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Dirk Manzewski (SPD). Meine Damen und Herren, ich begriiie Sie zur 23. Sitzung
des Rechtsausschusses im Namen des Vorsitzenden, Andreas Schmidt, der auf dem
Weg vom Flughafen hierher ist. Mein Name ist Dirk Manzewski, ich bin der
Berichterstatter der SPD-Fraktion zu unserem heutigen Thema, dem Gesetz zur
Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes. Ich schlage vor, dass die
Sachversténdigen zunachst ein Statement abgebén und zu dem Gesetzentwurf
Stellung nehmen. Daran werden sich die Fragen der Kolleginnen und Kollegen aus
dem Bundestag an Sie anschliefien..

SV_Volker Bielefeld: fch danke fiir die Gelegenheit, meine und die Auffassung
zahlreicher anderer Vertreter aus der Wohnungswirtschaft unterbreiten zu kénnen.
Das Wohnungseigentumsgesetz besteht seit Gber 50 Jabren. In dieser Zeit hat sich
Modernisierungsbedarf ergeben. Wir haben eine ganze Reihe verénderter
Rahmenbedingungen sowohl wirtschaftlicher, rechtlicher wie auch sozialer Art, was
dazu gefithrt hat, dass immer wieder diskutiert wurde, ob und inwieweit das Gesetz
diesen veranderten Bedinguﬁgen angepasst werden muss. Wer langer dabei ist, wird
wissen, dass wir bisher nur eine umfassende Anderung hatten. Das war im Jahre
1973; seither diskutieren wir immer wieder aufs Neue. Es hat eine ganze Reihe von
Novellierungs- und Anderungsvorschiigen gegeben. Keiner dieser etwas
weitergehenden Anderungsvorschlige hat jedoch je das Parlament erreicht. Bisher |
scheiterten diese Entwirfe — der gute Wille auf Seiten der Regierung war haufiger
vorhanden — daran, dass sich die Exberten in der Praxis, Wissenschaft und
Rechtsprechung nicht auf einheitliche Regelungsvorschiage einigen konnten. Das
hat sich letztendlich dahingehend ausgewirkt, dass wir in weiten Bereichen aufgrund
unterschiedlicher Rechtsprechung Rechisunsicherheit hatten, Die entscheidenden
Ansatzpunkte fiir einen emeuten Versuch zur Novellierung ergaben sich dann nach
der so genannten Jahrhundertentscheidung des BGH vom 20. September 2000 zum
LZitterbeschiuss® und zur letzten Entscheidung des BGH vom 2. Juni 2005 zur
Teilrechtsidhigkeit. Nach diesen beiden Entscheidungen, insbesondere schon nach
der ersten Enischeidung, wurde der Ruf vor allem von Seiten der
Wohnungseigentimer und Verwalter laut, es milssten doch jetzt endlich prakiikable
Anderungen des Gesetzes herbeigefihrt werden, weil sich herausgestellt habe, dass
die Praxis mit dem, was bisher Gesetz ist und von der Rechtsprechung entwickeit
worden ist, nicht leben kénne, Hinzu kam dann die Entscheidung des BGH vom
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2. Juni 2005 zur Teilrechtsfahigkeit, und- auch hier hat sich gezeigt, sehr schnell
eigentlich gezeigt, dass sich zahlreiche Folgefragen und Folgerechtsprobleme
ergeben, die mit der Entscheidung selbst zunichst einmal nicht geklart werden
konnten, weil sie nicht Gegenstand der Entscheidung waren. Vor diesem Hintergrund
und der sich daraus ergebenden Rechtsunsicherheit haben wir eigentlich von Anfang
an die Reformbestrebung der Bundesregierung unterstitzt und begriiRen auch den
Gesetzéntwurf, so wie er jetzt vorliegt. Und dies obwohl, meine Damen und Herren,
und dardber sind wir uns eigentlich alle, die wir in der Praxis tatig sind, im Klaren,
man mit dieser Gesetzesanderung mit Sicherheit auch nicht alle Probleme wird I5sen
kénnen, die maglicherweise in Zukunft noch auftreten. Nur wenn jetzt wieder nichts
passieren solite, wenn auch dieser Entwurf sich verzdgern oder méglicherweise
sogar komplett scheitern sollte, dann muss ich ganz shrlich sagen, kann man nach
meiner Auffassung Wohnungseigentiimern und Verwaltern eigentlich nicht mehr kiar
und versténdlich riiberbringen, was sie nun eigentlich an rechtlichen Grundiagen zu
beachten haben und welche Konsequenzen sich daraus for die Praxis ergeben. Ich
will Ihnen das an einigen wenigen Beispielen kurz erlautern, die ich auch in meiner
schriftichen Stellungnahme vorgetragen habe. Als Folge der S0 genannten
Jahrhundertentscheidung zum Zitterbeschiuss® tauchten in der Praxis zwei Fragen
auf, die bis heute nicht geldst sind, obwohl Rechtswissenschaft und Rechtsprechung
damals gesagt hatten, dass diese Probleme geldst werden kdnnten. Das eine
Problem ist die verbrauchsabhéngige Abrechnung der Wasserkosten. Wenn Sie
dieses Probiem nehmen, so waren wir bis zu dieser Entscheidung, und eigentlich
noch etwas danach, der Auffassung, dass die verbrauchsabhéngige
Wasserkostenabrechnung nur durch eine entsprechende Vereinbarung eingefOhrt
werden kénnte. Dann kam allerdings Professor Bub auf die kluge Idee und hat
gesagt, wir gucken einfach mal in das Gesetz rein und stellen fest, das passt ja alles
nicht mehr mit der gesetzlichen Regelung Gberein und hat es auch ausfiihidich
begru‘.‘mdetr Der BGH hat sich dieser Auffassung angeschiossen. Allerdings kénnen —
und das war dann eben eiwas, das man in der Praxis insbesondere
Wohnungseigentimern nicht vermitteln kann — nach dieser neuen Auffassung,
bestitigt durch den BGH, Wohnungseigentimer die verbrauchsabhéngige
Wasserkostenabrechnung mit Mehrheit beschlieBen, sofem die bisherige Grundiage
die gesetzliche Regelung nach Miteigentumsanteil war. Dort aber, wo bisher schon
eine abweichende Regelung getroffen worden war, beispielsweise nach m?-
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Wohnflache, sagt der BGH, dass das nicht mehr durch Meﬁrheitsbeschluss geandert
werden kann und es dazu einer Vereinbarung bedarf. Meine Damen und Herren,
wenn Sie in Wohnungseigentiimerversammiungen sind oder in Veranstaltungen mit
Wohnungseigentiimern und Verwaltern, dann kdnnen Sie diesen Damen und Herren
nicht klarmachen, wo hier eigentlich der Unterschied liegt und warum man das in
dem einen Fall nicht mit Mehrheitsbeschluss andern kann.

Ein weiteres Beispiel ist die Verwaltungsgebiihr. Der Verwalter berechnet die
Gesamtgebithr far die Verwaltung nach der Zahi der Wohneinhsiten so, wie es auch
im &ffentlich geforderten Wohnungsbau vorgeschrieben ist. Danach wirde der
EigentOmer einer grolRen Wohnung mit einem hohen Miteigentumsanteil das Gleiche
zahlen, wie der Eigentimer einer kleinen Wohnung mit einem kieinen
Miteigentumsanteil. Im Innenverhélinis a!lerdings', unter den Wohnungseigentimern
selbst, darf nach geltendem Recht nicht nach Wohneinheiten verteilt werden, sofern
nicht eine entsprechende Regelung abweichend vom Gesetz getroffen worden ist.
Wenn aber jetzt, und das wére die Konsequenz aus der Rechtsprechung des BGH
zur Nichtigkeit von Mehrheitsbeschliissen bei Anderung der gesetzlichen
- Kostenverteilung, die Wohnungseigentimergemeinschaft dieser Auffassung folgen
wiirde, dann misste die Wohﬁungseigentﬁmergemeinschaﬂ im - Verhéltnis
untereinander diese Verwaltungsgebihr ebenfalls nach Miteigentumsanteilen
aufteilen. Denn eine einstimmige abweichende Vereinbarung ist in der Praxis nicht zu
erreichen. Der Eigentilmer' einer groflen Wohnung zahlt danach mehr an
Verwaltungsgebiihren als der Eigentimer der kleinen Wohnung mit einem niedrigen
Miteigentumsanieil. Nun versuchen Sie Wohnungseigentimern einmal klar zu
machen, dass bei gleichem Verwaltungsaufwand unterschiedliche
Verwaltungsgebiihren zu zahlen sind. Das ist ein Problem,

Das andere Problem, das wir in der Praxis in den letzten Jahren vermehrt hatten,
liegt darin, dass letztendlich ModernisierungsmaBnahmen nicht durchgefiihrt werden
konnten. Modernisierungsmanahmen waren in aller- R.egel mit baulichen
Verdnderungen verbunden. Es mussten alle Eigentimer zustimmen, d. h.
entsprechende Modernisierungsmaflinahmen konnten nicht mit Mehrheit beschlossen
werden und mussten folglich unterbleiben. Wenn Sie heute sehen, dass viele der
alteren Wohnungseigentumsanlagen anpassungsbedirftig sind, sei eés, dass ein
Aufzug eingebaut werden muss, sei es, dass Balkone angebaut werden miissen, um
sie entsprechend attraktiver zu gestalten, dann geht das mit der geltenden



gesetzlichen Regelung nicht. Auch hier sieht der Gesetzeniwurf entsprechende
Anderungen vor. Wir begriBen diese Anderungen, damit der Wohnungsbestand
jaufend den veranderten technischen Bedingungen und der technischen Entwicklung
angepasst werden kann, so dass diese Wohnungen vermietbar und verduflerbar
bleiben. Ansonsten wiirden diese Wohnungen wahrscheinlich im Standard sténdig
hinterherhinken. ,

Ein weiteres Problem, das sich letztendlich aus der Teilrechtsfahigkeit ergeben hat
bzw. das in der Folgé der Diskussionen in der Praxis deutlich geworden ist, ist die
Frage der Haftung. Der BGH hat  entschieden, dass die
Wohnungseigentimergemeinschaft teilrechtsfﬁhig' ist; damit entfaillt der Grundsatz
der gesamtschuldnerischen Haftung; Die Wohnungseigentimergemeinschaft haftet
mit dem Verwaltungsvermégen, aber der Einzeleigentimer nicht mehr als
Gesamtschuldner. Wenn friiher beispielsweise ein Heizbllieferant den Tank aufgefillt
und die Rechﬁung vergeblich dem Verwalter, der kein Geld hatte, présentiert hatte,
so hatte er sich von jedem Eigentimer das Geld holen kdnnen. Das geht nach dieser
Rechtsauffassung nicht mehr — aber, meine Damen und Herren, auch hier wiederum
nur  vordergriindig. Wenn  die  Wohnungseigentimergemeinschaft Kein
Verwaltungsvermbgen mehr hat, vielleicht weil andere Gléaubiger schon ihre Hand
Jdraufgehalten® haben, dann stellt sich die Frage nach der Haftung. In der
Entscheidung des BGH wird letztendlich die gesamtschuldnerische Haftung durch die
Hinterilr wieder eingefihrt: denn die Wohnungseigentimergemeinschaft als
teilrechtsfdhiger Verband hat eine Forderung gegen jeden einzelnen
Wohnungseigentiimer, wenn der ginzelne Wohnungseigentimer seiner Verpflichtung .
zur ordnungsgemafen Verwaltung gegeniiber der Gemeinschaft nicht nachkommit,
-hier, das Vermbgen wieder anzuhéufen. damit Glaubiger befriedigt werden knnen.
FOr den einzelnen Eigentimer bedeutet dies,  dass er 0Ober den
Schadensersatzanspruch, den die Gemeinschaft gegen einzelne Eigentimer hat,
letztlich wieder als Gesamtschuldner herangezogen werden kann.

