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Glaskugel ausverkauft!

Sehr geehrte, liebe Leserinnen und Leser,

was hitten wir im vergangenen Jahr dafiir gegeben, eine Glaskugel zu haben, die uns
die Zukunft zeigt. Und wie viel mehr brduchten wir sie auch in diesem beginnenden
Jahr voller tatsachlicher Unsicherheiten, Zukunftsangste und Zweifel. Wenn das Wort
des Jahres 2020 , Corona-Pandemie” lautete, wird dann das Wort des Jahres 2021 die
LJImpfstrecke” sein? Wie werden unsere Wirtschaftssysteme die enormen Schuldenlas-
ten bewiltigen, wie wird der Arbeitsmarkt auf die ja schon vor Corona nicht triviale
Entwicklung auf den globalen Mirkten und die Schwidchen mancher deutschen
Schliisselindustrie reagieren? Und wie werden wir die gesellschaftlichen Diskussionen
meistern, die sich um Demokratieverstindnis, Freiheit, Gemeinsinn und krude Fanta-
siewelten ranken? Welche Antworten finden wir auf die essenziellen Neuerungen der
Wissenschaften, die das Machbare in immer schwindelerregendere Bereiche voran-
treiben, ohne dass die ethischen Debatten mithalten konnten?

Hatten wir die Glaskugel, wiren wir schlauer — aber sicherlich nicht kliiger; und
vermutlich auch nicht gelassener: Als Notarinnen und Notare stehen Sie wie kaum ein
Berufsstand fiir die Gestaltung der Rahmenbedingungen von Zukunftsprozessen. Mit
prognostischer Prizision miissen Sie rechtliche, tatsdchliche und auch oft genug psy-
chologische Weitsicht beweisen, wenn Sie Vertragsgestaltungen konzipieren, beraten
und Alternativen priifen. Wie kaum ein anderer Berufstand sind Sie auf verldssliche
Gesetzgebung, stabile gesellschaftliche Verhdltnisse und nattirlich auch eine Recht-
sprechung angewiesen, die in den Grundziigen unserer Rechtsordnung vorhersehbar
und nachhaltig wirkt. Die Voraussetzungen dafiir sind in Deutschland so gut wie kaum
woanders auf der Welt. Bis heute haben es die Rechtswissenschaften und die ihr
zugehorigen Berufsgruppen verstanden, ein tberzeugendes Konzept der Regelungen
vom Allgemeinen zum Besonderen zu formulieren. Die Rechtsprechung ist in einer
uberwiegend klug austarierten pyramidischen Struktur so aufgestellt, dass in aller Regel
in angemessener Zeit judiziert und so auch Rechtsfrieden geschaffen werden kann. Das
sind hohe, aus meiner Sicht hochste Gtiter fiir eine Gesellschaft, die auf Checks and
Balances angewiesen ist und stets aufs Neue Freiheit und Verantwortung aushandeln
muss.

Es ist aus all diesen Griinden wichtig, dass wir uns stets und zunehmend als Teil einer
europdischen (Rechts-)Gemeinschaft verstehen. Es ist wichtig, dass wir die Zuordnun-
gen von nationalem zu europdischem Recht mit Bedacht, aber auch mit Weitsicht
vornehmen und der Kleinstaaterei die Stirn bieten. Die beschriebenen Herausforderun-
gen werden wir nur in europdischer Harmonie bewdltigen konnen, gerne auf dem
Boden einer nationalen Identitat, die sich nicht zuletzt im Recht ausdrtickt.

Vor uns liegt ein mit Sicherheit spannendes Jahr, voller Herausforderungen und voller
Geheimnisse — und immer noch ohne Glaskugel. Wir sollten uns diesem Jahr stellen
mit der Gewissheit, tiber gutes Handwerkzeug und tiber kluges Wissen zu verfligen, das
auch Antworten auf neue und schwierige Fragen findet. Dafiir wiinsche ich Ihnen und
Thren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, aber auch allen Leserinnen und Lesern alles
Gute und ein in diesem Sinne erfolgreiches Jahr 2021.

Thre

Bl o &‘wfgf

Bettina Limperg,
Prdsidentin des Bundesgerichtshofs
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von Turckheim: Das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG) 2020

Friederike von Tlrckheim

Das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz

(WEMoG) 2020

Mit gebiihrendem Vorlauf, nach kontroversen Diskussionen
im Frithjahr und Sommer 2020 letztlich doch schneller als
erwartet, wurde zwischen der ersten und zweiten pande-
mischen Welle im Oktober 2020 das Gesetz zur Férderung der
Elektromobilitdt und zur Modernisierung des Wohnungs-
eigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und grund-
buchrechtlichen Vorschriften — kurz: das Wohnungseigen-
tumsmodernisierungsgesetz (WEMoG) - verabschiedet und
verkiindet.' Zum 1.12.2020 ist das WEMoG in Kraft getreten.
Es handelt sich nach der WEG-Novelle 2007 um die zweite
grundlegende Reform des 1951 eingefiihrten Gesetzes.

Das Ergebnis geht weit tiber die Erleichterung baulicher MaR3-
nahmen, die Anlass und Aufhinger der Reformiiberlegungen
waren, hinaus. Weitere Schwerpunkte des WEMoG umfassen
(i) — selten im Fokus der Berichterstattung, jedoch aus notariel-
ler Sicht interessant — die Erweiterung der Sondereigentums-
fahigkeit auf Stellplatze und (erstreckungshalber) unbebaute
Grundstiicksflachen, (ii) die Kodifizierung der Voraussetzungen
der Entstehung der Wohnungseigentiimergemeinschaft, (jii)
die Konkretisierung und Modifizierung der Rolle der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft und ihrer Organe, die Neuord-
nung ihrer Rechtsbeziehungen und internen Organisation so-
wie die Starkung ihrer Handlungsfahigkeit im Rechtsverkehr,
(iv) die Aufwertung der Wohnungseigentiimerversammlung
als zentraler Ort der Entscheidungsfindung und die Erleichte-
rung der Beschlussfassung der Wohnungseigentiimer, (v) letz-
teres insbesondere im Bereich der baulichen Veranderungen
und (vi) weitere fiir die notarielle Praxis weniger bedeutsame
Themen, wie z. B. die Forderung einer effizienten Streitbeile-
gung durch Modernisierung des Verfahrensrechts und die Har-
monisierung des Wohnungseigentums- und Mietrechts.

A. Hintergrund

Das tibergeordnete (politische) Ziel der Reformiiberlegungen
war, das WEG an die aktuellen gesellschaftlichen Rahmenbe-

! BGBI 2020 Nr. 47 v. 22.10.2020.

dingungen, insbesondere den demografischen Wandel, anzu-
passen, starker auf die umweltpolitischen Herausforderungen,
namentlich die Erreichung der Klimaziele, auszurichten und
neue technische Moglichkeiten (Digitalisierung) nutzbar zu
machen.? Insbesondere sollte, so die stichwortartige Vorgabe
des Koalitionsvertrags zwischen CDU, CSU und SPD aus dem
Jahr 2018, ,die Vorbereitung und Durchfiihrung von Beschliissen
der Wohnungseigentiimer iiber bauliche MafSnahmen insbesondere
in den Bereichen Barrierefieiheit, energetische Sanierung, Forderung
von Elektromobilitiit und Einbruchsschutz” erleichtert, zu diesem
Zweck auch Wohnungseigentumsrecht und Mietrecht harmo-
nisiert werden.? In seiner urspriinglichen Fassung, so der Be-
fund, wurde das WEG diesen Herausforderungen nicht gerecht.
Das Erfordernis der Zustimmung aller oder einer qualifizierten
Mehrheit der Wohnungseigentiimer habe die Durchfiihrung
baulicher Verdnderungen behindert und letztlich in vielen
Wohnungseigentumsanlagen zu einem erhohten Sanierungs-
stau geftihrt.*

Vor diesem Hintergrund wurde das Gesetz einer eingehenden
Priifung unterzogen. Die durch Beschluss der Justizministerkon-
ferenz vom 6./.7.6.2018 eingesetzte Bund-Lander-Arbeitsgruppe
stellte am 27.8.2019 ihren Abschlussbericht® vor. Der auf seiner
Grundlage erarbeitete Referentenentwurf des Bundesministeri-
ums der Justiz und fiir Verbraucherschutz (BMJV) vom 13.1.2020
hatte es sich zum Ziel gesetzt, die von der Arbeitsgruppe fest-

2 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 1.

# Koalitionsvertrag zwischen CDU, CSU und SPD, 19. Legislaturperiode,
Zeilen 3521-3524; s. auch Zeilen 5186-5190.

4 Referentenentwurf des BMJV v. 13.1.2020, S. 24, abrufbar unter
https://www.bmjv.de/SharedDocs/Gesetzgebungsverfahren/DE/WE
MoG (Stand: 7.12.2020).

5 Abschlussbericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe zur Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019, 430.
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gestellten Defizite des WEG (umfassend) zu beseitigen, u. a.
streittrdchtige Vorschriften klarer zu fassen.® Der weitgehend
inhaltsgleiche Regierungsentwurf folgte am 27.4.2020. Im Zuge
des Gesetzgebungsverfahrens flossen noch einige wesentliche
Anderungen in das Gesetz ein, die mafigeblich auf der Experten-
anhorung im Ausschuss fiir Recht und Verbraucherschutz
(Rechtsausschuss) und der Beschlussempfehlung des Rechtsaus-
schusses’ beruhen.

B. Relevante Anderungen

Die durch das WEMoG eingefiihrten Anderungen des WEG sind
zu grundlegend und vielféltig, um sie im Rahmen dieser Bespre-
chung umfassend darzustellen.® Nachfolgend soll der Versuch
unternommen werden, die fiir die notarielle Praxis bedeutsamen
Neuregelungen zu skizzieren und auf weitere relevante Gegen-
stande der Reform jedenfalls kurz hinzuweisen.

I. Sondereigentum, Sondernutzungsrechte
1. Erweiterung der Sondereigentumsfahigkeit

Die WEG-Reform hat dem Sondernutzungsrecht zwei seiner
praktisch relevantesten zwingenden Anwendungsbereiche ent-
zogen: Nach dem WEMOoG sind nun auch im Freien belegene
oder in einen Mehrfachparker baulich integrierte Stellplatze
sondereigentumsfihig und kann Sondereigentum auch auf au-
Berhalb des Gebdudes liegende Teile des Grundstiicks erstreckt
werden.

Nach altem Recht konnte Sondereigentum (i) nur an Raumen
begriindet werden (§ 3 Abs. 1 WEG a. F.), die (ii) in sich abge-
schlossen sind (§ 3 Abs. 2 S. 1 WEG a. F.). In dem Bediirfnis,
Stellpldtze sowie Garten- und Terrassenflichen einzelnen oder
einer Gruppe von Wohnungseigentiimern zur ausschliefilichen
Nutzung zuzuordnen, griff die Praxis regelmdfig auf Sondernut-
zungsrechte zurtick. Die wirtschaftliche Bedeutung von Sonder-
nutzungsrechten ist dementsprechend enorm, die gesetzliche
Regelungsdichte diinn. In § 5 Abs. 4 S. 2 und 3 WEG findet das
Sondernutzungsrecht erst seit der WEG-Novelle 2007 und nur
beilaufig Erwdhnung. Daran dndert auch das WEMoG nichts.
Zwar bemangelt der Regierungsentwurf, dass das Sondernut-
zungsrecht mangels gesetzlicher Regelung ,streitanfillig" sei.’
Anstatt aber, wie in anderen Bereichen der Reform (siehe z. B.
zum werdenden Eigentiimer unten II. 2. b)), gefestigte Recht-
sprechung zu kodifizieren und das Sondernutzungsrecht gesetz-
lich zu regeln, erweitert das WEMoG die Sondereigentumsfahig-
keit von Stellplitzen und Grundsticksflichen, um eine
wirtschaftliche Zuordnung zu erméglichen, ,,ohne dass damit die
mit der Zuweisung von Sondernutzungsrechten verbundene Rechts-
unsicherheit in Kauf genommen werden muss.”'°

Im Einzelnen:

a) Sondereigentum an Stellpldtzen

Nach altem Recht waren lediglich Garagenstellplatze sonder-
eigentumsfahig. Ihre Abgeschlossenheit wurde in § 3 Abs. 2 S. 2

6 Referentenentwurf des BMJV v. 13.1.2020, S. 1. Siehe hierzu auch
die Stellungnahmen des Deutschen Notarvereins (abrufbar unter
www.dnotv.de) und der Bundesnotarkammer, jeweils v. 14.2.2020.

7 Beschlussempfehlung Rechtsausschuss, BT-Drucks 19/22634 v.
16.9.2020.

8 Fur eine grundlegende Einfiihrung in das neue Recht s. Lehmann-
Richter/Wobst, WEG-Reform 2020.

¢ Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 39.
10 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 39.
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WEG fingiert. Die erforderlichen , dauerhaften Markierungen” tra-
ten gewissermafien an die Stelle von Seitenwanden.!* Au3erhalb
des Gebdudes belegenen Stellpldtzen fehlte bereits die Raum-
eigenschaft. An einzelnen Stellpldtzen innerhalb einer Mehr-
fachparkanlage konnte nach h. M. ebenfalls mangels Raum-
eigenschaft kein eigenstandiges Teileigentum gebildet werden;?
moglich war lediglich die Begriindung von Teileigentum an der
gesamten Mehrfachparkereinheit mit zwei oder mehr Stellplat-
zen.” Die Sondereigentumsfahigkeit von Stellpldtzen auf nicht
uberdachten, d. h. nach oben nicht abgeschlossenen Oberdecken
von Garagengebduden war streitig.'

Nach Inkrafttreten des WEMoG sind Stellpldtze ohne Einschran-
kung nach ihrer Belegenheit und baulichen Beschaffenheit
grundsdtzlich sondereigentumsfihig:

®  Raumfiktion: Gemdf3 § 3 Abs. 1 S. 2 WEG ,gelten Stellpliitze
als Rdume im Sinne des Satzes 1.” Wahrend das alte Recht
die Abgeschlossenheit fiir Garagenstellplétze fingierte, fin-
giert das WEMoG die Raumeigenschaft von Stellplitzen im
Allgemeinen.

e Bestimmbarkeit durch MafSangaben im Aufteilungsplan: Die
Abgeschlossenheitsfiktion des alten Rechts wurde auf-
gehoben. Auf die Abgeschlossenheit kommt es fiir Stell-
platze nach dem WEMoG nicht mehr an. Stattdessen sieht
die Neufassung des § 3 Abs. 3 WEG speziell fiir Stellpldtze
und Grundstiicksflachen das Erfordernis der Bestimm-
barkeit , durch Maflangaben im Aufteilungsplan” vor. Die
relevante Flache soll in der Regel anhand von Angaben der
Linge und Breite sowie ihrem Abstand zu den Grund-
stiicksgrenzen im Streitfall eindeutig bestimmbar sein.'
Die Mafdangaben ersetzen auch das nach altem Recht fiir
Garagenplatze vorgesehene Erfordernis einer dauerhaften
Markierung gemafd § 3 Abs. 2 S. 2 WEG a. F., der im Zuge
der Reform aufgehoben wurde.

Der Bedarf einer differenzierenden Gestaltung je nach ,Art” des
Stellplatzes und die damit in Zusammenhang stehenden streiti-
gen Fragen sind mithin nach dem WEMoG weitgehend {iber-
holt. Stellplitze konnen als eigenstandige Teileigentumseinhei-
ten ausgestaltet werden.

I Herrler/Hertel/Kesseler/Hertel, Aktuelles Immobilienrecht 2020, E. 1. ¢).

12 Vgl. statt vieler LG Dresden, Beschl. v. 24.6.2020, BeckRS 2010, 29626;
BayObLG NJW RR 1995, 783, 783 f.; OLG Celle NZM 2005, 87. Die
Gegenansicht ging bereits nach altem Recht davon aus, dass die
Raumeigenschaft fiir Stellpldtze in Mehrfachparkern fingiert werde,
ebenso wie die Abgeschlossenheit fiir Garagenstellpldtze, s. hierzu
Hiiublein, MittBayNot 2000, 110, 112 m. w. Nachw.

Die Rechtsverhaltnisse der Miteigenttimer der Teileigentumseinheit

konnen durch Miteigentiimervereinbarung nach § 1010 BGB geregelt

werden. Nach einer vor Inkrafttreten des WEMoG durch den BGH
getroffenen Entscheidung ist es — speziell fiir den Fall der Mehrfach-
parker — zudem zuldssig, in Bezug auf die als Teileigentum verselbst-
standigte Parkeinheit eine interne Benutzungsregelung der Bruchteils-
eigentiimer (gemafd § 15 Abs. 1 WEG a. F.) zu vereinbaren, s. BGH,

Beschl. v. 20.2.2014 - V ZB 116/13, DNotZ 2014, 448; hierzu vgl. auch

Francastel, RNotZ 2015, 385, 388; kritisch Hiigel/Elzer, DNotZ 2014,

403. Fir einen Mustervorschlag s. KolnerFBWEG/Hupka Kap. 2

Rn 313.

Nach wohl tiberwiegender Meinung wurde die Sondereigentums-

fahigkeit jedoch angenommen, vgl. OLG Hamm ZMR 1998, 452;

OLG Koln DNotZ 1984, 700, 702; MiiKo-BGB/Commichau, 8. Aufl.,

§ 3 WEG Rn 84; KolnerFBWEG/Hupka Kap. 2 Rn 300; a. A. KG ZMR

1996, 216.

15 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 39. Es handelt
sich um eine ,Soll-Vorschrift”, die grundbuchverfahrensrechtlich zu
beachten ist, ein Verstof hat jedoch keine materiell-rechtlichen Fol-
gen, vgl. Lehmann-Richter/ Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1712.

5
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Teileigentum an Stellpléatzen:
$ 1 Teilung

Hierdurch teilt der Eigentiimer das vorbezeichnete Grundstiick in
... Wohnungs- bzw. Teileigentumseinheiten wie folgt auf:

h) Miteigentumsanteil von 10/1.000 verbunden mit dem Stell-
platz im Freien, im Aufteilungsplan mit ST 37 bezeichnet,

m) Miteigentumsanteil von 10/1.000 verbunden mit dem Stell-
platz auf der oberen Ebene des Duplexparkers, im Aufteilungsplan
mit Nr. ST 42 bezeichnet,

Denkbar ist auch, wenngleich aufgrund der eingeschrinkten
Verkehrsfahigkeit ohne erkennbare Vorteile, das Sondereigen-
tum an Stellplitzen mit dem Sondereigentum an einzelnen
Einheiten als Nebenrdume unmittelbar zu verbinden. Die Ein-
rdumung eines Sondernutzungsrechts bleibt selbstverstandlich
ebenfalls moglich. Fiir die Ausgestaltung als eigenstandige Teil-
eigentumseinheit spricht die Verkehrsfiahigkeit, da solche Stell-
plitze unproblematisch auch an Personen aufierhalb der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft verkauft werden kénnen. Mit
der eigenstandigen Verwertbarkeit kann indes, wie Hertel an-
merkt, auch das Risiko des Verstofles gegen baurechtliche Auf-
lagen durch Unterschreitung der baurechtlich fiir die Anlage
erforderlichen Stellpldtze einhergehen.'® Diesbeziiglich emp-
fiehlt sich im Zweifel ein notarieller Hinweis."”

Bei Mehrfachparkern ist zu beachten, dass Regelungsbedarf be-
zliglich der gemeinsamen Hebe- bzw. Rotationsanlage besteht.
Diese muss, sofern die einzelnen Stellplidtze unterschiedlichen
Personen gehoren,'® zwingend im Gemeinschaftseigentum ver-
bleiben, da wohnungseigentumsrechtlich kein gemeinschaftli-
ches Sondereigentum mehrerer Einheiten gebildet werden
kann.” ZweckmiRig erscheint insoweit die Begriindung eines
gemeinschaftlichen Sondernutzungsrechts fiir die Teileigentii-
mer der einzelnen Stellplidtze.”® Die Kosten fiir den Betrieb und
die Erhaltung sind durch entsprechende Gestaltung der Gemein-
schaftsordnung den Sondereigentiimern der Stellplédtze aufzuer-
legen. Andernfalls erfolgt eine Verteilung der Kosten nach § 16
WEG auf alle Miteigenttimer; abweichend kann ggf. die Frage zu
beantworten sein, in wessen Zustdndigkeit die Erhaltung fallt.*!

b) Erstreckung von Sondereigentum auf Grundstticksfléichen

Der im Zuge des WEMoG neu eingefiihrte § 3 Abs. 2 WEG regelt
die Teilnahme von Grundstiicksflichen an der Sondereigen-
tumsfahigkeit von Wohnungen und nicht zu Wohnzwecken
dienenden Rdumen: ,Das Sondereigentum kann auf einen aufer-
halb des Gebdudes liegenden Teil des Grundstiicks erstreckt werden, es
sei denn, die Wohnung oder die nicht zu Wohnzwecken dienenden
Réume bleiben dadurch wirtschaftlich nicht die Hauptsache.” Hieraus
folgt zweierlei:

16 Hierzu im Einzelnen Herrler/Hertel/Kesseler/Hertel, Aktuelles Immobi-
lienrecht 2020, E. 1. b).

17 Herrler/Hertel/Kesseler/Hertel, Aktuelles Immobilienrecht 2020, E. 1. b).
18 S. hierzu Hdublein, MittBayNot 2000, 110.
19 Herrler/Hertel/Kesseler/Hertel, Aktuelles Immobilienrecht 2020, E. 1. b).

20 So auch Herrler/Hertel/Kesseler/Hertel, Aktuelles Immobilienrecht
2020, E. 1. b).
2L S, hierzu v. Tiirckheim, notar 2020, 99, 105.
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e Kein eigenstindiges Sondereigentum: Im Unterschied zu Stell-
platzen konnen (sonstige) aufderhalb des Gebdudes liegende
Teile des Grundstiicks grundsatzlich nicht alleiniger Gegen-
stand des Sondereigentums sein und als solcher isoliert mit
einem Miteigentumsanteil verbunden werden. An Grund-
stiicksflichen kann lediglich ,Annex-Sondereigentum*“*
durch Erstreckung des an sondereigentumsfahigen Raumen
bestehenden Sondereigentums begriindet werden. Diesem
erweiterten Sondereigentum wohnt eine beschrinkte Ver-
kehrsfahigkeit inne, da es lediglich durch Abtrennung und
Ubertragung anderen Sondereigentumsridumen zugeordnet,
nicht jedoch an Dritte veraufiert werden kann.

e Untergeordnete wirtschaftliche Bedeutung: Des Weiteren miis-
sen die Rdume wirtschaftlich die Hauptsache bleiben. Das
Begriffsverstandnis entspricht § 1 Abs. 2 ErbbauRG und § 31
Abs. 1S.2 WEG.Z

Der Reformgesetzgeber hat die Regelung des § 3 Abs. 3 WEG mit
Blick auf Garten- und Terrassenflichen eingefiihrt. Sofern sich
ein kreativer Vertragsgestalter nunmehr die Frage stellt, ob es
aufgrund der Raumfiktion nach § 3 Abs. 1 S. 2 WEG nicht
moglich ist, das Sondereigentum an einem im freien belegenen
»Stellplatz“?* auf die umliegenden Grundstiicksflachen zu erstre-
cken, diirfte dieses Vorhaben in der Regel an der Voraussetzung
der untergeordneten wirtschaftlichen Bedeutung scheitern.
Ebenfalls aufgrund des Hauptsache-Kriteriums ldsst sich § 3
Abs. 2 WEG auch nicht als Gestaltungsvariante fiir die bau-
abschnittsweise Errichtung von Mehrhausanlagen fruchtbar ma-
chen.

Im Ubrigen gilt, wie auch fiir Stellplitze nach § 3 Abs. 3 WEG,
dass anstelle der Abgeschlossenheit die Bestimmbarkeit durch
Maflangaben im Aufteilungsplan erforderlich ist (siehe hierzu
oben unter I. 1. a)). Das Eigentum an Baulichkeiten (Gartenhtit-
ten etc.) im Bereich des Grundstiickssondereigentums richtet
sichnach § 5 Abs. 1S.2 WEG i. V. m. § 94 BGB. Die Gestattungs-
bediirftigkeit und ggf. Gestattung solcher Baulichkeiten richten
sich wiederum nach § 13 WEG (hierzu im Einzelnen unten
V. 4.). Zur Streitvorsorge empfehlen sich modifizierende oder
jedenfalls Klarstellende Regelungen in der Gemeinschaftsord-
nung, z. B. die Regelung der Gestattungsbediirftigkeit baulicher
Anlagen ggf. in Kombination mit Gestattungsanspriichen fiir
privilegierte bzw. nicht beeintrdchtigende Vorhaben.?

Die Ergdnzung des § 5 Abs. 2 WEG stellt klar, dass dem gemein-
schaftlichen Gebrauch dienende Anlagen und Einrichtungen
im Bereich eines Sondereigentums an Grundstticksflachen — in

2 Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1682 ff.
% Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 39.
2 Es stellt sich die Frage, ob es tberhaupt moglich ist, das Sonder-
eigentum an dem lediglich fingierten Raum des im Freien belegenen
Stellplatzes auf umliegende Grundstiickstlichen zu erstrecken. Aus
dem Gesetzeswortlaut ergeben sich keine Einschrinkungen, aus der
Gesetzesbegriindung keine Anhaltspunkte. Insofern diirfte diese Mog-
lichkeit m. E. grundsatzlich zu bejahen sein. I. d. S. auch Lehmann-
Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1682. Teleologische Gegen-
argumente lief}en sich indes sicher finden.
Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1698 weisen zutref-
fend darauf hin, dass ohne das Hauptsache-Kriterium denkbar wire,
dass der Bautrdger das Sondereigentum an einer in seinem Eigentum
verbleibenden Wohnung auf die in spéteren Abschnitten zu bebau-
ende Flache erstrecken und sich das Recht zur Errichtung weiterer
Gebdude vorbehalten konnte. Das Hauptsache-Kriterium verhindert
bereits die Erstreckung.
% Hierzu im FEinzelnen auch Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform
2020, Rn 1731 ff.
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der Praxis insbesondere Ver- und Entsorgungsleitungen — im
Gemeinschaftseigentum verbleiben. Gleiches gilt fiir bebaute
Grundsttiicksflichen, die als solche fiir den Bestand des Gebaudes
erforderlich sind.”

Interessant wird sein zu sehen, wie und in welchem Mafle die
Praxis von der neuen Gestaltungsmoglichkeit Gebrauch macht.
Auch nach Inkrafttreten des WEMoG bleibt die Begriindung von
Sondernutzungsrechten an unbebauten Grundstiicksfldchen,
insbesondere an als Garten oder Terrasse zu nutzenden Flachen,
moglich. Der Gesetzgeber hat mit § 3 Abs. 2 WEG lediglich die
Palette der Gestaltungsinstrumente erweitert. Grinde der
Rechtssicherheit sprechen im Zweifel fiir die Begriindung eines
Sondereigentums, u. a. weil die Ubertragung eines Sondereigen-
tums der Beurkundung und zwingend auch der Eintragung im
Grundbuch bedarf. Der Berechtigte eines Sondernutzungsrechts
hingegen kann seine Rechtsposition auch ohne notarielle Beglei-
tung und Aufklarung zugunsten eines anderen aufgeben, sie
»ubertragen”; lediglich die Grundbucheintragung erfordert die
unterschriftsbeglaubigte Bewilligungserklarung des bisherigen
Berechtigten.?® Zudem ist der Inhalt eines Sondereigentums ge-
setzlich geregelt, wiahrend die zur Begriindung eines Sondernut-
zungsrechts erforderliche raumliche und inhaltliche Beschrei-
bung in der Teilungserklarung fiir die Beteiligten und den Notar
mit mehr Aufwand und dem Risiko einer unvollstindigen oder
dem Willen bzw. Verstandnis der Vertragsparteien nicht entspre-
chenden Ausgestaltung verbunden ist. Auf der anderen Seite
kann man einwenden, dass das brandneue Annex-Sondereigen-
tum an Grundstiicksflichen auch neue Fragen aufwirft,” deren
Aufarbeitung in Wissenschaft und Rechtsprechung noch aus-
steht. Diese Unsicherheit wird, jedenfalls in jiingerer Zukunft,
sowohl einige Notare als auch Bautrdger bewegen, das Sonder-
nutzungsrecht als bekannte und bewdhrte Losung vorzuzie-
hen.*® In bestimmten Konstellationen mag auch langfristig, ins-
besondere bei Groflanlagen und in Bezug auf Flichen, die
aufgrund von Lage und Nutzung bei natiirlicher Betrachtung
nicht zwingend einem bestimmten Wohnungs- oder Teileigen-
tum zugeordnet werden miissen, die Begriindung von Sonder-
nutzungsrechten an Grundstiicksflichen aufgrund ihrer Flexibi-
litat gewtlinscht und zweckmifig sein.

