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Stellungnahme zum Gesetzesentwurf der Bundesregierung fiir ein Gesetz zur For-
derung der Elektromobilitiit und zur Modernisierung des Wohnungseigentumsge-
setzes und zur Anderung von Kkosten- und grundbuchrechtlichen Vorschriften
(Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz - WEMoG)

Sehr geehrte Damen und Herren,

wir mochten hiermit zu dem von der Bundesregierung vorgelegten Entwurf eines Ge-
setzes zur Forderung der Elektromobilitét und zur Modernisierung des Wohnungseigen-
tumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und grundbuchrechtlichen Vorschriften
(Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz - WEMoG) Stellung nehmen.

Wir begriilen das Reformvorhaben ausdriicklich. Der vorgelegte Regierungsentwurf ist
insgesamt sehr gut durchdacht und auch rechtstechnisch gut gelungen. Er fiihrt zu mehr
Klarheit und mehr Rechtssicherheit im Bereich des Wohnungseigentumsgesetzes. Ins-
besondere die Schaffung einer Ein-Personen-Gemeinschaft sowie die Stirkung der Stel-
lung des Verwalters wird in der Praxis an vielen Stellen zu erheblichen Vereinfachungen
im rechtlichen und tatsidchlichen Umgang mit Wohnungseigentiimergemeinschaften
beitragen. Wir haben uns im Vorfeld zum Referentenentwurf gegeniiber dem Bundes-
ministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz (BMJV) bereits umfassend geduBert.
Eine Abschrift dieser Stellungnahme finden Sie anbei.

Nach unserer Einschédtzung begegnen bestimmte Regelungen jedoch noch erheblichen
Bedenken. Zu nennen sind insoweit vor allem die weitreichenden Regelungen zur Son-
dereigentumsfahigkeit von Grundstiicksflachen (I.). Weiterhin erscheint uns das im Re-
gierungsentwurf nunmehr vorgesehene Gebiihrenprivileg fiir Grundbucheintragungen
noch erweiterbar und ausbauféhig (II.). Zusétzlich mochten wir anregen, die im Regie-
rungsentwurf vorgesehene Stirkung der Stellung des Verwalters durch das Erfordernis
eines Sachkundenachweises zu flankieren (II1.).

Sitz: Mohrenstrafie 34, D-10117 Berlin, Telefon (0 30} 38 38 66 - 0, Telefx (0 30) 38 38 66 - 66. E-Mail: bnotk@bnotk.de
Biiro Briissel: Avenue de Cortenbergh 172, B-1000 Bruxelles, Telefon (0032) (2) 737 90 00, Telefax (0032) (2) 737 90 09, E-Mail: buero.bruessel@bnotk.de
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I. Sondereigentumsfihigkeit von Grundstiicksflichen

Nach geltender Rechtslage wird bei der rechtlichen Ausgestaltung von Wohnungseigen-
tum mit folgenden Arten von Eigentums- bzw. Nutzungspositionen gearbeitet:

Dies sind
e das Gemeinschaftseigentum (z. B. an tragenden Gebdudeteilen),
e das Sondereigentum (an Raumen einer bestimmten Wohnung oder an bestimm-
ten Stellpldtzen) sowie
e Sondernutzungsrechte (z. B. an einer Terrasse oder einem PKW-Stellplatz durch
einen Wohnungseigentiimer in einem Bereich, der eigentlich Teil des Gemein-
schaftseigentums ist).

Bislang kann Sondereigentum nur an in sich abgeschlossenen Riumen sowie (aufgrund
gesetzlicher Fiktion der Abgeschlossenheit des Raumes bzw. des Raumes selbst) an Ga-
ragenstellpldtzen begriindet werden, nicht jedoch an AuBenstellplitzen und sonstigen
auBerhalb des Gebéudes liegenden Grundstiicksflichen (letztere nachfolgend kurz
»Freiflichen* genannt). In der Gestaltungspraxis wird gegenwirtig bei AuBenstellplt-
zen und Freifldchen (z. B. Terrassen) mit Sondernutzungsrechten gearbeitet, die nur be-
stimmte Nutzungsarten zulassen. Ziel ist eine klare Abgrenzung der verschiedenen Nut-
zungssphéren.