Dies sind einige wenige Punkte, wo wir sagen, wenn das durch die jetzt vorliegende
Novellierung nicht gelbst wird bzw. nicht geldést werden kann, dann wird dies nach
unserer — und auch nach meiner - Auffassung dazu fOhren, dass das
Wohnungseigentum aufgfund der wirtschaftlichen Risiken, die dann mit dem Erwerb
verbunden sind, insgesamt geféhrdet ist und als alternative Wohnform, insbesondere



als Immobilie zur Altersvorsorge, nicht mehr empfohlen werden kann. Ich danke
thnen,

Dirk Manzewski (SPD): Ich danke Ihnen sehr. Ich gebe das Wort weiter an Herrn Dr.
Brauer.

SV Dr. Hubertus Brauer: Sehr geehrter Vorsitzender, meine Damen, meine Herren,

der Bund der offentlich bestellten Vermessungsingenieure nimmt geme die
Gelegenheit wahr, zu dem Gesetzentwurf der Bundesregierung und dem Vorschlag
des Bundesrates Stellung zu nehmen. Ich mdchte mich hier auf unser Tatigkeitsfeld
beschrénken und nur auf den Aufteilungsplan und die
~ Abgeschlossenheitsbescheinigung néher eingehen. Wir schlagen eine Anderung vor,
wie sie in dhnlicher Weise von der Bundesingenieurkammer vorgetragen worden ist.
Zur einfachen Darstellung mdchte ich zunéchst eine kurze Gegeniberstellung der
Entwirfe Qon Bundestag und Bundesrat machen. Nach dem Vorschlag der
Bundesregierung sollen der Aufteilungsplan und die Abgeschlossenheit von der
Baubehtrde oder — auf der Grundiage der Erdffnungsklausel — von einem Sffentlich
bestellten oder anerkannten Sachverstandigen fir das Bauwesen ausgefertigt und
bescheinigt werden. Zusatzlich soll die Landesregierung die Ermachtigung zur
Rechtsverordnung auf die Landesbauverwaltung tbertragen kdnnen. Nach dem
Vorschlag des Bundesrates soll auf die Abgeschlossenheit ganzlich verzichtet
werden, der Aufteilungsplan soll zwingend von einem Bauvorlagenberechtigten zu
bestatigen sein. Die Zustandigkeit der Baubeh&rde oder eines Sachverstandigen flir
das Bauwesen ist dabei nicht vorgesehen. Hierzu verweise ich im Einzelnen auf
 unsere Stellungnahme.
Wir glauben bei grundsétzlicher Anerkennung des Anderungsbedarfes, dass die
Vorschidge im Widerspruch zu grundsatzlichen sachenrechtlichen Prinzipien stehen.
Der Aufteilungsplan, der durch Bezugnahme in der Teilungserkiirung nach § 8 WEG
auch Inhalt des Grundbuches wird, sichert den sachenrechtlichen
Bestimmtheitsgrundsatz. Aus dem Pian ist ersichtlich, wie Gemeinschafts- und
Sondereigentum zueinander liegen und voneinander abgegrenzt werden. Als
Sffentliche Urkunde unterliegt er dem &ffentlichen Glauben. Aus diesem Grund sind
an die den Aufteilungsplan ausfertigende und bescheinigende Stelie bzw. Person
besondere Ahforderungen zu richten. Sie soll mindestens die erforderliche rechtliche



und wirtschaftiiche Unabh&ngigkeit vom Auftraggeber haben, und sie muss {iber eine
besondere berufliche Qualifikation zur Beurteilung der mafigeblichen, tatséchlichen
_und rechtlichen Fragén im Zusammenhang mit der Erstellung des Aufteilungsplans
verfigen. Die nétigen Kenntnisse und Erfahrungen der Stelle erschipfen sich gerade
wegen der von der Bundesregierung in ihrer Begrindung hervorgehobenen
Anderung der tatsachlichen Verhaltnisse — Aufteilung vorhandener Geschossbauten
anstait Aufteilung im Zuge baurechtlicher Genehmigungsverfahren — nicht in der
Fassung der baurechtlichen Tatbesténde, sondern erfordern besondere grundstiicks-
bzw. wohnungseigentumsrechtliche Kenntnisse. Ahnliches spielt sich sicherlich auch
im Neubau ab; auch in diesem Stadium haben die zukinftigen Wohnungseigentimer
" eigentumsrechtliche und liegenschaftsrechtliche Kldrungsbedirfnisse, und diese
missen von einer geeigneten Stelle dann auch abgedeckt werden kénnen. Das gilt
mafRgeblich fior die Prifung der Voraussetzung des § 1 WEG, welcher fordert, dass
das Gebdude ganz auf einem Grundstlick im Rechtssinne steht. Dariiber hinaus
verfilgen Bauvorlageberechtigte nicht immer iiber die erforderliche Unabhangigkeit,
dennlBauvorlageberechtig'te kdnnen durchaus Mitarbeiter von den Projektentwicklern
sein. Als vorzugsw(rdig ist grundsétzlich der Entwurf der Bundesregierung zu sehen,
der hier entsprechend dffentlich bestelite und anerkannte Sachverstindige vorsieht.
Dem entgegenzuhalten ist, dass bei bestehenden Gebduden der Zweck des
Aufteilungsplans nicht in der Prifung der Ubereinstimmung mit genehmigten
Bauplanen und damit nicht in der Erflilung bauordhungsrechtlicher Belange liegt,
sondern in der Prifung und Entsprechung des Planes mit dem abgeschlossenen
bzw. bei baulichen Anderungen kinftigen Baubestand durch prézise Abgrenzung von
Gemeinschafts- und Sondereigentum. |

Eine Offnungsklausel zu Gunsten der Bundeslinder wiirde demgegentber einer
Aushéhlung des einheitlichen, éigenmmsbegrﬁndenden Systems der Verschrankung
von Wohnungseigentum und Grundbuchrecht Vorschub leisten. Hier pladieren wir fiir
eine bundeseinheitliche Regelung. |

Der Kreis der fir die Ausfertigung und Bescheinigung des Aufteilungsplans befugten
Sachverstandigen setzt sich dann unter"Umstéinden aus den offentlich bestellten
Vermessungsingenieuren und sonstigen oOffentlich bestellten und anerkannten
Sachverstandigen mit Kenntnissen im eigentums-, liegenschafts- und baurechtiichen
Sinhe zusaramen. Einer besonderen Kontrolle von Sachkunde und Qualitat des
Sachversténdigen seitens der Bauverwaltung bedarf es nicht, da diese Prf.‘ufﬁng bei



offentlich bestellien 'Vermessungsingenieuren durch die Beleihungskérperschaft
erfoigt und bei den anderen Sachversténdigen unter Umsténden Ober die Kammer,
Wir meinen, dass dem Vorschlag des Bundesrates, auf eine Bescheinigung der
Abgeschiossenheit zu verzichten, nachdriicklich widersprochen werden muss, denn
wir méchten darauf hinweisen, dass nach einer Entscheidung des gemeinsamen
Senats der obersien Gerichishdfe des Bundes von 1992 der Schuizgegenstand der
Abgeschlossenheit im Sinne des § 3 WEG das Sondereigentum ist. Im Unterschied
zum Sondereigentum verlangt das Sondernutzungsrecht keinen rédumlichen
- Abschluss des Sondemutzungsbereiches, daher muss der Herrschaftsbereich des
Sondereigentums klar und dauerhaft abgegrenzt sein.

Die Abgeschlossenheit ist somit auch ein Eigentumssicherungssystem. Auch
kreditwirtschaftliche Belange missen hier berlicksichtigt werden — daher muss for
Klarheit und Rechtssicherheit gesorgt sein. Wir meinen, dass aufgrund der
vorgenannten Uberlegungen der § 7 Abs. 2 WEG entgegeﬁ dem Entwurf der
Bundesregierung so zu fassen wére, dass Aufteilungspléne und Bescheinigungen
{iber die Abgeschlossenheit bundeseinheitlich zu erfolgen hétten und von &ffentiich
besteliten oder anerkannten Sachverstdndigen ausgefiihit werden kénnen und
dementsprechend dem Vorschlag des Bundesrates nicht zu folgen wiére.

‘Das waren meine Ausflihrungen zu dem Bereich der Abgeschiossenheitserklarung
und der Aufteilungsplane. ‘Ich bedanke mich, dass wir die Gelegenheit hatten, zu
diesen Punkien Stellung zu beziehen. o

Dirk Manzewski (SPD): ich danke thnen sehr, Herr Dr. Brauer, und gebe gleich das
Wort weiter an Herrn Prof. Dr. Bub.

SV Prof. Dr. Wolf-Riidiger Bub: Vielen Dank, Herr Vorsitzender. Meine Damen und
Herren, ich spreche heute fiir das evangelische Siedlungswerk Deutschland. Es hat
sich in den letzten 30 Jahren verdient gemacht um die Entwicklung des

Wohnungseigentums, insbesondere des Wohnungéeigentumsrechts. Vor allem von
der Veranstaltung JPartner im Gesprach®, bei der sich jahrlich Praktiker, Richter,
Rechtsanwélte,  Notare, ~Wohnungseigentimer  und andere mit dem
Wohnungseigentum Befasste treffen, sind entscheidende Impulse far das
Wohnungseigentumsrecht in den letzten 30 Jahren ausgegangen.