Bei vertikal zu teilenden Wohnungsanlagen, bei denen auch
eine reale Teilung moglich wére, d. h. insbesondere bei Doppel-
und Reihenhausbebauung im Rahmen einer sog. Quasi-Realtei-
lung, drangt sich demgegeniiber die Erstreckung von Sonder-
eigentum auf die Garten- und Terrassenfldchen als Gestaltungs-
mittel der Wahl auf?®' Sondereigentum entspricht in diesen
Konstellationen nicht nur in aller Regel den Gestaltungswiin-

¥ Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1725.

% Ein verdinglichtes Sondernutzungsrecht wird durch auf Inhaltsande-

rung gerichtete Einigung des bisherigen und des zukiinftigen Berech-

tigten , ibertragen”. Weder die Einigung tiber die Inhaltsanderung

noch das schuldrechtliche Kausalgeschift bediirfen einer besonderen

Form. Im Einzelnen ist eine Reihe von Fragen im Zusammenhang mit

der Ubertragung eines Sondernutzungsrechts streitig bzw. ungeklart,

KolnerFBWEG/Weber, Kap. 4 Rn 215 ff., 226.

Siehe Herrler/Hertel/Kesseler/Hertel, Aktuelles Immobilienrecht 2020,

E. 1. d), der z. B. auf den potenziellen Konflikt zwischen Flachen-

eigentum und Miteigentum im Falle der Zerstorung des Gebdudes

sowie die Frage des Rechtsverhaltnisses zwischen mehreren ,Garten-

eigentiimern” zueinander — Geltung von Nachbarrecht? — und den

iibrigen Miteigentiimern hinweist.

30 1. d. S. Herrler/Hertel/Kesseler/Hertel, Aktuelles Immobilienrecht 2020,
E. 1. 4d).

31 So Herrler/Hertel/Kesseler/Hertel, Aktuelles Immobilienrecht 2020,
E. 1. 4d).
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schen und der laienhaften Vorstellung der Mandanten — jeder
Notar kennt die Diskussion um ,mein Garten” im Zusammen-
hang mit Doppel- und Reihenhdusern —, sondern auch der wirt-
schaftlichen Intention und rechtlichen Gestaltung der Teilungs-
erklarung.

ORMULIERUNGSVORSCHILAG

Annex-Sondereigentum Garten:
$ 1 Teilung

Hierdurch teilt der Eigentiimer das vorbezeichnete Grundstiick in
zwei Wohnungs- bzw. Teileigentumseinheiten wie folgt auf:

a) Miteigentumsanteil von 445/1.000

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan
jeweils mit Nr. I bezeichneten und rot angelegten Wohnridumen
nebst Kellerrdumen (Doppelhaushiilfte links) und Grundstiicks-
fliiche (Garten),

b) Miteigentumsanteil von 555/1.000

verbunden mit dem Sondereigentum an den im Aufteilungsplan
jeweils mit Nr. II bezeichneten und blau angelegten Wohnrdiu-
men nebst Kellerrdumen (Doppelhaushiilfte rechts) und Grund-
stiicksfliche (Garten),

Ein Ubergangsrecht, insbesondere eine vereinfachte Umwand-
lung von Sondernutzungsrechten in Sondereigentum, sieht das
WEMOG nicht vor. An einer Umwandlung missen mithin alle
Wohnungseigentiimer mitwirken.*

2. Zustimmung der Pfandrechtsglaubiger zur Begriindung
eines Sondernutzungsrechts

Die erst 2007 eingefiihrte Regelung des § 5 Abs. 4 S. 3 WEG a. F.,
der zufolge die Begriindung eines Sondernutzungsrechts nicht
der Zustimmung des Grundpfandrechtsglaubigers bedurfte,
wenn durch die Vereinbarung gleichzeitig auch das zu ihren
Gunsten belastete Wohnungseigentum mit einem Sondernut-
zungsrecht verbunden wurde, wurde durch das WEMoG auf-
gehoben. Die Begriindung von Sondernutzungsrechten bedarf
mithin nach dem WEMoG stets der Zustimmung der Grund-
pfandrechtsgldubiger. Das wird Aufwand und Kosten der Ein-
raumung von Sondernutzungsrechten erhohen,® ist in der Sa-
che jedoch m. E. richtig: Diein § 5 Abs. 4 S. 3 WEG a. F. geregelte
Ausnahme von der grundsatzlichen Zustimmungsbediirftigkeit
beruht auf dem Gedanken mangelnder wirtschaftlicher Beein-
trachtigung aufgrund Gleichwertigkeit des mit dem belasteten
Wohnungseigentum verbundenen Sondernutzungsrechts. Diese
Annahme mag in einigen wenigen Konstellationen zutreffen.
Grundsitzlich kann von einer mangelnden wirtschaftlichen Be-
eintrdchtigung jedoch nicht ausgegangen werden, da esnach § 5
Abs. 4 S. 3 WEG a. F. gerade nicht auf die Art und wirtschaftliche
Bedeutung der Sondernutzungsrechte ankam.®* Gemifl § 48
Abs. 2 WEG gilt § 5 Abs. 4 S. 3 WEG a. F. fiir Altbeschliisse und
Altvereinbarungen weiter, mit der Folge, dass sie auch nach

3 Fiir einen Formulierungsvorschlag s. Lehmann-Richter/ Wobst, WEG-
Reform 2020, Rn 1748.

3 Vgl. hierzu Francastel, RNotZ 2015, 385, 399.

3 7. B. wenn mit allen Sondereigentumseinheiten einer Anlage das
Sondernutzungsrecht an jeweils gleichwertigen Stellpldtzen verbun-
den wird.

% Ein etwaiges Wertverhaltnis ware im Rahmen des Grundbuchverfah-
rens (mit verhaltnismaigem Aufwand) auch nicht tiberpriifbar, wes-
halb die Alternative — Beibehaltung des § 5 Abs. 4 S. 3 WEG unter
Einfiihrung des Gleichwertigkeitskriteriums — letztlich nicht in Betracht
kam; vgl. Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 41.
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neuem Recht wirksam bleiben, ohne dass es einer Nachholung
der Zustimmung bedarf.

Il. Begriindungsphase der
Wohnungseigentiimergemeinschaft:
Starkung der Rechtssicherheit

1. Problemstellung nach altem Recht

Ein wesentliches Ziel des Gesetzgebers war es, durch das WEMoG
Rechtssicherheit in der Begriindungsphase einer Wohnungs-
eigentlimergemeinschaft zu schaffen. Im Fokus der Reform stand
die Aufteilung nach § 8 WEG durch den Bautrdger. Bei einer
Aufteilung durch Teilungsvereinbarung (§ 3 WEG) entsteht die
Wohnungseigentiimergemeinschaft, das galt bereits nach altem
Recht, mit Anlegung der einzelnen Grundbuchblitter. Bei einer
Aufteilung durch Teilungserklarung (§ 8 WEG) galt dies vor
Inkrafttreten des WEMoG nach ganz herrschender Auffassung
mangels gesetzlicher Anerkennung der Ein-Personen-Woh-
nungseigentiimergemeinschaft sowie aufgrund des § 10 Abs. 7
S. 4 WEG a. F. nicht.*® Die Wohnungseigentiimergemeinschaft
entstand demnach bei einer Aufteilung nach § 8 WEG erst mit
der grundbuchlichen FEintragung mindestens eines weiteren
Sondereigentiimers neben dem aufteilenden Alleineigentiimer.

Fragen warf dies speziell bei der Aufteilung nach § 8 WEG und
dem Abverkauf durch den Bautrdger auf: Zum Zeitpunkt der
Anlegung der Wohnungsgrundbuchblatter ist der Bautrager ty-
pischerweise noch Alleineigentiimer. Die Umschreibung des
Eigentums auf die einzelnen Erwerber erfolgt in der Regel erst
nach Zahlung der letzten Kaufpreisrate, diese wiederum nach
den Regeln der MaBV erst nach vollstandiger Fertigstellung des
Vertragsgegenstandes. Typischerweise bewohnt der Erwerber
sein Sondereigentum zu diesem Zeitpunkt bereits eine geraume
Weile, da ihm der Besitz mit der bei Bezugsfertigkeit fdlligen Rate
eingerdumt wurde. Es stellt sich die — durch das WEG in seiner
alten Fassung unbeantwortete — Frage, (i) ab welchem Zeitpunkt
die Vorschriften des WEG anwendbar sind und (ii) ab welchem
Zeitpunkt und in welchem Umfang ein Erwerber als (zukiinfti-
ger) Miteigentiimer an der Verwaltung der Anlage mitwirkt.>’

Die tiberwiegende Ansicht ging bereits nach altem Recht davon
aus, dass es nicht interessengerecht ware, die Anwendbarkeit des
WEG und Mitwirkungsrechte und -pflichten der Erwerber erst
nach grundbuchlicher Eintragung mindestens eines Erwerbers
anzunehmen: Eine gemeinsame Nutzung durch Erwerber und
aufteilenden Eigenttimer erfolgt bereits mit Besitziibergang. Zu-
dem ist der zukiinftige Eigentiimer im erwerbsvertraglichen In-
nenverhiltnis bereits ab Ubergang von Nutzungen und Lasten
berechtigt bzw. verpflichtet, die mitgliedschaftlichen Rechte des
Verdufierers auszuiiben und dessen mitgliedschaftliche Pflichten
zu erfiillen (§ 446 S. 2 BGB).

Die Rechtsprechung behalf sich mit den Rechtsfiguren der wer-
denden Wohnungseigentiimergemeinschaft und des werden-
den Wohnungseigentiimers. Die Einzelheiten sind umstritten.*
Dem BGH zufolge sollte bei einer Aufteilung nach § 8 WEG*
eine werdende Wohnungseigentiimergemeinschaft bereits ent-
stehen und damit die Vorschriften des WEG Anwendung finden,
wenn neben dem aufteilenden Eigentiimer jedenfalls eine wei-

% Vgl. KolnerFBWEG/Sander, Kap. 2 Rn 480 m. w. Nachw.

3 Siehe hierzu auch eingehend Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform
2020, S. 73.

3 Im Einzelnen KolnerFBWEG/Sander, Kap. 2 Rn 482 ff.

¥ Nach h. M. eroffnet ein Teilungsvertrag nach § 3 WEG den Anwen-
dungsbereich der ,werdenden Gemeinschaft” nicht, s. KélnerFBWEG/
Sander, Kap. 2 Rn 500 m. w. Nachw.
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tere Person durch Erwerb von dem aufteilenden Eigentiimer eine
verfestigte Erwerbsposition innehatte® und damit den Status
eines werdenden Eigentiimers einnahm. Die Mitwirkungsrechte
wiederum kniipften an die individuelle Erlangung des Status
eines werdenden Figenttimers an.

2. Rechtslage nach dem WEMoG

a) Anerkennung der
Ein-Personen-Wohnungseigenttimergemeinschaft
(§ 9a Abs. 1S. 2 WEG)

Dem neu eingefiihrten § 9a Abs. 1 S. 2 WEG zufolge entsteht die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ,mit Anlegung der
Wohnungsgrundbiicher; dies gilt auch im Fall des § 8“. Die Neu-
regelung erkennt implizit die Ein-Personen-Wohnungseigentu-
mergemeinschaft an. Die richterrechtlich entwickelte Rechts-
figur der werdenden Wohnungseigentiimergemeinschaft wird
damit obsolet. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft kann als
Ein-Personen-Gemeinschaft (z. B. bestehend aus dem Bautrager)
bereits mit Anlegung der Grundbuchblitter am Rechtsverkehr
teilnehmen und die betreffende Anlage ab diesem Zeitpunkt
nach den Vorschriften des WEG verwaltet werden. Auf den
Erwerb einer Einheit durch den ersten sog. werdenden Woh-
nungseigentiimer kommt es nicht mehr an. Fiir die Aufteilung
nach § 8 WEG fiihrt die Reform in der Regel*! zu einer Vor-
verlagerung des Zeitpunkts der Anwendbarkeit des WEG. Fir
die Aufteilung nach § 3 WEG ergeben sich insoweit keine An-
derungen.

b) Kodifizierung der Rechtsfigur des ,werdenden
Wohnungseigenttimers” (§ 8 Abs. 3 WEG)

Flankierend regelt der neu eingefiihrte § 8 Abs. 3 WEG
den Zeitpunkt, zu dem ein Erwerber, der noch nicht als Woh-
nungseigentiimer im Grundbuch eingetragen, d. h. noch nicht
Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist, Inhaber
von Rechten und Pflichten aus dem WEG wird. § 8 Abs. 3
kodifiziert die Rechtsfigur des werdenden Wohnungseigentii-
mers: Bei Erwerb von dem teilenden Eigenttimer ,gilt gegeniiber
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und den anderen Woh-
nungseigentiimern anstelle des teilenden Eigentiimers” der Erwerber
als Wohnungseigentiimer, wenn sein Anspruch auf Ubertragung
von Wohnungseigentum durch Vormerkung gesichert und ihm
der Besitz an dem Sondereigentum tibergeben worden ist. Die
Regelung gilt, wie auch das richterrechtliche Institut des werden-
den Wohnungseigentiimers nach altem Recht, nur fiir den

4 Voraussetzungen einer gefestigten Erwerbsposition sind (i) Abschluss
eines Erwerbsvertrags, (ii) Absicherung des Eigentumserwerbsanspruchs
des Erwerbers durch Vormerkung und (iii) Ubergabe des Besitzes, vgl.
BGH, Urt. v. 11.5.2012 - V ZR 196/11, NJW 2012, 2650 Rn 3.

Ublicherweise erfolgt die fiir das Entstehen einer ,werdenden Woh-
nungseigentiimergemeinschaft” nach der Rechtsprechung des BGH
notwendige Eintragung der Auflassungsvormerkung fiir den Erst-
erwerber (s. 0.) erst nach Anlegung der individuellen Wohnungs-
grundbuchblatter, d. h. zu einem Zeitpunkt, zu dem nach § 9a Abs. 1
S. 2 WEG die Wohnungseigentiimergemeinschaft — jedenfalls fiir eine
logische Sekunde — bereits besteht. Die weiterhin fiir das Entstehen
einer werdenden Wohnungseigentiimergemeinschaft erforderliche
Besitziibergabe erfolgt i. d. R. erst nach Zahlung aller bis auf die letzte
Rate (Fertigstellung), wobei die erste Zahlung meist erst nach Eintra-
gung der Auflassungsvormerkung erfolgt, sodass es insoweit zu einer
weiteren, auch tatsachlichen Verzogerung kommt. Indes konnte eine
»~werdende Wohnungseigentiimergemeinschaft” nach der Rechtspre-
chung auch entstehen, wenn die Auflassungsvormerkung fiir den
ersten Erwerber nicht in dem individuellen Wohnungsgrundbuch,
sondern in dem Grundbuch des zu teilenden Grundbuchs einge-
tragen wird, vgl. KolnerFBWEG/Sander, Kap. 2 Rn 483. Gegentiber
einer solchen — nicht tiblichen, aber moglichen — Gestaltung fiihrt die
Reform zu einer Verzogerung der Anwendbarkeit des WEG.

4

=

sieuow sep belliog mEepOoOwE



notar

beitragdes monats

von Turckheim: Das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG) 2020

Erwerb von dem teilendenden Eigentiimer nach § 8 WEG. Ein
zukinftiger Eigenttimer, der nach § 8 WEG gebildetes Sonder-
eigentum erwirbt, kann seine mitgliedschaftlichen Rechte dem-
nach bereits mit Ubergabe ausiiben, derjenige, der nach § 3 WEG
gebildetes Sondereigentum erwirbt, muss ggf. den grundbuch-
amtlichen Vollzug des Teilungsvertrags abwarten. Der Tat-
bestand ist im Ubrigen, wenngleich er speziell auf diese Interes-
senlage ausgerichtet ist, nicht auf Bautrdger-Falle beschrankt.*?
Aus Griinden der Rechtssicherheit hat der Reformgesetzgeber
ebenfalls bewusst darauf verzichtet, eine zeitliche Begrenzung
der Anwendbarkeit einzufiihren;* das entspricht im Ergebnis der
einen Monat nach Vorlage des Referentenentwurfs ergangenen
Entscheidung des BGH.* Die Regelung des § 8 Abs. 3 WEG greift
demnach auch ein, wenn der betreffende Erwerber seinen Er-
werbsvertrag erst nach Anlegung der Wohnungsgrundbiicher,
d. h. nach Entstehung der Wohnungseigentiimergemeinschaft
gemafd § 9a Abs. 1 S. 2 WEG, abschliefit.

3. Praktische Relevanz und neue Fragestellungen

Die Anerkennung bzw. Finfilhrung der Ein-Personen-Gemein-
schaft erleichtert wesentliche Schritte in der Planungsphase einer
Wohnungseigentumsanlage. So kann der aufteilende Eigentii-
mer bereits nach Anlegung der Grundbuchblétter mit Wirkung
fiir die Gemeinschaft Versorgungsvertrage und Verwalterver-
trage sowie weitere im Einzelfall betriebsrelevante Vertrage
(Contractingvertrage, Pachtvertrage, Dienstleistungsvertrage mit
Betreuungsunternehmen) abschliefien, ohne dass es einer kom-
plizierten Uberleitung der Rechtsverhiltnisse auf die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer durch Vertragsiibernahme
bzw. Nachgenehmigung in den Erwerbsvertragen bediirfte.* Die
durch das WEMoG verwirklichte Entkopplung der Anwendbar-
keit des WEG mit Entstehung der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft nach § 9 Abs. 1 S. 2 WEG von dem Erwerb mit-
gliedschaftlicher Mitwirkungsrechte und -pflichten (jedenfalls)
eines zukinftigen Wohnungseigentiimers gemafd § 8 Abs. 3
WEG ist m. E. konsequent, die daraus folgende Gleichtaktung
im Begriindungsstadium einer Wohnungseigentiimergemein-
schaft durch Teilungserkldrung einerseits und Teilungsvertrag
andererseits sachgerecht.

Wenngleich Rechtsprechung und Wissenschaft viele Fragen
betreffend das Begriindungsstadium der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft adressiert und aufgearbeitet haben, blieben
fiir die Gestaltung von Teilungen und Erwerbsvertragen we-
sentliche Annahmen mangels gesetzlicher Kodifizierung nur
begrenzt belastbar. Die durch die gesetzliche Anerkennung der

# Auf eine tatbestandliche Finschrinkung wurde aus Griinden
der Rechtssicherheit verzichtet, vgl. Regierungsentwurf, BT-Drucks
19/18791 v. 27.4.2020, 44. Die Regelung gilt also auch in Fallgestal-
tungen, in denen mit einer relevanten zeitlichen Divergenz zwischen
Besitziibergang und Eintragung als Wohnungseigentiimer nicht zu
rechnen ist, z. B. bei der Aufteilung eines bestehenden Zweifamilien-
hauses durch ein Ehepaar und schenkungsweise Ubertragung der
Sondereigentumseinheiten an die beiden Kinder.

4 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 44; Ref-E v.

13.1.2020, 45.

Nach alter Rechtslage war offen und bis 2020 auch hochstrichterlich

nicht geklart, ob das Rechtsinstitut des ,,werdenden Wohnungseigen-

tlimers” einen bestimmten zeitlichen Zusammenhang zu der Entste-
hung der Wohnungseigentiimergemeinschaft voraussetzte. Der dies
verneinenden Grundsatzentscheidung des BGH vom 14.2.2020 —

V ZR 159/19, NZM 2020, 563 gewissermafien vorgreifend sah der

Entwurf des WEMoG bereits in seiner Entwurfsfassung vom 14.1.2020

von einer zeitlichen Begrenzung ab.

4 Zu den Gestaltungsmoglichkeiten eingehend KolnerFBWEG/Sander,
Kap. 2 Rn 504 ff.
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Ein-Personen-Gemeinschaft und Kodifizierung des werdenden
Wohnungseigenttimers erzielte Rechtssicherheit ist nachdrtick-
lich zu begriifen.

Naturgemafd wird das neue System in der Praxis auch neue
Fragen aufwerfen, z. B.:

e Beschliisse im Ein-Personen-Stadium: Der Gesetzgeber hat fiir
das Ein-Personen-Stadium der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft keine Sonderregelungen vorgesehen. Daraus
folgt, dass sich Erwerber bei ihrem Eintritt in die Gemein-
schaft mit bereits gefassten Beschliissen konfrontiert sehen
konnen, die aus einer anderen (monopolen) Interessenlage
heraus durch den aufteilenden Eigentiimer gefasst worden
sind. Eine Anfechtung wird hdufig wegen Bestandskraft
nicht in Betracht kommen. Eine Aufhebung bedarf dem-
nach eines neuen Beschlusses. Hier kann man argumentie-
ren, dass der aufteilende Eigentiimer in dieser speziellen
Konstellation keinen Anspruch auf den Bestand seines Be-
schlusses hat.*® Der Reformgesetzgeber stellt zudem den —
ausdriicklich der Rechtsprechung und Wissenschaft zur
Klarung tiberlassenen — Gedanken in den Raum, im Einzel-
fall kénne gar ein Anspruch auf Authebung eines solchen
Beschlusses bestehen.*

e Verbrauchereigenschaft: Der Gesetzgeber geht davon aus,
dass (auch) die Ein-Personen-Gemeinschaft in der Regel
Verbraucherin i. S. d. § 13 BGB sei und die von ihr
geschlossenen Vertrdge deshalb den verbraucherschiit-
zenden Vorschriften der §§ 305 ff. BGB unterliegen.*® Die
weitere Auseinandersetzung mit dieser These bleibt abzu-
warten.*

e Bestellung des ersten Verwalters in der Teilungserkldrung: Nach
altem Recht war {blich, dass der aufteilende Eigentiimer
den ersten Verwalter in der Teilungserklarung bestellte.*
Dogmatisch war dies nicht unumstritten, durch den BGH
jedoch grundsitzlich anerkannt.®! Nachdem der neue § 9a
Abs. 1 S. 2 WEG die Moglichkeit geschaffen hat, den Ver-
walter durch Beschluss der Ein-Personen-Gesellschaft zu
bestellen, ist fraglich — m. E. eher zweifelhaft —, dass fiir die
von dem BGH gebilligte Konstruktion der Bestellung durch
Teilungserklarung noch Raum bleibt. Ein praktischer Be-
darf besteht jedenfalls nicht. Aus diesem Grund ist es m. E.
ratsam, auf die entsprechende Passage in Muster-Teilungs-
erklarungen zukiinftig zu verzichten.

e Abdingbarkeit des § 8 Abs. 3 WEG: Als Gestaltungsvorschlag
zum alten Recht wurde fiir Teilungen nach § 8 WEG
teilweise empfohlen, die werdende Gemeinschaft durch
sog. Abwehrklauseln in der Teilungserklarung abzubedin-
gen und dadurch die ,Riickkehr zu normalem Sachen-
recht” zu erzwingen.** Die Zuldssigkeit solcher Gestaltun-

4 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 45; differenzie-
rend in Bezug auf ordnungsmafiige Beschliisse Lehmann-Richter/
Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 282.

4 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 45.

4 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 45.

4 Zustimmend Lehmann-Richter/ Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 268.

50 Ebenfalls sollte es moglich sein, den Verwalter in separater Urkunde
zu bestellen vgl. Langhein/Naumann, NotF WEG (2. Aufl.) § 3 Rn 58.

51 BGH NJW 2002, 234.

2 Unerwiinschte Rechtsfolgen fiir den Erwerber als ,werdenden Woh-
nungseigentiimer” (z. B. Sonderumlagen) oder den Bautréger (Risiko
der Storung des geplanten Bauablaufs durch Beschlusskompetenz der
Gemeinschaft, insbesondere bei Grof3projekten) sollten dadurch ver-
mieden werden. Vgl. Langhein/Naumann, NotF WEG (2. Aufl.) § 6
Rn 20 ff.
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gen wird mit Blick auf die Begriindung der Grundsatze der
werdenden Gemeinschaft durch den BGH m. E. zu Recht
infrage gestellt.> Die Bedenken tragen auch nach neuem
Recht. Wenngleich eine ausdriickliche Regelung im Ge-
setz fehlt, sprechen m. E. die besseren Argumente, ins-
besondere Sinn und Zweck des 8 Abs. 3 WEG, fiir seine
Unabdingbarkeit.>*

lll. Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer:
Rolle, Mitglieder, Organe

Das WEMoG kodifiziert das Konzept und die Struktur der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft grundlegend neu. In Fortfiih-
rung der Anerkennung ihrer Rechtsfihigkeit durch den BGH®
wird die Wohnungseigentiimergemeinschaft endgtiltig in den
Verband tiberfiihrt.*® Die Rollen ihrer Organe werden zum Teil
neu definiert, ihre Rechtsbeziehungen geordnet. Im Mittelpunkt
steht der rechtsfahige Verband der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft. Sie ist die Tragerin der Verwaltung. Die Woh-
nungseigentiimer sind einzeln Mitglieder und in ihrer Gesamt-
heit Willensbildungsorgan der Gemeinschaft. Weitere Organe
sind der Verwalter und der Verwaltungsbeirat. Die Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft unterhélt die Rechtsbeziehungen nach
Aufden gegentiber Dritten, zu ihren Organen und zu ihren Mit-
gliedern; Rechtsbeziehungen zwischen den Wohnungseigentti-
mern untereinander existieren nur noch in sehr eingeschrank-
tem Mafle.%

1. Wohnungseigentiimergemeinschaft als Tragerin der
Verwaltung

Die Rolle der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer in der
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums war nach altem
Recht konzeptionell unklar, die hochstgerichtlich ergangenen
Entscheidungen nicht kohdrent: Einerseits sollte die Gemein-
schaft im Innenverhaltnis nicht in die ordnungsméflige Verwal-
tung des Gemeinschaftseigentums eingebunden,® andererseits
aber Inhaberin der Hausgeldanspriiche gegen die Wohnungs-
eigentiimer sein.”® Gegen die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer sollten sich auch Ersatzanspriiche nach § 14 Ziff. 4
2. HS. WEG a. F.%° und Erstattungsanspriiche eines Wohnungs-
eigentiimers wegen der Erfiillung von Abgabeforderungen aus
eigenen Mitteln richten.®! Vor diesem Hintergrund bestand eine
erhebliche Unsicherheit, ob im Einzelfall die Gemeinschaft be-
rechtigt bzw. verpflichtet war oder die Wohnungseigentiimer in
ihrer Gesamtheit.®> Diese Unklarheit schlug auch auf die Rolle
des Verwalters durch, der nach § 27 Abs. 1 WEG a. F. eine

3 KolnerFBWEG/Sander Kap. 2 Rn 499.

3 Anders wird m. E. die umgekehrte, praktisch freilich weniger relevante
Frage zu beurteilen sein, ob den Parteien einer Teilungsvereinbarung
nach § 3 WEG die Moglichkeit offensteht, die Wirkung des § 9 Abs. 1
S. 2 WEG zu vereinbaren und dadurch die Entstehung der Mitwir-
kungsrechte vorzuziehen. Dies ist m. E. auch nach neuem Recht
zuldssig. Vgl. die Darstellung der unter dem Stichwort , Vereinbarte
werdenden Gemeinschaft” gefiihrten Paralleldiskussion nach altem
Recht bei KolnerFBWEG/Sander, Kap. 2 Rn 501 ff.

% BGH, Utt. v. 2.6.2005 - V ZB 32/05, NJW 2005, 2062.

% Eingehend Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 28 ff.

57 Sehr anschaulich Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020,
Rn 38 ff.

% BGH, Urt. v. 8.7.2018 - V ZR 125/17, NZM 2018, 719, 721 (Rn 16).

% BGH, Urt. v. 10.2.2017 - V ZR 166/16, DNotZ 2017, 942, 943 (Rn 7).

% BGH, Urt. v. 8.6.2018 - V ZR 125/17 NZ; 2018, 719, 723 (Rn 35).

6! BGH, Urt. v. 14.2.2014 — V ZR 100/13, ZWE 2014, 165.