Der Entwurf sieht vor, dass Sondereigentum nunmehr auch an allen Freiflichen begriin-
det werden kann. Sondereigentumsfahig werden dadurch nicht nur AuBenstellplitze,
sondern auch alle sonstigen Freifldchen. Wahrend dies bei AuBSenstellplédtzen aufgrund
ihrer regelméBig ausschlieBlichen Nutzung durch den/die Berechtigten und der Ver-
gleichbarkeit mit Garagenstellpldtzen noch begriiit wird, st6Bt die geplante Ausweitung
der Sondereigentumsféhigkeit auf alle sonstigen Freiflichen auf erhebliche Bedenken.

Der beabsichtigte Paradigmenwechsel wiirde aus unserer Sicht ohne hinreichenden
Grund vermeidbare rechtliche Unsicherheiten zur Folge haben, die Biirgerinnen und
Biirger sowie Gerichte belasten wiirden.

Im Einzelnen:

Aus wirtschaftlicher Sicht steht ein Sondernutzungsrecht dem Sondereigentum nahe.
Sondernutzungsrechte sind zwar nicht abschlieend gesetzlich kodifiziert; sie sind aber
durch Rechtsprechung und rechtswissenschaftliche Literatur hinreichend prizise defi-
niert. Durch ihre absolute Ausschluss- und Zuweisungsfunktion unterfallen bestehende

Sondermutzungsrechte ebenso wie das Sondereigentum der Eigentumsgarantie des
Art. 14 Absatz 1 Satz 1 GG.
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Der Gesetzesentwurf bringt ein fein austariertes System ins Wanken, indem eine neue
und bisher unbekannte Form des Flacheneigentums geschaffen wird. Zwar besteht auch
beziiglich Sondernutzungsrechten in der Praxis durchaus Streitpotential. Dies diirfte je-
doch vor allem daran liegen, dass sie sich in aller Regel auf den AuBenbereich und nicht
die ,,eigenen vier Wénde* beziehen und damit generell streitanfilliger sind. Selbst die
rechtliche Ausgestaltung aller denkbaren Flichen als Sondereigentum wiirde an diesem
Befund nichts é@ndern.

Der Vereinfachungseffekt, den gerade das Sondereigentum an Freiflidchen nach der In-
tention des Regierungsentwurfes mit sich bringen soll, wird nach unserer Einschitzung
mit Blick auf die Praxis in der Mehrzahl der Félle nicht erreicht werden. Dies liegt vor
allem darin begriindet, dass die nach dem Gesetz bestehende umfassende Gebrauchs-
und Nutzungsbefugnis eines Sondereigentiimers beziiglich Freiflichen vielfach an den
Bediirfnissen der Praxis vorbeigehen wird. Beziiglich derartiger Freiflichen soll dem
»Berechtigten® wegen konfligierender (Nutzungs-)Interessen anderer (Sonder-)Eigen-
tiimer eine Nutzung in vielen Fillen nur zu bestimmten Zwecken (z. B. als Terrasse oder
als Ziergarten, nicht jedoch z. B. als Lagerfliche) gestattet sein. Wihrend sich die Re-
gelung derartiger konfligierender Nutzungsinteressen mittels Sondernutzungsrechten in
der Praxis bewdhrt hat, miissten auch und gerade bei Einriumung von Sondereigentum
an Freiflachen folglich weiterhin klare Nutzungsbeschrinkungen vereinbart werden.
Die Konflikt- und Gestaltungslage bliebe danach bestenfalls unveréndert.