Zundchst  zum Gesetzgebungsverfahren und zum Gang des
Gesetzgebungsverfahrens. Herr Bielefeld hat zu Recht darauf hingswiesen, dass der
s0 genannte Jahrhundertbeschiuss zum ,Zitterbeschluss® des BGH Ausgangspunit
des Gesétzgebungsverfahrens war. Man hat hier ausfihrlich diskutiert und ist zu
Ergebnissen gekommen, die schlussendlich von den meisten beteiligten Experten fiir
akzeptabel gehalten worden sind, wenngleich die Frage der Erforderlichkeit der
Regelungen nach wie vor nicht geklart ist — mebr dazu in einem spéteren Teil. Die
Entscheidung des Bundesgerichishofs zur Rechtsfahigkeit hat allerdings zu Recht
dazu gefihrt, dass das Gesetzgeburigsverfahren erweitert worden ist. Auch die
Kritiker, die bislang gesagt hatten, das Wohnungseigentumsgesetz solite nicht
geandert werden, missen heute anerkennen, dass eine Novellierung vom Grunde '
her erforderlich ist. Der historische Gesetzgeber hat sich mit der Frage der
Rechtsfahigkeit nicht befasst. Das bedeutet, dass — wenn man mit dem BGH die
Teilrechtsfahigkeit bejahen will — eine Novellierung und eine dogmatische
Durchdringung des Wohnungseigentumsrechts erforderlich sind. Dies setzt allerdings
voraus, dass diese dogmatische Durchdringung auch erfolgt. Zum heutigen Zeitpunkt
muss man feststellen, dass damit erst begonnen worden ist. Die ersten, fast
zaghaften Diskussionsansétze liegen vor, sie sind auch im Regierungsentwurf
verarbeitet, aber man ist noch nicht so weit zu sagen, die Probleme seien
durchdrungen. Ich bin der Meinung, dass die Mehrzahl der Probleme noch gar nicht
erkannt ist. Daher wiinsche ich dem Gesetzgeber die Ruhe und Gelassenheit, die er
im ersten Teil des Gesetzgebungsverfahrens hatte, auch im zweiten Teil, némlich
dass hier die Fragen, die anstehen, in aller Ruhe zu Ende diskutiert werden. Ich
empfehle hier also dringend eine Denkpause. '
Dann zu den materiellen Problemen. Zunachst einmal komme ich zu dem Teil der
Neuerungen, die ich vorhin als akzeptabel bezeichnet habe. Entscheidend ist hier
das Problem der Ersetzung des Einstimmigkeitsprinzips durch das Mehrheitsprinzip
fir ganz bestimmte Regeluhgsbereiche.‘Das heillt, manches wird von auflen hin
gesehen etwas leichter. Nicht zu Ende geprift ist hier jedoch folgender
Gesichtspunkt: Der Gesetzgeber hat hier abweichend vom sonstigen Sachenrecht
den Wohnungseigentimern die Moglichkeit gegeben den dinglichen Inhalt des
Wohnungseigentums selbst zu bestimmen, das heifdt, der Inhalt wird durch die
Teilungserkldrung bzw. Teilungsvereinbarung festgelegt. In dem Augenblick, in dem
man nun von diesem Einstimmigkeitsprinzip zum Mehrstimmigkeitsprinzip Ubergeht,



wird auch der Mehrheit einer Wohnungseigentimergemeinschaft die Méglichkeit
gegeben, den dinglichen Inhalt des Wohnungseigentums zu andern. Ob das mit der
Eigentumsgarantie des Art. 14 GG in Einklang steht, wage ich zu bezweifein; denn
hier wird etwas, das friher mehrheitsfest war, nicht mehr als mehrheitsfest
gehandhabt.

Ich komme nun zu den beiden Problemen, die Herr Bielefeld auch angesprochen hat.
Das eine ist die bauliche Verdnderung. Er hat zu Recht darauf hingewiesen, dass die
Versteinerung des Wohnungseigentumsrechts zum Problem werden wird. Wenn
tatséchlich Wohnungseigentum, das im Jahr 1950 errichtet worden ist, auf alle Zeiten
in dem baulichen Zustand blicbe wie 1950, dann wéare das nicht akzeptabel. Die
Rechtsprechung hat hierauf mit der Entwicklung der Grundsadize der
modernisierenden Instandsétzung reagiert. Der Regierungsentwurf sieht nun vor,
unter ganz  bestimmten  eingeschriankten  Voraussetzungen  aufgrund
Mehrheitsbeschlusses - bauliche Verdnderungen zuzulassen. Hier gilt es zu
bedenken, dass natlrlich auch die Erwerber von Wohnungseigentum zu schiitzen
sind, die sich bewusst fir ein Wohnungseigentum geringeren Standards entschieden
haben, das heildt jene, die billiges Woh.nungseigentum gekauft haben. Sie kdnnten
iiber Mehrheitsentscheidungen zu erheblichen Modernisierungen gezwungen werden
— migen diese auch dem Standard entsprechen —; sie haben jedoch nicht die
Mdgiichkeit, unterhalb des Standards zu bleiben. Wir wissen, dass dies ein
aligemeines wohnungswirtschaftliches Problem in Deutschland ist. Der zweite Punkt,
den Herr Bielefeld angesprochen hat, ist die Frage des Kbstenverteilungsschli]ssels.
Auch hier sind die wesentlichen Probleme gei6st. Der Bundesgerichishof hat sich mit
den Sonderverbrauchskosten eingehend befasst. Herr Niedenfiihr hat in seinem
Gutachten darauf hingewiesen, der BGH habe bei einer Enischeidung zum
Breitbandkabel hier einen Riickzieher gemacht — das ist so nicht richtig. Der BGH
hatte in dem Fall leider vergessen darauf hinzuweisen, dass dort die Kosten firr das
Breitbandkabel geregelt waren. Das war eine Ausnahme und stand in der
Entscheidung nicht drin; ich hatte damals zunéachst genauso reagiert wie Sie. Der
BGH ist hier aber auf seiner Linie geblieben. Auch hier greift man durch Anderungen
des Kostenverteilungsschliissels in geschiitzte Rechtspositionen von Eigentimern
ein, die zu bestimmten Regeln ihr Wohnungseigentum gekauft haben. Ich halte es
nicht unbedingt flir notwendig, hier eine Anderung durchzufithren, auch wenn die
Neuregelung durchaus tragbar ist.
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Bei der Frage der Uberfihrung von wohnungseigentumsrechtlichen Streitigkeiten in
das ZPO-Verfahren schlieBe ich mich im Ubrigen den Ausfiihrungen des Gutachtens
von Herrn Dr. Schmidt-Réntsch an. Im Grunde handelt es sich um eine rein
wirtschaftliche Frage. Man hétte ohne weiteres das Wohnungseigentumsverfahren
dem Gerichtskostengesetz unterstellen und damit eine kostenméRige Anpassung an
die ZPO herbeifﬂhre_n kénnen, ohne die Rahmenbedingungen zu &ndern, unter
denen Wohnungseigentimer gekauft haben. Der erhdhte ,Service® des FGG-
Verfahrens sollte weiterhin zur Verfligung stehen. Meiner Meinung nach ist es ist
rechtspolitisch  unklug, Wohnungseigentimer zu Wohnungseigentum unter
Rahmenbedingungen zu locken, die man anschlieiend andert.

Nun aber zum wibhtigsten Teil, der Tellrechtsfahigkeit. Ich spreche hier nur zwei
Punkte an. Punkt eins ist die Frage der Haftungsverfassung. Herr Bielefeld hat das
Haﬂungsrﬁodell des BGH zutrefifend dargestellt: es handelt sich letztlich um eine
gesamtschuidnerische Haftung. Daran &ndert sich allerdings durch das Modell des
Regierungsentwurfs gar nichts. Jedoch wird zusétzlich zum BGH-Modell der
erstmalige Versbch unternommen, eine teilschuldnerische Haftung einzufiihren. ich
muss sagen, dieses Experiment sollte man sich lieber schenken. Bei der Haftung flr
die Deckungsliicke der Wohnungseigentitmer bleibt es dann auch bei dem Entwurf.
Den zweiten Punkt halte ich flir ganz wesentlich, namlich die Organstellung des
Verwalters. Hier ist auf halbem Weg Halt gemacht worclf.'n: Wenn ‘der
Wohnungseigentimer als teilrechtsfdhig beurteilt wird, dann muss auch der
Verwalter im AuBenverhéltnis unbeschrénkt als Vollorgan dargestellt und ausgeformt
werden. Den Wohnungseigentiimern miissen alle Mdglichkeiten gegeben werden, |
die Befugnisse des Verwalters im- Innenverhditnis durch Beschluss oder durch
Vereinbarung zu beschrinken. Meiner Meinung nach liegt hierin ein schwerer
dogmatischer Bruch im Verhaltnis zum sonstigen Personenverbandsrecht und es
besteht erheblicher Bedarf, den Regierungsentwurf in diesem Punkt zu &ndem.

Als  letzten Punkt solite man die  Moglichkeit nutzen, die
Wohnungseigentiimergemeinschaft fir insolvenzunfahig zu erkldren. Denn das
insolvenzverfahren und die Insolvenziahigkeit machen for  die
Wohnungseigentiimergemeinschaft keinen Sinn. Wer die Ausfihrungen von Herm
Niedenfahr zu den Kosten des Insolvenzverfahrens gelesen hat, wird sehen, dass es
- in keinem Verhdlinis zu den moglichen Vorteilen eines Insolvenzverfahrens steht.
Vielen Dank. | |



.M

Dirk Manzewski (SPD): ich danke thnen sehr, Herr Prof. Dr. Bub, und begriile
zugleich unseren Vorsitzenden, Herrn Andreas Schmidt. Der Kollege Schmidt wird
nach der Eingangsrunde den Vorsitz Gbemehmen. ich gebe weiter zunachst an
Herrn Dr. Gottschalg.

SV_Dr. Wolfgang Gottschalg: Dankeschén. Sehr geehrter Vorsitzender, meine

Damen und Herren, zur Abkirzung meines Statements m&chte ich zunéchst Bezug
nehmen auf meine Stellungnahme. Aus dieser ist ersichtlich, dass ich die positive
Gesamtbewertung des’ Kollegen Bielefeld durchaus teile. Was die beiden
grundiegenden BGH-Entscheidungen und die daraus resultierenden Folgeprobleme
angeht, also die der Beschlusskompetenz und der Teilrechtsfahigkeit, so meine ich,
dass der Entwurf — von einer gewissen Detailkritik abgesehen, auf die ich noch
eingehen werde — durchaus die Vorgaben des BGH in eine praktikable Form
umsetzt. Hinsichtiich des Komplexes der Beschlussfahigkeit werden das Verfahren
und die Gestaltungsmoglichkeiten der Wohnungseigentimergemeinschaft in
vorsichtiger Form erweitert. Durch die Einfithrung doppelt qualifizierter Mehrheiten
wird daflir gesorgt, dass der Minderheitenschutz der Uberstimmten Minderheit
gewahrt ist. Andererseits, und das ist das Entscheidende, wird den Erfordernissen
der Flexibilitdt, der Anpassung an verdnderte Verhdlinisse Rechnung getragen: das
git ebenso fiir die Betriebskostenbeschliisse als auch fir die Beschlisse zur
Instandsetzung und baulichen Verﬁndemng. Wie Herr Bielefeld schon zum Ausdruck
gebracht hat, wurden Mdéglichkeiten zur Modernisierung, zur Anpassung an den
Stand der Technik und zur Werterhaltung von Gebduden — was ich fir wesentlich
halte — geschaffen, und dies ist, so meine ich, im Kern gelungen.' Dies gilt auch fir
den Bereich der Teilrechtsfahigkeit, obwohl es sich hier um ein schwieriges