2 S. hierzu im Einzelnen auch Abschlussbericht der Bund-Lander-Ar-
beitsgruppe zur Reform des Wohnungseigentumsgesetzes, ZWE 2019,
430, 444 £.; Lehmann-Richter/ Wobst, WEG-Reform 2020, S. 91.
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Zwitterstellung zwischen Organ der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer und Verpflichtetem der Wohnungseigenti-
mer einnahm.*

Das WEMOoG greift diese Kritikpunkte auf und ordnet das System
der Verwaltung neu: Die Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums obliegt nunmehr der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer (§ 18 Abs. 1 WEG). Das gilt sowohl im Aufdenver-
hiltnis gegentiber Dritten als auch im Innenverhaltnis.

Den Wohnungseigentiimern steht gegeniiber der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft ein Anspruch auf Verwaltung zu:

e Anspruchsgrundlage: Die zentrale Norm des § 18 Abs. 2
Nr. 1 WEG regelt den Individualanspruch eines jeden
Wohnungseigenttimers auf Verwaltung, § 18 Abs. 2 Nr. 2
WEG den korrespondierenden Anspruch auf Benutzung.
Anders als nach altem Recht richtet sich dieser inhalts-
gleiche Anspruch nicht mehr — so das allgemeine Ver-
stindnis des insoweit unspezifisch formulierten § 21
Abs. 4 WEG a. F. — gegen die tbrigen (sdmtlichen!) Woh-
nungseigentiimer, sondern gegen die Gemeinschaft. Die
Norm des § 18 Abs. 2 Nr. 1 WEG regelt den Anspruch auf
Verwaltung nicht abschlielend. Weitere spezifische Aus-
pragungen finden sich in § 18 Abs. 4 (Anspruch auf
Einsicht in Verwaltungsunterlagen), § 20 Abs. 2 und 3
WEG (Anspruch auf Gestattung bzw. Ausfithrung bauli-
cher Veranderungen) und § 28 Abs. 4 S. 1 WEG (Anspruch
auf jahrliche Erstellung des Vermogensberichts) und wer-
den in weiteren Regelungen des Abschnitts 4 des refor-
mierten WEG inhaltlich konkretisiert (z. B. §§ 21 Abs. 4,
24 Abs. 1, 29 Abs. 2 S. 1 WEG).*

e Verpflichteter und Organe: Sofern eine die Verwaltung re-
gelnde gesetzliche Vorschrift eine Verpflichtung einem be-
stimmten Organ zuweist — z. B. die Pflicht zur Einberufung
der Wohnungseigentiimerversammlung durch den Verwal-
ter oder die Pflicht der Wohnungseigentiimer, eine bauli-
che Verdnderung zu gestatten —, handelt es sich lediglich
um die Regelung einer Organzustiandigkeit. Solche internen
Zustandigkeitsverteilungen andern nichts daran, dass Ver-
pflichteter im Rahmen der Verwaltung des Wohnungs-
eigentums stets die Gemeinschaft bleibt.

e Anspruchsvoraussetzungen: Der Anspruch nach § 18 Abs. 2
Nr. 1 WEG setzt voraus, dass die begehrte Verwaltung
gesetzlichen Regelungen, Vereinbarungen oder Beschliis-
sen der Wohnungseigentiimer oder hilfsweise ,dem Inte-
resse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach billigem
Ermessen (ordnungsmidifSige Verwaltung ...)" entspricht (vgl.
§ 18 Abs. 2 WEG). Fehlt es an einer gesetzlichen Regelung,
einer Vereinbarung oder einem Beschluss, aus dem sich der
Anspruch auf eine konkrete Verwaltungshandlung (z. B.
Dammung des Dachs, Erneuerung der Eingangstiir) ergibt,
kann lediglich ein Anspruch auf Beschlussfassung tiber die
konkret vorzunehmende Mafinahme ordnungsmafiger
Verwaltung bestehen.*

83 Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, S. 91.

% Hierzu und insbesondere zu der Frage des Verhéltnisses zwischen § 18
Abs. 2 Nr. 1 und den weiteren/speziellen Vorschriften — lex generalis/
lex specialis oder Anspruchsgrundlage/inhaltliche Konkretisierung —
s. Lehmann-Richter/ Wobst, WEG-Reform 2020, S. 91 f, S. 93.

% Eine Ausnahme bildet insoweit der Anspruch auf Unterlassung einer
bestimmten Verwaltungshandlung, der keinen Beschluss voraussetzt.
Zu diesem Sonderfall s. Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020,
Rn 332.
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2. Wohnungseigentiimer in ihrer Gesamtheit als
Willensbildungsorgan

Die Wohnungseigentiimer in ihrer Gesamtheit sind, vorbehalt-
lich anderweitiger Regelung durch Vereinbarung, als Willens-
bildungsorgan der Gemeinschaft berufen, iiber die ordnungs-
gemaifie Verwaltung und Benutzung zu beschliefien (§ 19 Abs. 1
WEG).

Eines der wesentlichen Ziele des Reformgesetzgebers war es, die
Wohnungseigentiimerversammlung als zentralen Ort der Ent-
scheidungsfindung durch Verldngerung der Ladungsfrist und
Abbau der Hiirden der Beschlussfassung aufzuwerten und die
Chancen der Digitalisierung besser zu nutzen.®

e Verldngerung der Ladungsfrist: Die Ladungsfrist nach § 24
Abs. 4 WEG wird von zwei auf drei Wochen angehoben.
Die Moglichkeiten der Wohnungseigentiimer, sich auf eine
Versammlung vorzubereiten, z. B. durch Einholung von
Rechtsrat, soll hierdurch verbessert werden.®” Der urspriing-
liche Entwurf sah sogar eine vierwochige Ladungsfrist vor.®

e Quorum: Durch das WEMoG wurde das in § 25 Abs. 3 WEG
a. F. vorgesehene Quorum aufgehoben. Eigentiimerver-
sammlungen sind nunmehr unabhangig davon beschluss-
fahig, wie viele Miteigentiimer an ihr teilnehmen bzw.
welchen Anteil an Miteigentumsanteilen sie reprasentie-
ren.” Abweichende Regelungen sind zulédssig und konnen
je nach Eigenttimerstruktur der Anlage erwagenswert sein.

®  Online-Teilnahme: In Anlehnung an § 118 Abs. 1 S. 2 AktG
raumt die neue Regelung des § 23 Abs. 1 S. 1 WEG den
Wohnungseigentiimern die Moglichkeit ein, tiber die Zu-
lassigkeit einer Online-Teilnahme zu beschlief3en. Die Be-
schlusskompetenz umfasst nicht das Recht, die Prasenzver-
sammlung zugunsten einer (reinen) Onlineversammlung
abzuschaffen. Das Recht des einzelnen Wohnungseigentii-
mers zur physischen Teilnahme ist nicht disponibel.

e Textform: Fir Umlaufverfahren (§ 23 Abs. 3 WEG) und
Einberufungsverlangen (§ 24 Abs. 2 WEG) wird das bishe-
rige Schriftformerfordernis von der Textform abgelOst.
Speziell fiir Umlaufverfahren ertffnet sich dadurch die
Moglichkeit der Beschlussfassung per E-Mail, Internet-
plattformen oder Apps. Der neue § 25 Abs. 3 WEG stellt
Klar, dass auch Vollmachten zur Vertretung bei der Be-
schlussfassung der Textform bediirfen. Unnétige Unsi-
cherheiten tiber Vertretungsverhaltnisse in der Versamm-
lung sollen beseitigt, dem Vertretenen aber gleichwohl die
Moglichkeit eroffnet werden, im Zweifel auch wahrend
der Versammlung eine formgtiltige Vollmacht, z. B. per
E-Mail, nachzureichen.

*  Quorum/Mehrheitserfordernisse im Umlaufverfahren: Nicht auf-
gegeben wurde das grundsitzliche Allzustimmungserfor-
dernis bei Umlaufverfahren nach § 23 Abs. 3 S. 1 WEG. Der
erst spat durch den Rechtsausschuss in den Reformprozess
eingefithrte Satz 27 erleichtert die Beschlussfassung im
Umlaufverfahren jedoch insofern, als die Wohnungseigen-
tlimer nunmehr beschliefden kdnnen, dass fiir bestimmte

% Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 2.

7 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, S. 15 Ziff. 23 ¢),
72.

% Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 72.

% Entsprechend bedarf es auch der Regelung einer Wiederholungsver-
sammlung in dem ebenfalls aufgehobenen § 25 Abs. 4 WEG a. F.
nicht mehr.

70 Beschlussempfehlung Rechtsausschuss, BT-Drucks 19/22634 v.
16.9.2020, 18.
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Gegenstande ,die Mehrheit der abgegebenen Stimmen gentigt”,
d. h. weder ein bestimmtes Quorum noch eine qualifizierte
Mehrheit erforderlich sind.”*

e Erleichterung der Einberufung durch Miteigentiimer: § 24 Abs. 3
WEG wurde durch die Regelung erginzt, dass fiir den Fall,
dass ein Verwalter nicht bestellt ist oder er sich pflichtwidrig
weigert, die Figentiimerversammlung einzuberufen, neben
dem Vorsitzenden des Verwaltungsbeirats bzw. seinem Ver-
treter auch ein durch Beschluss erméachtigter Wohnungs-
eigentlimer die Versammlung einberufen kann.”

e Unverziigliche Protokollerstellung: § 24 Abs. 6 WEG regelt der
h. M. entsprechend nunmehr ausdriicklich, dass das Pro-
tokoll unverzuiglich zu erstellen ist. Die bei der Eigentiimer-
versammlung nicht anwesenden Wohnungseigentiimer
sollen die Gelegenheit haben, sich zeitnah tber die gefass-
ten Beschliisse zu informieren.”

e Beschlusssammlung bleibt (doch) erhalten: Der Gesetzentwurf
in seiner urspriinglichen Fassung sah die Abschaffung der
Beschlusssammlung nach § 24 Abs. 7 und 8 WEG und an
ihrer Stelle eine Aufbewahrungspflicht’* vor.”> Die Ande-
rung wurde in die Fassung des Rechtsausschusses vom
16.9.2020 nicht tibernommen.”

3. Verwalter als Ausfithrungs- und Vertretungsorgan
a) Erweiterung der Entscheidungsbefugnisse

Der Verwalter ist nach § 27 Abs. 1 WEG berechtigt und ver-
pflichtet, Mafinahmen ordnungsmafiiger Verwaltung zu treffen,
die (i) untergeordnete Bedeutung haben und nicht zu erhebli-
chen Verpflichtungen fithren (Nr. 1) oder (ii) zur Wahrung einer
Frist oder zur Abwendung eines Nachteils erforderlich sind
(N1. 2). Die Neufassung des § 27 Abs. 1 WEG erweitert die
Aufgaben und Befugnisse des Verwalters, wenngleich weniger
weitgehend als urspriinglich vorgesehen.”” Anstelle des abschlie-
fRenden Katalogs nach altem Recht (vgl. § 27 Abs. 1 a. F.) wahlt
das WEMoG eine abstrakte Beschreibung der Aufgaben und
Befugnisse. Dem liegt der Gedanke zugrunde, dass eine sachge-
rechte Beschreibung nicht losgelost von der konkreten Woh-
nungseigentumslage erfolgen kann.”® Ob die Beschlussfassung
der Wohnungseigentiimer erforderlich ist, soll sich nach den
Umstdnden des Einzelfalls, zu denen auch die Grofie der Anlage
zahlt, bestimmen.”

71 Hierdurch soll den Wohnungseigentiimern insbesondere erméglicht

werden, einen Beschluss, der z. B. mangels hinreichender Informatio-

nen in der Eigentiimerversammlung nicht gefasst wird, im Umlauf-

verfahren nachzuholen, vgl. Beschlussempfehlung Rechtsausschuss,

BT-Drucks 19/22634 v. 16.9.2020, 45.

Die Neufassung wurde nicht nur als Ausnahmeregel fiir den Konflikt-

fall formuliert, sondern insbesondere auch mit Blick auf kleinere

Wohnungseigentiimergemeinschaften ohne Verwalter und Beirat,

die stets durch Miteigentiimer einberufen werden, vgl. Regierungs-

entwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 72.

73 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 72.

7+ § 25 Abs. 5 WEG-E in der Fassung vom 27.4.2020.

Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 15 f. Ziff. 23 e)

und 24 e), 72 1.

Beschlussempfehlung Rechtsausschuss, BT-Drucks 19/22634 v.

16.9.2020, 19.

S.im Vergleich Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020,

16 Ziff. 26, der anstelle der Regelung unter Nr. 1 vorsah, dass der

Verwalter berechtigt sein sollte, Maffnahmen zu treffen, ,iiber die

eine Beschlussfassung durch die Wohnungseigentiimer nicht geboten

ist”.

78 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 74 f.

7 Beschlussempfehlung Rechtsausschuss, BT-Drucks 19/22634 v.
16.9.2020, 47.

72
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Wenngleich die gesetzgeberische Intention nachvollziehbar ist,
diirfte die Anwendung von § 27 Abs. 1 WEG in der Praxis fiir
den Verwalter mit Unsicherheiten belastet sein. Um eine tiber-
maRige Inanspruchnahme der Wohnungseigentiimer durch
einen besonders vorsichtigen Verwalter zu vermeiden und
Streitigkeiten tiber die Reichweite der Verwalterbefugnisse vor-
zubeugen, ist es ratsam, gleichwohl einen Katalog mit (typi-
schen) Befugnissen des Verwalters ggf. in Kombination mit
bestimmten Wertangaben in die Gemeinschaftsordnung auf-
zunehmen.

Gemafd § 27 Abs. 2 WEG konnen die Rechte und Pflichten des
Verwalters durch Beschluss der Wohnungseigentiimer erweitert
und abweichend von § 27 Abs. 4 WEG a. F. auch eingeschrinkt
werden.®

RAXISTIPP

Konkretisierung der Verwalterbefugnisse in der
Gemeinschaftsordnung:

Die Befugnisse des Verwalters sollten zur Absicherung des Ver-
walters und Streitfallvorsorge in der Gemeinschaftsordnung
anhand von Regelbeispielen (Katalog typischer Verwalterbefug-
nisse) konkretisiert werden. Erweiterungen und Einschrankun-
gen seiner Rechte und Pflichten sind ebenfalls zuldssig und im
Einzelfall zweckmaRig.

b) AuBlenvollmacht

Nach altem Recht war der Verwalter nur sehr eingeschrankt,
namlich in den in § 27 Abs. 3 WEG a. F. abschlief3end auf-
gezahlten Fallen, berechtigt, die Wohnungseigentiimergemein-
schaft zu vertreten. Um die Teilnahme der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft am Rechtsverkehr zu erleichtern, raumt § 9b
Abs. 1 WEG dem Verwalter nunmehr eine grundsatzlich um-
fassende gerichtliche und aufiergerichtliche Auflenvollmacht
ein. Hierdurch soll die Teilnahme der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft am Rechtsverkehr erleichtert werden. Lediglich
fiir den wirksamen Abschluss eines Grundstiickskauf- oder
Darlehensvertrags bedarf der Verwalter eines Beschlusses der
Wohnungseigentiimer. Die im Regierungsentwurf urspriing-
lich vorgesehene unbeschrankte Aufienvollmacht® bedurfte
nach Auffassung des Rechtsausschusses dieser Einschrin-
kung.®? Es steht den Wohnungseigentiimern frei, den Verwalter
fiir einzelne solcher Rechtsgeschifte oder auch umfassend zu
ermachtigen.®

Demgegentiber besteht — auferhalb von § 9b Abs. 2 WEG, der die
Vertretung gegentiber dem Verwalter regelt — keine Beschluss-
kompetenz der Wohnungseigentiimer fiir die Vertretung. Ein-
zelne Wohnungseigentiimer konnen demgemafi nach dem
WEMOoG nicht durch Beschluss erméchtigt werden, anstelle des
Verwalters oder neben dem Verwalter die Wohnungseigentii-
mergemeinschaft zu vertreten. Sofern entsprechende Erméchti-
gungsbeschliisse auf Grundlage des § 27 Abs. 3 S. 3 WEG a. F.

8 Ein die Kompetenzen des Verwalters einschrankender Beschluss be-
trifft jedoch nur das Innenverhdltnis. Im Aufienverhiltnis ist eine
Beschrdnkung der Vertretungsmacht Dritten gegentiber unwirksam,
§9b Abs. 1 S. 3 WEG. Siehe hierzu nachfolgend unter III. 3. b).

81 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 10 Ziff. 10, 48.

82 Beschlussempfehlung Rechtsausschuss, BT-Drucks 19/22634 v.
16.9.2020, 9, 43. Die Einschrankung gilt jedoch lediglich fiir den
Abschluss von Kauf- und Darlehensvertragen, nicht fiir Erklarungen
im Rahmen der Vertragsabwicklung und dingliche Rechtsgeschifte,
vgl. Beschlussempfehlung Rechtsausschuss, a. a. O., 43.

83 Beschlussempfehlung Rechtsausschuss, BT-Drucks 19/22634 v.
16.9.2020, 43.
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bereits ergangen sind, verlieren sie mit Inkrafttreten des WEMoG
ihre Wirkung fiir die Zukunft.®*

¢) Abberufung

Das WEMOoG erleichtert die Abberufung des Verwalters. Die nach
altem Recht bestehende Moglichkeit, von der die Praxis auch
héufig Gebrauch macht, seine Abberufung auf das Vorliegen
eines wichtigen Grundes zu beschridnken (vgl. § 26 Abs. 1 S. 3
WEG a. F.), besteht nicht mehr. Nach § 26 Abs. 3 WEG kann ein
Verwalter jederzeit abberufen werden. Der Verwaltervertrag endet
spatestens sechs Monate spater. Der Verwaltervertrag ist mithin
kraft Gesetzes auflosend bedingt.®

d) Anspruch auf zertifizierten Verwalter

In den politischen Diskussionen um die Reform des WEG wurden
immer wieder die Forderungen nach einem (gewerberechtlich)
verpflichtenden Sachkundenachweis fiir Verwalter erhoben. Der
in den §§ 19 Abs. 2 Nr. 6, 26ai. V. m. § 18 Abs. 2 WEG erzielte
Kompromiss rdumt demgegentiber lediglich jedem Wohnungs-
eigentiimer das Recht ein, als Teil der ordnungsgemafien Verwal-
tung die Bestellung eines zertifizierten Verwalters zu verlangen.
Der Nachweis einer bestimmten Sachkunde ist gewerberechtlich
weiterhin nicht erforderlich. GemafR § 19 Abs. 2 Nr. 6 WEG
gehort zur ordnungsgemafien Verwaltung in der Regel — eine
Ausnahme besteht fiir kleine Anlagen® - die Bestellung eines
zertifizierten Verwalters. Die Regelung des § 19 Abs. 2 Nr. 6 WEG
gilt erst ab 2022; Personen, die zum 1.12.2020 Verwalter sind,
gelten der betreffenden Wohnungseigentiimergemeinschaft ge-
gentiiber bis zum 1.6.2024 als zertifizierte Verwalter (vgl. § 48
Abs. 4 WEG). Die Voraussetzungen der Bezeichnung als zertifi-
zierter Verwalter regelt § 26a WEG. Die Einzelheiten bleiben einer
Verordnung durch das BMJV vorbehalten.

4. Beirat

Die Neufassung des § 29 Abs. 2 WEG erstreckt die Funktion des
Beirats erstmals ausdriicklich auf die Uberwachung des Verwalters.
Gemafd dem neu eingefithrten § 9b Abs. 2 WEG vertritt dem
Verwalter gegeniiber der Vorsitzende des Verwaltungsbeirats die
Wohnungseigentiimergemeinschatt. Ziel des WEMoG war es, das
Amt des Beirats attraktiver zu gestalten und mehr Wohnungs-
eigentiimer zu einer Mitwirkung zu motivieren.” Die Vorgabe,
dass ein Beirat aus drei Mitgliedern bestehen mdiisse, wurde aus
Griinden der Flexibilisierung aufgehoben. Der neu eingefiihrte
§ 29 Abs. 3 WEG begrenzt die Haftung der unentgeltlich titigen
Beiratsmitglieder auf Vorsatz und grobe Fahrldssigkeit. Seine
Pflicht gemaf} § 29 Abs. 3 WEG a. F. zur Priifung der Rechnungs-
legungen und Kostenanschlage vor Beschlussfassung ist entfallen.

IV. Beschliisse der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft

1. Beschlusskompetenz der Wohnungseigentiimer —
relevante Anderungen

a) Kostenverteilung

Das WEMoG erweitert die Kompetenz und Flexibilitat der Woh-
nungseigentiimer in Entscheidungen tber die Kostentragung.

84 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 49.

85 Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 545 ff.

8 Bei Anlagen mit weniger als neun Sondereigentumsrechten gehort die
Bestellung eines zertifizierten Verwalters nicht zur ordnungsgemafien
Verwaltung, wenn ein Wohnungseigentiimer zum Verwalter bestellt
wurde und nicht mehr als ein Drittel die Bestellung eines zertifizierten
Verwalters verlangt.

87 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 78.
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Gemaf § 16 Abs. 2 S. 2 WEG konnen die Wohnungseigentiimer
fiir einzelne Kosten (z. B. fiir eine konkrete Mafinahme) oder
bestimmte Arten von Kosten eine von Gesetz (§ 16 Abs. 2 S. 1 WEG,
Verteilung nach Miteigentumsanteilen) oder Vereinbarung ab-
weichende Verteilung beschliefRen. Die durch das WEMoG neu
gefasste Regelung differenziert abweichend von § 16 Abs. 3 und 4
a. F. nicht zwischen verschiedenen Kostenarten, sondern eroff-
net den Wohnungseigentiimern die Moglichkeit, grundsatzlich
ohne inhaltliche Einschrankung® und ohne besondere Mehr-
heitserfordernisse tiber die Verteilung von Kosten Beschluss zu
fassen, und zwar — anders als nach altem Recht — auch {iber den
Einzelfall hinaus.® Unzuldssig ist lediglich die Beschlussfassung
iiber den generellen Verteilungsschliissel.”” Die Einschrankung
des § 16 Abs. 4 S. 1 WEG, der zufolge der abweichende Maf3stab
der Moglichkeit des Gebrauchs Rechnung tragen musste, wurde
bewusst nicht in das WEMoG ilibernommen. Jedoch muss der
Kostenverteilungsbeschluss allgemeine Vorgaben der Ordnungs-
mafigkeit wahren, insbesondere billigem Ermessen gentigen. Im
Rahmen dessen ist auch der Gebrauch bzw. die Moglichkeit zum
Gebrauch zu berticksichtigen.”! Die Regelung des § 16 Abs. 5
WEG a. F. ist durch die WEG-Reform entfallen, die Beschluss-
kompetenz mithin nunmehr abdingbar.

b) Bauliche Verdnderungen
Hierzu siehe im Einzelnen nachstehend unter V.

¢) (Doch) Keine Beschlusskompetenz fiir Vertragsstrafen

Der Regierungsentwurf vom 27.4.2020 sah urspriinglich eine
weitgehend offene Beschlusskompetenz fiir Vertragsstrafen vor.
Nach § 19 Abs. 3 S. 2 WEG-E sollten Wohnungseigentiimer
Regelungen fiir den Fall beschliefen koénnen, dass ein Woh-
nungseigentiimer seine Pflichten verletzt.”> Der Bundesrat du-
Rerte in seiner Stellungnahme Missbrauchsbedenken und regte
eine Konkretisierung und Einschrankung an.” Letztlich wurde
der Regelungsvorschlag auf Empfehlung des Rechtsausschusses
iiberhaupt nicht iibernommen.’*

2. Abdingbarkeit durch Vereinbarung: Beschlusskompetenz
fiir VerauBRerungssperre und Kostenverteilung

Ebenso wie § 16 Abs. 2 S. 2 WEG (s. 0. IV. 1.) wurde im Zuge des
WEMoG auch die Regelung des § 12 Abs. 4 S. 2 WEG, der
zufolge die Befugnis der Wohnungseigentiimer, tiber die Auf-
hebung einer Verdulerungsbeschrinkung nach § 12 Abs. 1
WEG zu beschliefRen, durch Vereinbarung nicht eingeschrankt
oder ausgeschlossen werden kann, zur Stirkung der Vertrags-
freiheit® aufgehoben. Die Beschlusskompetenz der Wohnungs-
eigentiimer ist somit abdingbar. Relevant ist dies z. B. fir die
Absicherung der bauabschnittsweisen Errichtung einer Woh-
nungseigentumsanlage: In solchen Fallkonstellationen steht
der Vertragsgestalter regelmdfiig vor der Herausforderung, im
Interesse der Realisierbarkeit spaterer Bauabschnitte die Mitwir-

8 Aus dem Anwendungsbereich des § 16 WEG ausdriicklich ausgenom-
men sind jedoch nach § 16 Abs. 3 WEG die Kosten der baulichen
Veranderung, die sich nach § 21 WEG richten.

% Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 56.

% Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 56.

1 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 56.

92 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 14 Ziff. 21, 28.

% Stellungnahme Bundesrat, BT-Drucks 19/19369 v. 20.5.2020, 3.

¢ Beschlussempfehlung Rechtsausschuss, BT-Drucks 19/22634 v.
16.9.2020, 44.

% Eine Einschrinkung dieser Vertragsfreiheit dahingehend, dass die Be-
schlusskompetenz nach § 12 Abs. 4 S. 1 nicht durch Vereinbarung aus-
geschlossen oder eingeschrinkt werden kann, ist nicht angemessen”, vgl.
Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 50 f.
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kung der Erwerber der Sondereigentumseinheiten der ersten
Bauabschnitte — sei es in Form von Ubertragung von Miteigen-
tumsanteilen oder der Zustimmung zur Bildung neuen Sonder-
eigentums”® — sicherzustellen. Er muss insbesondere dafiir Sorge
tragen, dass die entsprechenden Mitwirkungspflichten und
Vollmachten bei einer Weiterverduflerung durch den Erst-
erwerber weitergegeben werden. Eine Absicherung kann u. a.
tiber die Regelung einer Verdufierungsbeschrankung nach § 12
Abs. 1 WEG erfolgen. Nach alter Rechtslage war die Verdufle-
rungsbeschrankung indes ein eher stumpfes Schwert, da sie
jederzeit durch Beschluss aufgehoben und diese Befugnis in der
Gemeinschaftsordnung auch nicht abbedungen werden konn-
te. Im Zuge der WEG-Reform ist es nun moglich, diese Be-
schlusskompetenz in der Gemeinschaftsordnung einzuschrin-
ken oder auszuschlielen und dadurch eine weitergehende
Absicherung zu erzielen.

RAXISTIPP

Bauabschnittsweise Errichtung: Abdingbarkeit § 12
Abs. 4 WEG:

Die Beschlusskompetenz nach § 12 Abs. 4 WEG (Aufhebung
einer VerauRerungsbeschrankung) ist nach dem WEMoG ab-
dingbar. Insbesondere bei zeitlich oder ihrem Zweck nach
begrenzten Zustimmungsvorbehalten, die der Absicherung
weiterer Bauabschnitte dienen, ist es regelmaRig zweckmaRig,
hiervon Gebrauch zu machen und die Beschlusskompetenz
der Wohnungseigentiimer nach § 12 Abs. 4 WEG bis zur
Erflllung des Sicherungszwecks — finale Aufteilung — auszu-
schlieBen.

3. Eintragung im Grundbuch
a) Eintragungsbedtirftigkeit vereinbarungséndernder Beschliisse

Nach altem Recht wirkten vereinbarungsandernde Beschliisse
grundsatzlich auch ohne Eintragung im Grundbuch gegen den
Sondernachfolger eines Wohnungseigentiimers (§ 10 Abs. 4
WEG a. F.). Das WEMoG sieht demgegentiber vor, dass Beschliis-
se, die aufgrund einer vereinbarten Offinungsklausel gefasst werden,
einer Eintragung im Grundbuch bediirfen, um Wirkung gegen-
iber dem Sondernachfolger eines Wohnungseigentiimers zu
entfalten (§ 10 Abs. 3 S. 1i. V. m. § 5 Abs. 4 S. 1 WEG).”” Zur
Eintragung solcher Beschliisse ist ein Versammlungsprotokoll
mit Unterschriftsbeglaubigung sowie eine Erkldarung der in § 24
Abs. 6 WEG bezeichneten Personen tiiber das ungenutzte Ver-
streichen der Beschlussanfechtungsfrist (§§ 44, 45 WEG) in der
Form des § 29 GBO erforderlich.”®

Beschliisse, die aufgrund einer gesetzlichen Offiungsklausel ge-
fasst werden, gelten hingegen ohne grundbuchliche Eintra-
gung gegeniiber dem Sondernachfolger (§ 10 Abs. 3 S. 2 WEG).
Sie sind auch nicht eintragungsfihig.”” Der Regelung des § 10
Abs. 4 WEG a. F. lag die Annahme zugrunde, Erwerber seien
durch die Einsichtnahme in die Beschlusssammlung hinrei-
chend geschiitzt. In der Praxis hat sich dies, wie die Gesetzes-
begriindung konstatiert, nicht bestatigt.'® Grundbiicher wer-

% Zu den Moglichkeiten der Gestaltung einer bauabschnittsweisen Er-
richtung siehe Langhein/Naumann, NotF WEG, 2. Aufl., § 3 Rn 73 ff,;
KolnerFBWEG/Hupka Kap. 2 Rn 187 ff.