Die Idee des Sondereigentums (auch) an Freifldchen konnte allenfalls noch bei sehr
kleinen Wohnungseigentiimergemeinschaften (etwa bei nach dem Wohnungseigen-
tumsgesetz aufgeteilten Doppelhaushélften) umsetzbar und praktisch beherrschbar sein,
vor allem bei groferen Wohnungseigentiimergemeinschaften erscheint dies hingegen
mehr als fraglich. Unklar ist insbesondere auch, ob sich nach dem Regierungsentwurf
der Nutzungsumfang des Flachensondereigentums nach den Regeln des BGB bestim-
men soll oder ob es anderen Regeln folgt; etwa denen des Raumeigentums.

Wie § 5 Abs. 1 Satz 2 WEG-E zeigt, soll der betreffende Eigentiimer der betreffenden
Wohnungs- oder Teileigentumseinheit — gegebenenfalls flankiert durch entsprechende
Vorsorge in der Gemeinschaftsordnung — auch berechtigt sein, auf der in seinem Son-
dereigentum stehenden Grundstiicksfliche ein Gebdude zu errichten. Der Regierungs-
entwurf sieht insoweit ausdriicklich vor, dass das Eigentum am Geb#ude entsprechend
§ 94 Abs. 1 BGB dem Sondereigentiimer zusteht. Entgegen der bisherigen Rechtslage
stiinde dieses Gebdude mithin — anders als das ,,Hauptgebaude* — vollstdndig im Allein-
eigentum des betreffenden Sondereigentiimers; dies auch im Hinblick auf fiir den Be-
stand notwendige Gebéudeteile (wie etwa das Dach oder auch tragende Wande).
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Gerade die Verwaltung und Kostentragung wiirde durch das Nebeneinander der ver-
schiedenen Zuordnungsbereiche — insbesondere bei Mehrhausanlagen — mit erheblichen
Komplikationen belastet.

Es scheint nach dem Gesetzesentwurf auch nicht darauf anzukommen, ob die betref-
fende Fldche oberirdisch oder unterirdisch gelegen ist, ob diese bis in den Erdboden
hineinreicht oder ob sie — vergleichbar dem Raumeigentum — nur die Erdoberfliche als
solche umfasst. Bis zu welcher Tiefe dann z. B. das Flidchensondereigentum reicht und
ab wann wieder das Gemeinschaftseigentum beginnt, erscheint unklar. Praktisch viru-
lent wiirde diese Frage insbesondere, wenn im Erdreich Versorgungsleitungen verlegt
sind oder werden sollen. Es stellte sich insoweit dann die Frage, wer diesbeziiglich fiir
die Bewilligung von Versorgungsdienstbarkeiten u. 4. zustindig wire und wo derartige
beschrinkt dingliche Rechte gegebenenfalls im Grundbuch einzutragen wiren.

Erhebliche Probleme konnen sich weiterhin vor allem im Hinblick auf die mégliche
spitere Aufhebung des Wohnungseigentums am belasteten Grundstiick ergeben. Die
gesonderte Belastung der zukiinftig gegebenenfalls im Sondereigentum stehenden Au-
Benflache mit einer Dienstbarkeit sollte nach der zu Teileigentumseinheiten entwickel-
ten Rechtsprechung jedenfalls dann zuléssig sein, wenn deren Ausiibungsbereich auf die
betreffende Fliche begrenzt ist. Sollte zu einem spéteren Zeitpunkt die Authebung des
Wohnungseigentums am belasteten Grundstiick erforderlich werden, steht zu befiirch-
ten, dass diese durch die vom Sondereigentiimer bestellten beschrinkt-dinglichen
Rechte zumindest erheblich erschwert, wenn nicht sogar ginzlich unméglich gemacht
wiirde. Es bediirfte zur Aufhebung des Wohnungseigentums nimlich der Zustimmung
des Berechtigten des beschrénkt-dinglichen Rechts (also des Grundstiicksnachbarn) so-
wie gegebenenfalls auch der Zustimmung dessen eingetragener Grundpfandrechtsgliu-
biger. Beide, der Grundstiicksnachbar wie auch dessen Grundpfandrechtsgliubiger,
werden diese Zustimmung regelméfig allenfalls bei einer Erstreckung der Belastung auf
die tibrigen Miteigentumsanteile erteilen. Wéhrend nach bisheriger Rechtslage das spa-
ter gegebenenfalls stérende beschrénkt-dingliche Recht regelméiBig am Gemeinschafts-
eigentum bestellt wurde und damit die Sondereigentiimer auch bei dessen Bestellung in
ihrer Gesamtheit eingebunden waren, konnte eine derartige Belastung nunmehr von ei-
nem einzelnen Sondereigentiimer mit den identischen rechtlichen Folgen und méglichen
Komplikationen fiir alle Mitglieder der Wohnungseigentiimergemeinschaft vorgenom-
men werden.

