Berlin, 9. Dezember 2004

RefE WEG-Novelle / Stellungnahme des Deutschen Notarvereins
| B 5 - 3448/9-64 222/2004

Sehr geehrter Herr Stiller,

der deutsche Notarverein dankt flr die Gelegenheit zur Stellungnahme. Er begrtif3t, dass
sich mit dem vorgelegten RefE der Gesetzgeber des Wohnungseigentums so umfangreich
annimmt. Infolge des — dogmatisch sachgerechten, hinsichtlich der im Detail strittigen
Beschlusskompetenzen der Eigentimerversammlung aber problematischen — Beschlusses
des 5. Senates des Bundesgerichtshofes vom 20. September 2000 haben sich fir fast alle
Wohnungseigentimergemeinschaften sowie die Praxis der Notare und Grundbuchamter
zahlreiche Zweifelsfragen ergeben, die dringend einer gesetzlichen Regelung bedurfen. In
diesem Zusammenhang bietet es sich an, auch andere drangende Praxisprobleme einer
Lésung zuzufihren. Hierzu ist folgendes anzumerken:

l. Zentralgrundbuch und Grundbucheintragung
1. Zentralgrundbuch

Angesichts der bevorstehenden Arbeiten des Bundes und der Lander zur Einfihrung des
Datenbankgrundbuches (Begrindung RefE S. 23) ist es bedauerlich, dass die ganz einhellig
von Wissenschaft, Notar- und Rechtspflegerpraxis begrifRte Einfihrung eines
Zentralgrundbuches nicht weiter verfolgt wird. Insbesondere bei GroRRgemeinschaften
brachte das Zentralgrundbuch eine wesentliche Vereinfachung und Beschleunigung von
Neueintragungen und vor allem von Anderungen der Teilungserkldrung und
Gemeinschaftsordnung mit sich. Sie diente ferner in ganz entscheidendem MafRe der
Verbesserung der Grundbuchpublizitdat und —transparenz. Nicht zuletzt durch die aktuelle
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes (Urteil vom 01.10.2004 — V ZR 210/03; NJW
2004, 3418) kommt der Prufung der insgesamt mal3gebenden Eintragungsbewilligungen
erhdhte Bedeutung zu. Nach heutigem Rechtszustand erfordert die verlassliche Kontrolle
des maligebenden Vereinbarungsinhaltes streng genommen die Einsichtnahme in samtliche
Grundbicher einer Wohnungseigentumsanlage. Die auf die Grundbuchamter zukommende
Arbeit durch Anlegung von Zentralgrundblchern fir bereits bestehende Gemeinschaften
lieRe sich durch sachgerechte Anwendung des Opportunitdtsgrundsatzes ohne weiteres
bewaltigen (vgl. zum Zentralgrundbuch insgesamt und insbesondere zu sinnvollen
EinfGhrungsmechanismen von Oefele/Schneider DNotZ 2004, 740 ff). Optimiert wirde die
Grundbuchtransparenz schlussendlich durch eine bei Neueintragungen jeweils beizufligende
aktuelle Fassung der maf3geblichen Gemeinschaftsordnung (s. dazu Stellungnahme BNotK



ZWE 2003, 353). In Betracht kadme insofern auch eine notarielle Bescheinigung
(entsprechend §§ 54 GmbHG, 181 AktG).

2. Eintragung

In ein solches Zentralgrundbuch sollten (zumindest fakultativ) auch gesetzes- oder
vereinbarungsandernde Beschllsse eingetragen werden kénnen (naher noch unten IV. 2
Armbrister  ZWE 2003, 357). Mittlerweile  haben die ersten  Wohnungs-
eigentumergemeinschaften das Alter von mehr als 50 Jahren erreicht. Wie von ver-
schiedenen Verwaltern mit verschiedenen Medien geflihrte Beschlusssammlungen nach 20,
50 oder 100 Jahren aussehen mdgen, entzieht sich auch bei viel Fantasie der
Vorstellungskraft. Bei den in die Sammlung aufzunehmenden Beschlissen mag es sich um
minimale Abweichungen von der Gemeinschaftsordnung, im Einzelfall aber auch um
erhebliche Beeinflussung des wirtschaftlichen und/oder rechtlichen Gehalts des jeweiligen
Wohnungseigentums handeln. Die (zumindest fakultative) Eintragung in das Grundbuch
ermoglichte jedenfalls von Zeit zu Zeit die dauerhafte Dokumentation von besonders
gewichtigen gesetzes- oder vereinbarungsandernden Beschlissen.