7 Nicht eingetragene Beschliisse sind gleichwohl wirksam, wirken aber
nicht gegentiber dem Sondernachfolger.

%8 Herrler/Hertel/Kesseler/Hertel, Aktuelles Immobilienrecht 2020, E. 4. ¢).

% Das gilt auch, wenn ein Beschluss aufgrund einer die gesetzliche
Offnungsklausel lediglich deklaratorisch wiedergebenden Verein-
barung gefasst wird, vgl. Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v.
27.4.2020, 41.

1% Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 40.
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den vor Beurkundungen eingesehen, Beschlusssammlungen
regelmaflig nicht. Vor diesem Hintergrund soll § 10 Abs. 3 WEG
einerseits den Erwerber vor unbekannten, moglicherweise be-
lastenden Beschliissen schiitzen, andererseits eine Uberfrach-
tung des Grundbuchs vermeiden. Die Differenzierung begriin-
det der Gesetzgeber damit, dass gesetzliche Offnungsklauseln
fiir jeden Erwerber unmittelbar aus dem Gesetz ersichtlich seien
und ein (potenzieller) Erwerber daher dem Gesetz entnehmen
kénne, in welchen Bereichen er mit Anderungen zu rechnen
habe.’™ Das Argument tiberzeugt nur begrenzt: Zwar kann ein
fachkundiger oder fachkundig beratener Erwerber die Be-
schlusssammlung gezielt mit Blick auf die in den Regelungsbereich
der gesetzlichen Offnungsklauseln fallenden Themen (z. B.
Kostenverteilung) durchsehen. Wenn der § 10 Abs. 3 S. 1 WEG
zugrunde liegende Befund jedoch aussagt, dass Erwerber die
Beschlusssammlung in der Regel nicht einsehen, wird sich
daran kaum etwas dndern, weil nun weniger der dort enthalte-
nen Beschliisse fiir den Erwerber potenziell relevant sind. Die
Sorge um die Uberfrachtung des Grundbuchs ist nachvollzieh-
bar. Das Differenzierungskriterium des § 10 Abs. 3 WEG fiihrt
nicht dazu — was wiinschenswert ware, in der Umsetzung
zugegebenermafien aber schwierig sein diirfte —, dass die wirt-
schaftlich oder juristisch bedeutsamen Beschliisse dem Erwer-
ber leichter zugdnglich gemacht werden.

b) Exkurs: Eintragungspflicht von Haftungsregeln und
Verduferungsbeschrdnkungen

Das WEMoG fiihrt in § 7 Abs. 3 S. 2 WEG die Pflicht zur
Eintragung von Vereinbarungen tiber die Haftung von Sonder-
nachfolgern fiir Geldschulden neu ein und regelt nunmehr
ebenfalls die Pflicht zur Fintragung von Verdufierungsbeschréan-
kungen nach § 12 WEG, die sich bisher nur aus § 3 Abs. 2 WGV
ergab. Das ist begriiflenswert, ermdglicht es doch dem Notar, auf
Grundlage seiner Grundbucheinsicht Kenntnis von einer Haf-
tungsregel zu erlangen und eine entsprechende Regelung in den
Kaufvertrag aufzunehmen.!%

¢) Anwendbarkeit auf nach altem Recht getroffene Beschltisse und
Vereinbarungen

Wichtig ist Folgendes: Auch Altbeschliisse, die auf Grundlage
einer vertraglichen Offnungsklausel gefasst wurden, bediirfen
nach § 48 Abs. 1 S. 1 WEG der Eintragung im Grundbuch, um
ihre Wirkung gegeniiber Sonderrechtsnachfolgern nicht zu ver-
lieren. Zur Erleichterung raumt § 48 Abs. 3 WEG jedem Woh-
nungseigenttiimer einen Anspruch auf Neufassung des Beschlus-
ses ein. Als Ubergangsvorschrift sieht § 48 Abs. 1 S. 2 WEG vor,
dass die Wirkung solcher Altbeschliisse gegentiber Sondernach-
folgern auch ohne Grundbucheintragung gleichwohl erhalten
bleibt, wenn die Sondernachfolge bis zum 31.12.2025 eintritt.
Eine entsprechende Regelung trifft § 48 Abs. 3 WEG fiir die
Eintragung von Verduflerungsbeschrankungen und Haftungs-
Klauseln aufgrund Altvereinbarungen, d. h. auch Haftungsklau-
seln sowie ggf. Veraufierungsbeschrankungen missen nachge-
tragen werden.'®

101 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 41.

192 Herrler/Hertel/Kesseler/Hertel, Aktuelles Immobilienrecht 2020, E. 4. a).

103 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 85 f. Anders als
bei der nachtrédglichen Fintragung von Beschliissen handelt es sich
insoweit grundbuchverfahrensrechtlich um eine blofle Richtigstel-
lung, die jedoch nach § 48 Abs. 3 WEG nicht von Amts wegen,
sondern nur auf Antrag durchgefiihrt wird. S. Lehmann-Richter/Wobst,
WEG-Reform 2020, Rn 1805, Herrler/Hertel/Kesseler/Hertel, Aktuelles
Immobilienrecht 2020, E. 6. b).
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V. Bauliche Veranderungen
1. Alte Rechtslage

Die Erleichterung der Beschlussfassung tiber bauliche Verande-
rungen und die Durchsetzbarkeit bestimmter privilegierter Vor-
haben sind Kernanliegen der WEG-Reform. Nach altem Recht
bedurften bauliche Verdnderungen des Gemeinschaftseigen-
tums grundsatzlich der Zustimmung aller Wohnungseigentu-
mer, denen durch die Maf3nahme ,,iiber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche Maf§ hinaus ein Nachteil” erwach-
sen wiirde (§ 22 Abs. 1i. V.m. § 14 Nr. 1 WEG a. F.). In der Praxis
fithrte dies nicht selten dazu, dass die Zustimmung sdamtlicher
Wohnungseigentiimer erforderlich war. Selbst privilegierte Maf3-
nahmen der Modernisierung oder Anpassung an den Stand der
Technik konnten nur unter weiteren Voraussetzungen — keine
Anderung der ,Eigenart der Wohnungsanlage, keine unbillige
Benachteiligung eines Wohnungseigentiimers — und mit qualifi-
zierter Mehrheit von drei Vierteln aller stimmberechtigten Woh-
nungseigentiimer und einem Quorum von mehr als der Hélfte
aller Miteigentumsanteile beschlossen werden.

2. Rechtlage nach WEMoG
Das WEMOoG sieht grundlegende Anderungen vor:

a) Beschlussfassung tiber bauliche Verédnderungen nach dem
WEMoG

Die neu gefasste Regelung des § 20 WEG stellt zunachst klar, dass
jede bauliche Veranderung, d. h. jede Mainahme, die {iber die
ordnungsgemafie Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
hinausgeht (Legaldefinition, § 20 Abs. 1 WEG), eines legitimie-
renden Beschlusses der Wohnungseigentiimer bedarf, selbst
wenn kein Wohnungseigentiimer in rechtlich relevanter Weise
beeintrachtigt wird. Hierdurch soll die Unterrichtung aller Woh-
nungseigentiimer tiber bauliche Verdnderungen gewdahrleistet
werden.!®

Die Beschlussfassung wird vereinfacht: Grundsitzlich konnen
alle baulichen Veranderungen mit einfacher Mehrheit beschlos-
sen oder dem Bauwilligen durch Beschluss gestattet werden (§ 20
Abs. 1 WEG). Ein besonderes Quorum ist nicht vorgesehen.

In den Fillen des § 20 Abs. 2 und Abs. 3 WEG besteht ein
Individualanspruch auf Beschluss der Gestattung bzw. Vor-
nahme der baulichen Maf$nahme:

e Privilegierte MafSnahmen (§ 20 Abs. 2 WEG): Nach § 20 Abs. 2
WEG kann jeder Wohnungseigentiimer privilegierte bauli-
che Verdnderungen verlangen, die der Barrierereduzierung
(Nr. 1), der E-Mobilitat (Nr. 2), dem Einbruchschutz (Nr. 3)
oder dem Anschluss an ein Telekommunikationsnetz mit
sehr hoher Kapazitit (Nr. 4) dienen. Das Ermessen der
Wohnungseigentiimer in der Beschlussfassung ist auf die
Durchfiihrung - das ,, Wie“, nicht das ,Ob” — beschrankt.
Im Rahmen ordnungsgemafier Verwaltung haben sie ins-
besondere dartiber zu entscheiden, ob dem Bauwilligen die
Durchfiihrung der begehrten Mafinahme, ggf. unter be-
stimmten Vorgaben, gestatten wird oder ob die Vornahme
durch die Gemeinschaft auf Kosten des Bauwilligen erfolgt.
Eine korrespondierende Regelung wird durch das WEMoG
in das Mietrecht eingefiihrt (hierzu unten VI. 3). § 20 Abs. 2
Nr. 2 WEG sieht in diesem Zusammenhang vor, dass je-
der Wohnungseigentiimer , angemessene bauliche Verdnde-

104 Gesetzesentwurf der Bundesregierung v. 27.4.2020, Drucks 19/18791,
62.

sieuow sep belliog mEepOoOwE



14

notar

beitragdes monats

von Turckheim: Das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG) 2020

rungen verlangen kann, die ... dem Laden elektrisch betriebener
Fahrzeuge ... dienen.” Zu Recht wendet Ddtsch'® ein, dass die
Norm dem Wohnungseigentiimer nicht auch das Recht
einrdumt, sein Fahrzeug wihrend des Ladevorgangs im
Bereich der begehrten Lademoglichkeit abzustellen. Das
kann zu Streit fiihren, wenn das Nutzungsrecht an der
mafigeblichen Fliche nicht schon vorher bestand. Es bleibt
abzuwarten, wie (weit) die Rechtsprechung diese Regelung
auslegen wird. Im Rahmen des Moglichen empfiehlt es
sich, diesen potenziellen Konflikt bereits bei Aufteilung
einer Anlage in den Blick zu nehmen, indem z. B. hinrei-
chend Stellplitze im (sondernutzungsfreien) Gemein-
schaftseigentum zurtickgehalten werden, die elektrolade-
tauglich ausgestattet werden bzw. werden konnen.

e MafSnahmen ohne relevante Beeintrichtigung (§ 20 Abs. 3
WEG): Ein bauwilliger Wohnungseigentiimer kann eine
bestimmte bauliche Verdnderung ferner verlangen, wenn
sie nicht relevant beeintrachtigend ist, weil alle Wohnungs-
eigentiimer, deren Rechte tiber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche Maf hinaus beeintrdch-
tigt werden, einverstanden sind (§ 20 Abs. 3 WEG). Anders
als bei den privilegierten Maflinahmen nach § 20 Abs. 2
WEG steht den Wohnungseigentiimern mangels relevanter
Beeintrachtigung auch kein Ermessen beziiglich der Durch-
fiihrung zu.

b) Verdnderungssperre

Die Beschlusskompetenz der Wohnungseigentiimer und die In-
dividualanspriiche der Bauwilligen nach § 20 Abs. 2 und 3 WEG
werden durch die Verdnderungssperre des § 20 Abs. 4 WEG
beschriankt: Bauliche Verdnderungen, die die Wohnanlage
grundlegend umgestalten oder einen Wohnungseigentiimer ohne
sein Finverstandnis gegentiber anderen unbillig benachteiligen,
dirfen nach § 20 Abs. 4 WEG nicht beschlossen und nicht
gestattet und kénnen auch nicht verlangt werden. Andernfalls
ist der Beschluss anfechtbar. Das Kriterium der unbilligen Be-
nachteiligung entspricht der Regelung des § 22 Abs. 2 S. 1 WEG
a. F. (s. 0.). Der Begriff der grundlegenden Umgestaltung hin-
gegen ist wesentlich enger zu verstehen als die Anderung der
»Eigenart” nach altem Recht (§ 22 Abs. 2 WEG a. F.).1% ODb eine
bauliche Verdnderung grundlegend umgestaltend wirkt, kann
nach der Gesetzesbegriindung ,nur im Einzelfall unter Beriicksich-
tigung aller Umstinde entschieden werden. Bezugspunkt ist dabei die
Anlage als Ganze”; eine grundlegende Umgestaltung soll jeden-
falls ,,nur im Ausnahmefall und bei den nach § 20 Abs. 2 privile-
gierten MafSnahmen typischerweise gar nicht anzunehmen sein.“'"’
Wie die Rechtsprechung diesen Begriff fiillen wird, bleibt abzu-
warten.

¢) Kosten und Nutzen baulicher Verdnderungen (§ 21 WEG)

Der Schutz der bauunwilligen Minderheit, die nach neuem
Recht bauliche Verdnderungen selbst bei Beeintrachtigung
grundsitzlich hinzunehmen hat, erfolgt nach neuem Recht vor-
nehmlich tiber die Kostenverteilung nach § 21 WEG:

e Die Kosten von Mafinahmen, die ein Wohnungseigentii-
mer selbst aufgrund Gestattung durchfiihrt oder die auf
sein Verlangen durch die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentlimer durchgefiihrt werden, sind von dem Bauwil-
ligen allein zu tragen (§ 21 Abs. 1 WEG).

105 ZWE 2020, 215, 221.

106 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 66; Abschluss-
bericht der Bund-Lander-Arbeitsgruppe, ZWE 2019, 430, 447.

107 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 66.
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e Maflnahmen, die entweder (i) mit mehr als zwei Dritteln
der abgegebenen Stimmen und der Halfte aller Miteigen-
tumsanteile beschlossen wurden (Quorum), es sei denn, die
baulichen Verdnderungen sind mit unverhdltnisméafiigen
Kosten verbunden,'® oder (ii) deren Kosten sich innerhalb
eines angemessenen Zeitraums amortisieren, haben alle
Wohnungseigentiimer nach dem Verhaltnis ihrer Anteile
zu tragen (§ 21 Abs. 2 WEG).

e Sonstige Mafinahmen haben nur die Wohnungseigentii-
mer, die sie beschlossen haben, nach dem Verhiltnis ihrer
Anteile zu tragen (§ 21 Abs. 3 WEG).

Die Nutzungen gebiihren denjenigen Wohnungseigentiimern,
die auch die Kosten einer baulichen Verdnderung zu tragen
haben (§§ 21 Abs. 1 S. 2, Abs. 2 S. 2, Abs. 3 S. 2 WEG).!” Ein
Wohnungseigentiimer, der demnach nicht zur Nutzung berech-
tigt ist, kann jedoch verlangen, dass ihm die Nutzziehung nach
billigem Ermessen und gegen angemessenen Ausgleich gestattet
wird (§ 21 Abs. 4 S. 1 WEG).

Die gesetzliche Offiungsklausel des § 21 Abs. 5 WEG ermdglicht
den Wohnungseigenttimern, durch Beschluss eine abweichende
Verteilung der Kosten und Nutzen zu beschliefen, jedoch nur
soweit der Beschluss nicht einem Miteigentiimer Kosten auf-
erlegt, der nach der gesetzlichen Regelung keine Kosten zu tragen
hitte (Neubelastungsverbot). Moglich ist mithin nur eine in-
terne Umverteilung der Kosten zwischen den gesetzlich be-
stimmten Kostenschuldnern.

Die Regelung des § 21 Abs. 3 WEG statuiert den (subsididren)
Grundsatz, demzufolge Wohnungseigentiimer prinzipiell nur an
den Kosten solcher Mafinahmen beteiligt werden, fiir die sie
auch gestimmt haben. Im Gegenzug stehen ihnen auch (alleine)
die Nutzungen zu. Oder wie Lehmann-Richter/Wobst es etwas
eingdngiger formulieren: , Wer bestimmt, der zahlt, und wer zahlt,
der nutzt.“"° Aus § 21 Abs. 1 WEG ergibt sich letztlich nichts
anderes: Es zahlt und nutzt derjenige, dem die Mafinahme
gestattet wurde bzw. der sie verlangt hat.

Lediglich in den Ausnahmeféllen des § 21 Abs. 2 WEG werden
Wohnungseigentiimer an den Kosten einer Mafinahme betei-
ligt, fiir die sie nicht in Bereitschaft einer Kostenbeteiligung
gestimmt haben. Und diese Ausnahmen greifen nur ein, wenn
entweder die bauliche Veranderung , eigentlich” kostenneutral ist,

198 Die Regelung ist erst relativ spat durch die Beschlussempfehlung des
Rechtsausschusses vom 16.9.2020 in das Gesetzgebungsverfahren
eingefiihrt worden. An seiner Stelle sah die urspriingliche Fassung des
Entwurfs vor, dass solche mit lediglich einfacher Mehrheit beschlos-
senen baulichen Verdnderungen durch alle Wohnungseigentiimer zu
tragen sind, ,die der Anpassung an den Zustand dient, der bei Anlagen
vergleichbarer Art in der Umgebung iiblich ist”; vgl. Regierungsentwurf,
BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 14 (Ziff. 21), 68. Der Rechtsaus-
schuss hatte Bedenken, die Regelung konne in Umgebungen mit
vergleichsweise hohem Standard zu weitreichend sein und in Gegen-
den mit vergleichsweise niedrigem Standard die bauliche Entwicklung
von Wohnanlagen ldhmen. Eine von der qualifizierten Mehrheit
unterstiitzte Mafinahme hingegen sei , typischerweise sinnvoll und an-
gemessen”  (Beschlussempfehlung Rechtsausschuss v. 16.9.2020,
Drucks 19/22634, 44).

109 Geregelt wird hier letztlich ein gesetzliches Sondernutzungsrecht,
allerdings mit Einschrankungen, da die kostentragende Mehrheit die
bauunwillige Minderheit zum einen nicht von dem Gebrauch des
notwendigen Gemeinschaftseigentums ausschliefen kann (Beispiel:
uiberdachter Eingangsbereich, neues Treppenhaus, geddmmtes Dach
etc.) und die Minderheit auch in den anderen Fallen gegen finanziel-
len Ausgleich nach § 21 Abs. 4 WEG die Teilhabe an der Nutzung
verlangen kann. Vgl. Lehmann-Richter/ Wobst, WEG-Reform 2020,
Rn 963 ff.

10 [ ehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1049.
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weil sich die Kosten in angemessener Zeit amortisieren, oder weil
die Mafinahme verntinftig (sinnvoll und angemessen) ist — dies
wird bei Zustimmung einer qualifizierten Mehrheit unter Ein-
haltung des Quorums von dem Gesetzgeber unterstellt'!! — und
die Kosten nicht unverhaltnismafiig sind.

d) Problem: Unklare Kostenverteilung und individuelle Kostenlast
bei Beschlussfassung

Der Kostenverteilungsregel nach § 21 Abs. 3 WEG liegt erkenn-
bar das Bestreben zugrunde, die Erleichterung der Beschlussfas-
sung tber bauliche Verdnderungen — die ein Kernanliegen der
Reform war — verhdltnisméaf3ig auszugestalten. Sie ist der notwen-
dige zweite Schritt eines Kompromisses: Bauliche Verdnderun-
gen sollen moglich sein, aber eben nicht auf Kosten derjenigen,
die eine bauliche Verdnderung (jedenfalls unter Kostenbetei-
ligung) nicht wiinschen. Wer entscheidet, zahlt (s. o0.). Die
praktische Umsetzung hat es freilich in sich: Bei der Beschluss-
fassung tiber eine bauliche Mainahme steht ndmlich grundsatz-
lich — vorbehaltlich anderweitiger Gestaltung (dazu unten) — vor
der Abstimmung noch gar nicht fest, (i) wer die Kosten zahlt und
(ii) auf wie viele Wohnungseigentiimer und zu welchen Anteilen
die Kosten verteilt werden. Fiir den einzelnen Wohnungseigen-
tlimer bedeutet dies, dass (i) die Frage seiner Zustimmung dari-
ber entscheidet, ob er an den Kosten beteiligt wird und (ii) das
Maf der Zustimmung insgesamt festlegt, in welchem Umfang er
beteiligt wird. Verscharft wird das in § 21 Abs. 3 WEG angelegte
Problem durch das Zusammenspiel mit § 21 Abs. 2 Nr. 1 WEG,
der bei Uberschreiten der Grenze zur qualifizierten Mehrheit die
Verteilung der Kosten auf alle als Erleichterung oder — je nach-
dem, aus wessen Warte man die Situation betrachtet — als dro-
hendes Ubel in Aussicht stellt.

Die rechtliche Ausgangssituation provoziert Konflikte: Zunédchst
einmal werden ,, Trittbrettfahrer” unter den Wohnungseigentii-
mern motiviert, bei der Beschlussfassung tiber eine baulichen
Mafinahme, die sie eigentlich befiirworten, ihre Zustimmung
aus strategischen Griinden zu verweigern, wenn sie erwarten,
dass die erforderliche Mehrheit auch ohne ihre Stimme erzielt
wird, um sich so ihrer Kostenbeteiligung zu entziehen.? Nun
koénnte man einwenden, dass ihnen in diesem Fall auch keine
Nutzung gebiihre (s. 0.). Dieses Argument verfangt jedoch nicht
in Bezug auf Mafinahmen, von deren Nutzen einzelne Woh-
nungseigentiimer faktisch oder rechtlich nicht ausgeschlossen
werden konnen (z. B. die Diammung von Fassade oder Dach, der
Umbau von Eingangsbereich oder Treppenhaus etc.).

Das entscheidende Problem ist jedoch grundlegender Natur: Der
einzelne Wohnungseigenttimer kann bei Beschlussfassung tiber
eine bauliche Veranderung die damit fiir ihn einhergehende
individuelle Kostenbelastung — in der Regel durchaus ein rele-
vanter Faktor bei der Entscheidungsfindung — nicht abschétzen,
weil diese erst als Folge der Beschlussfassung bestimmbar wird.
Und diese Unkenntnis wiederum beeinflusst das Abstimmungs-
verhalten.

Dieses Problem wurden im Reformprozess erkannt. Zum Schutz
desjenigen Wohnungseigentiimers, der eine bauliche Maf3-
nahme nur unter der Bedingung der gemeinsamen Kostentra-
gung nach § 21 Abs. 2 Nr. 1 WEG befiirwortet, wird z. B. vor-
geschlagen, im Subtraktionsverfahren abzustimmen, d. h. die

M Vgl. Beschlussempfehlung Rechtsausschuss v. 16.9.2020, Drucks
19/22634, 44: ,Dieser Regelung liegt der Gedanke zugrunde, dass eine
bauliche Verdnderung, die von einem so grofSen Teil der Wohnungseigentii-
mer befiirwortet wird, typischerweise sinnvoll und angemessen ist und
deshalb von allen Wohnungseigentiimern bezahlt werden sollte.”

112 S, hierzu auch Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1061 ff.
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Nein-Stimmen zuerst abzufragen. Das soll besagtem Wohnungs-
eigentiimer ermoglichen, in Abwendung seines Kostenrisikos
ebenfalls noch mit ,Nein” stimmen zu konnen, wenn er er-
kennt, dass die qualifizierte Mehrheit bzw. das Quorum nach
§ 21 Abs. 2 Nr. 1 WEG nicht erreicht werden wird.''® Die Praxis-
tauglichkeit dieses Vorschlags ist, insbesondere mit Blick auf
grofle Wohnungseigenttimergemeinschaften und Stimmvertei-
lung nach Miteigentumsanteilen, zweifelhaft."'* Alternativ wird
vorgeschlagen, zundchst eine Probeabstimmung durchzufiihren,
damit jeder Wohnungseigentiimer weif3, mit welchen Kosten er
zu rechnen hat.'' Das schiitzt freilich nicht davor, dass das
Ergebnis bei der rechtswirksamen Abstimmung anders ausfallt.
Ein aufhebender Zweitbeschluss ist in einem solchen Fall zwar
moglich,''® setzt aber wiederum eine Mehrheit voraus, mit der,
z. B. aufgrund unterschiedlicher Kostenaversitdt der Bauwilligen,
nicht sicher gerechnet werden kann.

Vor diesem Hintergrund diirfte es zwingend sein, wie von dem
Rechtsausschuss angeregt''” und von Lehmann-Richter/Wobst
empfohlen, von der gesetzlichen Offnungsklausel des § 21
Abs. 5 WEG Gebrauch zu machen und stets in Form eines Bau-
und Verteilungs-Doppelbeschlusses zugleich und in Abhéngigkeit
voneinander tiber die bauliche Mafinahme und tiber die Kosten-
verteilung zu entscheiden:"® Der erste Beschluss betrifft jeweils
die Vornahme der baulichen Verdnderung. Sofern diese nur mit
der Mafdgabe der gemeinsamen Kostentragung durch alle Woh-
nungseigentiimer erfolgen soll, ist durch einen weiteren Be-
schluss die Verteilung der Kosten auf alle Miteigentiimer zu
beschlieflen. Fassung und Bestandskraft'!? des zweiten Beschlus-
ses sind auflosende Bedingung des ersten Beschlusses. Sofern
eine bauliche Verdnderung hingegen unter der Voraussetzung
durchgefiihrt werden soll, dass bestimmte Wohnungseigentii-
mer die Kosten tragen, ist der Kostenverteilungsbeschluss ent-
sprechend unter Nennung der Namen der Kostenschuldner zu
fassen. Das hat auch den Vorteil, dass die andernfalls erforderli-
che Durchfiihrung und Protokollierung einer namentlichen Ab-
stimmung unterbleiben kann.'® In der letztgenannten Konstel-
lation, in der von Vorneherein bereits feststeht, wer die Kosten
der baulichen Veranderung tragt, ist es indes auch moglich, den
Weg tiber die Gestattung nach § 20 Abs. 1 Alt. 2 WEG mit der
Kostenfolge des § 21 Abs. 1 WEG zu wéhlen.

113 Beschlussempfehlung Rechtsausschuss v. 16.9.2020, Drucks 19/22634,
45. 1. d. S. auch Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1062,
die diese Methode auch zur Verringerung des , Trittbrettfahrer”-Risikos
vorschlagen.

Ein solches Vorgehen setzt voraus, dass der unentschlossene Mit-
eigentlimer wahrend der laufenden Versammlung tiberschlagen
kann, wie viele der Anwesenden fiir ,,Nein“ stimmen, sodass er weif3,
wie viele Miteigentumsanteile ihnen jeweils zustehen und er diese
Miteigentumsanteile ad hoc zutreffend addieren und in das richtige
Verhiltnis zur Gesamtanzahl setzen kann. Das diirfte m. E. allenfalls
in kleinen Gemeinschaften mit weitgehend gleicher Verteilung der
Miteigentumsanteile praktikabel sein.

15 Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1005c.

116 So der Vorschlag von Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020,
Rn 1005d.

Beschlussempfehlung Rechtsausschuss v. 16.9.2020, Drucks 19/22634,
45.

Eingehend Lehmann-Richter/ Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1108.
Sofern der Beschluss unter § 21 Abs. 2 Nr. 2 (Amortisierung) féllt oder
die Quorums- und Mehrheitsvoraussetzungen des § 21 Abs. 2 Nr. 1
WEG erfiillt, bestehen keine Schwierigkeiten. Falls die Voraussetzun-
gen nicht vorliegen, verstoft der Kostenverteilungsbeschluss gegen
das Neubelastungsverbot nach § 21 Abs. 5 S. 2 WEG, wird dadurch
jedoch nicht nichtig, sondern nur anfechtbar, sodass nach Ablauf der
Anfechtungsfrist idealerweise Planungssicherheit besteht. Vgl. Leh-
mann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1109.