.dogmatisches Thema handelt. Hier scheiden sich in gewisser Weise die Geister:
| gerade hérte ich, man sblle in aller Ruhe die dogmatische Klarung der mit der
Teilrechisfahigkeit zusammenhdngenden Fragen abwarten. Ich meine, man hat
lange genug abgewartet. Der Gesetzentwurf datiert in seinem ersten Entwurf von
Ende 2004, jetzt sind wir schon 2 Jahre weiter. Man hat abgewartet und die mit dem
Stichwort Teilrechtsfahigkeit verbundenen Neuerungen eingearbeitet. Nun sollte man
Vertrauen in die Rechtswissenschaft und auch in die Redhtspraxis, also die Gerichte,
haben, dass man mit den sicher auftretenden Abgrenzungsschwierigkeiten wird
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umgehen kénnen und dass Einzelfallentscheidungen auch zu weiterfiihrenden
Erkenntnissen kommen werden. Ich mochte mich deshalb auf einige wenige
Anregungen beschrénken, die man mir gerade wegen meiner positiven
Grundeinstellung nicht veriibeln mdge.

ich méchte § 27 WEG ansprechen, die Umsetzung der Teilrechtsfahigkeit hinsichtlich
der Aufgaben des Verwalters. Ich halte die Regelung in der Transparenz der
Darsteliung fir gelungen: es wird eine Abgrenzung vorgenommen zwischen dem
Innenverhélitnis der Geschéftsfilhrung und den Vertretungsrechten, einmal fir
Wohnungseigentimer und zum anderen fir den Verband. Jedoch ist man bei der
Regelung hinsichtlich der Vertretung des Verbandes, § 27 Abs. 3 WEG-E, salopp
formuliert zu kurz gesprungen, denn dort heiRt es, der Verwalter sei- bei
Passivverfahren gegen den Verband gemal §43Nr.2WEG-E passiv
vertretungsberechtigt. Hier handelt es sich aber nur um Binnenstreitigkeiten des
Wohnungseigentiimers gegen den Verband, nicht jedoch um Streitigkeiten eines
Dritten, also wenn beispielsweise der Bauhandwerker Forderungen gegen den
Verband geltend macht. Es wére. nur folgerichtig, wenn das Organ, das.auch vom
BGH schon als Vertretungsorgan bezeichnet worden ist, auch in diesem Falle
berufen ist, diese AuRenvertretung — wohigemerkt nur die Passivvertretung —
wahrzunehmen. Diese Anregung mdchte ich ausdriicklich geben. '

Dann m&chte ich mich kurz zur Frage der Streitwertbemessung dullern. Hier gibt es
Widerstande aus der Anwaltschaft, aber das soll nicht mein Hauptthema sein. Mein
Thema ist wiederum der Verwalter, der durch eine sicherlich wohimeinende
Vertretungsregeluhg, ndmlich der, dass er mit dem Rechtsanwalt
Vergiitungsvereinbarungen hinsichtlich der. StreitwerthShe treffen kann, in einen
Konflikt zu den Wohnungseigentiimern gebracht wird. Einerseits kiinnte er bei der
Gebihrenvereinbarung zu grolzigig sein, oder aber er .schaltet einen zwar
preiswerten, aber ungeeigneten Anwalt ein mit der Folge, dass auf diese Weise ein
Prozess verloren geht. Auch diese Regelung sollte noch (iberdacht werden.

Dariiber hinaus {iberdacht werden solite das Anfechtungsrecht des Verwalters. Ich
weill nicht, ob ich mich irre, aber ich sehe das Zusammenspiet der §§43 und
46 WEG-E aufgrund der Uberarbeitung in der GegensuRerung der Bundesregierung
als nicht ganz durchdacht an - man mdge mir die Bemerkung nachsehen.
§ 43 WEG-E spricht allgemein von Verfahren, die die Guliigkeit der Beschliisse
sowie die Beschlussanfechtung betreffen. Bislang kann der Verwalter unter
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Umstdnden auch selbst anfechten, vgl. § 43 Abs. 1 Nr. 4 WEG. Kunftig fallt diese
Mogilichkeit weg. Jedoch lautet eine Formulierung auf Grund der Gegendufierung in
§ 46 WEG-E: ,der Anfechtungsantrag ist gegen die Ubrigen Wohnungseigentimer zu
richten”. Wenn ich das interpretiere, so handelt es sich hier nur um ein
Anfechtungsrecht eines Wohnungseigentimers oder verschiedener
Wohnungseigentimer gegen die anderen, der Verwaiter bleibt jedoch aullen vor. Ich
zweifle, ob dies gewollt ist. Es gibt namlich durchaus Grilnde, dem Verwalter in
Ausnahmefillen ein altruistisches Anfechtungsrecht zu geben — auch dies mochte
ich zu Gberlegen geben. |

ich méchte noch ein weiteres Detail ansprechen. § 49 Abs. 2 WEG-E handelt von der
Mdglichkeit, dem Verwalter die Kosten als Teil des Schadensersatzes aufzuerlegen.
Hier sehe ich einen gewissen Wertungswiderspruch, denn in § 49 Abs. 2 WEG-E ist
nur von grobem Verschulden die Rede. Der materielle Schadensersatzanspruch
selbst wird. jedoch nach allgemeinem Zivilrecht, § 276 BGB, bei jeder Form des
Verschuldens, also auch bei leichtester Fahrldssigkeit, ausgelbst. Diesen
Wertungswiderspruch sollte man auch aufidsen. -

Zuletzt méchte ich mich zur Frage der Rechtskraft bei der Beschlussanfechtung
aduBern. Letztere ist ein Binnenstreit und hat mit der Rechtsfihigkeit bzw. der
Teiirechtsfdhigkeit nichts zu tun. Der Bundesrat hat das Problem des, salopp
formuliert, ,vergessenen Wohnungseigentimers" in die Diskussion eingebracht und
die Frage aufgeworfen, wie zu verfahren sei, wenn die Liste der Beteiligten
unvollsténdig sei, sei es, dass ein Wohnungseigentimer vefgessen wurde oder gar
stattdessen ein Falscher beteiligt worden ist. Zur Losung des Problems der -
Rechtiskrafterstreckung hat der Bundesrat auf die entsprechende Bestimmung im
Aktienrecht, § 248 Abs. 1 AktG, verwiesen, nach der die Rechtskraft gegen alle
Aktionare wirkt, egal ob man befeiligt war oder nicht. Ich mdchte diesen Punkt
aufgreifen und zu bedenken geben, ob man diese Regelung nicht auch fur den
Bereich des Wohnungseigentums nutzbar machen kann. Vielen Dank.

Dirk Manzewski (SPD}: ich danke lhnen sehr, Herr Dr. Gottschalg, und gebe weiter
an Herm Prof. Dr. Higel.

SV Prof. Dr. Stefan Higel: Ich darf mich auf drei Punkte beschranken und méchte
keine grundsitzliche Stellungnahme abgeben, sondemn vor allem auf — aus meiner
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Sicht - zwei Wertungswiderspriiche hinweisen, die derzeit noch in dem Entwurf
enthalten sind. Es geht einmal um § 10Abs.4 WEG-E in der Fassung der
Gegenduierung. der Bundesregierung. Vorweg geschickt sei, dass das WEG eine
grundlegende Wertung beinhaltet. Es gibt zwei Handlungsinstrumente, den
Beschluss und die Vereinbarung. Die  niedrigeren” Teile -der laufenden Verwaltung
kénnen die Wohnungseigentimer beschliefen: Hausordnungen, Versicherungen
abschiiefen, andere ,peanuts” der tégli'chen Verwalfung. Die wichtigen Dinge — die
Regéln untereinander, Kostenverteilungsschlissel, Stellblﬁtze.
Sondermutzungsrechte — bedurfen einer Vereinbarung. Das WEG lberlasst
Wohnungseigenilimem gerade nicht die Wahl der Handlungsform, sondern das WEG
bestimmt, wann mit Mehrheitsmacht Beschlisse gefasst werden kdnnen und wann
man eine Vereinbarung treffen, also einen. Vertrag schlielen muss. Die
grundsétzliche Unterschiedlichkeit zeigt sich auch darim, dass ein Beschluss nach
einem Monat bestandskréitig wird, sofern er nicht angefochten ist. Ein Beschluss
bindet Sondemachfolger, egal ob sie daran mitgewirkt haben oder nicht, dinglich
Berechtigte miissen einem Beschluss nicht zustimmen. Das heilt, der Beschiuss ist,
weil er eine untergeordnete Bedeutung hat, weniger wichtig und hat auch salopp
gesagt Jlaxere® Rechisregein. Bei der Vereinbarung gilt wie gesagt das
Vertragsrecht. Das ist eine der grundsatzlichen Wertungen des WEG. Die
Vermischung von Beschiuss und Vereinbarung' hat der BGH in der bereits mehrfach
zitierten Entscheidung vom 20, September 2000 grundlegend kritisiert. Das war die
Praxis der so genannten ,Zitterbeschliisse“. Im Wohnungseigentumsrecht gibt es
jedoch auch so genannte, von der Rechtsprechung zugelassene Offnungsklauseln:
an sich handelt es sich um Regelungsbereiche, die einer Vereinbarung bediirfen wie
die Eintdumung von  Sondemutzungsrechten, die  Anderung  von '
Kostenverteilungsschltlsseln.' Wenn in der Gemeinschaftsordnung steht, eine
Mehmeitsvereihbarung sei hierfr ausreichend, dann kommt eine solche
Vereinbarung auch zustande, wenn nur die Mehrheit zugestimmt hat.