Statt des Zentralgrundbuchs will der RefE eine vom Verwalter zu flhrende
Beschlusssammlung einfiihren. Die — im Prinzip sinnvolle — Beschlusssammlung durchbricht
nach der bisherigen Konzeption des RefE grundlegende Prinzipien des Sachenrechtes (§§
873 I, 892 BGB; 29 GBO) und wird mit hoher Wahrscheinlichkeit zu ,Zitterbeschliissen” in
neuem Gewande fihren. Der RefE Uberschatzt das allgemeine Qualifikationsniveau der
Wohnungsverwalter, eines Berufs ohne jeden regulierten Ausbildungsgang (und ohne eine §
34c GewO vergleichbare Zuverlassigkeitspriifung). Selbst professionelle Verwalter sind nach
den Erfahrungen der Praxis nur bedingt in der Lage, Beschlisse mit der erforderlichen
sachenrechtlichen Klarheit zu protokollieren. Auch bei Gesellschaften mit beschrankter
Haftung und kleinen Aktiengesellschaften sind bis zu geschatzten 50 % aller ohne Rechts-
beratung gefassten Beschlisse aus formalen Grunden nichtig oder mangels rechtlicher
Eindeutigkeit unbrauchbar, wenn nicht gar streitverursachend. Ein dauerhafter Schutz gegen
das Abhandenkommen oder die nachtragliche Veranderung bzw. Entfernung einzelner
Unterlagen ist bei einer rein privaten Aktenfihrung nicht gegeben. Konsequenz: Durch nur
einen einzigen unzuverlassigen Verwalter (Unfahigkeit, aber auch bewusste Manipulation)
oder durch hohere Gewalt (z.B. Brand, Wasserschaden) koénnten sachenrechtliche
Verhaltnisse verandert werden.

Mit Beschliissen ber Anderungen der Kostenverteilung und/oder bauliche Veranderungen
(8§ 16 Abs. 2, 22 Abs. 1 RefE) werden auflerdem sehr oft weitere Veranderungen der
Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung verbunden (z.B. Grundrissverschiebungen
Sonder-/Gemeinschaftseigentum, Veranderung von Sondernutzungsrechten,
Stimmrechtsregelungen), die nach anderen Vorschriften sehr wohl formbeddrftig sind (§§ 4,
10 Abs. 2 WEG; § 873 | BGB i.V.m. § 29 GBO). Dies wird von den Beteiligten leicht
Ubersehen. Hier besteht mangels notarieller bzw. grundbuchamtlicher Kontrolle stets die
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Gefahr, dass die vorgeschlagenen partiellen und nur in die Beschlusssammlung aufzu-
nehmenden Anderungen infolge von § 139 BGB unwirksam sind.

3. Modalitat der Eintragung

All dies spricht daflr, die Eintragung vereinbarungs- oder gesetzesandernder Beschlisse
nach Maligabe des § 10 Abs. 2 WEG in der heutigen Fassung vorzusehen. Jedenfalls sollte
freiwillig eine solche Eintragung mdglich sein. Ferner kdme in Betracht, die Geltungsdauer
von vereinbarungs- oder gesetzesandernden Beschlissen zeitlich (z.B. 1, 2 oder 5 Jahre ab
Beschlussfassung) zu begrenzen, sofern sie nicht in das Grundbuch eingetragen worden
sind.

Il. Zustimmung dinglich Berechtigter (§ 5 Abs. 4 RefE)
1. Allgemeines

Die vorgeschlagene Anderung ist der Tendenz nach sachgerecht. Sie wird fir einen
beachtlichen Teil der notariellen und grundbuchamtlichen Praxis zu Arbeitserleichterungen
und flr die Beteiligten zu Kostenersparnissen fuhren. Die Anknupfung an den Begriff
~oondernutzungsrecht” erweist sich indes als problematisch (unten 2.); dariber hinaus
werden wichtige praxisrelevante gleichwertige Problemgestaltungen nicht erfasst (unten 3.)

2. Sonderrecht statt Sondernutzungsrecht

Der RefE flhrt erstmals in das WEG den gesetzlich nicht naher definierten Begriff
»~oondernutzungsrecht” ein. Hiervon sollte schon mit Blick auf die weitere Entwicklung der
Diskussion zu § 15 WEG Abstand genommen werden (grundlegend Haublein,
Sondernutzungsrechte und ihre Begrindung im Wohnungseigentumsrecht, S. 1 ff; zu
Umscharfe des Begriffes insbesondere S. 18 f). Alternativ ware zumindest eine
Legaldefinition des Begriffes erforderlich (vgl. dazu Stellungnahme BNotK ZWE 2004, 351).

