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I. WEG-Reform

Im Koalitionsvertrag war angekiindigt
worden, die Regelungen des Wohnungs-
eigentumsrechts zu reformieren und mit
dem Mietrecht zu harmonisieren, um die
Vorbereitung und Durchfiihrung von Be-
schliissen der Wohnungseigentiimer tiber
bauliche Mafinahmen insbesondere in
den Bereichen Barrierefreiheit, energeti-
sche Sanierung, Forderung von Elektro-
mobilitdt und Einbruchsschutz zu erleich-
tern.! Auf bayerische Initiative hin hatte
die Justizministerkonferenz im Juni 2018
beschlossen, eine Arbeitsgruppe einzurich-
ten, um die Reform des Wohnungseigen-
tumsrechts auch dartiber hinaus voran-
zubringen.? Der Abschlussbericht dieser
Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform
des WEG wurde am 27.8.2019 veroffent-
licht.? Die Arbeitsgruppe hat eine Vielzahl
von Problemkreisen des WEG-Rechts dis-
kutiert und Empfehlungen ausgearbeitet,
von denen auszugehen ist, dass sie Grund-
lage fiir das weitere Gesetzgebungsverfah-
ren sein werden.

Angesichts des Umfangs des Abschluss-
berichts von 109 Seiten werden im Fol-
genden lediglich die fiir die notarielle Pra-
xis bedeutsamsten Empfehlungen kurz
ubersichtsméfig dargestellt.

1. Kein Zentralgrundbuch

Angedacht worden war, dass bei einer
Aufteilung eines Grundstiicks nach dem
WEG das Grundbuchblatt des aufgeteil-
ten Grundstticks nicht geschlossen, son-
dern als sog. Zentralgrundbuch offenge-
lassen werden sollte. In diesem Fall wiir-
den Eintragungen, die alle Miteigentums-

! Koalitionsvertrag v. 7.2.2018, S. 111, Zeilen
5204 ff., sieche auch S. 77, Zeilen 3531 ff.

2 Eisenreich, notar 2019, 73.

* Abrufbar unter https://www.bmjv.de/Shared
Docs/Pressemitteilungen/DE/2019/082719_
Abschlussbericht_Reform_WEG.html (zu-
letzt abgerufen am 4.9.2019).

anteile betreffen (z. B. Anderungen der
Gemeinschaftsordnung und Belastungen
mit Dienstbarkeiten), nicht mehr auf
allen Grundbuchblittern, sondern nur
noch auf dem Zentralgrundbuchblatt ver-
merkt werden. Im Ergebnis lehnte die Ar-
beitsgruppe ein Zentralgrundbuch jedoch
ab, weil ein solches schwierige Folgefragen
aufwerfen wiirde, z. B. wie das Rangver-
héltnis zwischen im Zentralgrundbuch
eingetragenen Belastungen und solchen,
die im Wohnungs- und Teileigentums-
grundbuch eingetragen sind, zu bestim-
men ware (S. 6%).

2. Eintragung
vereinbarungsandernder
Beschliisse im Grundbuch

Vereinbarungen der Miteigentiimer tiber
ihr Verhaltnis untereinander wie die Ge-
meinschaftsordnung kénnen de lege lata
praktisch auf zwei Wegen gedndert wer-
den. Erstens durch eine Anderung im
Wege einer Vereinbarung, die, um auch
gegentiber Rechtsnachfolgern zu wirken,
der Eintragung ins Grundbuch bedarf
(§ 10 Abs. 3 WEG). Seit der letzten WEG-
Reform 2007 ist eine Anderung jedoch
auch durch Beschlussfassung moglich,
soweit eine gesetzliche oder rechts-
geschiiftliche Offnungsklausel besteht.
Ein solcher Beschluss wirkt auch ohne
Eintragung ins Grundbuch gegentiber al-
len Rechtsnachfolgern (§ 10 Abs. 4 S. 2
WEG). Damit einher geht ein System-
bruch, der allein fiskalischen Erwagungen
zur Schonung der Grundbuchdmter
dient.®> Das hat den gravierenden Nach-
teil, dass der Erwerber den Inhalt des Son-
dereigentums nicht mehr aus dem
Grundbuch ermitteln kann. Der Be-
schluss ist allenfalls aus der Beschluss-
sammlung ersichtlich, die mitunter feh-
leranfillig ist.® Zudem ist die Aufnahme

4 Samtliche Seitenangaben beziehen sich auf
den Abschlussbericht.

5 Barmann/Suilmann, § 10 Rn 190.
¢ Barmann/Suilmann, § 10 Rn 190.
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in die Beschlusssammlung nicht konsti-
tutiv und diese vermittelt keinen guten
Glauben (S. 7).

