohnungseigentumerversammlung (8 23 Abs. 1, 2 WEG)

Eine Vereinbarung, welche die Durchfihrung von Eigentumerversammlungen
ausschlie3t, ware nichtig, denn sie wiurde den Wohnungseigentimern die Mdglichkeit,
Entscheidungen zur Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums durch
Mehrheitsbeschluss zu treffen, nehmen (8§ 23 WEG). Die Beschlusskompetenz der
Wohnungseigentimerversammlung kann also nicht unbegrenzt eingeschrankt werden.
Sie kann jedoch erweitert werden. So kann die Gemeinschaftsordnung vorsehen, dass die
Wohnungseigentimerversammlung durch Mehrheitsbeschluss Entscheidungen treffen
kann, fur welche nach dem Gesetz grundséatzlich die Zustimmung aller Eigentiimer
erforderlich wére. Hierunter féallt beispielsweise eine Regelung in der Teilungserklarung,
wonach der Kostenverteilungsschlussel durch die Eigentimerversammlung durch
Mehrheitsbeschluss abgeéndert werden kann.

3 Stimmrechtsverbote (8 25 Abs. 5 WEG)

Nach dieser Vorschrift (&8 25 Abs. 5 WEG) ist ein Eigentumer in der
Wohnungseigentumerversammlung nicht stimmberechtigt, wenn die
Beschlussfassung die Vornahme eines Rechtsgeschafts mit ihm oder einen Rechtsstreit,
welchen die anderen Eigentimer mit ihm fuhren, betrifft. Dieses Stimmrechtsverbot kann
nach herrschender Meinung durch Vereinbarung aufgehoben werden. Andererseits kann
die Teilungserklarung auch weitergehende Stimmrechtsverbote regeln. Hierbei muss die
Vereinbarung allerdings der Bedeutung des Stimmrechts fur den einzelnen
Wohnungseigentiimer Rechnung tragen. Zulassig ist beispielsweise die Vereinbarung,
wonach das Stimmrecht eines Wohnungseigentiimers, welcher mit seinen
Zahlungspflichten gegenuber der Eigentimergemeinschaft in Verzug ist, ruht (Barmann-
Merle § 25 Rz. 157).

4 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters (8 27 WEG)

Die nach dieser Vorschrift dem Verwalter Gibertragenen Aufgaben kédnnen durch
Vereinbarung gemal § 27 Abs. 3 WEG nicht eingeschrankt werden. Sie kdnnen jedoch
erweitert werden. So kann der Verwalter beispielsweise bevollmé&chtigt werden,



Anspruche der Gemeinschaft gegentber Dritten gerichtlich geltend zu machen bzw. ein
gerichtliches Hausgeldverfahren gegen solche Eigentiumer einzuleiten, welche mit ihren
Zahlungspflichten gegenuber der Eigentimergemeinschaft in Verzug sind.

Achtung

Regelungen nur bei Aufnahme in den Verwaltervertrag verbindlich

Zu beachten ist allerdings, dass solche Regelungen in der Teilungserklarung fur den
Verwalter nur verbindlich werden, wenn sie auch in dessen Verwaltervertrag

aufgenommen werden. Die Vereinbarungen in der Teilungserklarung binden namlich nur
die Eigentumer untereinander (Barmann-Merle § 27 Rz. 184; § 26 Rz. 93).