Die Literatur ist sich gleichwohl darin einig, unabhangig von der Benennung
«Beschluss® oder ,Mehrheitsvereinbarung® das Resultat als Vereinbarung anzusehen, |
weil der Inhalt gleich ist. Die Frage, mit welcher Stimmenzahl die Vereinbarung
zustande kam, ist nicht entscheidend, sondern es kommt auf den Inhait an. Der
Gesetzentwurf bestimmt jetzt in §10Abs.4S.2 WEG-E, dass solche
Entscheidungen Beschltisse sind. Das filhrt aus meiner Sicht dann zu erheblichen
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Wertungswiderspriichen, wenn Offnungsklauseln in  Gemeinschaftsordnungen
vorhanden sind. Diese Wertungswidersprﬁche werden in der Praxis zu erheblichem
Arger und Prob_lemen fahren. Ich darf das anhand von Sondernutzdngsrechten
exemplarisch darstellen: Besitzt die Gemeinschaft eine Offnungsklausel, dann kann
sie Sondernutzungsrechte, z. B. an PKW-Stellplatzen, auch mehrheitlich in die Welt
bringen. Statt der Vereinbarung von Sondemutzungsrechten koénnte die
Gemeinschaft nach dem Gesetzentwurf bei vorhandener Offnungskiausel dies
kinftig stattdessen mit Mehrheit beschliefen. Pidtziich bedarf ein solcher
Mehrheitsbeschluss keiner Eintragung. ins Grundbuch mehr, damit er gegen
Sondernachfolger wirkt, und er bedarf keiner Zustimmung dinglich Berechtigter mehr,
obwohl der Regierungsentwurf selbst in § 5 Abs. 4 WEG-E fir die Begriindung von
" Sonderutzungsrechten die Zustimmung der dinglich Berechtigen verlangt. Das
schwiéichere Instrument Beschluss kann also auf einmal das stirkere Instrument
Vereinbarung schlagen. Wilrden alle Wohnungseigentiimer durch eine klassische
Vereinbarung dem Sondemutzungsrecht zustimmen, so misste es ins Grundbuch
eingetragen werden und missten dinglich Berechtigte zustimmen. Wahit man also
den eigentlich gesetzlich vorgesehen Weg, folgt ein komplizierterer Vorgang, als
wenn ein Beschiuss getroffen wird. Das scheint mir ein in der Praxis nur schwer
handhabbarer Wertungswiderspruch zu sein. An dieser Stelle darf ich betonen; dass
Wohnungseigentum Immobilienrecht ist. Wenn in Zukunit Gber Offnungsklauseln nur
noch Beschiiisse getroffen werden, so ist der Inhalt der Beschilisse und damit der
inhalt des Sondereigentums —~ Herr Prof. Dr. Bub hat es gerade" formuliert — nicht
mehr aus dem Grundbuch ersichilich. Dies wird zur Folge haben, dass ich die oft
sehr laienhaften Formulierungen v'on Verwaltern auslegen muss, um herauszufinden,
wo Sondernutzungsrechte vorhanden sind, welcher Kostenverteilungsschlisse! giit
usw. Daher bin ich ein gro3er Anhdnger der Rechtsprechung des BGH, nach der der -
“wesentliche Inhalt des Wohnungseigentums aus dem Grundbuch ersichtlich sein
muss und nicht auRerhalb des Grundbuchs gebildet werden kann.

Der zweite Kritikpunkt richtet sich gegen § 5 Abs. 4 WEG-E, der zwischenzeitlich
schon verdndert worden ist. Bislang missen abdndernden Vereinbarungen haufig
die dinglich berechtigten Grundpfandrechtsglaubiger zustimmen. Kiinftig soll dies nur
~ noch fir die Begriindung von Sondernutzungsrechten gelten. Zunachst stellt sich die
Frage: weshalb nur flr Sondernutzungsrechte? Natdrlich sind Sondernutzungsrechte
oftmals sehr bedeutsam, es geht fiir die Beteiligten z.B. um Steliplatze im Wert von
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10.000, 15.000 oder 20.000 Euro. Was ist aber hit einer abandernden Vereinbarung,
in der sich die Wohnungseigentimer dartiber verstdndigen, dass ein Teil der
Eigentumseinheit im Erdgeschoss, die bisher fir Gewerbe jeder Art genutzt werden
konnte, jetzt nur noch als Bilro genutzt werden darf? Die Wohnungseigentiimer sind
in solchen Entscheidungen vollig frei, die Bank wird gar nicht gefragt, obwohi sich ihr
Pfandobjekt zumindest wirtschaftlich entscheidend verdndert. Wie lautet also die
Begriindung? Sicherlich ist der Ansatzpunkt bei Sondermutzungsrechten richtig, aber
ich brauche nicht viel Fantasie, um ahnliche Falle in anderen Gestaltungen zu bilden.

Ein weiterer Kritikpunkt bezieht sich darauf, dass absndernde Vereinbarungen dann
keiner Zustimmung bedirfen, wenn gleichzeitig jeder Wohnungseigentimer ein
Sondernutzungsrecht eingerdumt bekommt. lch komme aus der Gestaltungspraxis
und bendtige nicht viel Fantasie, um mir Sondernutzungsrechte an der
Klingelsprechanlage oder an der Fensterscheibe vorzustellen. Ein Beispiel: die
Wohnungseigentimer beschlieRen, einem von ihnen ein Sondernutzungsrechf
einzurdumen. Eig.entlich missten jetzt die Banken (als dinglich Berechtigte) um
Zustimmung gebeten werden. Jetzt erhalten aber alle anderen Wohnungseigentiimer
je ein Sondernutzungsrecht an ihrer Glasscheibe. Dies genligt dem vorliegenden
Gesetzesentwurf, da dieser nicht auf die Gleichwertigkeit der Sondermnutzungsrechte
abstelit, sondern nur auf die Einrdumung irgendeines Sondernutzungsrechts. ich
sehe im Ubrigen wenige Chancen, das materiellrechtliche Kriterium der
Gleichwertigkeit im Gesetz auszuformulieren, da es immer streitige Grenzbeispiele
geben wird. Deshalb schlage ich - wie bereits schriftlich ausformuliert - vor, das
Problem dhnlich wie bei Unschédiichkeitszeugnissen forfnell zu l6sen. Man kénnte
.den Notar oder das Amtsgericht beauftragen, betroffene dinglich Berechtigte
anzuschreiben und auf die bevorstehende Anderung .des Sondereigentums
| hinzuweisen. Falls diese sich innerhalb eines Monats nicht gemeidet habeh. stellt der
Notar oder das Amtsgericht ein Negativzeugnis aus, nach dem die Anderung for die
dinglich Berechtigten unschddlich ist und im Grundbuch eingetragen werden kann.
lch befitrchte jedenfalls, dass eine materiellrechtliche Abgrenzung, wann dinglich
Berechtigte Verdnderungen zustimmen missen und in welchen Fallen nicht, nur
schwer zu leisten ist.
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Zuietzt moéchte ich auf einen — wie mir scheint — Widerspruch in den §§ 18 und
19 WEG-E eingehen: Gemalt § 18 Abs. 1 WEG-E steht die Auslbung des
Entziehungsrechts dé.r Gemeinschaft als Austbungsbefugnis zu. Meiner Meinung
nach bedeutet dies, dass das Urteil dann auch fir die Gemeinschaft ergeht. Nach
- §19 Abs; 1WEG-E ist jedoch jeder Miteigentimer zur Zwangsvolistreckung
berechtigt — dies scheint mir nicht stimmig, denn dazu miisste dann ebenfalls der
Verband berechtigt sein. ich mdchte dies aber nur als Anregung verstanden wissen.
Dankeschén.

Dirk_Manzewski (SPD): lch danke Ihnen sehr, Herr Prof. Dr. Hiigel, und gebe das
Wort weiter an Herrn Dr. Niedenfiihr,

SV Dr. Werner Niedenfiihr: Herzlichen Dank. Ich will mich auf die drei Punkte
beschranken, bei denen der gréite Diskussionsbedarf zu herrschen scheint. Erstens

die Haftungsverfassung. Der BGH musste sein Haftungskonzept auf der Grundiage
des gettenden Rechts entwickeln. Der Gesetzgeber ist dagegen frei, sich auf der
Grundlage rechispolitischer Erwdgungen fiir ein praktikables‘ Héftung’skonzept Zu
enischeiden, das die berechtigten Interessen der Wohnungseigentimer und der
Glaubiger bertcksichtigt. Zur Auswahl stehen dabei folgende Haftungskonzepte:
Erstens das Haftungskonzept des BGH, zweitens die gesamtschutdnerisché
Aulenhaftung — entweder unmittelbar oder subsidiar -, und drittens die anteilige
Aulienhaftung, entweder unmittelbar oder subsididr. Das Haftungskonzept, das der
BGH entwickelt hat und das ohne ein Eingreifen des Gesetzgebers weiterhin gelten
wiirde, wird mit Recht als umstandlich und wenig glaubigerfreundlich kritisiert. Der
Gesetzgeber sollte sich daher zwischen der gesamtschuldnerischen und der nur
- anteiligen Auflenhaftung entscheiden. Fir die gesamtschuldnerische AufRenhaftung
spricht, dass sie bis zur Entscheidung des BGH galt und Unzutriglichkeiten in
nennenswertem Umfang nicht bekannt geworden sind. Gegen sie spricht, dass der
einzelne Wohnungseigentiimer, auch der ausgesbhiedene, dem Risiko ausgesetzt
“ist, sich gegen eine hohe, méglicherweise unberechtigte Forderung allein zur Wehr
. 2u setzen. Eine nur subsididre gesamtschuldnerische Haftung wirde die Lage der
Wohnungseigentiimer insoweit zwar verbessern, sie zwidnge aber den Glaubiger
umgekehrt auch bei unstreitigen Forderungen dazu, zundchst immer gegen den
Verband vorzugehen. Aus Sicht des Glaubigers erschwert die nur anteilige
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unmittetbare  Aufienhaftung bei groRen Gemeinschaften die Durchsetzung der
Gesamtforderung. Zu bedenken ist aber, dass gerade bei grofRen Gemeinschaften,
insbesondere dann, wenn Sozialwohnungen in Wohnungseigentufn umgewandelt
wurden, eine hohe Forderung ohnehin nicht insgesamt gegeniber einzeinen
Wohnungseigentiimern zu realisieren sein wird. Ich halte deshalb im Ergebnis die
vorgeschlagene anteilige unmittelbare Aufienhaftung fiir einen ausgewogenen
Kompromiss. -