120 L ehmann-Richter/ Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1112, 1105a.
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RAXISTIPP

Beschliisse nach § 20 Abs. 1 Alt. 1 WEG als Bau- und
Verteilungs-Doppelbeschluss:

Beschlusse ber bauliche Veranderungen nach § 20 Abs. 1
Alt. T WEG sollten in der Regel in Form eines Bau- und Vertei-
lungs-Doppelbeschlusses durch auflésende Bedingung mit der
Beschlussfassung uber die Kostenverteilung nach § 21 Abs. 5
S. 1 WEG verbunden werden.

Unbefriedigend ist, dass sich dieser Praxistipp zum einen nur an
Verwalter und Wohnungseigentiimer, nicht an Notare, richtet
und zum anderen die Vorbereitung und Durchfiihrung der
Beschlussfassungen tiber bauliche Veranderungen vorhersehbar
kompliziert gestaltet — beginnend mit der Erlauterung des gesetz-
lichen Regelungsgehalts des § 21 WEG in der Wohnungseigen-
tlimerversammlung. Es stellt sich daher die Frage, ob sich nicht —
wenn Ziel des Doppelbeschlusses ohnehin ist, der Kostenvertei-
lung nach § 21 Abs. 3 WEG entweder (vorsorglich) vorzubeugen
oder sie vorwegzunehmen - Gestaltungen der Gemeinschatts-
ordnung anbieten, mit denen dieses Ziel ebenfalls erreicht wird.
Die Moglichkeit einer Beschlussfassung tiber bauliche Mafinah-
men mit einfacher Mehrheit sollte dadurch keinesfalls aus-
geschlossen, die gesetzgeberische Intention nicht unterlaufen
werden. Diskussionswiirdig ist jedoch m. E., eine Gestaltung der
Gemeinschaftsordnung zu wahlen, bei der im Grundsatz nur
zwei Beschlussalternativen als Kombinationslosungen zur Aus-
wahl stehen, die Kostenfolge und Mehrheitserfordernisse von
Vorneherein miteinander verbinden. In folgendem Sinne: Woh-
nungseigentiimer konnen mit Zustimmung von mehr als zwei
Dritteln der abgegebenen Stimmen und der Halfte der Miteigen-
tumsanteile tiber eine bauliche Verdnderung beschliefien, deren
Kosten von allen zu tragen sind. Alternativ konnen sie auf
Verlangen einzelner Miteigentiimer mit einfacher Mehrheit tiber
die Durchfiihrung oder Gestattung einer baulichen Mafinahme
beschlieen, deren Kosten jedoch nur von denjenigen Miteigen-
tlimern zu tragen sind, die den Beschluss verlangt haben. Die
Sonderfille der §§ 20 Abs. 2, Abs. 3 und 21 Abs. 2 Nr. 2 WEG
waren gesondert zu regeln. Im Kern beruht dieser Vorschlag
darauf, alle lediglich mehrheitlich gewtlinschten und nur von
dieser Mehrheit der Bauwilligen zu finanzierenden Mafinahmen
uber das Verfahren nach § 20 Abs. 1 Alt. 2i. V. m. § 21 Abs. 1
WEG - Beschluss tiber Gestattung oder Durchfiihrung auf Ver-
langen — zu fithren. Die Gruppe der Bau- und Kostentragungs-
willigen miisste sich, das ist der Nachteil dieser Losung, bereits
vor Beschlussfassung vernetzen, anstatt, wie es § 21 Abs. 3 WEG
vorsieht, durch ihren parallel bekundeten Willen im Zuge der
Beschlussfassung als Nutzen- und Kostengemeinschaft zusam-
mengefiihrt zu werden. Gerade in kleineren Wohnungseigentii-
mergemeinschaften erscheint dies jedoch machbar und auch im
Ubrigen nicht aufwendiger als die Alternativen.

3. Duldungspflicht von Drittnutzern

Der im Zuge des WEMoG neu eingefiihrte § 15 Nr. 1 WEG regelt
die Verpflichtung von Drittnutzern — insbesondere Mietern, aber
auch dinglich Wohnungsberechtigten, Nief3brauchern und
sonstigen Personen, denen der Gebrauch {tiberlassen wurde —,
Mafinahmen der Erhaltung des gemeinschaftlichen Figentums,
die rechtzeitig angekiindigt wurden, zu dulden. Die Regelung
soll sicherstellen, dass die Durchfiihrung von Erhaltungsmaf-
nahmen nicht an Gebrauchsrechten Dritter scheitert. Die Ver-
pflichtung gilt unabhingig von vertraglichen Vereinbarungen
gegentiber der Gemeinschaft und einzelnen Wohnungseigentti-
mern in Abhéngigkeit davon, wer die betreffende Mafinahme
durchfiihrt.
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4. Entsprechende Geltung fiir bauliche MaRnahmen am
Sondereigentum

Die Regelung des § 20 WEG gilt nach § 13 Abs. 2 WEG entspre-
chend fiir Mafinahmen, die tiber die ordnungsgeméfie Frhaltung
des Sondereigentums hinausgehen, mit der Mafdgabe, ,dass es
keiner Gestattung bedarf, soweit keinem anderen Wohnungseigentiimer
iiber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf3
hinaus ein Nachteil erwdichst”. Der Sache nach regelt § 13 WEG
#bauliche Verdnderungen” des Sondereigentums, verzichtet jedoch
auf diese Bezeichnung, da der Begriff der baulichen Verdnderung
nach der Definition des § 20 Abs. 1 WEG auf bauliche Maf$nah-
men am Gemeinschaftseigentum begrenzt ist.'! Nebenbei fasst
die inhaltlich unverdnderte Regelung des § 13 Abs. 1 WEG Maf3-
nahmen der Instandhaltung und Instandsetzung unter dem Ober-
begriff der Erhaltung zusammen, ,da eine Differenzierung zwischen
den beiden Begriffen weder sinnvoll noch notwendig ist”,'?* und passt
die einschldgigen Regelungen des WEG sprachlich an.'?

VI. Sonstiges
1. Modernisierung des gerichtlichen Verfahrensrechts

Ein Ziel der Reform war es, das Streitpotenzial der Gemeinschaft
durch die Klarere Fassung streittrachtiger Vorschriften nach Mog-
lichkeit zu vermeiden und — sofern sich ein Streit nicht vermeiden
lasst — durch ,,Anderung der gerichtlichen Verfahrensvorschriften eine
effiziente Streitbeilegung” zu fordern.' Relevant ist in diesem Zu-
sammenhang insbesondere die Neufassung des § 44 WEG: Be-
schlussklagen waren nach altem Recht gegen alle anderen Woh-
nungseigentiimer zu richten (vgl. §§ 21 Abs. 8, 46 Abs. 1 WEG
a. F.). Die Verfahren waren, so die Kritik der Bund-Lander-Arbeits-
gruppe, aufgrund der Vielzahl der Beteiligten schwerfdllig, bereits
die richtige Bezeichnung der Klagegegner war im Einzelfall kom-
pliziert.'”” Nach § 42 Abs. 1 S. 1 WEG sind Anfechtungsklagen,
Nichtigkeitsklagen und Beschlussersetzungsklagen nunmehr ge-
gen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu richten. Da
das WEMoG der rechtsfahigen Gemeinschaft der Wohnungsauf-
gabe die Rolle der Tragerin der Verwaltung einrdumt (s. o. IIL. 1.),
ist dies auch dogmatisch konsistent und konsequent. Fir vor
Inkrafttreten des WEMoG anhéngige Verfahren gelten die Ver-
fahrensvorschriften nach altem Recht fort (§ 48 Abs. 5 WEG).

2. Ubergangvorschriften

Das Ubergangsrecht ist zum Teil in § 48 WEG geregelt und
richtet sich im Ubrigen nach allgemeinen Grundsitzen.'?® Die
Eintragungsbediirftigkeit von Altbeschliissen aufgrund vertrag-
licher Offnungsklauseln (§ 48 Abs. 1 WEG) sowie die Eintra-
gungsbedtirftigkeit von Altvereinbarungen tiber Verauf3erungs-
beschrankungen und die Haftung von Sondernachfolgern (§ 48
Abs. 3 WEG) wurde bereits angesprochen (s. o. IV. 3.). Zu den
Regelungen des § 48 Abs. 2 WEG (Fortgeltung des § 5 Abs. 4 S. 3
fir Altvereinbarungen und Altbeschliisse, 1. 2.), Abs. 4 WEG
(zertifizierter Verwalter, III. 3. d)) und Abs. 5 WEG (Verfahrens-
vorschriften, VI. 1.) siehe ebenfalls bereits oben.

Wichtig ist die Vorschrift des § 47 WEG, die sich mit der Aus-
legung von Altvereinbarungen befasst. Demnach stehen Altver-

121 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 51.
122 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 51.

123 Mit Ausnahme des § 33 Abs. 4 Nr. 2 WEG, was einem redaktionellen
Versehen geschuldet sein dtirfte.

124 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 2, 31.

125 Abschlussbericht der Bund-Linder-Arbeitsgruppe, ZWE 2019, 430,
460; Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 83.

126 Hierzu im Einzelnen Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020,
Rn 1998.
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einbarungen der Anwendung des WEG in der Fassung des
WEMOoG grundsatzlich nicht entgegen, ,,soweit sich aus der Verein-
barung nicht ein anderer Wille ergibt”. Und: , ein solcher Wille ist in der
Regel nicht anzunehmen". Fiir Notare folgt hieraus typischerweise
kein Handlungsauftrag. Sofern man jedoch mit der Anderung
einer Vereinbarung betraut wird, empfiehlt es sich, die Verein-
barung auch mit Blick auf etwaigen Klarstellungsbedarf zu priifen.

3. Harmonisierung des Mietrechts

Eine weitere Zielsetzung der Reform lag in der Harmonisierung
von Miet- und Wohnungseigentumsrecht. Der Regelungskreis ist
iiberschaubar: Die Regelung des § 15 WEG (s. 0. V. 3.) soll gewdhr-
leisten, dass BaumafSnahmen nicht durch Mieter be- oder verhin-
dert werden, der Mieter im Gegenzug informiert wird. Mit dem
Anspruch des Miteigentiimers nach § 20 Abs. 2 WEG korrespon-
dierend kann der Mieter gemaf3 § 554 BGB von dem Vermieter die
Erlaubnis baulicher Veranderungen der Mietsache verlangen, die
dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen, dem La-
den elektrisch betriebener Fahrzeuge oder dem Einbruchsschutz
dienen. § 20 Abs. 2 Nr. 4 WEG (Anschluss an Telekommunikati-
onsnetz mit sehr hoher Kapazitit) findet keine Entsprechung.
Eine abweichende Vereinbarung zum Nachteil des Mieters ist
unwirksam (§ 554 Abs. 2 BGB.). Die mietrechtliche Betriebskosten-
abrechnung (Umlegung grundsdtzlich nach Wohnflidche) wird
angepasst. Maf3geblich soll die wohnungseigentumsrechtliche
Verteilung sein (§ 556a Abs. 3 BGB), um aufwendige und fehler-
anfillige Umrechnungen zu vermeiden.'#

4. Keine SchlieBung des Grundbuchs im Zerstérungsfall

In § 9 WEG (SchlieBung der Wohnungsgrundbiicher) wurde der
Fall der Schlieffung der Wohnungsgrundbticher auf Antrag aller
Wohnungseigentiimer wegen aus der volligen Zerstorung des
Gebdudes folgender Gegenstandslosigkeit aller Sondereigen-
tumsrechte (§ 9 Abs. 1 Nur. 2 WEG) mangels praktischer Rele-
vanz im Sinne der Rechtsvereinheitlichung'®® aufgehoben.

5. Entziehung des Wohnungseigentums

Die §§ 18, 19 WEG a. F. werden in § 17 WEG neu gefasst. Im Zuge
dessen ist u. a. das Regelbeispiel des § 18 Abs. 2 Nr. 2 WEG a. F.,,
wonach ein Entziehungsgrund insbesondere darin liegen kann,
dass ein Wohnungseigentiimer mit der Erflillung seiner Pflicht zur
Lasten- und Kostentragung in Verzug ist, entfallen.'” Das mag fiir
die Mustertiberarbeitung relevant sein, weil sich Regelungen zum
Entziehungstatbestand in Teilungserklarungen héufig auf eine
deklaratorische Wiedergabe des Gesetzestextes beschranken.'*

127 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 29.

128 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 44.

122 Der Reformgesetzgeber ging davon aus, dass fiir einen gesetzlich
besonders geregelten Entziehungsgrund mit Blick auf die durch § 10
Abs. 1 Nr. 2 ZVG eroffnete Moglichkeit der vorrangigen Befriedigung
aus dem Wohnungseigentum kein Bediirfnis besteht, vgl. Regierungs-
entwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 57.

130 Vgl. Langhein/Naumann, NotF WEG, 2. Aufl., § 3 Rn 36 ff.
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6. Informationsanspriiche der Wohnungseigentiimer

Mit Blick auf die Verwirklichung des gesetzgeberischen Ziels, die
Rechte der einzelnen Wohnungseigentiimer zu erweitern,'! ins-
besondere die Informationsrechte zu stirken, kodifiziert § 18
Abs. 4 WEG das Recht eines jeden Wohnungseigentiimers, von
der Wohnungseigentiimergemeinschaft Einsicht in die Verwal-
tungsunterlagen zu verlangen; zur Erfiillung ist der Verwalter als
Organ berufen.*> Mit gleicher Zielsetzung fiihrt der neue § 28
Abs. 4 WEG die Pflicht des Verwalters zur jahrlichen Erstellung
eines Vermogensberichts ein.

C. Fazit

Der Gesetzgeber hat eine mutige und wesentlich umfassendere
als urspriinglich anzunehmen, gleichzeitig kleinteilige Reform
auf den Weg gebracht. Wohnen ist ein emotionales und soziales,
deswegen auch politisch aufgeladenes Thema. In Anbetracht der
vielen kontroversen Detailfragen — z. B. Sachkundenachweis des
Verwalters —, an denen die oOffentliche Diskussion der letzten
Monate entbrannt ist, sind die groflen Linien des Entwurfs,
insbesondere die grundlegende konzeptionelle Neuordnung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft — eine der wesentlichen Er-
rungenschaften des WEMoG - teilweise aus dem Fokus geraten.
Der Reformgesetzgeber hat in einigen Bereichen des WEG or-
dentlich aufgerdumt: Er hat damit an vielen Stellen zusitzliche
Rechtssicherheit geschaffen und Widerspriiche bereinigt. Die
Handhabbarkeit des Gesetzes und die Gestaltung wohnungs-
eigentumsrechtlicher Sachverhalte wird dadurch m. E. insgesamt
erleichtert. Es versteht sich von selbst, dass nicht nur Probleme
des alten Rechts geklart, sondern auch neue Fragen angelegt
worden sind, die Rechtsprechung, Wissenschaft und kautelarju-
ristische Praxis nachhaltig beschiftigen werden. Die néchste
Phase des WEG hat begonnen.

Dr. Friederike von Tirckheim,

M.Jur. (Oxford), LL.M. (Krakau) ist Notar-
assessorin in Hamburg und Fachredakteu-
rin der Zeitschrift notar fiir das Wohnungs-
eigentumsrecht.

E-Mail: friederike@v-tuerckheim.de

131 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 2.
132 Regierungsentwurf, BT-Drucks 19/18791 v. 27.4.2020, 60.
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Registerrecht

Aktuelle Entwicklungen

Im Berichtszeitraum von Dezember 2019 bis November 2020
erging einige neue Rechtsprechung zu den klassischen Fragestel-
lungen des Registerrechts, insbesondere des Firmenrechts.

A. Rechtsprechung

I. Generalanwalt beim EuGH zur
Geschiftsfiihrerversicherung bei Anmeldung der
Zweigniederlassung einer ausldndischen
Kapitalgesellschaft (All in One Star Ltd)

Wie bereits im letzten Jahresrtickblick geschildert, zweifelt der
BGH' an der Vereinbarkeit der Vorschrift des § 13g Abs. 2 S. 2
HGB1i. V. m. § 8 Abs. 3 GmbHG mit Art. 30 der Richtlinie (EU)
2017/1132% bzw. Art. 49, 54 AEUV und hat diese Frage dem
EuGH zur Vorabentscheidung vorgelegt. Nach §§ 13e Abs. 3, 13g
Abs. 2 HGB hat der Geschiftsfiihrer einer auslindischen Gesell-
schaft mit beschrankter Haftung bei Anmeldung einer Zweig-
niederlassung in Deutschland die Versicherung abzugeben, dass
in seiner Person kein Bestellungshindernis nach deutschem
Recht besteht. Darin hat er zu verneinen, dass er einem gericht-
lichen oder behordlichen Berufs- oder Gewerbeverbot unterliegt,
das mit dem Unternehmensgegenstand der Gesellschaft ganz
oder teilweise libereinstimmt. Zudem muss er versichern, dass
er nicht rechtskriftig wegen bestimmter Straftaten verurteilt ist
und er insoweit iiber seine unbeschrankte Auskunftspflicht
gegeniiber dem Gericht durch einen Notar, einen Vertreter eines
vergleichbaren rechtsberatenden Berufs oder einen Konsular-
beamten belehrt worden ist.

Sinn und Zweck dieser mit dem MoMiG eingefiihrten Regelung
ist es zu verhindern, dass sich Personen, die nach deutschem
Recht nicht Geschiftsfithrer sein konnen, als Organe einer
Auslandsgesellschaft im Inland eine Zweigniederlassung eintra-

! Beschl. v. 14.5.2019 - 11 ZB 25/17, NZG 2019, 775-782.
2 Sog. Gesellschaftsrechtsrichtlinie, Amtsblatt EU L 169/46.

gen lassen, fiir diese am Markt tdtig werden und damit die
inldndischen Bestellungshindernisse umgehen.* Um dieses Ziel
zu erreichen, muss der Geschiftsfiihrer personlich in der An-
meldung der inldndischen Zweigniederlassung nach § 13g
Abs. 2 S. 2 HGB i. V. m. § 8 Abs. 3 GmbHG auch die Versiche-
rung abgeben, dass keines der gesetzlichen Bestellungshinder-
nisse besteht und eine Belehrung tiber die diesbeziigliche um-
fassende Auskunftspflicht durch eine qualifizierte Person erfolgt
sei. Die Belehrung kann nur durch einen Notar, einen Vertreter
eines vergleichbaren rechtsberatenden Berufs oder einen Kon-
sularbeamten erfolgen.

In dem vom BGH zu entscheidenden Fall hatte der Geschafts-
fiihrer der britischen ,,All in One Star Ltd“ versichert, dass in seiner
Person kein Umstand vorliege, der seiner Bestellung nach dem
GmbHG entgegenstehe. Zudem machte die Verfahrensbevoll-
machtigte der Gesellschaft geltend, sie habe ihn vor der Abgabe
seiner Frklarung entsprechend § 8 Abs. 3 GmbHG iiber seine
unbeschrinkte Auskunftspflicht gegentiber dem Registergericht
belehrt. An einer von dem belehrten Geschiftsfiihrer personlich
in offentlich beglaubigter Form abgegebenen Erkldrung dieses
Inhalts fehlte es jedoch. Das Registergericht wies daher den
Eintragungsantrag zurtick.

Eine Entscheidung des EuGH im Vorabentscheidungsverfahren
steht noch aus. Allerdings wurden bereits die Schlussantrdge des
Generalanwalts beim Gerichtshof Szpunar veroffentlicht.*

Nach dessen Auffassung fillt die Pflicht des Geschaftsfiihrers zur
Abgabe der Versicherung, dass in seiner Person kein Bestellungs-
hindernis nach nationalem Recht vorliegt, nicht in den Anwen-
dungsbereich der Richtlinie (EU) 2017/1132. Gleiches gelte fiir

# Regierungsentwurf zum Gesetz zur Modernisierung des GmbH-Rechts
und zur Bekimpfung von Missbrauchen [MoMiG], BT-Drucks 16/6140,
50.

* Rs. C 469/19, v. 14.10.2020, Celex-Nr. 62019CC0469.
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die Pflicht zu versichern, dass er liber seine unbeschrankte Aus-
kunftspflicht gegentiber dem Gericht durch einen Notar, einen
Vertreter eines vergleichbaren rechtsberatenden Berufs oder ei-
nen Konsularbeamten belehrt worden ist. Begriindet wird dies
damit, dass beides keine , Pflicht zur Offenlegung” i. S. v. Art. 30
dieser Richtlinie darstelle.

Demzufolge seien, so der Generalanwalt, die nationalen Vorschrif-
ten am Maf3stab des Primérrechts zu messen. Diesbeziiglich ist
Szpunar der Auffassung, dass die Pflicht des Geschdftsfiihrers zu
versichern, dass kein Bestellungshindernis besteht, mit Art. 49
und 54 AEUV vereinbar ist.

Anders verhalte es sich mit der Vorschrift, dass der Geschaftsfiihrer
personlich zu versichern habe, dass er insoweit tiber seine unbe-
schrankte Auskunftspflicht gegentiber dem Gericht durch einen
Notar, einen Vertreter eines vergleichbaren rechtsberatenden
Berufs oder einen Konsularbeamten belehrt worden ist. Diese sei
mit dem europdischen Primdrrecht unvereinbar.

Die Rechtfertigung der Pflicht zu versichern, dass keine Bestel-
lungshindernisse vorliegen, sieht der Generalanwalt nicht in der
Bekampfung des Missbrauchs der Niederlassungsfreiheit. Dies
uberrascht etwas, da mit Erlass der Richtlinie 2019/1151 betref-
fend den Einsatz digitaler Werkzeuge und Verfahren im Gesell-
schaftsrecht® Bestimmungen tiber , disqualifizierte Geschaftsfiih-
rer” in die Richtlinie 2017/1132 eingefligt wurden. Besonders
hervorzuheben ist hier der neue — im Ausgangsverfahren vor
dem BGH noch nicht anwendbare — Art. 13i Abs. 2 der Richtlinie
2017/1132, wonach ,[dfie Mitgliedstaaten ... verlangen [konnen],
dass Personen, die sich als Geschiiftsfiihrer bewerben, erkliren, ob
ihnen Umstinde bekannt sind, die dazu fiihren konnten, dass sie im
betreffenden Mitgliedstaat disqualifiziert werden”, und ,die Ernen-
nung einer Person als Geschiiftsfiihrer einer Gesellschaft ablehnen
[konnen], wenn diese zur fraglichen Zeit in einem anderen Mitglied-
staat fiir diese Tditigkeit disqualifiziert ist”.

Hier argumentiert der Generalanwalt mit dem Wortlaut der
neuen Bestimmungen gegen eine Beriicksichtigung der Reform-
vorschrift im vorliegenden Fall. Nach Art. 13g Abs. 3 lit. f der
Richtlinie 2017/1132 in der durch die Richtlinie 2019/1151
gednderten Fassung gehoren zu den von den Mitgliedstaaten
zu erlassenden Regelungen tiber die Online-Griindung von Ge-
sellschaften zwar u. a. Regeln tiber ,die Verfahren zur Uberpriifing
der Bestellung von Geschdftsfiihrern”. Auch enthalte Art. 28a die-
ser Richtlinie dhnliche Bestimmungen tiber die Online-Ein-
tragung von Zweigniederlassungen. Die in Art. 28a Abs. 3
enthaltene Aufzdhlung der Bereiche, in denen die Mitglied-
staaten die vorgesehenen Regelungen erlassen miissen, sei, so
der Generalanwalt, zwar der in Art. 13g sehr dhnlich, doch sind
in ihr die Verfahren zur Uberpriifung der Geschiftsfithrer nicht
genannt.

Szpunar sieht eine Rechtfertigung der Pflicht des Geschaftsfiih-
rers zu versichern, dass in seiner Person keine Bestellungshinder-
nisse bestehen, zumindest im Schutz der Gldubiger und der
Lauterkeit des Handelsverkehrs. Er hilt die Beschrinkung der Nie-
derlassungsfreiheit fiir verhdltnismifSig. Dies sei auch dann der Fall,
wenn diese Hindernisse auch fiir Personen gelten, die bereits
ordnungsgemdf als Geschdftsfiihrer von Gesellschaften in ande-
ren Mitgliedstaaten eingetragen sind. Die derartige Hindernisse
betreffenden Vorschriften sind auf Unionsebene noch nicht
harmonisiert. Deshalb bestehe keine Vermutung dahingehend,
dass in jedem Mitgliedstaat dhnliche Hindernisse vorgesehen

5 Amtsblatt EU L 186/80.
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sind. Damit wiirden die nach deutschem Recht bestehenden
Bestellungshindernisse nicht in jedem Fall zu einer Verdoppe-
lung der Hindernisse oder der Formalititen fiihren.

Bei Griindung einer Gesellschaft lasse sich, so der General-
anwalt, im Ubrigen nicht abschliefend vorhersehen, welche
Entscheidungen diese hinsichtlich der Eintragung ihrer Zweig-
niederlassungen treffen wird. Es ist daher denkbar, dass der
Sitzmitgliedstaat nicht in der Lage ist, die Beachtung der im
Zweigniederlassungsmitgliedstaat fiir die Bestellung von Ge-
schéftstiihrern geltenden Verpflichtungen in vollem Umfang
sicherzustellen. Ferner erlaubt die Anwendung der Bestimmun-
gen Uber diese Hindernisse, die Wirksamkeit von gerichtlichen
und behordlichen Berufs- oder Gewerbeverboten {tiber die
Staatsgrenzen der Mitgliedstaaten hinweg sicherzustellen.

Zu hoffen bleibt, dass der EuGH weiter geht und auch die Pflicht
des Geschaftsfiihrers, personlich zu versichern, dass er tiber seine
unbeschrankte Auskunftspflicht gegentiber dem Gericht durch
eine besonders qualifizierte Person belehrt worden ist, als ver-
hiéltnismafiige Beschrankung der Niederlassungsfreiheit bewer-
tet. Die Forderung des Generalanwalts, dass die Person die Ver-
sicherung miisse abgeben konnen, die den Geschaftsfiihrer tiber
seine unbeschriankte Auskunftspflicht belehrt habe, liefe sich
nur iiber eine Anderung des nationalen Verfahrensrechts erfiil-
len. Die Begriindung seines diesbeztiglichen Schlussantrags, dass
das Interesse eines Mitgliedstaats an der Ausweitung der straf-
rechtlichen Haftung der Geschiftsfiihrer auf Erklarungen, die
das Bestehen von Hindernissen fiir ihre Bestellung betreffen,
nicht unbedingt mit dem Interesse am Glaubigerschutz gleich-
gesetzt wird, trdgt meines Erachtens nicht. Letztlich fordert der
Generalanwalt hier eine Anderung des § 53 Abs. 2 BZRG. Dieser
solle doch kiinftig eine unbeschrankte Auskunftspflicht des Ge-
schiftsfiihrers tiber Straftaten im Registerverfahren vorsehen.
Damit sei nach seiner Auffassung der Glaubigerschutz mit mil-
derem Mittel ebenso effektiv sichergestellt.

Dabei ldsst der Generalanwalt unberticksichtigt, dass die mit der
Richtlinie 2019/1151 betreffend den Einsatz digitaler Werkzeuge
und Verfahren im Gesellschaftsrecht eingefiihrte Regelung des
Art. 13i Abs. 2 der Richtlinie 2017/1132 es den Mitgliedstaaten
explizit erlaubt, eine personliche Erklarungspflicht des Ge-
schaftsfiihrers vorzusehen. Es leuchtet nicht ein, dass dies nur
bei Errichtung einer Gesellschaft und nicht auch dann gelten
soll, wenn eine Zweigniederlassung angemeldet wird. Viel ndher
lige hier eine entsprechende Anwendung der Offnungsklausel
oder eine Ubertragung des Rechtsgedankens auf die vorliegende
Fallkonstellation.

Il. Reichweite der Notarbescheinigung nach
§ 21 Abs. 1 BNotO

Im Fall des KG® ging es um die Loschung eines im Grundbuch
zugunsten einer Kommanditgesellschaft eingetragenen Vor-
kaufsrechts. Die Gesellschaft war aufgelost und deren Firma im
Handelsregister geloscht worden. Das Registerblatt war geschlos-
sen worden.

Der vormalige Komplementir bewilligte die Loschung des Vor-
kaufsrechts und der beglaubigende Notar bescheinigte die voran-
stehend dargestellten Eintragungen im Handelsregister und be-
antragte die Loschung des Vorkaufsrechts. Das Grundbuchamt
monierte, dass die Notarbescheinigung keinen gentigenden
Nachweis der Vertretungsbefugnis erbringe.