Ferner kdnnen mit einem Wohnungseigentum wirtschaftlich und rechtlich ganz wesentliche
Berechtigungen verbunden sein, die nicht dem herkbmmlichen Begriff des
~oondernutzungsrechts® unterfallen (z.B. Mehrfachstimmrechte, Vetorechte, Ausbaurechte,
nicht ausschlieBliche Nutzungsrechte bestimmter Eigentimergruppen, wie z.B.
turnusmaRige Parkplatznutzung, Schwimmbadnutzung 0.4 Bildung von
Untergemeinschaften etwa bei so genannter Quasi-Realteilung, Konkurrenzschutz oder
Nutzungsrechte bei Gewerbeanlagen). Solche Rechte kdnnen erhebliche wirtschaftliche
Bedeutung haben und sollten nicht ohne Zustimmung dinglich Berechtigter verandert werden
kénnen. Da nach den Kreditvertragsbedingungen ohnehin zumeist ein schuldrechtlicher
Zustimmungsvorbehalt besteht, gibt der RefE insofern den Beteiligen Steine statt Brot (vgl.
auch § 1134 BGB). Stattdessen bietet es sich an, auf den verbandsrechtlich hinreichend
definierten allgemeinen Begriff des Sonderrechtes abzustellen (vgl. § 35 BGB).
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Darlber hinaus erfasst der Entwurf dem Wortlaut nach auch Anderungen der Ge-
meinschaftsordnung, die nach allgemeiner Meinung zustimmungsfrei sind: Anderungen der
Aufteilung bei bestehenden Gesamtbelastungen. Solche Falle kommen in der Praxis haufig
vor (z.B. ,Umhangen® von KFZ-Stellplatz-Sondernutzungsrechten bei Erstaufteilungen,
Anderungen der Bauplanung durch den Bautrdger, Zu- und Abschreibungen von
Bestandteilen des Sondereigentums bei Alleineigentum an verschiedenen Einheiten).

Es empfiehlt sich daher, § 5 Abs. 4 Satz 1 RefE wie folgt zu formulieren:

,Ist das Wohnungseigentum mit der Hypothek, Grund- oder Rentenschuld
oder der Reallast eines Dritten belastet, so ist dessen nach anderen
Rechtsvorschriften notwendige Zustimmung zu der Vereinbarung nur
erforderlich, wenn ein mit dem Wohnungseigentum verbundenes Sonderrecht
aufgehoben, gedndert oder Ubertragen wird.”

3. Nicht erfasste praxisrelevante Probleme

Der RefE zu § 5 Abs. 4 erfasst zahlreiche zumindest ebenso praxisrelevante Falle nicht: Die
nachtragliche Anderung der Zuordnung von Gemeinschafts- und Sondereigentum, ggf.
verbunden mit Quotenanderungen der Miteigentumsanteile. Diese Falle sind haufig
(bauabschnittsweise Errichtung, Dachgeschossausbau, An- und sonstige Ausbauten). Nach
der standigen Rechtsprechung des BGH (NJW 2003, 2165; vgl. ferner Urt. vom 01.10.2004
V ZR 201/03; zuletzt NJW 2004, 3418) bediirfen derartige Anderungen der nachtraglichen
Auflassung aller beteiligten Eigentimer. Die von der Praxis lange Zeit fir moglich gehaltene
»dingliche Ermachtigung“ zur Vorwegnahme solcher Rechtsénderungen ist demnach nicht im
Wege einer Vereinbarung nach §5 Abs. 4 WEG mdglich. Dies ist — bei allen
anzuerkennenden praktischen Schwierigkeiten — dogmatisch im Verhaltnis der Eigentimer
untereinander sachgerecht. Die in diesen Fallen weiterhin erforderliche Zustimmung der
dinglich Berechtigten erweist sich jedoch in der Praxis sehr oft als kostenintensive Férmelei,
die auch fir die Grundbuchamter zu erheblicher Arbeitsmehrbelastung flihrt (namlich durch
die erforderliche Prufung samtlicher Grundblcher hinsichtlich des aktuellen Belastungs-
standes).