Der zweite Punkt, auf den ich eingehen will, ist die Insolvenzfahigkeit. Die
Entscheidung des BGH vom 2. Juni 2005 musste zwangslaufig die Frage aufwerfen,
ob die Eigentimergemeinschaft auch insolvenzfahig. ist. Die Beantwortung dieser
praktisch bedeutsamen Frage ist hoch umstritten. Aus insolvenzrechtlicher Sicht
erscheint es nahe liegend, ein Rechissubjekt, das Gber eigenes Vermdégen verfligt,
auch als insclvenzfdhig anzusehen. Die Vertreter der gegentelligen Position
bendtigten auf der Grundlage des geltenden Rechts einen erheblichen
Begrindungsaufwand fir ihre Auffassung. Wegen der enormen braktischen
Bedeutung dieser Frage besteht hier ein ganz dringender Handlungsbedarf des
Gesetzgebers. Es gibt dabei ‘zwei Handlungsalternativen fir den Gesetzgeber:
Erstens, die Insolvenzféhigkeit der EigentGmergemeinschaft wird ausdrlicklich
vermneint. Zweitens, das Insolvenzverfahren Uber das Verwaltungsvermdgen wird
gesetzlich geregeit und es werden da Sondervorschriften normiert. Ich muss sagen,
dass ich als Insolvenzrichter — ich bearbeite neben WEG-Sachen auch
Insolvenzsachen -, auf den ersten Blick die Vorstellung gut fand, dass ein in Fragen
der Sanierung erfahrener Insolvenzverwalter auch den Versuch untemimmt, eine
Eigentimergemeinschaft, die in eine Schieflage geraten ist, zu sanieren,
mdglicherweise Uber einen Insolvenzplan. Bei nidherem Hinsehen zeigt sich aber
~meines Erachtens, dass sich ein Insolvenzverfahren auf das biofte
Verwaltungsvermogen beschrénkt, dass es hohe Kosten verursacht und dass die
Besonderheiten der Wohnungseigentﬁméi-gemeinschaft zu einer Reihe von
Sonderregelungen . zwingen. Meines Erachtens wirden der Praxis viele
Schwierigkeiten erspart, wenn die Insolvenzféhigkeit der Eigentiimergemeinschaft
gesetzlich ausgeschlossen wirde. Dem Glaubigerschutz wirde dies wegen der
Nachschusspflicht der Wohnungseigentimer nicht zuwider laufen, ein
Glaubigerwettlauf in der Einzelzwangsvollstreckung wiirde allenfalls zu einer
verzdgerten Befriedigung, nicht aber zum vollstandigen Ausfall flihren.
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Zum Schiuss méchie ich noch auf die ZPO als Verfahrensordnung eingehen, die
nach den AuBerungen im Rahmen der ersten Lesung noch immer sehr umstritten ist.
Die ZPO stellt fiir ziviirechtliche Streitigkeiten, zu denen auch die Streitigkeiten nach
§ 43 WEG gehdren, eine ausgefeilte Verfahrensordnung zur Verfigung. Es ist
deshalb sinnvoll die Streitigkeiten gem. § 43 WEG-E dieser Verfahrensordnung
unmittelbar zu unterwerfen und die ZPO nicht bloRR wie bisher in weiten Teilen analog
anzuwenden. Hierdurch wird unter anderem Klarheit Uber die Rechtsmittel gegen
Nebenentscheidungen geschaffen und es wird fiir den einstweiligen Rechtsschutz
ein gesetzlich genauer geregeltes Verfahren zur Verfugung gestellt. Der Schluss der
- miindlichen Verhandlung markiert deutlich den Zeitpunkt, bis zu dem der
Tatsachenvortrag erfoigen ka.nn. § 310 ZPO verangt fir den Regelfall die
Verkiindung einer Entscheidung drei Wochen nach diesem Zeitpunkt, dies dient der
Beschleunigung. Der Hinweis des historischen Gesetzgebers, es handele sich um
Streitigkeiten mit haufig vielen Beteiligten, trifft rechtlich zwar zu, in der Praxis hat
sich jedoch gezeigt, dass nur wenige Wohnungseigentimer sich mit eigenen
Schriftsatzen individuell am Verfahren beteiligen. Von wenigen Ausnahmen
abgesehen tritt eine als Antragstelier oder Antragsgegner am Verfahren beteiligte
Gruppe von Wohnungseigentimern einheitlich als Gruppe auf und ldsst sich auch
einheitlich vertreten. Es handelt sich deshalb faktisch regelm&Rig, wie auch sonst im
Zivilprozess; um Verfahren mit zwei Parteien. Ermessensentscheidungen des
Gerichts in der Hauptsache sind selten. Sie setzen voraus, dass weder das Gesetz
noch eine Vereinbarung noch ein Mehrheitsbeschluss eine Vorgabe fir die
Entscheidung liefer. Nach § 21 Abs. 8 WEG-E sind sie im Ubrigen nach wie vor
moglich. Der Amtsermittlungsgrundsatz bietet in der Prozesspraxis keinen
besonderen Schutz der Wohnungseigentimer, seine Geltung ist so gut wie nie
entscheidend far den Ausgéng des Verfahrens. Weil es sich um so genannte echte
Streitverfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit handelt, setzen Ermittilungen von Amts
wegen erst ein, wenn der Tatsachenvorirag eines Beteiligten hierzu Anlass gibt.
Soweit die Anforderungen an den Parteivortrag im Zivilprozess etwas verschérit
werden, halte ich dies fir zumutbar. Zu bedenken ist dabei, dass nicht nur der
einzelne Wohnungseigentimer schitzenswert ist, der als Gegner der (brigen
Wohnungseigentimer auftritt, sondem auch der Wohnungseigentiimer, der ein Teil
der Mehrheit ist. Derzeit ist die Situation in der Praxis leider vielfach so, dass
einzeine Eigentimer mit geringem Kostenrisiko regelméfig viele Beschlisse
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anfechten und der Wohnungseigentlimergemeinschaft so einen finanziellen Schaden
zufiigen. Vielen Dank. '

Dirk Manzewski (SPD): Ich danke lhnen sehr, Herr Dr. Niedenfihr, und freue mich
auf die AusfOhrungen von Herrn Prof. Dr. Pick.

SV Prof. Dr. Eckhart Pick: Herr Vorsitzender, meine Damen und Herren, ich bin

Ihnen dankbar, dass Sie mir Gelegenheit geben, zu lhrem Projekt Stellung nehmen
zu dirfen. Hierdurch wéchst mir gerade eine neue Erfahrung zu, ndmiich wie es sich
auf diesen Stihlen hier sitzt, denn die anderen habe ich so ziemiich alle schon
durchprobiert. Meine Damen und Herren, es ist schon gesagt worden: bei dem
vorliegenden Entwurf handelt es sich um das. gro3te Reformprojekt in Bezug auf das
Wohnungseigentum seit seiner Entstehung im Jahr 1951. Diejenigen, die sagen,
man misse sich die Reform gut Gberlegen, haben daher Recht. Gut {iberiegen, das
ist meine Erfahrung, darf aber nicht dazu fﬁhren,. dass dies ad calendas graecas
gefihrt wird. Herr Schmidt-Rantsch wird es bestidtigen kdnnen: bei der
Schuldrechtsreform und der Mietrechtsreform war die Zaht der Bedenkentréger so
groB, iibrigens auf vielen Seiten, dass wir besser nicht angefangen hitten, wenn es
~ nach diesen gegangen ware. Insofern ist def Gesetzgeber dazu aufgerufen — Sie,
meine Damen und Herren, eine Entscheidung zu treffen, Sie durfen dieses Projekt
auch nicht irgendeinem Gericht, selbst dem hbnor_igen BGH nicht, (berlassen,
sondem Sie missen jetzt aufgrund der Entscheidungen, Uber die hier schon
diskutiert wurde, entscheiden, ob Sie diesen Weg gehen wollen oder nicht.

Flr mich ist wichtig, das hat auch Herr Prof. Dr. Bub angesprochen, dass diese
Reform stimmig ist. Die Vater des WEG, vor allen Dingen der damalige Redakteur
Herr Weitnauer; haben dem WEG damals eine ganz bestimmte Kontur vetiehen.
Sicher hat man an viele Dinge nicht gedacht, die sich dann im Laufe der Zeéit ergeben
haben, aber insgesamt war es ein tragfahiges Gesetz.

Ich mdchte auf ein paar Dinge hinweisen, die ich neben meiner schriftlichen
Stellungnahme nochmals ansprechen mochie. Diese Reform sollte dogmatisch
durchdacht und prézise sein. Und, was mir in der Diskussion immer ein wenig fehit,
es muss vor allen Dingen fir die, die es angeht, namlich die
Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentiimer, éin handhabbares Geselz
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sein. Es soll nicht den Verwaltern dienen, sondern muss so beschaffen sein, dass es
die Wohnungseigentiimer selber noch verstehen.

lch begriBe die Zigle der Reform grundsatzlich. Die bisherigen Ausfithrungen zum
Verfahren will ich nur insofern ergénzen, als zwar bisher das streitige Verfahren der
freiwilligen Gerichtsbarkeit Anwendung findet, es jedoch, so scheint mir, in der Praxis
schon allein aufgrund der Belastung der Gerichte meist nicht allzu unterschiedlich -
gefiihrt wird wie ein normales Zivilprozessverfahren. Die Zivilprozessreform hat dem
Gericht zudem entsprechende Verpflichtungen auferiegt wie Hinweispflichten,
prozessleitende Mallnahmen usw., so dass ich denke, dass cum grano salis auch ‘
das ZPO-Verfahren geeignet wére. Jedoch sollten die Verfahren von erfahrenen
Richterinnen und Richtem geleitet werden und mdglichst nicht von Anfingerinnen
und Anfangern, die zu Beginn ihrer Tétigkeit mit diesem schwierigen Werk und dieser
Materie betraut werden.

Ich verweise ansonsten auf meine einzelnen Vorschldge und mdchte noch eine
Anmerkung zur Rechtsprechung machen, Begriffe wie Jahrhunderibeschluss®
soliten meiner Ansicht nach vermieden werden. Denn Sie, meine Damen und Herren,
kdnnen einen solchen so genannten ,Jahrhundertbeschluss® innerhalb eines Tages
zu einem Relikt der Rechtsgeschichte machen ~ das sollte man immer bedenken. ich
habe mit dem Gesetzesprojekt, insbesondere mit der Ereichterung der
Modernisierung von Wohnungseigentum, der Erleichterung der Anderung der
Betriebskosten usw. keine Probleme. Mein Problem ist vielmehr die Antwort der
Bundesregierung auf die Entscheidung vom 2.Juni2005 des BGH, eine
Entscheidung, die ich fur falsch hatte. Die Teilrechtsfahigkeit fihrt eine neue Ebene
ein, namlich die Gemeinschaft als solche. Nun stellt sich die Frage, die fir mich auch
verfaséungsrechtliche Implikationen hat, ob man das Verwaltungsvermé&gen
separieren und einer .neuen rechtsfdhigen Person i]bértragen kann. Ich habe
verfassungsrechtliche Bedenken. Auch scheint mir, dass der BGH einen
Rechtsgrundsatz, das Gewohnheitsrecht, Ubersehen hat. Gewohnheitsrecht hat
dieselbe Kraft wie Gesefzesrecht. Der BGH selbst hat moglicherweise an der
gewohnheitsrechilich geltenden Ablehnung der Rechtsfihigkeit mitgewirkt, er zitiert
ja in vielfaltiger Weise friihere Entscheidungen. Darlber hinaus hat diese Ansicht
sowohi in der Literatur als auch in den Gemeinschaftsordnungen ihre Entsprechung
gehabt. Daher solite sich der Gesetzgeber nochmals genau damit befassen,
inwieweit es  verfassungsrechtlich zuldssig ist, z B. in  bestehende
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Gemeinschaftsordnungen in dieser Weise einzugreifen, denn die bislang auch von
mir vertretene Ansicht — die anteilige Beteifigung am Verwaltungsvermdgen — findet
nun keine Grundlage mehr. Es fragt sich auch, worin der Vorteil der
Teilrechtsfihigkeit liegt. Schon der Begriff selbst ist sehr auslegungsfihig und
-bedirftig, jeder versteht etwas anderes hierunter. Wenn man sich die neuesten
Entscheidungen anschaut, so steht dort zu Beginn immer eine Art salvatorische
Klauset: ,Auch nach der Entscheidung des BGH zur Teilrechtsfahigkeit ...“. Daran
anschlieflend wird eine Entscheidung verkiindet, die entweder im Zusammenhang
mit der BGH-Entscheidung steht, die mdglicherweise aber gar nichts damit zu tun
hat. Es herrscht eine allgemeine Verunsicherung der Rechtsprechung, die so lange
andauermn wird, bis sich ‘dies durch enisprechende Enischeidungen, durch die
Literatur und die Dogmatik erledigt hat. Hier solite der Gesetzgeber eine Antwort
geben, jedoch nicht die Antwort, die mit der Gegenduflerung der Bundesregierung
als Reaktion auf die Entscheidung des BGH nachgeschoben worden ist. ich wiirde
die Teilrechtsféihigkeit ablehnen und die gegenwértige Rechtslage festschreiben,
denn ich sehe keine grofRen Vorteile dieser neuen Konstruktion. Auch die Frage der
Kreditfahigkeit von Gemeinschaften wird bislang tberhaupt nicht hinterfragt. Jeder
Gilaubiger, insbesondere jeder Kreditgeber, wird sich kiinftig — der BGH hat es ja
ausdriicklich offen gelassen — nicht mit einer beschrénkten Haftung der einzelnen
Wohnungseigentimer begniigen, sondemn wird eine zusatziiche Verpflichtung
verlangen, insbesondere bei kleineren Gemeinschaften, das mag nur bei Hunderten
von Mitgliedern etwas anders sein. Meines Erachtens ist das, was die
Bundesregierung vorschiégt, eine Verkomplizierung des Ganzen, und ich bitte den
Rechtsausschuss und séine Mitglieder dies noch einmal zu Oberdenken.