Die Arbeitsgruppe empfiehlt daher zu
Recht eine Eintragungspflicht solcher Be-
schliisse in das Grundbuch. Eine zwin-
gende notarielle Beurkundung wurde von
der Arbeitsgruppe teilweise befiirtwortet,
iiberwiegend wurde es jedoch fiir ausrei-
chend erachtet, wenn die Niederschrift
des Beschlusses vorgelegt wird und die
Unterschriften der in § 24 Abs. 6 S. 2
WEG genannten Personen offentlich be-
glaubigt werden.

3. Sondereigentumsfahigkeit von
Freiflachen

Die Arbeitsgruppe schldgt vor, auch Frei-
flaichen grundsatzlich sondereigentums-
fahig zu machen und differenziert dabei
wie folgt (S. 22 ff.):

e Stellplitze sollen generell — wie bis-
her Garagenstellplitze (§ 3 Abs. 2
S. 2 WEG) - uneingeschrankt son-
dereigentumstahig sein.

e Andere Freiflachen sollen sonderei-
gentumstahig sein, wenn eine Woh-
nung oder die nicht zu Wohnzwe-
cken dienenden Raume die Haupt-
sache bleiben.

Die Lage soll nicht in der Natur erkennbar
sein miissen, die Mafdangaben in der Bau-
zeichnung sollen ausreichen.

4. Keine gesetzliche Regelung von
Sondernutzungsrechten

Die Arbeitsgruppe spricht sich im Ergeb-

nis im Hinblick auf die vielfdltigen Er-

scheinungsformen gegen die gesetzliche

Regelung von Sondernutzungsrechten

aus (S. 24 f.).

5. Strukturelle Anderungen bei
der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft

Der Abschlussbericht empfiehlt mehrere
strukturelle Anderungen im Zusammen-
hang mit der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft.
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Die Gemeinschaft soll bereits mit Anle-
gung der Wohnungsgrundbiicher entste-
hen, sodass auch eine Ein-Mann-Ge-
meinschaft entstehen kann (S. 13 ff.).
Insoweit bediirfte es nicht mehr der
Konstruktion der werdenden Miteigen-
tiimergemeinschaft. Gleichwohl hat sich
die Arbeitsgruppe tiberwiegend dafiir
ausgesprochen, Befugnisse des Ersterwer-
bers durch eine Generalklausel gesetzlich
zu regeln, der dhnlich wie bisher spites-
tens ab Besitziibergabe tiber die Verwal-
tung der Gemeinschaft mitentscheiden
kénnen soll. Ersterwerber sollen alle Er-
werber sein, die vom aufteilenden Eigen-
tiimer erwerben, d. h. auch Nachziigler
(S. 16 £.).

Ein Teil der Arbeitsgruppe hatte dagegen
einen besonderen Regelungsbedarf fiir
Ersterwerber von vornherein verneint,
weil die Gemeinschaft nach den Vor-
schldgen bereits als Ein-Mann-Gemein-
schaft entstehen kann und die Bedirf-
nisse der Erwerber wie beim Zweiterwer-
ber {tber gesetzliche und vertragliche
Regelungen abgesichert werden konnten
(8. 15).

Im Hinblick auf die Befugnisse des Ver-
walters nach § 27 WEG spricht sich die
Arbeitsgruppe mehrheitlich dafiir aus,
nicht mehr enumerativ Befugnisse auf-
zuzdhlen, sondern fiir eine General-
Klausel, wonach der Verwalter in eigener
Verantwortung tiber Mafinahmen ent-
scheiden konnen soll, bei denen die Ein-
berufung einer Versammlung nicht er-
forderlich oder nicht geboten erscheint
(S. 29 ff). Im Auflenverhdltnis soll die
Vertretungsmacht des Verwalters fiir die
Wohnungseigentiimergemeinschaft un-
beschrankt sein (S. 31 ff.). Ein besonde-
rer Nachweis fiir die Verwalterstellung
soll hingegen nicht eingefiihrt werden
(S. 33 £.), diese miisste nach wie vor mit
dem Beschlussprotokoll nachgewiesen
werden.