Die Grundbuchdmter wiirden nach dem Regierungsentwurf zudem mit erheblichem Prii-
fungsaufwand belastet. Sie sollen kiinftig nach § 3 Abs. 2 WEG-E bei Begriindung des
Flidchensondereigentums priifen, ob bestimmte Rdume wirtschaftlich betrachtet noch als
Hauptsache anzusehen sind oder ob sie nicht im Verhidltnis zur wirtschaftlichen
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Bedeutung der Freiflichen als weniger bedeutsam anzusehen sind. Dies werden die
Grundbuchidmter kaum zu leisten im Stande sein. Hier konnte es dazu kommen, dass
umfangreiche Wertgutachten vorzulegen sind, welche die Eigentiimer finanziell zusétz-
lich belasten wiirden.

Zusammenfassend kann festgehalten werden, dass der Regierungsentwurf mit seinem
weitreichenden Ansatz des Sondereigentums (auch) an allen Freiflichen eine Vielzahl
von neuen Rechtsproblemen heraufbeschwort, welche ggf. dann gerichtlich zu kliren
waren. Im Ergebnis regen wir daher an, die Regelungen zur Sondereigentumsfihigkeit
von Grundstiicksflichen zu streichen, soweit es nicht lediglich um die oben genannten
AuBenstellplitze geht.

IL. Gebiihrenprivileg fiir Grundbucheintragungen

Der Gesetzesentwurf sieht nunmehr vor, dass im Fall der Léschung einer VerduBerungs-
beschrankung nach § 12 WEG die Summe der zu erhebenden Gebiihren auf hochstens
100,00 € gedeckelt werden soll.

Die Gesetzesbegriindung fiihrt dazu zutreffend aus, dass der Vollzug von Beschliissen
zur Authebung von VerduBerungsbeschriankungen in der Praxis héufig daran scheitert,
dass die dadurch entstehenden Grundbuchkosten prohibitiv hoch seien. Dies ist beson-
ders bei groBen Wohnanlagen zutreffend; hier muss derzeit die &ndernde Eintragung in
jedem Grundbuchblatt gesondert bezahlt werden, ohne dass die Gebiihr gedeckelt wire.

Aus unserer Sicht sollte eine entsprechende Gebiihrenprivilegierung auch fiir die Ein-
tragung anderer Beschliisse erwogen werden, die aufgrund einer Vereinbarung der Woh-
nungseigentiimer gefasst werden. Der Regierungsentwurf will berechtigterweise die
Grundbuchtransparenz dadurch steigern, dass nicht nur Vereinbarungen sowie deren
Aufhebung und Abénderung zu ihrer Wirksamkeit gegeniiber Sonderrechtsnachfolgern
der Eintragung im Grundbuch bediirfen, vielmehr soll dies auch fiir bislang nicht eintra-
gungsbediirftige Beschliisse gelten, die aufgrund einer Vereinbarung gefasst werden.
Vor allem bei groen Wohnanlagen mit einer Vielzahl von Sondereigentumseinheiten
steht zu befiirchten, dass die Eintragung derartiger Beschliisse auch zukiinftig an zu ho-
hen Grundbuchkosten scheitern wird. Eine Deckelung der Grundbuchkosten erscheint
daher auch insoweit angezeigt.