Eine allgemeine ,Geringflugigkeitsregelung“ mit Blick auf die Glaubiger durfte im WEG selbst
systemwidrig sein (so zutreffend unter Verweis auf die landesrechtlichen
Unschadlichkeitsregelungen Begrindung RefE S. 26). Fraglich ist indes, ob sich nicht
verfahrensrechtlich eine Vereinfachung erreichen lasst. Die Bundesnotarkammer (vgl.
Stellungnahme ZWE 2003 S. 353 f) hat hierzu einen sinnvollen Vorschlag unterbreitet, der
fur die Beteiligten zu erheblicher Kostenersparnis filhrt und dariber hinaus die
Doppelbearbeitung durch Notar und Grundbuchamt vermeidet. Dieser Vorschlag sollte weiter
verfolgt werden, und zwar entweder als Erganzung des § 7 WEG oder durch die Erweiterung
des § 5 WEG um einen weiteren Absatz.
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Die Zustimmung der dinglich Berechtigten zu nachtraglichen und erforderlichen Auf-
lassungen sollte ferner dann entbehrlich sein, wenn die betreffende Malinahme in der
urspringlichen Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung abschlielend festgelegt ist
und sich die spateren Anderungen im bloRen Vollzug der daraus resultierenden (jedenfalls
schuldrechtlichen) Verpflichtungen erschépfen. Der Sache nach kann dieser Fall dogmatisch
als vorweggenommene Zustimmung (Einwilligung) im Sinne der §§ 875 ff BGB gewertet
werden. Systematisch wirde eine solche Regelung zwar in den Kontext des § 3 oder 4 WEG
gehdren; der Einfachheit halber liel3e sie sich aber auch als Ergdnzung des Vorschlages der
Bundesnotarkammer wie folgt formulieren:

.Die Bewilligung des Dritten ist nicht erforderlich, soweit die Eintragung der
Anderung sich als Vollzug eines bereits vereinbarten Sonderrechtes darstellt
und dieses Sonderrecht bereits bei der Begriindung des Rechtes des Dritten
bestand oder diesem bekannt war.®

4. Zustimmungspflicht bei der Begriindung von Sondernutzungsrechten

Der Entwurf stellt die nachtragliche Begrindung von Sondernutzungsrechten ohne Rucksicht
auf eine Wesentlichkeitsschwelle bewusst zustimmungsfrei. Dies ist bedenklich, da die
Begriindung eines Sondernutzungsrechts zugunsten einer Einheit im Einzelfall erhebliche
Auswirkungen auf die Werthaltigkeit einer anderen haben kann, die sich meist auch nicht
quantifizieren lassen. Wenn mit einem Garagenstellplatz das Recht zur gemeinschaftlichen
Mitbenutzung eines luxuridsen Golfplatzes verbunden ist und sodann einem anderen
Stellplatz das ausschliel3liche Sondernutzungsrecht an der Spielflache zugeordnet wird, 1auft
dies auf eine fast vollstandige Entwertung hinaus. Will man nicht innerhalb des WEG be-
stimmte Wesentlichkeitsschwellen ziehen (d.h. in Anlehnung an das Unschadlichkeitsrecht,
s.0. 3.) und dennoch verfahrensrechtliche Erleichterungen schaffen, sollte zumindest
rechtliches Gehor zur Wahrung der Rechte aus § 1134 BGB gewahrt werden. Der Vorschlag
der BNotK zur Zustimmungsfiktion (s.0. 3.) konnte zu diesem Zwecke wie folgt erganzt
werden:

.Besteht bei der nachtraglichen Begrindung eines Sonderrechts die Be-
sorgnis, dass eine die Sicherheit der Hypothek, Grund- oder Rentenschuld
oder Reallast gefdhrdende Verschlechterung eines Sondereigentums
gegeben ist, so genugt zur Ausraumung dieser Besorgnis ein Zeugnis des
Notars in entsprechender Anwendung von Satz 1 und 2.

Auf diese Weise ware ein praxisgerechter Mittelweg geschaffen: Lehnt das Grundbuchamt
einen zuvor gestellten Antrag auf Erteilung eines Unschadlichkeitszeugnis ab, kann es
zugleich diejenigen Glaubiger bezeichnen, bei denen nach seiner Auffassung eine Besorgnis
besteht. Diese waren sodann vom Notar zu informieren. Erganzend ist eine
Grundbuchsperre bis zur Vorlegung des Zeugnisses oder der Zustimmung anzuordnen.
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5. Zustimmung der Berechtigten aus einer Auflassungsvormerkung

Ob die Anderung einer Teilungserklarung und Gemeinschaftsordnung der Zustimmung von
Auflassungsvormerkungsberechtigten bedarf, ist umstritten (ausfuhrlich Haublein aaO. S.
127 ff). Praxisrelevant ist die Fragestellung vor allem bei Anderungen der Erstaufteilung in
Bautragerfallen nach erfolgten Abveraullerungen. Hier werden ohnehin in der Praxis
regelmaflig umfangreiche Vollmachten auch fir die Zustimmungen durch die
Auflassungsvormerkungsberechtigten erteilt. Im Ubrigen kénnte der Schutz iber § 883 Abs.
2 BGB sowie die jeweiligen kaufvertraglichen Bedingungen genligen. Der Gesetzentwurf
sollte dieser Diskussion nicht vorgreifen. Satz 2, 2. Halbsatz § 5 Abs. 4 RefE sollte
demgemal entfallen.