Beztiglich der Kompetenzabgrenzung zwi-
schen den einzelnen Wohnungseigentii-
mern und der Gemeinschatt fand die Ar-
beitsgruppe trotz mehrerer diskutierter
Varianten inhaltlich zu keinem mehr-
heitsfahigen Vorschlag (S. 34 f.). Man ei-
nigte sich lediglich darauf, dass die Norm
zur Ausiibungsbefugnis des Verbands
(§ 10 Abs. 6 S. 3 WEG) redaktionell tiber-
arbeitet werden soll.

Die Gemeinschaft soll Trdgerin der ge-
samten Verwaltung sein, die durch ihre
Organe handelt (Versammlung der Woh-
nungseigentiimer als Willensbildungs-
organ und Verwalter als Vertretungs-
organ, S. 35 ff.).

6. Zustimmung zur Verauferung

Es soll weiterhin maoglich bleiben, die
Verauflerung von einer Verwalterzustim-
mung abhdngig zu machen (S. 39).

7. Neuregelung der Zulassigkeit
baulicher MalRnahmen

Die Frage der Zuldssigkeit baulicher
Mafinahmen soll relativ grundlegend neu
geregelt werden (,,grofSe Losung”, S. 42 ff.).
Der Abschlussbericht schlagt vor, zwi-
schen Mafinahmen ohne relevante Be-
eintrachtigung, privilegierten Mafinah-
men, objektiv verniinftigen Mafinahmen
und sonstigen Mafinahmen zu unter-
scheiden. Hierbei sollen je nach Maf3-
nahme unterschiedliche Anforderungen
gelten (Ubersicht auf S. 50).

8. Weitere Themenkomplexe

Der Abschlussbericht spricht sich gegen
eine besondere gesetzliche Regelung von
Mehrhausanlagen und Untergemein-
schaften aus (S. 26 ff.).

Hingegen darf die Digitalisierung auch im
WEG-Recht nicht fehlen (S. 59 ff.). Eine
reine Online-Versammlung der Woh-
nungseigentiimer soll es nicht geben diir-
fen, allerdings soll eine Beschlusskom-
petenz geschaffen werden, die Online-
Teilnahme an einer Prasenzversammlung
zu ermoglichen.

Daneben finden sich noch weitere Emp-
fehlungen zum Verwaltungsbeirat, zur
Jahresabrechnung, zu den Verfahrens-
vorschriften, zur Harmonisierung von
Miet- und Wohnungseigentumsrecht,
zum Hausgeldprivileg in der Zwangsver-
steigerung und zur Entziehung des Woh-
nungseigentums oder die Beendigung
der Mitgliedschaft bei ,Problemimmobi-
lien“.

Il. Grunderwerbsteuer bei
Share Deals

Die Bundesregierung hat am 31.7.2019
einen Gesetzentwurf beschlossen, der
umfangreiche Neuerungen insbesondere
zur Besteuerung von Share Deals (Ubertra-
gungen von Anteilen an Personen- und
Kapitalgesellschaften) vorsieht.” Die ge-

7 Abrufbar unter https://www.bundesfinanz
ministerium.de/Content/DE/Gesetzestex-
te/Gesetze_Gesetzesvorhaben/Abteilungen/
Abteilung VII/19_Legislaturperiode/2019-
05-24-Gesetz-4-EU-Geldwaescherichtlinie/
0-Gesetz.html.

planten Anderungen sehen einige Ver-
scharfungen vor:®

e Die Beteiligungsgrenze soll in allen
Tatbestanden des § 1 Abs. 2a, 3 und
3a GrEStG-E von 95 % auf 90 %
abgesenkt werden.

e Der relevante Zeitraum soll sowohl
bei den genannten Steuertatbestan-
den als auch bei den Behaltensfris-
ten nach §§ 5, 6 GrEStG von finf auf
zehn Jahre verlingert werden. Die
Vorbehaltensfrist nach § 6 Abs. 4
Nr. 3 GrEStG-E soll sogar 15 Jahre
betragen.

e  Gesellschafterwechsel sollen (zusatz-
lich zu § 1 Abs. 3 GrEStG) wie bei
Personengesellschaften auch bei Ka-
pitalgesellschaften steuerbar sein
(§ 1 Abs. 2b GrEStG-E).

e Wurde ein Grundstiick im um-
wandlungsteuerrechtlichen Riick-
wirkungszeitraum verdufert, soll
riickwirkend mindestens der Grund-
besitzwert anzusetzen sein, wenn
der Kaufpreis geringer war.