Mit einer letzten Bemerkung méchte ich auf die Beschiuss-Sammlung kommen, die
noch nicht angesprochen worden ist. Es gibt bei mir im Hause eine Untersuchung
dber allgemeine Geschaftsbedingungen, in der die Verfasserin mit Recht zum
Ergebnis kommt, dass je mehr in allgemeiﬁen Geschéfisbedingungen geregelt ist,
umso weniger hat der Konsument davon. Je mehr Vorgaben also in einer Beschluss-
Sammlung enthalten sind, umso komplizierter wird d_iese. Ich halte es auch nicht fur
sinnvoll zu sagen, wenn kein Verwalter da ist, der diese Beschiuss-Sammiung zu
fahren hat, dann soll es der Vorsitzende der Versammlung tun. Es gibt viele
Gemeinschaften, bei denen der Vorsiiz turnusméaRig wechselt. Dann stellt sich die
Frage, wer eigentlich die Beschluss-Sammiung fiihrt. Meines Erachtens ist dies die
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Sache der Gemeinschaft, die auch die Aufgabe hat, selbst eine entsprechend
praktikable Regelung zu treffen. Dies, meine Damen und Herren, warenh meine
einfGhrenden Bemerkungen.

Dirk Manzewski (SPD): Ich danke lhnen sehr, Herr Prof. Dr. Pick. Ich gebe dann das
Wort weiter an Herm Dr. Schmidt-Réntsch.

SV Dr. Jirgen Schmidt-Rantsch: Vielen Dank Herr Vorsitzender, meine Damen und
Herren Abgeordnete. Zunéachst wiirde ich gerne sagen, was mir an dem Entwurf
gefalit und was ich fiir wichtig halte, ich habe dies auch in meiner Stellungnahme
eingangs ausgefiihrt und mich dann auf die Punkie beschrankt, bei denen ich
Ahderungsbedarf sehe. | |
Fir wichtig ‘halte ich die im Gesetzentwurf vorgesehene Aufnahme  der
Rechtsprechung des 5. Zivilsenats des BGH zur Beschlussfassung und ihre leichte
Erweiterung. Ich halte es auch fir sehr wichtig, die Anderung deé
Zwangsversteigerungsgesetzes vorzunehmen, weil es nicht angeht, dass die
Wohngeldriickstdnde nach den Finanzierungspfandrechten der Banken rangieren.
Wir haben in verschiedenen Entscheidungen die Moglichkeiten, dies de lege lata zu
beheben gepriift und festgestelit, dass dies nicht méglich ist. Das Ergebnis hat uns
~ nicht befriedigt, und deswegen unterstitze ich die jetzt vorgesehene Regelung sehr.
Meines Erachtens ist dies sogar das vordringendste Ziel des ganzen Entwurfs.
Andere Probleme kdnnen mit unserer Rechtsprechung halbwegs gelost werden, aber-
eben nicht das angesprochene Vorrecht. Es gibt noch eine Anderung, die in dieser
Weise gar nicht intendiert war, sondern mehr oder weniger als Folge der geplanten
Verfahrensidnderung eingefihrt worden ist, und zwar handelt es sich um die
Durchfiihrung der Entziehung von Wohnungseigentum. Materielle Regelungen finden
sich in §§ 18,19 WEG-E; die Verfahrensvorschriften sind in §§ 53 ff. WEG geregelt
und sehen ein Sonderversteigerungsverfahren vor. Ich halte die Aufgabe des
Sonderversteigerungsverfahrens im WEG fiir sinnvoll und notwendig, da sie Uber
ihren Charakter als Folgednderung zum Verfahren hinaus einen eigensténdigen Sinn
hat. die Verfahrensgarantien, die das Versteigerungsverfahren in §§ 53 ff. WEG
" enthélt, sind keine Garantien mehr. So ist dort nur die Moglichkeit geregeit, eine
Versteigerung zuriickzustellen, wenn 7/10 des Einheitswerts erreicht sind — ein Wert,
der heute relativ gering ist und weit hiﬁter dem heutigen Standard im ZVG
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zuriickbleibt. Ich halie diese Neuregelung fur wichtig, solite man sich auch beim
einschldgigen Verfahren letztliich anders entscheiden. -

Nun findet sich aber nicht nur Positives im Gesetzeniwurf, sondern es sind auch
Punkte enthalten, wo ich meine, dass noch Anderungsbedarf besteht. ich hatte
soeben gesagt, die Anderung der Beschiussfassung sei wichtig. Die Erweiterung der
Beschlusskompetenz der Gemeinschaft solite jedoch verfahrenstechnisch unterlegt
werden. Herr Higel hat die Auffassung verireten, jedenfalls die
vereinbarungsandernden Beschliisse, die in weiterem Umfang zuldssig sein sollen,
sollten ins Grundbuch eingetragen werden. Dagegen ist im Prinzip nichts
einzuwenden, weil auch die Teilungserkldrung- selbst im Grundbuch eingetragen
werden muss. Ich kénnte mir aber vorstellen, dass es ausreicht, die Beschluss-
Sammlung, die der Entwuif als Instrument einfUhren mdéchte, auszubauen. So, wie
die Beschluss-Sammlung im Entwurf vorgesehen ist, wird sie wahrscheinlich in der
Praxis nicht funktionieren, da es leider nicht nur gute und sorgsame Verwalter,
sondern auch Verwalterwechsel und unordentliche Verwalter gibt. Das wird dazu
fohren, dass die Beschluss-Sammiung eine Scheinsicherheit vermitteln wird,
obgleich sie in Wirklichkeit nicht vollstindig gefithrt wird. Dies kann aber dadurch
behoben werden, dass'man die Fihrung der Beschiuss-Sammlung in die Hande des
Notars legt, der sowieso bei der Emichtung der Gemeinschaft, namlich bei der
Teilungserklarung beteiligt werden muss. Man sollte festlegen, dass Beschlisse nur
dann wirksam sind, wenn sie in der Beschluss-Sammlung siehen. Hierdurch hétte
. man die Sicherheit, dass ab dem Zeitpunkt, in dem eine soiche Regelung in Kraft tritt,
der Inhalt der Beschluss-Sammlung auch vollstandig ist. Dies ist nicht nur theoretisch
wichtig, denn wer heute Wohnungseigentum kauft, muss sich nach den Beschilissen
erkundigen. Zurzeit besteht aber keine wirkliche Chance herauszufinden, was genau
geregelt ist.

Ein weiterer Punkt, den ich ablehne, ist die vorgesehene Insolvenzfahigkeit der
Wohnungseigentiimergemeinschaft — ein Vorschlag aus der GegenduBerung, der im
Zusammenhang mit der Umarbeitung bzw.  Einarbeitung  unseres
Teiirechtsfahigkeitsbeschlusses, zu dem ich gleich noch was sagen rﬁﬁchte,
entwickelt worden ist. Die Frage der Insolvenzféhigkeit ist in dem Beschluss nicht de
lege lata beantwortet worden. Ich halte davon nichts, weil ein Insolvenzverfahren bei
einer WEG schlicht all das verfehlt, woflir es eigentlich da ist. Ein Insolvenzverfahren
dient erstens bei einer juristischen Person dazu, sie aus dem Verkehr zu ziehen.
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Zweitens dient sie dazu, ihr vorhandenes Vermégen zu verduflemn und an die
Glaubiger zu verteilen und drittens, das geschéfisfihrende Organ strafrechtlich zu
belangen, wenn es seiner Insolvenzermittluhgspﬂicht nicht nachkommt — deswegen
gibt es die Konkursstraftatbesténde, die unter anderem daran ankniipfen, dass man
'verpﬂichtet ist, bei iInsolvenzfdhigkeit einen Konkursantrag zu stellen, um die
Glaubiger nicht zu schadigen. Alles das ist in den Gesetzesentwirfen
ausgeschlossen: die Aufldsung der Wohnungseigentumsgemeinschaft st
ausgeschiossen, was auch gar nicht anders sein kann, da das Wohnungseigentum
nicht der Gemeinschaft geh&t und deswegen bestehen bleibt, ohne eine
Wohnungseigentimergemeinschaft  aber  nicht  funktionsfahig ist  Eine
Insolvenzerdfinungspflicht ist nicht vorgesehen, weil die Anforderungen an die
Insolvenzantragspflicht, die der 9. Zivilsenat des BGH gesteilt hat, so hoch sind, dass
keine WEG sie erfiillen kann. Also fragt man sich nach dem Sinn des Vorschiags. tm
Kern 18uft die Insolvenz einer WEG darauf hinaus, eine opulente Verwaltung der
WEG durch den Insolvenzverwalter zu instaflieren. Dies kann man billiger und
effektiver erreichen, némlich indem man dem Gliubiger die Mdglichkeit gibt, einer
Wohnungseigentﬁmergemeihschaft zwangsweise einen Verwalter zur Seite zu
stellen, wenn sie keinen oder lediglich einen unfahigen Verwalter hat, Dies ist billiger,
schneller und bringt den Glaubigern letztlich mehr.
Als néchsten Punkt méchte ich die geplante Umstellung des Verfahrens ansprechén,
und anschlieBend mochte ich noch zur Rechtsfahigkeit kommen, zumal unser Senat
in verschiedenen Stellungnahmen nicht ganz so gut weggekommen ist.
Wir sind nicht davon Uberzeugt, dass die ZPO tatséchlich eine gute Wahl ist. Ich darf
Sie daran erinner, dass das Wohnungseigentumsgesetz zu den wenigen Gesetzen
gehort, die wirkiich als Fraktionsentwurf eingebracht worden sind, es gibt dazu
keinen Regierungsentwurf. Die Regierung ist zwar befragt worden, und im Laufe des
Verfahrens hat sich gerade an dieser Stelle eine Anderung 'ergeben. In dem
urspringlich - eingebrachten Fraktionsentwurf - dbrigens - damals nicht der
regierenden Koalitionsfraktionen — war das ZPO-Verfahren vorgesehen. Davon hat
der Gesetzgeber Abstand genommen und er hat stattdessen das FGG-Verfahren
vorgesehen, weil er es fir richtig gehalten hat, die Firsorge, die das FGG-Verfahren
bietet, mit einzubeziehen. Die Firsorge besteht vor allem in der Moglichkeit, von
Amts wegen tdtig zu werden, wenn der Parteiweg nicht .Erfo!g versprechend ist,
darin, in der Sachentscheidung von den Parteiantrdgen abzuweichen, sofern eine
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Entscheidung nach billigem Ermessen sachgerecht ist, sowie bei der
Kostenentscheidung. Wir meinen, die Anfechtung rechtswidriger Beschilisse muss
gerade auch aufgrund der Haftungsfolgen in einem halbwegs tolerablen Verfahren
mdglich sein.