lll. Abgeschlossenheitsbescheinigung
1. Sachverstindige

§ 7 Abs. 4 RefE verfolgt im Grundsatz ein sachgerechtes Anliegen. In der Praxis
zeigt sich immer wieder, dass die bisher zustandigen Bauordnungsbehdrden nicht
uber die erforderlichen wohnungseigentumsrechtlichen Kenntnisse verfigen, um die
zivilrechtlichen Fragen der wohnungseigentumsrechtlichen Abgeschlossenheit
zutreffend zu beurteilen. Die Verlagerung der betreffenden Aufgaben auf alle
bauvorlageberechtigten Personen (dazu Trautmann ZWE 2004, 318 ff) durfte diesen
Missstand nicht entscheidend verbessern. Eine derartige Aufgabenprivatisierung
wurde wiederum zu erheblichen Mehrbelastungen der Grundbuchamter flihren, so
dass das Ziel der Entlastung der Exekutive insgesamt nicht erreicht ware. Zu
bezweifeln ist indes, ob wirklich alle offentlich bestellten und anerkannten
Sachverstandigen gleich welcher Fachbereiche hinreichend qualifiziert sind, die fur
die sachenrechtliche Abgrenzung des Sondereigentums zivilrechtlich hochst
bedeutsame und im Einzelfall komplexe rechtliche Differenzierung erfordernde
Bescheinigung zu erteilen (so RefE-Begriindung S. 30 f). Es bietet sich an, hierfur
einen besonderen Fachbereich unter Berucksichtigung der erforderlichen
Qualifikationsvoraussetzungen zu schaffen. Unter dieser Voraussetzung durfte die
Konzentration der Aufgaben auf 6ffentlich bestellte Sachverstandige mit besonderen
Fachkenntnissen tendenziell geeignet sein, den bisherigen Rechtszustand zu
verbessern.

2. Notarielle Bescheinigung
Das Gesetz (§ 3 Abs. 1 WEG) unterscheidet bereits heute zwischen bereits errichteten oder
noch zu errichtenden Gebauden. Dementsprechend differenziert auch Ziff. 2 der

Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fir die Ausstellung von Bescheinigungen gem. § 7 WEG.
Bei noch zu errichtenden Gebauden durfte eine notarielle Abgeschlossenheitsbescheinigung
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wegen der dabei zu berlcksichtigenden bautechnischen, bauordnungs- und
bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen nicht in Frage kommen. Bei der Aufteilung reiner
Bestandsbauten, bei der ohnehin nur eine Baubestandszeichnung einzureichen ist (vgl. Ziff.
2 der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift) nahert sich die Bescheinigung jedoch der reinen
Tatsachenbescheinigung, so dass — auch in Anlehnung an § 33 Abs. 3 AktG — keine
Bedenken bestehen, die Abgeschlossenheitsbescheinigung durch den Notar zu erteilen.

IV. RefE § 10
1. Anpassung einer Vereinbarung

Der Anderungsvorschlag ist sachgerecht und insbesondere geeignet, das bisherige
Tatbestandsmerkmal der ,groben Unbilligkeit* auf ein den heutigen Anforderungen des
Rechtsverkehrs gentigendes Mal} zurick zu fuhren. Nach der aktuellen Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofes kommt allerdings ein Anspruch auf Anpassung einer Vereinbarung
auch dann in Betracht, wenn die erganzende Vertragsauslegung der Teilungserklarung und
Gemeinschaftsordnung ergibt, dass sich bestimmte Vorstellungen der Eigentiimer als falsch
herausgestellt haben (Beschl. vom 07.10.2004 — V ZB 22/04; NJW 2004, 3413). Es bietet
sich an, diese Rechtsprechung unter Aufgreifen bereits geduferter Vorschlage (vgl.
Stellungnahme BNotK ZWE 2003, 346, 352) durch folgende Anfiigung eines weiteren Satzes
an § 10 Abs. 1 zu bericksichtigen:
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,Dies gilt auch, wenn Umstdnde oder wesentliche Vorstellungen, die
Grundlage fur die Regelung des Verhaltnisses der Wohnungseigentimer
untereinander geworden sind, sich nachtraglich schwerwiegend geandert
oder sich als falsch herausgestellt haben.”