Die Neuregelungen sollen grundsatz-
lich erstmals fiir Erwerbsvorgdnge anzu-
wenden sein, die nach dem 31.12.2019
verwirklicht werden (§ 23 Abs. 17
GrEStG-E). Fir die einzelnen Tatbe-
stinde enthdlt der Entwurf weitere er-
ginzende Regelungen, welche Anderun-
gen im Rahmen der § 1 Abs. 2a, 2b, 3
und 3a GrEStG-E in zeitlicher Hinsicht
zu berticksichtigen sind.

lll. Anderungen des GwG

Ebenfalls am 31.7.2019 hat die Bundes-
regierung den Regierungsentwurf eines
Gesetzes zur Umsetzung der Anderungs-
richtlinie zur Vierten EU-Geldwasche-
richtlinie beschlossen. Soweit Notare be-
troffen sind, haben sich keine wesentli-
chen Anderungen zum Referentenent-
wurf ergeben, tiber den bereits berichtet
wurde.’ Insbesondere ist nach wie vor
vorgesehen, dass das BMF durch Rechts-
verordnung Sachverhalte bei Erwerbsvor-
gangen nach § 1 GrEStG bestimmen
kann, die stets an die Zentralstelle fiir
Finanztransaktionsuntersuchungen (bes-
ser bekannt als , Financial Intelligence Unit"
oder FIU) zu melden sind.

8 Naher (noch zum Referentenentwurf) Wag-
ner, DB 2019, 1409; Broemel/Mdrwald, DStR
2019, 1113.

° Notar 2019, 278.
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IV. Reform des anwaltlichen
Gesellschaftsrechts

Das BMJV hat Ende August ein Eckpunk-
tepapier zur Neuregelung des Berufsrechts
der anwaltlichen Berufsaustibungsgesell-
schaften und zur Anderung weiterer Vor-
schriften im Bereich der rechtsberaten-
den Berufe veroffentlicht,’® zu dem der
Deutsche Notarverein Stellung nehmen
wird."" Der wesentliche Inhalt der ins-
gesamt 20 Eckpunkte wird im Folgenden
kurz skizziert.

Der Grundansatz geht dahin, die berufs-
rechtlichen Regelungen rechtsformneu-
tral auszugestalten. Die Frage der Zuldssig-
keit der anwaltlichen GmbH & Co. KG
wird ausgeklammert; diese Frage soll im
Gesetzesvorhaben zur Modernisierung
des Personengesellschaftsrechts gepriift
werden (Nr. 112).

Nach Nr. 4 sollen Berufsausiibungs-
gesellschaften in einem von der Bundes-
rechtsanwaltskammer gefiihrten elektro-
nischen Verzeichnis gefiihrt werden. Ge-
meint ist wohl das Verzeichnis nach § 31
BRAO, in dem bislang nur die Rechts-
anwalte selbst gefiihrt werden. Fiir die
Frage der Existenz, der Vertretungsbefug-
nis usw. solcher Gesellschaften darf es
auch weiterhin nur auf die jeweiligen
offentlichen Register ankommen.

Reine Kapitalbeteiligungen sollen nach
Nir. 6 grundsitzlich verboten bleiben. Ge-
priift werden soll aber, ob reine Kapitalbe-
teiligungen mit dem Ziel erlaubt werden
kénnen, alternative Finanzierungswege
durch Wagniskapital zu erdffnen, z. B.
im Bereich von legal tech. Die Bundes-
rechtsanwaltskammer lehnt das ab, auch

10 Abrufbar unter https://www.bmjv.de/
SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/DE/B
erufsrecht_anwalt]l_Berufsaus%C3 %BCbun
gsgesellschaften.html (zuletzt abgerufen
am 4.9.2019).

Bei Drucklegung war noch keine Stellung-
nahme abgegeben worden. Die Stellung-
nahmen des Deutschen Notarvereins sind
abrufbar unter https://www.dnotv.de/doku
mente/stellungnahmen;/.