6 KG — 1 W 1347/20, ZfIR 2020, 725 f. (Leitsatz).
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Zwar konnen im Handelsregister eingetragene Vertretungs-
berechtigungen auch durch eine Bescheinigung nach § 21
Abs. 1 BNotO nachgewiesen werden (§ 32 Abs. 1 S. 1 GBO). Der
Nachweis kann auch durch einen amtlichen Registerausdruck
oder eine beglaubigte Registerabschrift geftihrt werden (§ 32
Abs. 1S. 2 GBO). Wird das Register elektronisch gefiihrt, gentigt
die Bezugnahme auf das Register, wobei das Registergericht und
das Registerblatt anzugeben sind (§ 32 Abs. 2 GBO).

Das KG entschied jedoch, dass die Berechtigung der Liquidatorin
einer Kommanditgesellschaft, fiir diese die Loschung eines im
Grundbuch eingetragenen Rechts zu bewilligen, mit dem Han-
delsregister nicht gefiihrt werden kann, wenn dort die Firma
bereits vor mehreren Jahren geloscht und das Registerblatt ge-
schlossen worden ist. Dementsprechend war auch die auf der
Einsicht in das geschlossene Handelsregisterblatt basierende No-
tarbescheinigung zum Nachweis der Vertretungsmacht des
Komplementirs zum maf3geblichen Zeitpunkt ungeeignet.

Das Gericht verwies die Gesellschaft auf die Anmeldung der
Fortsetzung der Liquidation. Sie sei wieder im Handelsregister
einzutragen, weil dies zur Abwicklung erforderlich sei.

lll. Léschung einer vermogenslosen GmbH

Wie bereits im letzten Jahresrtickblick ausgefiihrt, kommt der
Frage, ob die sofortige Loschung einer vermdogenslosen GmbH
ohne vorheriges Liquidationsverfahren nach den §§ 70 ff.
GmbHG insbesondere vor Ablauf des Sperrjahres gemafd § 73
Abs. 1 GmbHG erfolgen kann, hohe praktische Bedeutung zu, da
die Beteiligten oft kein Geld mebhr fiir eine weitere Bilanzerstel-
lung ausgeben wollen.” Hierzu hatte das OLG Diisseldorf® ent-
schieden, dass die Gesellschaft sogar dann sofort geloscht wer-
den kann, wenn Steuernachforderungen im Raum stehen.
Anders sah dies das OLG Celle’ in einem Fall, in dem die Gesell-
schaft seit ca. vier Jahren keinen Geschaftsbetrieb mehr ausiibte,
aber personlich haftende Gesellschafterin einer KG war, und
weigerte sich, den Antrag auf sofortige Loschung zu vollziehen.
Es begriindete dies damit, dass eine Loschung der Gesellschaft
ohne Liquidation bei lediglich durch den Liquidator versicherter
Vermogenslosigkeit mit dem GmbHG nicht in Einklang zu
bringen sei. Das OLG Celle stellt sich dabei in seiner Entschei-
dung ausdriicklich gegen die jlingste Entscheidung des OLG
Hamm'® und das daran ankniipfende Gutachten des Deutschen
Notarinstituts, demzufolge derartige , Blitzloschungen!! zuldssig
sind.

Das OLG Diisseldorf'? hatte nun Gelegenheit, in einer dhnlichen
Sache zu entscheiden. Hier war das Sperrjahr nach § 73 Abs. 1
GmbHG allerdings schon lange abgelaufen. Das fiir die Gesell-
schaft zustindige Finanzamt war iiber den Loschungsantrag
informiert worden und hatte Bedenken geduf3ert, da noch ,steu-
erliche Veranlagungsarbeiten auszufiihren seien. Das Gericht
entschied, dass dies kein Vollzugshindernis sei, wenn die betrof-
fene Gesellschaft ihren Geschaftsbetrieb wirtschaftlich betrach-
tet seit Jahren eingestellt hat und verteilungsfahiges Vermogen

7 Zu den diesbeziiglichen Reformbestrebungen vgl. auch die Stellung-
nahme des Deutschen Notarvereins v. 17.2.2020, abrufbar unter
www.dnotv.de.

8 Beschl. v. 1.2.2017 - 3 Wx 300/16, NZG 2017, 663-665.

? Beschl. v. 17.10.2018 — 9 W 80/18, juris.

10 Beschl. 2.8.2016 - I-27 W 63/16, GmbHR 2017, 930-931.

' Diesen Begriff pragte Wachter in seiner Anmerkung zur Entscheidung
des BGH v. 13.3.2018 - II ZR 158/16, GmbHR 2018, 570, 577
betreffend die Haftung des Liquidators gegeniiber einem bei der
Vermogensverteilung nicht berticksichtigten Glaubiger.

12 OLG Diisseldorf NJW-RR 2020, 1167-1168.
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nicht zutage getreten sei. Die Gesellschaft hatte ein Wirtschafts-
prifergutachten eingereicht, um dies nachzuweisen.

IV. Fortsetzung einer GmbH

In einem vom BGH" entschiedenen Fall hatte eine GmbH
Insolvenzantrag wegen drohender Zahlungsunfahigkeit gestellt.
Das Insolvenzgericht beschloss antragsgemaf3, das Insolvenzer-
offnungsverfahren als vorldufiges Eigenverwaltungsverfahren zu
eroffnen. Die Auflosung der Gesellschaft wurde von Amts wegen
in das Handelsregister eingetragen.

Nach Aufhebung des Insolvenzverfahrens beschloss die Allein-
gesellschafterin die Fortsetzung der Gesellschaft. Mit offentlich
beglaubigter Erkldrung meldete der beauftragte Notar die Fortset-
zung der Gesellschaft beim Handelsregister an. Das Registerge-
richt wies die Anmeldung zuriick.

Der BGH fiihrte obiter dictum aus, dass die Fortsetzung der Gesell-
schaft nach § 60 Abs. 1 Nr. 4 GmbHG voraussetze, dass noch
nicht mit der Verteilung des Gesellschaftsvermogens unter die
Gesellschafter begonnen worden sei. Das Registergericht konne
verlangen, dass die Gesellschaft eine entsprechende Versiche-
rung abgibt.

Damit aufderte sich der BGH zu der seit Langem in Rechtspre-
chung und Literatur umstrittenen Frage, ob die Fortsetzung der
Gesellschaft nur in Betracht kommt, wenn die Vermogensvertei-
lung unterlassen worden ist.

Der Gerichtshof kntipft dabei nicht an die Rechtsprechung des
Reichsgerichts an und entscheidet gegen die im Schrifttum
gedufBerte Auffassung, dass die begonnene Auskehrung des Ge-
sellschaftsvermogens die Fortsetzung der Gesellschaft nicht per
se ausschlieRRe.'*

Der BGH folgt der instanzgerichtlichen Rechtsprechung und der
h. M. in der Literatur und will eine Fortsetzung der GmbH nur
zulassen, wenn noch nicht mit der Verteilung des Vermdgens an
die Gesellschafter begonnen worden ist." Begriindet wird diese
Sichtweise damit, dass mit dem Beschluss, das Gesellschaftsver-
mogen zu verteilen, der Weg zur Beendigung der Gesellschaft
unumkehrbar sei.

Im Kern begriindet der Gerichtshof seine Ansicht damit, dass die
Gesellschafter, wenn sie nach der Authebung des Insolvenzver-
fahrens mit der Verteilung des Gesellschaftsvermogens begin-
nen, zu erkennen geben, dass sie eine Fortsetzung nicht mehr
beabsichtigen.’ Vor diesem Hintergrund sei das Verbot der Ver-
mogensverteilung bei der GmbH - ebenso wie bei der AG (dort

13 BGH ZIP 2020, 1124-1128.
4 RGZ 118, 337, 340; Erle, GmbHR 1997, 973, 978; Fichtelmann, GmbHR
2003, 67, 68; Hennrichs, ZHR 159 (1995), 593, 607; Hirte, ZinsO 2000,
127, 131; MiiKo-GmbHG/Berner, 3. Aufl., § 60 Rn 245; Bork/Schafer/
Roth, GmbHG, 4. Aufl.,, § 60 Rn 32; Wicke/Wicke, GmbHG, 3. Aufl.,
§ 60 Rn 12; Ensthaler/Fiiller/Schmidt/Zech, GmbHG, 2. Aufl.,, § 60
Rn 24.
BayObLG DB 1978, 2164, 2165; OLG Diisseldorf GmbHR 1979, 227,
228; OLG Celle GmbHR 2008, 211, 212; Galla, GmbHR 2006, 635,
636; Gehrlein, DStR 1997, 31, 32; Fleischhauer/Wochner/Fleischhauer,
Handelsregisterrecht, 4. Aufl,, I. GmbH Rn 43; Gustavus, Handels-
register-Anmeldungen, 9. Aufl., A 120; Schmidt/Sikora/Tiedtke, Praxis
des Handelsregister- und Kostenrechts, 7. Aufl., Teil 1, E Rn 1827;
Ulmer/Habersack/Lobbe/Casper, GmbHG, 2. Aufl, § 60 Rn 131;
Scholz/Cziupka, GmbHG, 12. Aufl,, § 60 Rn 99; Saenger/Inhester/
Frank, GmbHG, 3. Aufl., § 60 Rn 66; Rowedder/Schmidt-Leithoff/
Gesell, GmbHG, 6. Aufl, § 60 Rn 66; Baumbach/Hueck/Haas,
GmbHG, 22. Aufl.,, § 60 Rn 91.1.
16 Ebenso Rowedder/Schmidt-Leithoff/Gesell, GmbHG, 6. Aufl., § 60
Rn 66.
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gesetzlich in § 274 Abs. 1 S. 1 AktG verankert) — ein notwendiger
Ersatz fiir die sonst fehlende Fortsetzungskontrolle durch das
Registergericht. Es sichert die Kapitalerhaltung, da das Riickzah-
lungsverbot des § 30 GmbHG nach Aufhebung des Insolvenz-
verfahrens nicht gilt. Die Gesellschafter konnten ansonsten ei-
nen scheinbar auf Fortfiihrung ausgerichteten Insolvenzplan
benutzen, um in den Genuss der Auszahlung von Vermogen zu
gelangen, ohne den Erstattungsanspruch nach § 31 GmbHG
auszulosen.!’

Bei dieser Gelegenheit gab der BGH noch zu erkennen, dass er
einen Uber die vorstehend beschriebene Fortsetzungssperre
hinausgehenden Schutz des Gesellschaftskapitals durch Priifung
der konkreten Kapitalausstattung fiir nicht erforderlich halte, es
sei denn, es ldgen Anhaltspunkte fiir eine , wirtschaftliche Neu-
griindung” der Gesellschaft vor. Eine mit der Griindungskon-
trolle der Kapitalausstattung vergleichbare Priifung bei der Ein-
tragung der Fortsetzung finde im Gesetz keine Stiitze und stehe
im Widerspruch zum lediglich deklaratorischen Charakter der
Eintragung im Handelsregister, so der BGH. Eine solche Kon-
trolle drohe die Registergerichte zu tiberfordern und die Fortset-
zung der Gesellschaft zu erschweren.'® Da die Fortsetzung einer
aufgelosten GmbH nicht mit ihrer Neugriindung vergleichbar
sei, konnen die Gldubiger auch nicht darauf bauen, dass das
Stammkapital oder das gesetzliche Mindestkapital noch vollstan-
dig vorhanden seien."

V. Vorlage eines Wertgutachtens

Das OLG Stuttgart® hatte tiber eine Umwandlungsrechtssache
zu entscheiden, in der das Kapital einer GmbH durch Einbrin-
gung eines Unternehmens erh6ht werden sollte. Wegen der § 55
Abs. 1 UmwgG, §§ 57a, 9c GmbHG ist das Registergericht in
diesen Fillen zur Prifung der Kapitalaufbringung verpflichtet.
Die Priifungspflicht umfasst auch ein als Sacheinlage eingebrach-
tes Unternehmen bzw. eine gemischte Sacheinlage, weshalb die
prifungsrelevanten Unterlagen des betreffenden Unternehmens
zum Register einzureichen sind.

Das Registergericht hatte nun ein Gutachten eines unabhéngi-
gen Wirtschaftspriifers zum Nachweis dartiber gefordert, dass das
im Wege der Ausgliederung aus dem Vermdgen des Einzelkauf-
manns lbergehende Vermogen den im Gegenzug gewdhrten
Geschiftsanteil zuziiglich des zusitzlich gewdhrten Darlehens-
anspruchs deckt. Dies hielt das OLG Stuttgart fiir unzuldssig.

Das Gericht fiihrte aus, dass zur Ermittlung der Werthaltigkeit in
aller Regel die Schlussbilanz des tbertragenden Unternehmens
ausreiche.”! Nicht zu beanstanden wire es auch, wenn das Re-
gistergericht im Rahmen seiner Amtsermittlungspflicht in An-
lehnung an die Vorschriften zur Griindung einer GmbH die
Vorlage eines Sachgriindungsberichts verlangt hatte.?*

Die Schlussbilanz des tibertragenden Unternehmens lag dem
Registergericht vor. Ein Wertgutachten hitte es nur verlangen

7 Ebenso Galla, GmbHR 2006, 635, 636; KK-AktG/Winnen, 3. Aufl.,
§ 274 Rn 28.

8 Ebenso Galla, GmbHR 2006, 635, 636; Gehrlein, DStR 1997, 31, 32;
Ulmer/Habersack/Lobbe/Casper, GmbHG, 2. Aufl., § 60 Rn 131.

9 Ebenso Henssler/Strohn/Armold, GesR, 4. Aufl., § 60 GmbHG Rn 65;
Ulmer/Habersack/Lobbe/Casper, GmbHG, 2. Aufl., § 60 Rn 132; Ro-
wedder/Schmidt-Leithoff/Gesell, GmbHG, 6. Aufl., § 60 Rn 68.

2 OLG Stuttgart GmbHR 2020, 661-662.

2! Ebenso beck-onlineGK/v. Hinden, Stand 1.1.2020, § 55 UmwG Rn 48;
Schmitt/Hortnagl/Stratz/ Westerburg, Umwandlungsgesetz, Umwand-
lungssteuergesetz, 8. Aufl. 2018, § 55 UmwG Rn 26; Semler/Stengel/
Reichert, Umwandlungsgesetz, 4. Aufl. 2017, § 55 UmwG Rn 24.

2 OLG Stuttgart vom 19.1.1982 — 8 W 295/81.
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konnen, wenn besondere Anhaltspunkte fiir eine Fehlerhaftig-
keit der in der Anmeldung gemachten Angaben vorgelegen
hatten.

Interessant ist die Entscheidung fiir die notarielle Praxis auch,
weil das Gericht explizit ausfiihrt, dass die Vorlage eines Gut-
achtens auch nicht mit der Begriindung gefordert werden kon-
ne, dass die konkrete Hohe des nach dem Ausgliederungsvertrag
gutzubringenden Darlehens nicht vermerkt und damit unbe-
kannt sei. Das OLG fiihrt insoweit aus, dass es ausreicht, einen
Schitzwert dieser Summe in dem in den §§ 9 Abs. 1, 9¢ S. 2, 56
Abs. 2, 57a GmbHG festgelegten Zeitpunkt im Gesellschaftsver-
trag bzw. in den sonstigen fiir die Anmeldung der Kapitalerho-
hung notwendigen Urkunden anzugeben. Ist dies geschehen, so
konne das Registergericht auch diesbeziiglich kein Wertgutach-
ten verlangen.

VI. Firmenanderung in der Insolvenz

Der BGH hat im Berichtszeitraum die lange umstrittene Fra-
ge entschieden, ob der Insolvenzverwalter einer Kapitalgesell-
schaft im Fall der Verwertung der Firma befugt ist, die Satzung
hinsichtlich der Firma zu dndern und ob er eine Firmendnde-
rung auflerhalb der Satzung kraft eigener Rechtsstellung herbei-
fithren kénne.”

Im entschiedenen Fall hatte der fiir eine Aktiengesellschaft be-
stellte Insolvenzverwalter in einer notariell beglaubigten Erkla-
rung in deren Vertretung eine Firmenédnderung zur Eintragung
in das Handelsregister angemeldet. Er fiihrte u. a. aus:

LKraft der mir eingerdumten Verfiigungs- und Verwaltungsbefugnis
dndere ich die Firma der Gesellschaft ab in: 'A ... Abwicklungs AG’
und beantrage die Eintragung dieser Firmendnderung ... Der Insol-
venzverwalter ist zur Firmendnderung berechtigt, ohne dass ein sat-
zungsdndernder Beschluss beziiglich der Firma oder des Unterneh-
mensgegenstandes erforderlich ist. Das Satzungsinderungsrecht der
Gesellschafter wird in diesen Fillen vom Verwertungsrecht des Insol-
venzverwalters vollstindig verdringt ... Die Satzungsdnderung erfolgt
also quasi unter Ausnutzung der dem Insolvenzverwalter eingerdum-
ten Sonderkompetenz aufSerhalb des Gesellschaftsrechts. ...“

Der Registeranmeldung war eine durch den Insolvenzverwalter
unterzeichnete neue Satzung der Gesellschaft in Textform bei-
gefligt, die eine entsprechend gednderte Firma enthielt. Der BGH
hielt die Anmeldung fiir nicht vollzugfahig.

Eine Eintragung in das Handelsregister konne nicht erfolgen, da
die Firma einer Aktiengesellschaft auch nach der Eroffnung des
Insolvenzverfahrens tiber ihr Vermogen nur durch einen sat-
zungsandernden Beschluss der Hauptversammlung gemafd
§§ 181 Abs. 1S. 1,179 Abs. 1S. 1, 23 Abs. 1 S. 1, Abs. 3 Nr. 1
AktG gedndert werden kann. Etwas anderes gelte nur, wenn ein
Insolvenzplan gemif § 225a Abs. 3 InsO eine entsprechende
Satzungsinderung vorsieht. Die Befugnis zur Anderung der Sat-
zung in Bezug auf die Firma der Aktiengesellschaft geht zudem,
so der BGH, fiir den Fall der Verwertung der Firma im Insolvenz-
verfahren nicht gemaf3 § 80 Abs. 1 InsO auf den Insolvenzver-
walter tiber. Dieser kann eine Firmenédnderung nach Ansicht des
Gerichts auch nicht aufderhalb der Satzung kraft eigener Rechts-
stellung herbeifiihren.

Dies gelte deshalb, weil die Eintragung einer Firmendnderung
einer Aktiengesellschaft auf Entschluss des Insolvenzverwalters
hin im Gesetz nicht vorgesehen ist und mit den Grundsatzen des
Registerrechts nicht vereinbar wére. Aus § 80 Abs. 1 InsO kénne

23 BGH notar 2020, 232 f.
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weder eine Befugnis des Insolvenzverwalters zur Anderung der Firma
auferhalb der Satzung noch eine Befugnis zur Anderung der Satzung
tiberhaupt abgeleitet werden. Die Vorschrift verschaffe dem Insol-
venzverwalter nur die Rechtsmacht, Massegegenstande unab-
héngig vom Schuldner bzw. seinen Organen zu verwalten und
uber diese zu verfiigen. Sie ebne ihm aber weder einen vom
Gesetz nicht vorgesehenen Weg zur Anderung der Firma, noch
trete der Insolvenzverwalter mit seinen Befugnissen aus § 80
Abs. 1 InsO an die Stelle der Hauptversammlung als dem zur
Anderung der Satzung berufenen Organ der Aktiengesellschaft.

Der BGH schloss sich damit der ganz tiberwiegenden Meinung
an, dass sich die Befugnisse des Insolvenzverwalters nicht auf
den innergesellschaftlichen Bereich erstrecken, zu dem die Be-
fugnis zur Anderung der Satzung zihlt.** Der Insolvenzverwalter
wird ausschlief}lich aufgrund des ihm tbertragenen Amtes im
eigenen Namen titig und tritt nicht an die Stelle der Haupt-
versammlung als dem satzungsinderungsbefugten Gesell-
schaftsorgan, und zwar auch dann nicht, wenn eine Satzungs-
anderung oder deren Unterlassung mittelbar Auswirkungen auf
die Verwertung von Massegegenstanden hat.?®

Ebenso wenig wird eine der Regelung in der Satzung vorbehal-
tene Angelegenheit aus dieser herausgelost, denn auch der Insol-
venzverwalter kann sich fiir die Verwaltung und Verwertung der
Insolvenzmasse nur der im Gesetz vorgesehenen Wege bedie-
nen. Der innergesellschaftliche Bereich des Insolvenzschuldners
bleibt damit vorbehaltlich der Regelungen tiber das Insolvenz-
planverfahren der Einwirkung des Insolvenzverwalters entzo-
gen. Fine Mafinahme, die ungeachtet der Zuordnung zum in-
nergesellschaftlichen Bereich mittelbar Auswirkungen auf die
Verwertung der Insolvenzmasse hat, ist einem sog. Uberschnei-
dungs- oder Kooperationsbereich zuzuordnen, in dem der ange-
strebte Erfolg nur durch ein Zusammenwirken des Insolvenz-
verwalters mit dem jeweiligen Gesellschaftsorgan erreicht
werden kann.?

Der Insolvenzverwalter konne die Befugnis zur Satzungsdnde-
rung auch nicht auf sein Recht zur Firmenverduflerung stiitzen.
Eine entsprechende Annexkompetenz zur Satzungsinderung
erkennt das Gericht nicht an.?’

Der BGH rundete seine Argumentation mit einem Umkehrschluss
aus § 225a Abs. 1 und Abs. 3 InsO? ab. Darin hat der Gesetzgeber
die schon im Schrifttum zur Konkursordnung entwickelte Sicht
kodifiziert, wonach die Anteils- und Mitgliedschaftsrechte der
Gesellschafter im Insolvenzverfahren grundsatzlich bestehen blei-
ben.” Eine Ausnahme von diesem Grundsatz ist nur fiir den Fall

2 Jaeger/Windel, InsO, § 80 Rn 78, 81; MiiKoInsO/Ott/ Vuia, 3. Aufl., § 80
Rn 112a; HK-InsO/Kayser, 9. Aufl., § 80 Rn 51; zur Konkursordnung:
Weber, KTS 1970, 73, 81, 85; Ulmer, NJW 1983, 1697, 1701 £,; a. A.
KK-AktG/Zetzsche, 4. Aufl., § 179 Rn 162.

% BGH, Urt. v. 7.1.2008 - II ZR 283/06, BGHZ 175, 86 Rn 11; Urt. v.
18.3.2010 -1ZR 158/07, BGHZ 185, 11 Rn 40 — Modulgertist II.

2 Weber, KTS 1970, 73, 80; MiiKoAktG/Koch, 4. Aufl., § 264 Rn 44.

%7 Ebenso: MiKoGmbHG/Heinze, 3. Aufl., § 4 Rn 125a; Michalski/Hoff-
mann, GmbHG, 3. Aufl,, § 53 Rn 112; Wachter, GmbHR 2016, 930,
931; Mohrbutter/Ringstmeier/Homann, Handbuch Insolvenzverwal-
tung, 9. Aufl., Kap. 26 Rn 33; Beck/Depré, Praxis der Insolvenz, 3. Aufl.,
§ 31 Rn 101; a. A. Hiiffer/Koch, AktG, 13. Aufl.,, § 264 Rn 11; Reul/
Heckschen/Wienberg, Insolvenzrecht in der Gestaltungspraxis,
2. Aufl., § 4 Rn 46 ft.; Cziupka/Kraack, AG 2018, 525, 527; Linardatos,
ZIP 2017,901, 908; Priester, DNotZ 2016, 892, 895; Illert/Hennen, EWiR
2017, 751, 752.

2 Fingefligt durch das Gesetz zur weiteren Erleichterung der Sanierung
von Unternehmen vom 7.12.2011 (BGBL I S. 2582, nachfolgend kurz
,ESUG").

2 Wachter, GmbHR 2016, 930, 931.
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vorgesehen, dass ein Insolvenzplan eine gesellschaftsrechtlich
zuldssige Mafinahme vorsieht.*® Wird von dieser Moglichkeit Ge-
brauch gemacht, gelten die darin aufgenommenen Beschliisse
der Anteilsinhaber geméf3 §§ 254 Abs. 1, 254a Abs. 2 S. 1 InsO mit
der Rechtskraft der Bestdtigung des Insolvenzplans als gefasst.
Aus den mit dem ESUG eingefligten Vorschriften ergibt sich
eindeutig, dass gesellschaftsrechtliche und registerrechtliche Vor-
gaben im Insolvenzverfahren grundsatzlich fortbestehen und nur
nach den das Insolvenzplanverfahren betreffenden Vorschriften
ersetzt bzw. modifiziert werden.*!

VII. Zulassigkeit des Rechtsform- und
Haftungszusatzes ,,gUG (haftungsbeschrankt)”

Wie bereits im letzten Jahresriickblick berichtet, hat das OLG
Karlsruhe® entschieden, dass eine gemeinniitzige Unternehmer-
gesellschaft (haftungsbeschrankt) nicht mit dem Rechtsform-
und Haftungszusatz ,,gUG (haftungsbeschrankt)” firmieren kon-
ne. Es empfahl, statt der Abkiirzung den Zusatz ,,gemeinniitzige
UG (haftungsbeschrankt)“ zu verwenden, da gegen diesen keine
Bedenken besttinden.

Ob eine Unternehmergesellschaft, die ausschlieSlich und un-
mittelbar steuerbegtinstigte Zwecke nach den §§ 51 bis 68 AO
verfolgt, ihre Firma auch unter Verwendung der Abkirzung
»8UG (haftungsbeschrankt)” bilden darf, ist im Schrifttum um-
stritten und hochstrichterlich bislang nicht geklart. Wahrend
manche Autoren diese Rechtsformbezeichnung nach § 4 S. 2
GmbHG (direkt oder analog) fiir zuldssig erachten,® lehnen
andere sie mangels einer entsprechend klaren gesetzlichen Rege-
lung fiir die Unternehmergesellschaft ab bzw. stellen sie zumin-
dest als problematisch oder fraglich dar.** Das OLG Karlsruhe
schloss sich in seiner Entscheidung der letztgenannten Ansicht
an.

Anders entschied nun der BGH.* Danach kann eine gemein-
nitzige Unternehmergesellschaft (haftungsbeschrankt) mit
»8UG (haftungsbeschrankt)” in das Handelsregister eingetra-
gen werden. § 4 S. 2 GmbHG, so der BGH, regelt nicht den
Rechtsformzusatz, sondern stellt lediglich klar, dass der Rechts-
formzusatz in seiner Allgemeinverstindlichkeit durch das Vo-
ranstellen des ,g“ nicht beeintrachtigt wird, was zuvor umstrit-
ten war. Die Abkiirzung ,gGmbH* soll nach der Auffassung des
Gesetzgebers kein besonderer Rechtsformzusatz sein und der
Buchstabe ,,g“ nicht auf eine besondere Gesellschaftsform hin-
weisen, sondern nur die Gemeinniitzigkeit der Gesellschaft
anzeigen. Da sich der Bedeutungsinhalt des Zusatzes ,g“ auf
den Hinweis auf die Gemeinniitzigkeit beschridnkt, gibt es
keinen Grund, die Verwendung nur der Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung zu gestatten. Vielmehr sei die Moglichkeit,
dem Rechtsformzusatz ein ,g“ fiir gemeinntitzig voranzustel-
len, fiir die Unternehmergesellschaft allein daran zu messen, ob
die Informations- und Aussagekraft des Rechtsformzusatzes
beeintrdchtigt wird, wie dies vor der Einfligung von § 4 S. 2

30 Haas, HK-InsO, 9. Aufl., § 225a Rn 9.

31 Gesetzentwurf der Bundesregierung zum ESUG, BT-Drucks 17/5712,
S. 36 — zu Nummer 39.

32 Beschl. v. 26.4.2019 — 11 W 59/18, NZG 2019, 864-866.

33 7. B. Baumbach/Hueck/Fastrich, GmbHG, 21. Aufl. 2017, § 4 Rn 9a,
§ Sa Rn 9; Vogt, Beck’sches Handbuch der GmbH, 5. Aufl. 2014, § 18
D.IIL 1 Rn 16; Wachter, GmbHR 2013, R145, R146.