Alternativ kommt ein ausdricklicher Verweis auf § 313 Abs. 1 und 2 BGB in Betracht.
2. Grundbucheintragung

Zur Verbesserung der Grundbuchpublizitdt und insbesondere zur Entlastung des Be-
schlussbuches sollte (zumindest fakultativ) auch die Eintragung von gesetzes- und
vereinbarungsandernden Beschllssen ausdricklich zugelassen werden. Im Anschluss an
§ 10 Abs. 3 Satz 1 kdnnte wie folgt formuliert werden:

,Dies gilt auch fur die gem. § 23 Abs. 1 gefassten vereinbarungs- oder
gesetzesandernden Beschlisse. Diese kdonnen auf Antrag eines jeden
Wohnungseigentiimers in das Grundbuch eingetragen werden. § 26 Abs. 4
gilt entsprechend. Sind Beschlisse nach Satz 2 nicht in das Grundbuch
eingetragen worden, sind sie gegenlber einem Sondernachfolger unwirksam,
wenn sie bei dessen Einsicht in die Beschlusssammlung dort nicht
aufgenommen sind, es sei denn, dass sie ihm bekannt sind. Vereinbarungs-
oder gesetzesandernde Beschllsse, deren Eintragung in das Grundbuch
nicht nach Ablauf von finf Jahren nach Beschlussfassung beantragt worden
ist, werden unwirksam.*

V. Aufhebung von VerauBerungsbeschrankungen
1. Allgemeines

Die Mdglichkeit der vereinfachten Aufhebung einer VerauRerungsbeschrankung ist sinnvoll.
In der Vergangenheit wurden vielfach VerauRerungsbeschrankungen vereinbart, die sich
dann spater nur als lastige zeit- und Kkostenintensive Formelei darstellten. Eine
VerauRerungsbeschrankung wirde Sinn machen, wenn der Verwalter bei jedem Erwerber
eine Anfrage bei einer Kreditauskunftei stellen wirde. So verfahrt leider nur eine Minderheit.
Damit hat die Rechtspraxis die in § 12 WEG liegende Chance vergeben. Es ist daher
angemessen, die Léschung einer Veraulierungsbeschrankung grundbuchverfahrensrechtlich
zu vereinfachen. Bei dieser Gelegenheit sollte aber zugleich eine fur die Praxis hochst
brisante Frage mit erledigt werden: Nach herrschender Meinung genuigt fir die wirksame
Verlautbarung einer VerauRerungsbeschrankung im Grundbuch die Bezugnahme auf die
Eintragungsbewilligung (Palandt/Bassenge § 12 WEG Rn. 5). Die Eintragung der
Veraullerungsbeschrankung im Bestandsverzeichnis ware demnach eine bloRRe
Ordnungsvorschrift; auch wenn eine solche VeraulRerungsbeschrankung nicht ausdricklich
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verlautbart wurde, soll sie wirksam sein. Hier sollte zumindest entweder durch Erganzung
des § 12 Abs. 3 WEG oder durch Einflhrung einer Heilungsvorschrift in Anlehnung an § 61
WEG (vgl. ahnlich Stellungnahme BNotK ZWE 2003, 354) Abhilfe geschaffen werden.

2. Keine abschlieRende Beschlusskompetenz

Uber das Ziel der Beseitigung einer bloRen Férmelei schieRt § 12 Abs. 4 RefE jedoch
hinaus, wenn er generell und zwingend fur die Aufhebung von Verdulerungsbe-
schrankungen (einfache) Stimmenmehrheit gentigen lasst. Sowohl im I&andlichen Bereich als
auch in kleineren, insbesondere familiar gepragten Wohnungseigentiimergemeinschaften,
aber auch bei kommerziellen GroRanlagen besteht durchaus im Einzelfall ein Bedarf fiir eine
Zustimmungspflicht. Solche Verdullerungsbeschrankungen koénnen insbesondere zur
Wahrung von Individual- oder Spezialinteressen dienen (z.B. Sicherung von Vetorechten,
Ferienhausanlagen, betreutes Wohnen, behindertengerechte Anlagen); neuerdings wird
insbesondere diskutiert, ob Verduflerungsbeschradnkungen auch zur Sicherung von
bauabschnittsweisen Errichtungen nutzbar gemacht werden kénnen (vgl. Higel DNotZ 2003,
517). Solche 6konomisch und rechtlich sinnvollen Sonderrechte sollten nicht durch
(einfachen) Mehrheitsbeschluss zwingend aufgehoben werden kénnen.
Formulierungsvorschlag zu § 12 Abs. 4 Satz 1 neue Fassung:

.Die Wohnungseigentimer kdnnen durch Stimmenmehrheit beschliellen,
dass eine Veraulerungsbeschrankung, die sich nicht als ein Sonderrecht
anderer Wohnungseigentimer darstellt, gem. Abs. 1 aufgehoben wird.*

Satz 2 sollte demgemal entfallen. Durch den Begriff des ,Sonderrechtes” ist sichergestellt,
dass allgemein vereinbarte VeraulRerungsbeschrankungen bei Altanlagen nicht
anderungsfest sind.