III. Sachkundenachweis des Verwalters

Die Stellung des Verwalters einer Wohnungseigentiimergemeinschaft wird vom Regie-
rungsentwurf zu Recht gestédrkt. Sie steht auch im Einklang mit dem Gedanken der
Rechtsfahigkeit der Ein-Personen-Gesellschaft. Die Stirkung des Verwalters sollte



jedoch durch Schutzmafnahmen zugunsten der einzelnen Wohnungseigentiimer flan-
kiert werden.

Der Verwalter hat kiinftig umfassende gesetzliche Vertretungsbefugnisse. Eine Be-
schrinkung des Umfangs der Vertretungsmacht des Verwalters ist Dritten gegeniiber
unwirksam.

Diese umfassende Vertretungsmacht 16st die Problematik, die nach bisheriger Rechts-
lage vor allem im Hinblick auf den Nachweis der Vertretungsmacht des Verwalters be-
steht, wenn die Vertretungsmacht nicht auf dem Gesetz, sondern auf entsprechenden
Beschliissen der Wohnungseigentiimergemeinschaft beruht und ist insoweit zu begrii-
Ben.

Die Verleihung umfassender Befugnisse erscheint jedoch nur dann gerechtfertigt, wenn
auch eine entsprechende Qualifikation des Verwalters sichergestellt ist. Eine solche
Qualifikation wiirde dem Schutz der Wohnungseigentiimer dienen. Vor diesem Hinter-
grund wird angeregt, noch einmal zu priifen, ob und inwiefern Regelungen geschaffen
werden konnen, die eine angemessene Qualifikation des Verwalters gewihrleisten (z. B.
Berufszulassung nur mit Sachkundenachweis, nachzuweisende Weiterbildungspflicht,
ggf. strafbewehrte Erkldrung, dass keine einschlagigen Vorstrafen bestehen, vergleich-
bar mit der Erkldrung des GmbH-Geschéftsfiihrers nach § 39 Abs. 3 GmbHG).

IV. Einfiihrung eines Verwalterregisters

Auch der vorliegende Regierungsentwurf verzichtet in Bezug auf den Nachweis der
Verwaltereigenschaft bedauerlicherweise auf eine Vereinfachung der Rechtslage und
damit zugleich auf eine Steigerung der Rechtssicherheit. Soweit die Verwaltereigen-
schaft — etwa im Rahmen der Zustimmung im Falle einer VerduBerungsbeschrinkung
nach § 12 Absatz 1 WEG — durch eine 6ffentlich beglaubigte Urkunde nachgewiesen
werden muss, wird daher auch weiterhin die Vorlage einer Niederschrift iiber den Be-
stellungsbeschluss erforderlich, bei der die Unterschriften der in § 24 Absatz 6 WEG
bezeichneten Personen 6ffentlich beglaubigt sind.

Es wird angeregt, insoweit zu priifen, ob und inwiefern stattdessen ein Register mit 6f-
fentlichem Glauben geschaffen werden kann, aus dem sich die Verwaltereigenschaft
und der Umfang der konkreten Vertretungsmacht ergeben. Der fehleranféllige und auf-
wiéndige Nachweis durch Vorlage der Niederschrift wire dann entbehrlich.
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Fiir Riickfragen stehen Thnen meine Kollegen Andreas Bosch, Steven Liersch und ich
sehr gerne zur Verfligung.

Mit freundlichen Griilen

(Dr. Nicola Hoischen)
Hauptgeschéftsfiihrerin