34 Roth/Altmeppen, GmbHG, 9. Aufl. 2019, § 5a Rn 7; Wicke, GmbHG,
3. Aufl. 2016, § 5a Rn 6; Mayer/Weiler, Beck’sches Notar-Handbuch,
6. Aufl. 2015, D. 1. 1. Rn 45; Deutsches Notarinstitut, Gutachten,
DNotl-Report 2013, S. 181 f.

35 ZIP 2020, 1236-1239.



notar 1/2021

GmbHG zur Abkiirzung ,,gGmbH* vertreten wurde,* wogegen
sich der Gesetzgeber mit § 4 S. 2 GmbHG wandte.

Der BGH begrtindet seine Entscheidung auch mit dem Sinn und
Zweck des § 5a GmbHG. Dieser schreibt die moglichen Rechts-
formzusdtze der Unternehmergesellschaft und damit insbeson-
dere die ausgeschriebene Bezeichnung ,(haftungsbeschrankt)”
zwingend vor, damit der Rechtsverkehr nicht dartiber getduscht
wird, dass es sich um eine Gesellschaft mit moglicherweise sehr
geringem Stammkapital handelt. Bezweckt ist die Information
des Rechtsverkehrs tiber die Gesellschafts- und Haftungsverhalt-
nisse, weshalb insbesondere das Fehlen der personlichen Haf-
tung und die dadurch entstehende Glaubigergefahrdung in aus-
reichender Weise offenzulegen sind. Die Offenlegung der
Haftungsbeschrankung erfolge in erster Linie durch den zwin-
gend auszuschreibenden Zusatz , (haftungsbeschrankt)”, in ge-
ringerem Mafle durch die Verwendung des Kiirzels ,UG". Das
Voranstellen des Buchstabens ,g“ beeintrachtige die Verstind-
lichkeit dieses Rechtsformzusatzes und des damit bezweckten
Gldubigerschutzes nicht. Fir die GmbH sei der Gesetzgeber
zudem mit § 4 S. 2 GmbHG ausdrticklich davon ausgegangen,
dass die Verstandlichkeit des Rechtsformzusatzes durch die Hin-
zuftigung der Abkiirzung ,g“ fiir gemeinniitzig nicht beeintrach-
tigt wird.

Entgegen einer verbreiteten Ansicht sei auch keine Verunsiche-
rung des Rechtsverkehrs durch einen Zusatz ,,g“ zu befiirchten.?”
Die Unternehmergesellschaft (haftungsbeschrankt) habe sich, so
der BGH, nach ihrer Einfiihrung durch das MoMiG im Jahr 2008
auch mit der Kurzform , UG (haftungsbeschrankt) “ durchgesetzt
und weit verbreitet. Sie sei als Variante der GmbH mit geringe-
rem Stammkapital mit ihrem Kiirzel ,UG” den angesprochenen
Verkehrskreisen mehr als elf Jahre nach ihrer Einfiihrung be-
kannt. Hinzu kommt, dass dem Rechtsverkehr die Bedeutung
des vorangestellten ,,g“ fiir gemeinniitzig aufgrund der ausdriick-
lichen Zulassung in § 4 S. 2 GmbHG im Jahr 2013 mittlerweile
ebenfalls geldufig sei. Die beachtliche Anzahl der eingetragenen
»8“-Gesellschaften spricht dafiir, dass sich die Abkiirzung , g fiir
gemeinniitzig auch aufgrund der Regelung bei der GmbH durch-
gesetzt hat und deshalb auch bei anderen Rechtsformzusitzen
den Rechtsverkehr nicht verunsichern konne.

3 OLG Miinchen ZIP 2007, 771; Wachter, EWiR 2007, 181; Krause, NJW
2007, 2156, 2157 f.

37 So MiiKo-GmbHG/Rieder, 3. Aufl., § 5a Rn 56b; MiiKo-GmbHG/Hein-
ze, 3. Aufl., § 4 Rn 18a; BeckOK-GmbHG/Miras, Stand: 1.8.2019, § 5a
Rn 52; Miras, Die neue Unternehmergesellschaft, 2. Aufl,, S. 69 f.
Rn 212.
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Damit ist hoffentlich ein Schlusspunkt in der urspriinglich im
Jahr 2006 durch das OLG Miinchen® in Rechtsprechung und
Literatur angestofienen Debatte gesetzt.

VIIl. Keine Eintragung des wirtschaftlich Berechtigten
im Sinne des GWG in das Handelsregister

Abschlieflfen mochte ich mit einem Kuriosum. In einem vom
OLG Braunschweig entschiedenen Fall* hatte eine Komman-
ditgesellschaft versucht, sich die Veroffentlichung ihres wirt-
schaftlich Berechtigten im Transparenzregister zu ,sparen”. Sie
beantragte, die inlandische Zweigniederlassung ihrer Komple-
mentdrin, einer niederlindischen Kapitalgesellschaft mit be-
schrankter Haftung (,,B.V.”), auf dem Registerblatt der KG ein-
zutragen. Das Gericht entschied vollig zu Recht, dass sich weder
aus dem Handels- noch aus dem Transparenzregisterrecht er-
gibt, dass statt oder neben der Komplementarin nur oder auch
die Registernummer einer rechtlich unselbststaindigen (hier:
deutschen) Zweigniederlassung der Komplementdrin einzutra-
gen ist. Soweit sich die Angaben zum wirtschaftlichen Berech-
tigten i. S. d. § 19 Abs. 1 GwG nicht aus dem Handelsregister-
blatt einer Kommanditgesellschaft ergeben, sind sie jedenfalls
nicht dort zu erganzen; sie sind ggf. gemaf § 20 Abs. 1S. 1 GwG
a. E. an das Transparenzregister zu melden.

B. Gesetzgebung

Der Gesetzgeber ist im Bereich des Registergerichts im vergange-
nen Jahr nicht tatig geworden.

Dr. Thomas Kilian

ist Notar in Aichach, Lehrbeauftragter der
Ludwig-Maximilians-Universitat Miinchen
und Fachredakteur fiir das Registerrecht.
E-Mail: Dr.Kilian@notare-aichach.de

% Beschl. v. 13.12.2006 — 31 Wx 84/06, DNotZ 2007, 148-149.

3 Beschl. v. 18.3.2020 — 3 W 4/20, 3 W 5/20, veroffentlicht auf
www.dnoti.de.
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Interview: Digitale Innovation fiir Notare

Digitale Innovation fir Notare
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Interview mit Samuel van Oostrom, Geschaftsfiihrer der juris GmbH

Samuel van Oostrom spricht liber das neue juris PartnerModul
Notare.

> notar: Herr van Oostrom, die Notarinnen und Notare sind
mit ca. 7.000 Berufstragern eine eher kleine Zielgruppe.
Lohnt es sich da iiberhaupt, eine eigene Datenbank fiir
Notare anzubieten?

> van Oostrom: juris fokussiert sich primér darauf, juristische
Professionals bei ihrer Arbeit zu unterstiitzen. Fiir verschiedene
Zielgruppen schniiren wir maf3geschneiderte Pakete mit dem
besten Primar- und Sekunddrcontent in Kombination mit unse-
rer ausgezeichneten Technologie.

Notare sind fiir juris eine wichtige Zielgruppe, der wir jetzt mit
juris Notare Basis und dem juris PartnerModul Notare ein neues,
sehr attraktives Angebot unterbreiten.

> notar: Notare gelten gemeinhin nicht gerade als technik-
affin, obgleich sie mit den elektronischen Registern zu den
Vorreitern der Digitalisierung in der Rechtspflege gehoren.
Wie sind Ihre Erfahrungen als Anbieter digitaler Fachinfor-
mationen mit der Berufsgruppe der Notare?

> van Oostrom: Wir haben die Erfahrung gemacht, dass Notare
Angebote inhaltlich genau priifen und in vielerlei Hinsicht offen
fiir digitales Arbeiten sind. Zahlreiche Notare arbeiten bereits seit
Jahren mit unseren digitalen Informationslésungen. Wir haben
ja bereits seit einigen Jahren ein juris PartnerModul Notare am
Markt - und sind zu der Uberzeugung gekommen, dass wir unser
Angebot noch spezifischer an die Prozesse im Notariat anpassen
miussen. Deshalb haben wir das juris PartnerModul Notare
grundlegend tiberarbeitet und mit zahlreichen neuen Features
ausgestattet.

Sehr weit verbreitet ist bereits die Nutzung eines digitalen Pflicht-
bezugs. Aktualitdt und Prozessunterstiitzung werden — auch in
Zeiten des Fachkrdftemangels — in Zukunft immer wichtiger.
Unser Angebot kann hier helfen, die Notarfachangestellten zu

entlasten. Und schlief8lich hat die Corona-Krise gezeigt, welche
weiteren Vorteile ein digitales Angebot mit voller Verfligbarkeit
aus dem Homeoffice bietet.

> notar: Konnen Sie uns die Inhalte des Moduls ein wenig
genauer beschreiben? Was finden die Nutzer und in welcher
Form?

> van Oostrom: Neben dem Content (zahlreiche Kommentare,
Handbiicher, Zeitschriften etc.) beinhaltet das Angebot auch
zwei wichtige Extras fiir Notare und die Notarfachangestellten.
Zum einen sind in beiden Produkten alle Verkiindungsblitter
enthalten, womit der Pflichtbezug nach § 32 der Bundesnotar-
ordnung ermoglicht wird. Zum anderen beinhaltet das juris
PartnerModul Notare viele Formularhandbiicher und auch ein
juris Word Add-In, mit dem Formulare etc. direkt aus Microsoft
Word heruntergeladen werden konnen. Dies ist ein grofier Vor-
teil bei der taglichen Arbeit in einem Notariat.

> notar: Wer sind die , Partner” im Modul fiir Notare?

> van Oostrom: An erster Stelle ist hier der Notarverlag zu
nennen, der auch eng in die Entwicklung des juris PartnerMo-
duls involviert war. Aber auch alle anderen Verlage der jurisAlli-
anz sind vertreten und stellen ihre besten Inhalte fiir das Produkt
bereit. Dieses sehr hohe Engagement der Partner zeigt, wie
uiberzeugt die Verlage von unserem gemeinsamen Produkt sind
und wie wichtig ihnen die Zielgruppe ist.

> notar: Was unterscheidet das neue PartnerModul von frii-
heren Angeboten fiir Notare bei juris?

> van Oostrom: Neben den Pflichtbeziigen und dem juris-
Add-On zur Bearbeitung von Formularen ist hier als weiteres
Alleinstellungsmerkmal der umfangreiche Sekundércontent zu
nennen. Hierzu gehoren zum Beispiel die fiir Notare relevanten
Teile des Staudinger und wichtige Titel wie Armbriister/Preuf$/Ren-
ner — BeurkG/DONot, Lutter/Hommelhoff — GmbHG und Lander-
notarkasse — Leipziger Kostenspiegel.
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Zudem sind auch noch zahlreiche Praxishilfen fiir Notarfach-
angestellte enthalten. Damit ist das juris PartnerModul Notare
das erste Modul, das fiir die komplette Notarkanzlei interessant
ist.

> notar: Und was unterscheidet das Modul von der Konkur-
renz aus anderen Verlagen?

>van Oostrom: Grundsitzlich spreche ich nie tiber die Angebote
von Mitbewerbern. Allerdings sind unsere Inhalte und Funk-
tionalitdten wirklich unschlagbar.

> notar: Ist das PartnerModul Notare , fertig” oder planen Sie
schon jetzt weitere Features und Inhalte fiir Notare?

> van Oostrom: juris entwickelt seine Produkte kontinuierlich
weiter. Dies gilt sowohl fiir neue Inhalte als auch fiir neue
Features. Grundsatzlich beziehen wir auch die Anregungen un-
serer Nutzer mit ein. Wir gehen dartiber hinaus aktiv auf Nota-
rinnen und Notare zu, um deren Feedback zu erfragen.

> notar: juris ist der Pionier unter den Anbietern digitaler
Fachinformationen in Deutschland. Wie hat sich das Ge-
schift in den letzten Jahren verandert und welche Rolle
spielt es, dass nun immer mehr ,digital natives” in die
juristischen Berufe eintreten?

> van Oostrom: Vereinfacht gesagt: Das Geschdft hat sich deut-
lich beschleunigt. Der jurisAllianz, dem Netzwerk marktfiihren-
der Unternehmen im Bereich der juristischen Fachinformatio-
nen, gehoren mittlerweile elf Verlage an. Sie bindet alle
relevanten Rechtsinformationen der Verlage — insbesondere Zeit-
schriften, Kommentare und Handbiicher — und verkniipft sie
untereinander sowie mit der juris Rechtsprechung, den Gesetzen
und Verwaltungsvorschriften. Deutschland ist bei der Digitalisie-
rung des Rechtswesens sicherlich nicht der Vorreiter in Europa.
Die neue Generation digitaler Juristen sehen wir bei juris somit
in gewisser Hinsicht als Verbiindete, um diese Entwicklung
weiter zu beschleunigen.

> notar: Schon vor 20 Jahren hat man das baldige Ende des
gedruckten Buches vorhergesagt. Die meisten Praktiker ha-
ben sich heute aber eine Arbeitsweise angewohnt, bei der
Print und Online gleichermafien als Quellen herangezogen
werden. Ist das nach Ihrer Einschitzung nur eine Uber-
gangsphase zur ausschlie3lichen Online-Nutzung oder wird
das gedruckte Fachbuch, der gedruckte Kommentar immer
einen Platz im Notariat haben?

> van Oostrom: Im juristischen Bereich hat Deutschland bei der
Nutzung digitaler Quellen sicherlich noch Nachholbedarf. In
den meisten Lindern liegt der Online-Bezug von Rechtsinforma-
tionen bei tiber 60 % des Gesamtbezuges — in Deutschland weit
darunter. Jedoch gibt es auch in der ,angelsdchsischen Welt”, die
hier Vorreiter ist, auch immer noch Informationen, die haupt-
sachlich als Print-Produkt genutzt werden. Fachbiicher werden
als Printexemplare sicherlich eine Zukunft haben, wohingegen

Interview: Digitale Innovation fiir Notare

Arbeitsablaufe immer digitaler ausgerichtet sein werden. Deshalb
sind Themen wie , Tooling” und ,,Digitale Formate“ von beson-
derer Bedeutung. Die Assistenz-Reihe des Deutschen Notarver-
lages ist ein schones Beispiel fiir diese Entwicklung.

> notar: Fachinformationsdatenbanken und Kanzleisoft-
ware sind bislang kaum kompatibel; die Entwicklung er-
folgt von auflen betrachtet auch nicht in einer Hand. Viel-
mehr gibt es fiir beide Bereiche eine Vielzahl von Anbietern
am Markt, selbst bei der kleinen Zielgruppe der Notare. Wie
sehen Sie hier die Entwicklung? Werden irgendwann Fach-
informations- und Anwendungsangebote verschmelzen?

> van Oostrom: Aus Nutzersicht verstehe ich diese Idee. Doch in
der Praxis gibt es meist einen Unterschied zwischen den Nutzern
von Kanzleisoftware und den Nutzern von Wissensinformatio-
nen. Mit der Integration von Content-Elementen in Arbeitspro-
zesse tun sich bis dato beide Gruppen schwer.

Fir die Entwicklung der unterschiedlichen Systeme wird auch
ein sehr unterschiedliches Know-how benotigt. Aktuell liegt das
Augenmerk bei der jurisAllianz daher noch auf einer optimalen
Integration der Partnerinhalte in unsere Module — wie es uns bei
dem juris PartnerModul Notare bereits gelungen ist.

Fir die Zukunft will ich eine weitergehende Integration aller-
dings nicht ausschliefen. Wir beobachten standig den Markt,
seine Trends und Entwicklungen. Und einer Sache bin ich mir
sicher: juris — Das Rechtsportal wird auch in Zukunft ein Innova-
tionsleader sein.

> notar: Vielen DankK fiir das Interview!

Zur Person

Samuel van Oostrom ist
Geschaftsfiihrer der juris
GmbH. Er ist verantwort-
lich fir die strategische
Weiterentwicklung  und
die operative Fiihrung des
Unternehmens. Seine be-
rufliche Laufbahn ist ge-
pragt durch Tatigkeiten
an der Schnittstelle von Politik, offentlicher Verwaltung und
Wirtschaft. Themen wie die strategische Unternehmenspositio-
nierung, Sicherstellung von stetigem Wachstum, digitale Trans-
formation, E-Justice und elektronische Verkiindung gehoren fiir
ihn zum Tagesgeschaft.

Das Interview fiihrte Rechtsanwaltin Dr. Ute von der Aa,
Geschiftsfiithrerin des Deutschen Notarvereins. Nidhere In-
formationen zum juris PartnerModul Notare, auch zu den
Vorzugskonditionen fiir Mitglieder des Deutschen Notar-
vereins, finden sich auf der Webseite des Deutschen Notar-
vereins unter , Services/Online Datenbanken*.
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Wichtige Entscheidungen fiir die Praxis
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OLG Saarbriicken

Vereinbarung uiber die Zustimmungsbediirftigkeit
von baulichen Verianderungen bzw. den Abbruch
von Bauwerken durch den Erbbauberechtigten als
Inhalt eines Erbbaurechts

Das Erfordernis der vorherigen schriftlichen Zustimmung des
Grundstiickseigentiimers zu Anderungen des Verwendungs-
zwecks sowie zu baulichen Veranderungen bzw. zum Abbruch
der Bauwerke und Nebenanlagen kann zum dinglichen Inhalt
des Erbbaurechts vereinbart werden.

(redaktioneller Leitsatz)

OLG Saarbriicken, Beschl. v. 12.2.2020 - 5 W 83/19
ErbbauRG § 2

Entscheidung:

Das OLG Saarbriicken musste sich mit der immer wiederkehren-
den Frage beschiftigen, ob eine Vereinbarung zuldssig zum ding-
lichen (Rechts-)Inhalt eines Erbbaurechts gemacht werden kann
oder ob diese nur mit schuldrechtlicher Wirkung zwischen den
Vertragsparteien maglich ist. Im zu entscheidenden Fall schloss
eine Gemeinde' mit einem Erbbaurechtsnehmer einen Erbbau-
rechtsvertrag, der u. a. vorsah, dass (i) eine Anderung des verein-
barten Verwendungszwecks, (ii) die wesentliche bauliche Verdn-
derung der Bauwerke und Nebenanlagen und (iii) der ganze oder
teilweise Abbruch der Bauwerke und Nebenanlagen jeweils der
vorherigen schriftlichen Zustimmung des Grundstiickseigentii-
mers bediirfen. Das Grundbuchamt wies mit Zwischenverfiigung
darauf hin, dass der Eintragung als Hinderungsgrund entgegen-
stehe, dass die vorstehend genannten Regelungen nicht als ding-
licher Inhalt des Erbbaurechts vereinbart und im Grundbuch
eingetragen werden konnten.

Das Saarldndische OLG gab der Beschwerde statt. Nach Auffas-
sung des Senats bestehen keine Bedenken, dass sowohl die

! Zu Besonderheiten bei der Bestellung von Erbbaurechten durch Gemein-
den vgl. BGH, Urt. v. 22.1.2016 - V ZR 27/14, MittBayNot 2017, 304.

rechtsprechung
T

Vornahme von baulichen Verdnderungen als auch der Abbruch
von Bauwerken der Zustimmungsbediirftigkeit des Grundstiicks-
eigentlimers unterworfen werden konnen. In beiden Fillen
werde eine mit dinglicher Wirkung ausgestattete Vereinbarung
uber die Errichtung des Bauwerks i. S. v. § 2 Nr. 1 ErbbauRG
getroffen, die den mit dem Grundstiickseigentiimer vereinbarten
Status sichere. Auch die Anderung des vereinbarten Verwen-
dungszwecks konne mit dinglicher Wirkung von der vorherigen
schriftlichen Zustimmung des Figentiimers abhidngig gemacht
werden. Der Begriff , Verwendung des Bauwerks” in § 2 Nr. 1
ErbbauRG decke Vereinbarungen, die die tatsdchliche Nutzungs-
art des Bauwerks betreffen. Bereits daraus folge, dass eine Zustim-
mungspflicht fiir den Erbbauberechtigten zur Anderung der Ver-
wendung bestimmt werden konne. Denn bei der Vereinbarung
einer bestimmten Verwendung konne diese auch ohne eine
solche Regelung nicht ohne die Zustimmung des Grundstticks-
eigentiimers geandert werden.

Anmerkung:

Die Vorschrift des § 2 ErbbauRG gibt in seinen Nummern 1 bis
7 einen Katalog von Regelungsgegenstinden vor, die zwi-
schen dem Grundstiickseigenttimer und dem Erbbauberechtig-
ten zum (dinglichen) Inhalt des Erbbaurechts vereinbart wer-
den konnen. Nach § 2 Nr. 1 ErbbauRG gilt dies etwa fiir die
Errichtung des Bauwerks. Unter Errichtung des Bauwerks fallt
dabei nicht nur die erstmalige Errichtung in der im Vertrag
bestimmten Art und Weise, sondern auch die Vornahme
von baulichen Verdanderungen, die die vereinbarte Errichtung
betreffen. Aus der vertraglich vereinbarten Verpflichtung zur
Errichtung eines bestimmten Bauwerks ergibt sich ndmlich
zugleich das Interesse des Grundstiickseigentiimers am Aus-
schluss nicht von ihm gebilligter Anderungen am Bauwerk.
Dem 5. Zivilsenat des Saarlindischen OLG ist daher darin
zuzustimmen, dass die Vornahme von baulichen Veranderun-
gen bis hin zum Abbruch der Bauwerke von der vorherigen
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schriftlichen Zustimmung des Eigenttimers auch mit dinglicher
Wirkung abhéngig gemacht werden kann.?

Nach § 2 Nr. 1 ErbbauRG gehoren zum Inhalt des Erbbaurechts
auch Vereinbarungen des Grundstiickseigentiimers und des Erb-
bauberechtigten tiber die Verwendung des Bauwerks. Der Begriff
der Verwendung des Bauwerks ist weit auszulegen und deckt
Vereinbarungen, die die tatsdchliche Nutzungsart des Bauwerks
betreffen.® Insbesondere sind allgemeine Vereinbarungen iiber
die Verwendungsart des Bauwerks in wirtschaftlicher Hinsicht
(z. B. zu Wohn- oder Gewerbezwecken) oder allgemeine Verein-
barungen mit sozialen Zielvorstellungen zuldssig.* Die Zustim-
mungspflicht des Grundstiickseigentiimers zur Vermietung und

2 MiiKo/Heinemann, 8. Aufl., ErbbauRG, § 2 Rn 11; v. Oefele/Winkler/
Schlogel, 6. Aufl.,, § 4 Rn 47, dort auch zur Frage, wann bei Fehlen
vertraglicher Regelungen eine Zustimmungspflicht des Grundstiicks-
eigenttimers zu baulichen Veranderungen bestehen kann.

# OLG Schleswig, Urt. v. 5.6.2014 — 2 U 2/14, BeckRS 2014, 12046; v.
Oefele/Winkler/Schlogel, 6. Aufl., § 4 Rn 55.

4 V. Oefele/Winkler/Schligel, 6. Aufl., § 4 Rn 55.

Wichtige Entscheidungen fir die Praxis

Verpachtung eines Bauwerks durch den Erbbauberechtigten
kann hingegen nicht zum dinglichen Inhalt des Erbbaurechts
gemacht werden.’ Haben die Parteien des Erbbaurechtsvertrages
zuldssig eine Vereinbarung iiber die Verwendung des Bauwerks
zum Inhalt des Erbbaurechts gemacht, so wére eine abweichende
Nutzung ohnehin nur mit Zustimmung des Grundsttickseigen-
timers moglich. Es ist daher nur konsequent, bereits im Erbbau-
rechtsvertrag eine vorherige schriftliche Zustimmung des EFigen-
tiimers zu Anderungen des Verwendungszwecks zum Inhalt des
Erbbaurechts zuzulassen. Dem OLG Saarbriicken ist daher auch
insoweit zuzustimmen.

Notar Dr. Steffen Ott, MBLT, Weinheim

5> BayObLG, Beschl. v. 25. 10. 2001 — 2Z BR 131/01295, DNotZ 2002,
294; MiiKo/Heinemann, 8. Aufl., ErtbbauRG, § 2 Rn 17; v. Oefele/
Winkler/Schlogel, 6. Aufl., § 4 Rn 58.
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Max Josef Ehrl

,Update GbR” — Tagung der
Forschungsstelle Notarrecht

Am 10.11.2020 fand die erste Tagung
des Wintersemesters 2020/21 der For-
schungsstelle fiir Notarrecht an der Lud-
wig-Maximilians-Universitit Miinchen
statt, erstmals — wie Usus in Pandemie-
zeiten — in digitaler Form. Das Thema
der Veranstaltung lautete ,Update GbR”
und umfasste die rechtlich problembe-
haftete Behandlung der GbR in der no-
tariellen respektive registerrechtlichen
Praxis nach geltendem Recht einerseits
sowie die Perspektiven einer Reform des
GbR-Rechts andererseits.

Der geschiftsfithrende Direktor der For-
schungsstelle, Prof. Dr. Hans Christoph Gri-
goleit, begriifdte die tiber 150 zugeschalte-
ten Teilnehmerinnen und Teilnehmer
und fiihrte mit einem knappen Ausblick
auf die aktuellen Reformbestrebungen be-
treffend das Recht der GbR in das Tagungs-
thema ein. Danach stellte er die hoch-
kardtigen Referenten, Prof. Dr. Christoph
Reymann, Notar in Neustadt bei Coburg,
sowie Prof. Dr. Carsten Schdifer, Universitat
Mannheim, vor und tibergab das Wort
zundchst an Reymann.

A. Behandlung der GbR in der
notariellen Praxis nach
geltendem Recht

Den Einstieg bildete das Referat von Rey-
mann zum Thema ,Problemfall GbR -
Behandlung der GbR in der notariellen
und registerrechtlichen Praxis”. Weitge-
hend unproblematisch, so sein Befund,
verlaufe zundchst der Grundbesitzerwerb
durch eine GbR. Rechtssicherheit bei der
Nachweisfiihrung (§§ 19, 20, 29 GBO)
habe diesbeziiglich der Beschluss des
Bundesgerichtshofs vom 28.4.2011' ge-
bracht, wonach es fiir die Eintragung des
Eigentumswechsels in das Grundbuch
ausreiche, wenn die GbR und ihre Gesell-

! BGH, Beschl. v. 28.4.2011 - V ZB 194/10,
BGHZ 189, 274 = notar 2011, 206.

schafter in der notariellen Auflassungs-
erklirung benannt sind und die fir die
GbR Handelnden erkldren, dass sie deren
alleinige Gesellschafter sind. Bei Mitwir-
kung aller Gesellschafter werde damit das
Recht der GbR grundbuchrechtlich ,me-
diatisiert”. Nachweisprobleme ergeben
sich indes bei einer organschaftlichen Fin-
zelvertretungsbefugnis von Publikums-
GDbRs; selbst ein notariell beurkundeter Ge-
sellschaftsvertrag vermag hier wegen der
potenziellen nachtraglichen (privatschrift-
lichen) Abdnderungsmoglichkeit keinen
nachhaltigen Nachweis fiir die abwei-
chende Vertretungsreglung in der Form
des § 29 GBO zu bieten.

Als mit erheblichen Rechtsunsicherhei-
ten und Problemen behaftet erweist sich
demgegentiber die Verdauflerung von
Grundbesitz durch eine GbR. Nach wie
vor umstritten ist insbesondere die (feh-
lende) Anwendbarkeit des § 899a BGB auf
das Verpflichtungsgeschift,? mit dem Da-
moklesschwert der Kondizierbarkeit nach
§§ 812 ff. BGB zur Folge. Der BGH habe
diese Frage in einer Entscheidung im Jahr
2016 ausdriicklich offengelassen. Prakti-
kable Gestaltungsalternativen existieren
nicht, erlduterte Reymann: Die Umwand-
lung der GbR in eine Bruchteilsgemein-
schaft oder der Wechsel in die Rechts-
form der OHG sei regelmidflig zu auf-
wendig und kostenintensiv. Die giangige
Praxis der Doppelverpflichtung durch
Gesellschaft und Gesellschafter sei zwar
empfehlenswert, ob hierdurch allerdings
das Risiko der Kondizierbarkeit rechts-
sicher ausgeschlossen werden konne, sei
noch nicht abschlieflend gekldrt. Eine
Abwicklung tiber ein Notaranderkonto
konne nur den fehlenden Vormerkungs-
schutz, nicht jedoch das ldngerfristige

2 Zum Meinungsstand vgl. BeckOK/H.-W.
Eckert, BGB, 55. Edition § 899a Rn 6; jew.
m. w. N.
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riickblick

Risiko der Kondizierbarkeit ausgleichen.
Uberzeugend, wenngleich ebenfalls nicht
rechtssicher, ware nach Ansicht des Refe-
renten vielmehr, das Institut der allgemei-
nen Rechtscheinhaftung fruchtbar zu
machen.