VI. Beschliisse iliber Kostenverteilungen
1. Allgemeines

Der Anderungsvorschlag ist sinnvoll und wird einen ganz wesentlichen Bereich der friiheren
JZitter-Beschllisse® in praxisgerechter Weise bereinigen. Durch die Bezugnahme auf die
mietrechtlichen Vorschriften kann insbesondere auch erreicht werden, dass die
wohnungseigentums- und die mietrechtliche Betriebskostenabrechnung harmonisiert werden
(dazu BGH Urt. vom 26. Mai 2004 VIII ZR 169/03). Mit dem Begriff der ,ordnungsmafigen
Verwaltung® wird jedoch moglicherweise ein neues Kompetenzkriterium eingefuhrt, dass sich
im Rahmen der Diskussion Uber die Entscheidung des Bundesgerichtshofes vom 22.09.2000
als aullerst schwierig zu handhaben erwiesen hat. Stattdessen bietet es sich an, auf das
Kompetenzkriterium zu verzichten und in Anlehnung an eine allgemein verbreitete
Auffassung (vgl. Stellungnahme BNotK ZWE 2003, 347) die Beschlusskompetenz einer
Inhaltskontrolle zu unterwerfen. Der Halbsatz ,soweit...“ kdnnte demgemaf wie folgt lauten:
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.--. Soweit hierflr ein sachlich gerechtfertigter Grund besteht und einzelne
Wohnungseigentiimer nicht dauerhaft unzumutbar benachteiligt werden.*

2. Keine zwingende Regelung

Der Referenten-Entwurf sieht in § 16 Abs. 2 letzter Satz zwingendes Recht vor. Nach der
Begriindung (S. 44 f) soll hiermit insbesondere eine Zementierung des Rechtszustandes fir
bereits erfolgte Aufteilungen verhindert werden. Dieses Ziel ist zwar sachgerecht, der
Entwurf geht aber Uber das ndtige Mald hinaus. Im Einzelfall kann durchaus ein
gerechtfertigtes  Interesse  daran  bestehen, Anderungen einer  vereinbarten
Betriebskostenverteilung mehrheitsfest zu machen oder jedenfalls an besondere Quoren zu
knipfen (Stichwort Minderheitenschutz bei heterogenen Anlagen, z.B. gemischte Grol3-
/Kleinstwohnungen, Gewerbe und Wohnraum). Ferner sollten ausdricklich als solche
vereinbarte Sonderrechte nicht ohne Zustimmung des Berechtigten entzogen werden
konnen (vgl. bereits oben 1l. 2, V. 2). Man kdnnte wie folgt formulieren:

,oonderrechte eines oder mehrerer Wohnungseigentimer kdnnen durch die
Regelung gem. Satz 2 und 3 nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen
werden. Regelungen in Vereinbarungen, die vor dem (Datum des
Inkrafttretens) abgeschlossen worden sind, gelten im Zweifel nicht als
Begriindung eines Sonderrechtes.”

VIIl. Versteigerungsverfahren

Die Abschaffung des notariellen Versteigerungsverfahrens (§§ 19, 51 ff RefE) wird
ausdriicklich begrult. Diese Normen haben sich in den — aulerst seltenen — Praxisfallen als
schwerfallig, umstandlich und héchst problematisch erwiesen. Soweit in der Literatur auf die
Eignung als Druckmittel hingewiesen wird (z.B. Armbruster ZWE 2003, 360) endeten die
betreffenden Verfahren in der Praxis meist damit, dass fir den betroffenen
Wohnungseigentumer vormundschaftsgerichtlich ein Betreuer zu bestellen war und sich das
Verfahren als Pseudosanktion erwies.

VIIl. Bauliche Veranderungen
§ 22 Abs. 1 RefE ist sachgerecht, nicht allerdings die nunmehr zwingende Rechtsnatur gem.
§ 22 Abs. 1 letzter Satz RefE. Auch bei baulichen Veranderungen kénnen im Einzelfall

Sonderrechte einzelner Miteigentimer gewiinscht und sinnvoll sein. Insofern kann auf die
Ausfuhrungen zu § 16 RefE (oben VI. 2.) verwiesen werden.
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IX. Beschlusssammlung
1. Allgemeines

Die ausdrickliche Einfuhrung einer bei ordnungsgemafler Verwaltung auch bisher
erforderlichen Beschlusssammlung ist grundsatzlich sinnvoll. Es steht allerdings zu
beflirchten, dass im Laufe der Jahre und nach mehreren Verwalterwechseln die Beschluss-
sammlung unubersichtlich und unhandlich wird. Zudem stellt die ordnungsgemafie Flhrung
der Beschlusssammlung nicht geringe Anforderungen an den Verwalterberuf, die an sich ein
reguliertes Berufsbild erforderlich machen wirden. Demgemal sollte zumindest fakultativ die
Eintragung besonders wichtiger vereinbarungs- oder gesetzesandernder Beschlisse in das
Grundbuch vorgesehen werden (oben | 2, 3; VI. 2.). Folglich kénnte § 27 Abs. 1 Nr. 6 RefE
um folgenden Satz erganzt werden:

-Eine Aufnahme in die Beschlusssammlung ist nicht erforderlich, wenn der
Beschluss im Grundbuch eingetragen ist.”