12 Samtliche Nummern beziehen sich auf das

genannte Eckpunktepapier.

—

der Deutsche Anwaltverein sieht hierfiir
keine Notwendigkeit.

Dartiber hinaus sollen die Moglichkeiten
der interprofessionellen Zusammenarbeit
verbessert” werden (Nr. 8). So sollen kiinf-
tig Angehdrige aller ,vereinbaren” Berufe
sozietatsfahig sein, die Rechtsanwilte
selbst auch als Zweitberuf austiben diir-
fen. Fiir eine solche Erweiterung hatte
insbesondere der Deutsche Anwaltverein
geworben. Die Bundesrechtsanwaltskam-
mer hat sich wegen der Gefihrdung der
Unabhingigkeit der Anwaltschaft gegen
eine solche ausgesprochen.

Fir Anwaltsnotare soll gepriift werden,
ob und in welchem Umfang § 9 Abs. 2
BNotO gedndert werden kann, sodass
auch Anwaltsnotare mit Angehorigen
vereinbarer Berufe zusammenarbeiten
koénnen (Nr. 10). Den Grundsatz, dass das
Notaramt nicht Teil der Berufsausiibungs-
gesellschaft ist, soll unberiihrt bleiben.

Im Ubrigen wird die Stellung der Berufs-
ausiibungsgesellschaft selbst gestérkt; so
soll sie postulationstahig sein (Nr. 5); sie
soll selbst Trager von Berufspflichten und
Adressat von Sanktionen sein (Nr. 12) so-
wie (neben den einzelnen Rechtsanwal-
ten) eine eigene Haftpflichtversicherung
unterhalten miissen (Nr. 18).

V. Reform des Berufsbildungs-
gesetzes

Mit dem Gesetz zur Modernisierung und
Starkung der beruflichen Bildung will die
Bundesregierung das Berufsbildungsge-
setz reformieren.” Im Gesetzentwurf sind
eine Vielzahl von Anderungen vorgese-
hen. Unter anderem sind eine Regelung

3 BT-Drucks 19/10815.
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zur Teilzeitausbildung (§ 7a BBiG) und
eine Mindestvergiitung fir Auszubil-
dende (§ 17a BBiG-E) vorgesehen. Eine
einheitliche Fortbildung fiir Notarfach-
angestellte existiert bekanntermafen bis-
her nicht. Sofern das Bundesministerium
fiir Bildung und Forschung eine einheitli-
che Fortbildungsordnung nach § 53 BBiG
erldsst, wiirden die Abschliisse nach dem
Gesetzentwurf bei bundesweiter Aner-
kennung durch Rechtsverordnung nach
dem BBiG mit den einheitlichen und ei-
genstindigen Abschlussbezeichnungen
,Gepriifter Berufsspezialist* oder ,Gepriifte
Berufsspezialistin“, ,,Bachelor Professional”
und ,Master Professional”  bezeichnet.
Diese Bezeichnungen bzw. die vorherigen
Bezeichnungen im Referentenentwurf
(,Gepriifter/te Berufsspezialist/in“, , Berufs-
bachelor” und , Berufsmaster”) waren viel-
fach kritisiert worden. Der Bundesrat
hatte daraufhin in seiner Stellungnahme
zum Gesetzentwurf gebeten, einheitliche
und eigenstidndige Abschlussbezeichnun-
gen fiir die drei beruflichen Fortbildungs-
stufen zu entwickeln, die einerseits deren
Wertigkeit verdeutlichen und die Gleich-
wertigkeit beruflicher und akademischer
Abschliisse zum Ausdruck bringen, ande-
rerseits aber Verwechslungen mit aka-
demischen Abschliissen ausschlieen.'
Die Bundesregierung hat sich insofern in
ihrer Gegenauflerung offen fiir Alterna-
tivvorschldge gezeigt, aber deutlich ge-
macht, dass sie auf Basis des bisherigen
Diskussionsstandes tiberzeugt ist, dass die
Bezeichnungen die Ziele bestmdglich
zum Ausdruck bringen.'

Notarassessor Dr. Stefan Daniel Josef
Schmitz, Berlin

4 BR-Drucks 230/19 (Beschluss), Nr. 18
. 22).
5 BT-Drucks 19/12798, S. 37.