Zum Schutz vor Vollzugsproblemen bei
einem Gesellschafterwechsel und einer
Insolvenz eines Gesellschafters nach Auf-
lassung konne sich zudem der Rickgriff
auf die sog. Ausfertigungssperre als si-
chere Alternative zur Bewilligungslosung
empfehlen. Die verbreitete Bewilligungs-
l6sung berge nach Ansicht des Referenten
mit Blick auf eine jiingere, wenn auch
umstrittene Entscheidung des OLG Miin-
chen? im Falle der Insolvenz eines Gesell-
schafters Risiken: Wird eine GbR mangels
abweichender Vereinbarung durch die
Insolvenz eines Gesellschafters aufgelOst,
gehe — so das OLG Miinchen — mit der
Eroffnung des Insolvenzverfahrens die
Befugnis, tiber im Grundbuch eingetra-
gene Rechte der GbR zu verfiigen, von
dem Gesellschafter auf den Insolvenzver-
walter tber. Die der Notarin oder dem
Notar im Kaufvertrag erteilte Vollzugs-
vollmacht bei Abgabe der Eintragungs-
bewilligung erlosche.

Auch die rechtsgeschiftliche Vertretung
der GbR ist de lege lata in der notariellen
und registerrechtlichen Praxis mit zahlrei-
chen Schwierigkeiten verbunden und die
Rechtsprechung ist hier sehr restriktiv.
Grundsitzlich seien, so Reymann, Voll-
machten der Gesellschafter (sog. Gesell-
schaftervollmachten) und Vollmachten
der GbR selbst zu unterscheiden. Erstere
seien im Rahmen der gesellschaftsrecht-
lichen Schranken der Vollmachtsertei-
lung weitgehend moglich. Hier diirften
auch die praktikablen sog. dynamischen
Vollmachten, bei denen abstrakt einer

3 OLG Miinchen, Beschl. v. 9.7.2018 -
34 Wx 223/17, DNotZ 2018, 918.

o
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bestimmten Anzahl von Gesellschaf-
tern Gesamtvertretungsmacht erteilt wird
(z. B. zwei Gesellschaftern), nach Maf3-
gabe der Judikatur zuldssig sein. Keimzelle
der fiir die Praxis mit Rechtsunsicherheit
behafteten Diskussion um die Anerken-
nung von Vollmachten der GbR selbst ist
hingegen die Entscheidung des BGH vom
20.1.2011,* die das OLG Miinchen in
zwei aktuelleren Entscheidungen aufge-
griffen und angenommen hat, dass die
GDR selbst nicht eine Vollmacht erteilen
konne, sondern Vollmachtgeber und Ver-
tretene stets die einzelnen GbR-Gesell-
schafter seien.> Diese Rechtsprechung er-
staune, ldsst sie doch die Judikatur zur
Rechtsfahigkeit der Aufien-GbR unbertiick-
sichtigt. Jedenfalls blieben nach Reymann
GbR-Vollmachten, selbst wenn man sie
(zutreffend) anerkennen wolle, hinter Ge-
sellschaftervollmachten insoweit zuriick,
als sie sich nicht auf die Geschifte der
Gesellschafter erstrecken.

Komplexe Fragen werfen schlie8lich auch
Anderungen im Gesellschafterbestand der
GDbR, insbesondere im Todesfall, auf. Be-
vorzugt habe aus Sicht des Referenten eine
Grundbuchberichtigung infolge Unrich-
tigkeitsnachweises durch Vorlage der Ster-
beurkunde gemaf} § 35 Abs. 1 GBO und
des Gesellschaftsvertrages in der Form des
§ 29 GBO zu erfolgen. Angesichts der di-
vergenten Rechtsprechung und der vielen
Streitfragen rund um die Nachweisbarkeit
der Anderung in grundbuchtauglicher
Form bestehe diesbeziiglich jedoch wenig
Gestaltungssicherheit. Daher sollte, so Rey-
mann weiter, von der Form des § 29 GBO
nur im Falle der Beweisnot abgewichen
werden.

Restimierend konstatierte Reymann, dass
das geltende Recht der GbR unter teils
erheblichen Rechts- und Verkehrsschutz-
defiziten leide. Dies gelte insbesondere fiir
das Einstimmigkeitsprinzip und die tiber-
steigenden Anforderungen der Rechtspre-
chung in der Nachweisfiihrung, die teil-
weise Ausblendung der Rechtsfahigkeit
der GbR im Bereich der Vollmachtsertei-
lung sowie den in seiner praktischen An-
wendung rechtlich unsicheren § 899a
BGB. Die publizitdtsspezifischen Pro-
bleme im geltenden Recht bilden dabei
nach dem Dafiirhalten des Referenten das

4+ BGH, Beschl. v. 20.1.2011 - V ZB 266/10,
DNotZ 2011, 361 = MittBayNot 2011, 494
m. Anm. Lautner.

5 OLG Miinchen, Beschl. v. 22.5.2017 - 34
Wx 87/17, RNotZ 2017, 449 = MittBayNot
2018, 586; OLG Miinchen, Beschl. v.
9.7.2018 — 34 Wx 223/17, BeckRS 2018,
14485.

starkste Argument fiir ein mit oOffentli-
chem Glauben ausgestattetes GbR-Regis-
ter nach der Konzeption des Mauracher
Entwurfs (s. Ziff. B.).

B. Perspektiven einer Reform
des Rechts der GbR

Anschliefiend richtete Schdfer den Blick in
die Zukunft mit der Frage, welche Per-
spektiven eine Reform des Rechts der
GDbR bieten konne, namentlich der im
April 2020 dem BM]V vorgelegte Maura-
cher Entwurf fiir ein Gesetz zur Moderni-
sierung des Personengesellschaftsrechts.®
Dabei beleuchtete der Referent zundchst
die Genese der Reform, beginnend mit
den Empfehlungen des 71. Deutschen
Juristentags in Essen im Jahr 2016 tber
die Einsetzung der Expertenkommission
im August 2018, welcher auch der Refe-
rent angehort, bis hin zu deren Ab-
schlussberatungen auf Schloss Maurach
am Bodensee vom 4. bis 7.3.2020.

Nach dem Mauracher Entwutrf erfolge eine
weitgehende Uberarbeitung des Rechts der
BGB-Gesellschaft in den §§ 705 bis 740
BGB-E. In rechtspolitischer Hinsicht seien,
so Schiifer, die maf3geblichen Neuerungen
die Einfiihrung eines an das Handelsregis-
ter angelehnten oOffentlichen Registers fiir
Gesellschaften biirgerlichen Rechts, die
Offnung der Personenhandelsgesellschaf-
ten, insbesondere der GmbH & Co. KG,
fir die gemeinsame Ausiibung Freier
Berufe durch die Gesellschafter und eine
Kodifizierung des Beschlussmangelrechts
nach einem Anfechtungsmodell, wie es
aus dem Aktienrecht bekannt ist.

Der Mauacher Entwurf folge in seiner ge-
setzgeberischen Konzeption des § 705
Abs. 2 BGB-E dem Modell der rechtsfahi-
gen Auflengesellschaft und vollzieht da-
mit die seit der Grundsatzentscheidung
des BGH in der Rechtssache ,Weifdes
Ross“’ ergangene Rechtsprechung iiber die
Anerkennung der Rechtsfahigkeit der GbR
gesetzlich nach. Leitbild werde, so Schiifer
weiter, die rechtfahige Auflengesellschaft
sein, die keine Gelegenheitsgesellschaft ist
und die auch im Falle des Todes oder der
Kiindigung eines Gesellschafters nicht
mehr aufgelost werde (§ 723 BGB-E). Das
Anwachsungsprinzip bleibe dabei - an-
teilsbezogen formuliert — erhalten (§ 712
BGB-E). Allgemein erfolge eine starkere
Anndherung an das Recht der OHG, was

¢ Abrufbar unter https://www.bmjv.de/Sha
redDocs/Downloads/DE/News/PM/Moder
nisierung_PersonengesellschaftsR.html.

7 BGH, Urt. v. 29.1.2001 - II ZR 331/00,
BGHZ 146, 341 = ZIP 2001, 330.

sich etwa durch eine deutliche Unterschei-
dung zwischen Geschdftsfithrung (§ 715
BGB-E) und Vertretung (§ 720 BGB-E) aus-
zeichne.

Die tiefgreifendste Neuerung bilde die
Einrichtung eines mit offentlichem Glau-
ben ausgestatteten Gesellschaftsregisters
fiir GbRs. Nach Einschdtzung des Refe-
renten steht zu erwarten, dass das Gesell-
schaftsregister die von Reymann aufge-
zeigten Publizitatsdefizite beseitigt und
insoweit erhebliche Erleichterungen fiir
den Rechtsverkehr nach sich ziehen wird.
Dabei verfolge der Mauracher Entwurf
einen Mittelweg dahingehend, dass zwar
keine generelle Eintragungspflicht fiir alle
GDbRs vorgesehen ist. Die Freiwilligkeit der
Eintragung in das GDbR-Register werde
aber, so Schifer weiter, insoweit relativiert
durch die zwingende Erforderlichkeit der
Eintragung fiir den Erwerb registrierter
Rechte durch die GbR (fiir das Grund-
buch s. § 47 Abs. 2 GBO-E). Der geltende,
mit den beschriebenen Rechtsunsicher-
heiten behaftete § 899a BGB werde in-
folge der Einfilhrung des Eintragungs-
wahlrechts nach § 707 Abs. 1 BGB-E ent-
behrlich und werde deshalb aufgehoben.
Mit der Eintragung ist die Gesellschaft
nach der Konzeption des Entwurfs be-
rechtigt, als Namenszusatz die Bezeich-
nung ,,eGbR” zu verwenden. Ein Riick-
weg der GbR aus dem Register in die
»Registerlosigkeit” bleibt indes versperrt
(§ 707a Abs. 4 BGB-E). Bestehende
(Alt-)Gesellschaften miissen ferner die
Eintragung nachholen, wenn sie iiber
ein Grundstiicksrecht verfligen wollen
(Art. 229 § 21 Abs. 1 S. 1 EGBGB-E).

In Bezug auf die Beschlussfassung be-
tonte der Referent, dass mit der geplan-
ten Reform keine wesentlichen inhalt-
lichen Anderungen verbunden seien.
Gesellschafterbeschliisse bedtrften man-
gels abweichender Vereinbarung im Ge-
sellschaftsvertrag der Zustimmung aller
stimmberechtigten Gesellschafter (§ 714
BGB-E). Auf eine Kodifizierung eines be-
stimmten Beschlussverfahrens, wie tiber-
haupt auf Regelungen zur Gesellschafter-
versammlung, habe der Entwurf bewusst
verzichtet, um — wie Schiifer erlauterte —
der Vielzahl denkbarer Fallkonstellatio-
nen bei den GbRs Rechnung tragen
zu konnen. Das geplante Beschluss-
maingelrecht nach aktienrechtlichem
Vorbild werde hingegen detailliert in
den §§ 714a-714e BGB-E umgesetzt, ein-
schlieSlich der Unterscheidung zwi-
schen Anfechtbarkeit und Nichtigkeit,
einer Anfechtungsfrist von drei Mona-
ten, der Passivlegitimation der Gesell-
schaft bei Beschlussméngelklagen sowie
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einer ausschlie8lichen sachlichen Zu-
standigkeit der Landgerichte.

Differenziert beurteilt der Referent den
Regelungsbedarf hinsichtlich der geplan-
ten Offnung der Personenhandelsgesell-
schaft fiir die Austibung Freier Berufe in
§ 107 HGB-E. Vor dem Hintergrund, dass
fiir Finzelkaufleute am Gewerbebegriff
festgehalten werde und die Ausiibung
Freier Berufe regelmdflig nicht mit der
Vermogensverwaltung vergleichbar sei,
bliebe doch ein gewisser Systembruch.
Zumindest werde die Offnung des Zu-
gangs fiir Freie Berufe unter einen berufs-
rechtlichen Vorbehalt gestellt.

Als Fazit bleibt: Der Mauracher Entwurf
enthalte, so Schdfer im FErgebnis, zwar
grundsitzliche Anderungen, hielte aber
zugleich an Bewdhrtem fest. Die vor-

Pascal Forster

geschlagenen Regelungen hitten in der
Wissenschaft und Praxis tiberwiegend Zu-
stimmung erfahren. Der nur geringfiigig
angepasste Referentenentwurf sei als-
bald,® der Regierungsentwurf sodann An-
fang des Jahres 2021 zu erwarten. Demge-
mafd sei nach seiner Finschatzung eine
Verabschiedung des Gesetzes noch in die-
ser Legislaturperiode realistisch, sodass
die Reform nach einer Ubergangsfrist
zum Zwecke der Registereinrichtung vo-
raussichtlich Anfang des Jahres 2023 in
Kraft treten konne.

Nach den Vortrigen ertffnete Grigoleit die
freie Diskussion mit den Referenten, die
sich den Fragen des (digital zugeschalte-
ten) Auditoriums stellten. Dabei wurde
der Blick auch auf eine grundlegende, das
gesamte Personengesellschaftsrecht ein-
heitlich kodifizierende ,grole Losung”

8 Anmerkung: Der Referentenentwurf des
BMJV ist am 18.11.2020 in die Verbdnde-
anhorung gegangen.

Verlangerung der Forderung des
Rheinischen Instituts fir Notarrecht in Bonn

Das Rheinische Institut fiir Notarrecht
veranstaltete am 12.11.2020 einen Fest-
akt anldsslich der wiederholten Verlan-
gerung der Kooperationsvereinbarung
mit der Deutschen Notarrechtlichen Ver-
einigung e. V. fiir weitere fiinf Forder-
jahre. Somit ist die Finanzierung von
Forschung und Lehre in den Rechts-
gebieten des Notarrechts in Bonn bis
2025 gesichert. Der Festakt gab den fei-
erlichen Rahmen fiir diese nunmehr be-
reits dritte Verlangerung der Kooperati-
onsvereinbarung.

Das Rheinische Institut fiir Notarrecht
ist ein Institut der Rechts- und Staatswis-
senschaftlichen Fakultdt der Rheinischen
Friedrich-Wilhelms-Universitdt Bonn. Seit
seiner Griindung zum 1.1.2006 widmet
sich dieses Institut der wissenschaftlichen
Erforschung von Fragen auf allen fiir die
Tatigkeit der Notare und die Vertrags-
gestaltung bedeutsamen Rechtsgebieten.
Dies erfolgt insbesondere durch die Durch-
fithrung von Lehrveranstaltungen, z. B.
zur Vertragsgestaltung im Rahmen des
Schwerpunktbereichsstudiums, und wis-
senschaftlichen Tagungen, etwa zum Re-
gisterrecht. Wissenschaftliche Forschungs-

vorhaben, beispielsweise zur Notarrechts-
geschichte, werden angeregt und gefor-
dert.

Der geschaftsfiihrende Direktor des Rhei-
nischen Institutes fiir Notarrecht Prof. Dr.
Mathias Schmoeckel begriiite die Anwe-
senden und dankte der NotRV und den
drei rheinischen Kammern fiir die jahre-
lange vertrauensvolle und erkenntnisrei-
che Zusammenarbeit. An die Begriifung
schloss sich ein Gru3wort von Notar Prof-
Dr. Peter Limmer an, der die Hintergriinde
der Institutsgriindung erlduterte, mit
Anekdoten bereicherte und die Arbeit des
Instituts hinsichtlich einer stattlichen
Zahl an Publikationen und umfassender
Lehre wiirdigte. Durch die Arbeit des In-
stituts sei die Zahl der weifien Flecken auf
der Landkarte der notarrechtlichen Fra-
gestellungen weniger geworden.

Die Festrede mit dem Vortragstitel , Uber-
legungen zur Zukunft des Rechtsinforma-
tionssystems in Deutschland” hielt der
Prasident des Bundesamts fiir Justiz Heinz-
Josef Friehe. Die Festrede befasste sich ins-
besondere mit den Grundgedanken von
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als Alternative geworfen. Als kritisch
wurde ferner die starke dogmatische Ori-
entierung der BGB-Gesellschaft an der
Handelsgesellschaft im Mauracher Ent-
wurf bewertet, was etwa an der nicht
systemkonformen Ubernahme des han-
delsrechtlichen Grundsatzes einer unbe-
schrankbaren Vertretungsmacht in das
Buirgerliche Gesetzbuch (§ 720 Abs. 4
BGB-E) ersichtlich sei.

Die Aufzeichnung der Veranstaltung ist
abrufbar unter https://www.jura.uni-mu
enchen.de/forschung/forschungsstellen/
forschung notar/index.html.

Notarassessor Max Josef Ehrl ist
Geschaftsfiihrer des Deutschen
Notarvereins.

E-Mail: m.ehri@dnotv.de

Rechtsinformationssystemen des Bundes
wie z. B. ,juris“ (urspriinglich zur Recht-
sprechungsdokumentation), Digitalisie-
rung (Einsatz von Kiinstlicher Intelligenz)
und Zugang (millionenfacher tiglicher
medienbruchfreier Zugang) zu Rechts-
informationen, dem Bestand der aktuel-
len Register sowie deren historischer Ent-
wicklung und zukiinftigen Herausforde-
rungen. Dabei sei das Rechtsinformations-
system des Bundes dem Wesen des
Notariats sehr dhnlich, denn beide seien
langdenkende Institutionen, die Informa-
tionen, sei es wie die Notare zu Vertragen
oder sei es wie das Rechtsinformationssys-
tem des Bundes zu Normen bzw. Recht-
sprechung, dauerhaft prasent halten.

Die Veranstaltung wurde coronabedingt
digital durchgefiihrt. Die Festrede wird
demndéchst publiziert. Weitere Informa-
tionen finden sich auf der Internetprd-
senz des Instituts.

Pascal Forster, Mag. iur., ist Mitarbeiter des
Rheinischen Instituts fir Notarrecht der
Rheinischen Friedrich-Wilhelms-Universitat
Bonn.
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Nachrichten

Stellungnahme des Deutschen
Notarvereins zum Entwurf eines
Gesetzes zur Mobilisierung von
Bauland (Baulandmobilisierungs-
gesetz) — Gesetzentwurf der Bun-
desregierung vom 4.11.2020
(Kabinettsfassung)

In seiner Initiativstellungnahme' vom
27.11.2020 bewertet der DNotV weiter-
hin - wie bereits in seiner Stellungnah-
me* vom 3.7.2020 zum Referentenent-
wurf dargelegt - eine Umwandlungs-
beschrankung nach der Konzeption des
Gesetzentwurfs (§ 250 BauGB-E) als recht-
lich und rechtspolitisch bedenklich. Die
vorgeschlagene Regelung greift als gene-
relle Erschwerung bzw. Verhinderung der
eigentumsrechtlichen Gestaltung von
Immobilien weit in schiitzenswerte Inte-
ressen des Eigentiimers ein. Zudem wird
das zutreffende Ziel des Gesetzgebers,
Mieter vor Verdrangung aus ihren Miet-
wohnungen zu schiitzen und ihnen den
Erwerb von ihnen bewohnter Wohnun-
gen zu Eigentum zu ermoglichen, durch
den vorgeschlagenen § 250 BauGB-E aus
Sicht des DNotV weiterhin nicht erreicht.

Das in § 250 BauGB-E angedachte Ver-
fahren ist ein Novum und bislang ohne
Beispiel. Die Regelung ist zwar gegentiber
dem Referentenentwurf verfahrenstech-
nisch etwas praxistauglicher geworden,
enthdlt jedoch weiterhin erhebliche
rechtliche Defizite, die in der notariellen
und registerrechtlichen Praxis zu Schwie-
rigkeiten fithren wiirden. Insbesondere
bleibt das Verhéltnis der Genehmigungs-

! Die vollstandige Stellungnahme ist abrufbar
unter https://www.dnotv.de/stellungnah
men/gesetzes-zur-mobilisierung-von-bau
land-kabinettsfassung-vom-4-11-2020/.

2 S. unter https://www.dnotv.de/stellungnah
men/gesetz-zur-mobilisierung-von-bauland-
baulandmobilisierungsgesetz/.

tatbestande des § 250 Abs. 3 BauGB-E zur
Ausnahmeregelung des § 250 Abs. 4
BauGB-E vollig unklar. Dartiber hinaus
kann die vorgesehene Regelung erhebli-
che negative Folgen fiir die innerfamilidre
Nachfolgeplanung haben, wenn die Kin-
der das aufzuteilende Objekt nicht selbst
bewohnen mochten und es weiterhin
vermietet bleiben soll.

Will man an diesem gesetzgeberischen
Vorhaben festhalten, miisste aus Sicht
des DNotV zur Verhinderung verfas-
sungsmaflig zweifelhafter Einschrankun-
gen zumindest der Anwendungsbereich
der Norm prézisiert und die dargelegten
Defizite beseitigt werden.

Personen

Notarkammer
Baden-Wiirttemberg

Ernennung zur Notarin

Ulrike Wilhelm, Vaihingen an der Enz,
zum 1.12.2020

Notarkammer Brandenburg
Ernennung zum Notar

Notarassessor Dr. Kai Hawemann, Velten,
zum 1.11.2020

Ernennung zum Notarassessor

David  Przibilla, Brandenburg, zum
1.10.2020

Matti  Nedoma, Brandenburg, zum
1.11.2020

Ausscheiden aus dem Notaramt

Notar Peter Armtz, Potsdam, zum
31.10.2020

nachrichten

Landesnotarkammer Bayern
Ernennung zum Notar

Notar a. D. Dr. Carl Michael Niemeyer,
Erlangen, zum 1.11.2020

Ernennung zur Notarassessorin/zum
Notarassessor

Julia  Miinzenmaier, Wertingen,
1.10.2020

zum

Sabrina Pfeifer, Bayreuth, zum 1.10.2020

Christoph  Ritter, Hammelburg,
1.10.2020

zum

Amtssitzverlegung

Notar Markus Graser, nach Bad Konigs-
hofen i. Grabfeld, zum 1.11.2020

Rheinische Notarkammer
Amtssitzverlegung

Notar Dr. Jan Heskamp, nach Kamp-Lint-
fort, zum 1.12.2020

Ausscheiden aus dem Notaramt

Notar Dr. Dietmar Fischer, Kamp-Lintfort,
zum 30.11.2020

Notarkammer Sachsen

Ernennung zum Notarassessor
Notarassessor Denis Koudous (vormals
Sachsen-Anhalt), zum 1.11.2020
Ausscheiden aus dem Notaramt

Notarin Sonja Piehler, Thum, zum

30.11.2020

Notarkammer Thiiringen
Ernennung zum Notarassessor
Dr. Robert Mai, zum 1.11.2020
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Ehebezogene Rechtsgeschafte

Christof Miinch, Ehebezogene Rechts-
geschdfte — Handbuch der Vertrags-
gestaltung, Carl Heymanns Verlag,
5. Aufl. 2020, 1.350 Seiten, 139 €, ISBN
978-3-452-29190-5.

In nun historischen Rezensionen zu den
Altauflagen (z. B. Horndasch, FuR 2015,
713) ist viel gesagt worden tiber das wa-
gemutig anmutende Vorhaben Christof
Miinchs, sich in seinem Handbuch zu
»~Ehebezogenen Rechtsgeschiften” nicht
nur auf Ehevertrdige und Scheidungs-
folgenvereinbarungen zu beschranken.
Stattdessen verfolgt der Autor den An-
spruch, alle Bereiche vertraglicher Ver-
einbarungen von Ehegatten untereinan-
der zu behandeln und mehr noch: Dem
geneigten Leser bietet der sehr umfang-
reiche Fufinotenapparat zusatzlich Ex-
kurse in historische, rechtspolitische und
gar soziologische Hintergriinde des Fa-
milienrechts.

Wihrend Rezensionen zu der ersten Auf-
lage ob dieses breiten Programms zum Teil
noch skeptisch ausfielen, ist es 16 Jahre
spater langst kein mutiges Verdikt mehr,
dass Miinch ein tberzeugender Gesamt-
aufschlag gelungen ist. Im Gegenteil darf
sich der Autor in seinem Konzept nicht
zuletzt bestatigt fiihlen durch den Anwen-
dungsbereich der Europdischen Giiter-
rechtsverordnung, die unter den Begriff
»guterrechtliche Verhiltnisse” ,sdmtliche
vermaigensrechtlichen Verhdltnisse [fasst], die
zwischen den Ehegatten und in ihren Bezie-
hungen gegeniiber Dritten direkt infolge der
Ehe oder der Auflosung des Eheverhiiltnisses
gelten” (Verordnung (EU) 2016/1103, Er-
wagungsgrund 18).

Seit Erscheinen der letzten Auflage vor
finf Jahren haben sowohl rechtlich als
auch tatsdchlich unzdhlige Entwicklun-
gen im Familienrecht stattgefunden. Dass
Miinch diese umfassend und tiberzeugend
in seine neue Auflage einarbeitet, recht-
fertigt die Neuanschaffung:

Als  rechtliche
Entwicklungen
seien hier die er-
freuliche Offnung

der Ehe fiir gleich-
S geschlechtliche
Paare und das fiir
die Vertragsgestal-
tung bedeutsame
Gliterrechtsstatut
genannt, das in
der EU-GUVO nunmehr eine europa-
rechtliche Regelung gefunden hat. Den
Inhalt der EU-Giiterrechtsverordnung
stellt der Autor auf zehn neuen Seiten
ubersichtlich, aber abschlief3end dar. Die
anschliefRende konzise Abhandlung der
Behandlung von ,Altehen” erfolgt ge-
staffelt nach dem Datum der Eheschlie-
flung und diirfte in praxi geeignet sein,
auch mit Ehevertrdgen befassten Fach-
angestellten schnell einen Uberblick
iber das anzuwendende Recht zu ver-
schaffen.

Carl Heymanns Verlag

Christof Miinch

Ehebezogene
Rechtsgeschifte

@, Wolters Kluwer

Auch in den tibrigen Finzelbereichen be-
finden sich die rechtlichen Darstellungen
auf aktuellem Stand und berticksichtigen
Rechtsprechung und Literatur bis Mai
2020. Hier fallt vor allem die umfassende
Aufarbeitung der BGH-Rechtsprechung
zur Inhaltskontrolle ins Auge, die auf
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nunmehr 26 besprochene Entscheidun-
gen erweitert wurde.

Auf tatsdchlicher Ebene unterliegt der Fa-
milienbegriff nicht zuletzt durch die 1dn-
gere Lebenserwartung, die abnehmende
Bindung an die Institution Fhe und die
zunehmende Mobilitdt des Einzelnen ei-
nem steten Wandel. Auf diese neue Le-
benswirklichkeit reagiert Miinch, indem
er neue Gesamtmuster zu ,Patchwork-
ehe” (Kapitel 9, G) und zu ,Globalen
Vagabunden” (Kapitel 9, H) aufnimmt.
Mit ,,Globale Vagabunden” meint der Au-
tor dabei hochqualifizierte Akademikerin-
nen und Akademiker, die in Berufs-, Orts-
und Partnerwahl kosmopolitisch und fle-
xibel sind. Beide Konstellationen weisen
ihre ganz eigenen rechtlichen Schwierig-
keiten und Folgewirkungen auf und ge-
horen ldngst zum téglichen Geschift von
Notaren, Steuerberaterinnen und Rechts-
anwalten nicht nur in stadtischen Gebie-
ten. Die Erweiterung ist insoweit kon-
sequent; die rechtlichen Fragen werden
in gewohnter Qualitat aufgearbeitet.

Das ,Handbuch der Vertragsgestaltung —
Ehebezogene Rechtsgeschifte” bleibt ein
Standardwerk, das in keiner Notarbiblio-
thek fehlen darf. Die umfassende Auf-
arbeitung der Rechtsprechung und die
vertiefte Erlduterung etwa von Aus-
gleichsforderungen macht eine Anschaf-
fung auch fiir Rechtsanwaltinnen und
Steuerberater unbedingt empfehlenswert.

Notarassessor Felix Schmitt,
Bundesnotarkammer, Berlin.
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