2. Elektronische Einsichtnahme

Mit Blick auf die zunehmende Verbreitung des elektronischen Rechtsverkehrs sollte
zumindest zusatzlich die Fuhrung einer elektronischen Beschlusssammlung ermdglicht
werden. Die Einsichtnahme in die elektronische Beschlusssammlung sollte der
Einsichtnahme in die schriftliche Beschlusssammlung gleichgestellt werden. Ansonsten droht
insbesondere bei professionellen GrolRverwaltungen eine erhebliche zusatzliche
Arbeitsbelastung durch tagliche Einsichtnahmen und ggf. das Fertigen von umfangreichen
Ablichtungen.

X. Verfahren in Wohnungseigentumssachen

Prinzipielle Bedenken gegen die Erstreckung der Vorschriften der Zivilprozessordnung auf
das Verfahren in Wohnungseigentumssachen bestehen nicht. Zu berticksichtigen ist indes,
dass an Wohnungseigentumssachen uberdurchschnittlich haufig rechtsunkundige und
geschaftsungewandte Personen beteiligt sind, deren Interessen im Rahmen des
Amtsermittlungsgrundsatzes gem. § 12 FGG weitaus besser und flexibler berlcksichtigt
werden konnen als im Falle der Umsetzung des RefE. Dies gilt auch fur die bisher erdffnete
Méglichkeit der Entscheidung nach freiem Ermessen des Gerichtes (§ 43 Abs. 2 WEG), die
sich in der Praxis als sehr hilfreich erwiesen hat. Die damit bisher verbundenen
kostenrechtlichen Privilegierungen sind nicht zwingend; da nach allen Erfahrungen der
Praxis die Neigung zu querulatorischen Auseinandersetzungen gerade in Wohnungseigen-
tumssachen seit Jahren standig zunimmt, empfiehlt sich unabhangig von der Frage der
verfahrensrechtlichen Ausgestaltung eine Uberarbeitung der bisherigen kostenrechtlichen
Bestimmungen.
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XI. Ubergangsvorschrift (§ 62 RefE)

Auch die bei einem Grundbuchamt zum Zeitpunkt des Inkrafttretens anhangigen Antrage
waren dem Wortlaut nach ,bei Gericht anhangige Verfahren im Sinne von § 62 RefE. Hier
sollte klar gestellt werden, dass bei Antragen im Sinne von §§ 13 ff GBO der Antragsteller
die Anwendbarkeit des fir ihn glinstigeren Rechts wahlen kann.

XIl. Anderungen des ZVG

Die vorgesehenen Anderungen sind zu begriiRen. § 45 RefE ZVG sollte allerdings durch
einen Verweis auf die Verfahrenserleichterung nach § 26 Abs. 4 WEG erganzt werden.

XIIl. Sonstiges

Die Gerichts- und Anwaltsgebiihren werden im Falle eines Ubergangs auf das ZPO-
Verfahren erheblich steigen; dies durfte auch bei einer Beibehaltung des FGG-Verfahrens
sinnvoll sein. Die im Wesentlichen in den 50er Jahren verfolgte Politik der
gebihrenrechtlichen Privilegierung von WEG-Sachen ist allgemein Uberholt. In dieser
Konsequenz lage es, die sachwidrige Verglnstigung des § 21 Abs. 2 KostO sowohl fur die
Grundbuchkosten als auch fir die Notargeblihren entfallen zu lassen. Der Vollzug von
Teilungserklarungen erfordert von den Grundbuchdmtern einen hohen Prifungs- und
Arbeitsaufwand. Dies gilt auch fir die Konzeption von Teilungserklarung und
Gemeinschaftsordnung durch die Notare. Fir den praktisch haufigsten Fall der Aufteilung
nach § 8 WEG fallt zudem bei Beurkundung lediglich eine 10/10-Gebuhr, bei der gesetzlich
ausreichenden Beglaubigung lediglich eine Beglaubigungsgebuhr an. Die weitergehend in §
21 Abs. 2 KostO enthaltene gebuhrenrechtliche Verglnstigung beruht auf mittlerweile
obsolet gewordenen sozialstaatlichen Erwagungen der 50er Jahre und widerspricht dem
Wertprinzip. Es wirde genugen, § 21 Abs. 2 KostO ersatzlos zu streichen und Abs. 3
entsprechend redaktionell anzupassen.
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