Zur Rechtsfahigkeit: Ich bin der Meinung, dass der Gesetzgeber nach unserem
Beschluss zur Teilrechtfahigkeit gut daran tut,” Orientierung zu geben. Sicherlich
besteht eine Moglichkeit darin, sich auf das Abwarten zu beschrénken. Ich wiirde
jedoch davon abraten, weil die Praxis Orientierung braucht und ohne diese
ungltickliche Eniwicklungen zu erwarten sind. Wir haben die Teilrechtsfahigkeit
entwickelt, weil die Wohnungseigentiimergemeinschaft etwas anderes als eine -
Rechtsgemeinschaft nach §§ 741 ff. BGB ist. Sie besitzt eigenes Vermégen und hat
verselbsténdigte Miteigentumsanteile. Sie ist mehr als eine ‘Geméinschaﬂ und mehr
als eine Miteigéntumsgemeinsc'haﬂ. weswegen der Gesetzgéber den Verwalter als
Institution installiert hat, ﬁas relativ zwangsldufig zu der Annahme einer
Teilrechtsfahigkeit fuhrt. Will der Gesetzgeber hier Orientierung geben, so sollte er
aber nicht in erster Linie mdglichst viele Einzelfragen einer Regelung zufiihren,
sondern vor allem die Frage beantworten, was das Konzept der Teilrechtsfahigkeit
bedeuten soll. Das vermisse ich an den Vorschldgen der Gegendullerung. Zwar wird
die Teilrechtsfdhigkeit aus dem Beschluss beibehalten und das Haftungskonzept wird
abgeschafft — wenn auch wohl versehentlich nicht vollsténdig —, was aber eine -
rechisfihige bzw. teilrechtsfdhige Personlichkeit eigentlich ist, ist nach wie vor
ungeklart. Man misste sich entscheiden, ob es sich um eine Bésitzgesellschaft, die
nur das Vemaltungsvennﬁgén hat, handelt, oder um eine Verwaltungsgeselischaft,
die die Verwaltung betreibt. Trifft Letzteres zu, muss es auch umgesetzt werden.
Eine Besitzgesellschaft wilrde die Sachlage unndtig verkomplizieren und war auch in
unserem Beschluss Giberhaupt nicht vorgesehen. Eine Verwaltungsgeselischaft hielle
dann aber auch, dass man den Verwalter als Organ der Geselischaft begreifen muss.
§ 27 Abs. 1 WEG-E darf also nicht lauten, dass der Verwalter verwalten soll, denn
dies fiihrt dazu, dass nach den Vorschldgen des Entwurfs die Gesellschaft gar nicht
existiert. Denn Teilrechtsfabigkeit bedeutet, dass man dberhaupt nur in dem Umfang
existent ist, in dem man Aufgaben wahmimmt. Hat man aber nach dem Gesetz
Oberhaupt keine Aufgaben, so ist man auch von vomherein nicht existent. Dies ist
natiirlich nicht gewollt. In der Diktion des § 27 Abs. 1 WEG-E miisste es dann
heillen, ,Die rechtsféhige Person — ob teilrechtsfahig oder volirechtsfahig ist hierfiir
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uninteressant — betreibt die Verwaltung®. Der Verwalter ist ihr Organ. Wenn er ihr
Organ ist, so darf man aber in § 27 Abs. 3 WEG-E anders als bei allen anderen
juristischen Personen nicht eine Aufzdhlung einfigen, weil diese namlich dazu fuhr,
dass die juristische Person auflerhalb dieser Aufiéhlung wieder verschiedene
Organe hat, was nicht praktikabel ist. ich habe die notigen Regelungen im Einzelnen
in meiner Stellungnahme aufgefilhrt.

Ich méchte noch einen Satz zum Haftungskonzept anfiigen, da unser Beschluss als
nicht glucklich charakterisiert worden ist. Unser Haftungskonzept ist vielleicht weiser,
als wir uns das selbst gedacht haben, jedenfails aber weiser als das, was in der
Gegendulerung steht. lch mdchte ein Beispiel erwdhnen, das ich schon in meinen
schriftiichen Ausfiihrungen auégefi]hrt habe. Ich mdchte es nochmals dariegen, weil
es aus meiner Sicht s0 schdn plakativ ist. Stellen Sie sich vor, ein Bauhandwerker
hat eine Heizungsanlage fir eine Wohnungseigentumsanlage mit 120 Wohnungen
eingebaut —~ ein richtig teurer Auftrag, fir den er dann nicht bezahlt wird. Er hat
natirich nichts davon, wenn er 120 Einzelklagen fithren kann — denn das heifit
Teithaftung: er muss 120 Klagen gegen jeden einzelnen einbringen, wenn er von der
WEG nichts bekommt, was die Voraussetzung fur das Problem ist. Das Vorgehen
wird er vermeiden, weil das viel zu teuer ist. Dagegen wird gesagt, man wolle ja die
Bauhandwerkersicherungshypothek einfithren. Es ist merkwirdig, dass dies jetzt als
Ziel herausgestellt wird, denn die Bauhandwerkersicherungshypothek ist auch bei
normalen Bauauftrdgen ein ausgesprochen untaugliches 'Sichérungsmittel, weshalb
es die Bauhandwerkersicherungsbiirgschaft gibt. Dumm ist ndmilich, dass man nicht
dadurch Besteller wird, dass man mithaftet, Sie werden nur Besteller, wenn Sie von
den Moglichkeiten des § 27 Abs. 2 Gebrauch machen und selber Vertragspartei-
werden. Bleibt es bei der gesetzlichen Mithaftung, wird man dadurch jedenfalls nicht
Besteller. Ich weifs auch nicht, was ein Bauhandwerker davon hat, wenn er 120
kleine Bauhandwerkersicherungshypotheken an 120 verschiedenen
Wohnungseigentumsrechten bekommt, denn das ist teuer und johnt sich nicht.

Man erreicht damit auch keinen Wohnungseigentﬁmerschutz wie in Osterreich, wo
diese Regelung méglicherweise abgeschrieben wurde. Die Osterreicher haben diese
Regelung nibht, um den .Glaubiger zu schiltzen, sondem um den
Wohnungseigentiimer vor einer zu grofen Inanspruchnahme zu schiitzen. Das ist
méglich. Jedoch ist auch dort das entscheidende Problem nicht gesehen worden,



28

das man in jedem Kommentar nachlesen kann: was geschieht, wenn der Glaubiger
bei einem Teilschuldner ausfallt? Wer zahlt dann? Muss der Gléubiger zahien, wird
er in meinem Beispiel stattdessen folgendermafien vorgehen: .Wenn ihr von mir die
Heizung haben wollt, dann méchte ich einen Vertrag mit euch allen haben. Jeder
muss mit unterschreiben, damit ich mir dann einen per Gesamthaft aussuchen kann.
Und wenn Ihr keine Regelung trefft, wer den Ausfall hat, dann méchte ich nicht.“ Die
Beschlussldsung des BGH liegt genau dazwischen und ist nicht einmal so schlecht.
Der Glaubiger bekommt seine Gesamthaft, aber nicht von vornherein. Voraussetzung
dafir ist, dass die Schuldner ihre Pflichten verletzt haben, namlich dass sie weder die
WEG richtig ausgestaitet, noch den Beschluss, falls er zu teuer ist, angefochten
haben. Und damit bin ich wieder beim ZPO-Verfahren, weil an dieses Haftungsfolgen
knapfen. Die Gegenauferung schliefit das nicht aus, denn wir kniipfen an zwei
verschiedenen gesetzlichen Vorschriften an, die immer bestehen bleiben, ndmlich
§ 280 BGB und § 16 Abs. 2 WEG. Jedoch muss dies ausdriicklich ausgeschlossen
werden, wenn diese Folge nicht erwiinscht ist. Ansonsten kime man voillig
unabhéngig von der Teilhaft zur Gesamthéft, und dazu zuséatzlich noch zur Teilhafi.
Das ist meines Erachtens zuviel. Idh habe zeitlich ein wenig iberzogen, ich bitte um
Nachsicht.

Dirk Manzewski (SPD); Vielen Dank, Herr Dr. Schmidt-Rantsch. Ich gebe weiter an
Herm Warnecke.

SV Riidiger Warnecke: Herr Vorsitzendér, meine Damen und Herren, nach diesen
Ausfilhrungen kdnnen Sie sich vorstellen, wie man sich als WEG-Verwalter ilhit,
wenn man Gber die Frage von Teilrechten und andere, heute hier diskutierten Fragen
zu entscheiden hat, Ich méchte gerne zu vier Punkten kurz Stellung nehmen, die ich
schon in der schriftlichen Stellungnahme erwéhnt habe. _

Auch aus der Praxis als WEG-Verwalter wiirde ich dafiir pladieren, dass man bei
dem FGG-Verfahren bleibt und nicht zum streitigen ZPO-Verfahren wechseit. Ich bin
zwar kein Jurist, aber ich kenne die Vorteile des FGG-Verfahrens; allein die
Tatsache, dass das FGG-Verfahren in einer zwangsweise verordneten Gemeinschaft
auf Einigung abzielt und nicht auf Streit, ist fir mich ein Positivum. Die weiteren
Einzelpunkte sind schon genannt worden: es gibt keine Formstrenge, keinen
Anwaltszwang, keine Verspatungsvorschriften. Der Amtsermittiungsgrundsatz, den
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ich fir sehr wesentlich halte, ist in seiner Effektivitét leider abhngig von den Fragen
des Richters, aber er stellt eine sehr gute Verfahrensmodalitit dar, um Eigentimern,
die nicht rechtskundig sind, zum Recht zu verhelfen. Des Weiteren sei der Hinweis
gestattet, dass, wenn es tatsdchlich um die Frage von Mehreinnahmen und um
Kostenregelungen geht, dort die Vorschriften des GKG Anwendung finden kbnnten.
Wenn man in der F.blge darauf abzielt die Streitwerte zu mindern, so glaube ich, dass
dies nicht zu Mehreinnahmen filhren wird. In diesem Punkt ist vielleicht nicht
ordnungsgemal gegengerechnet worden. Insgesamt sei festgestellt, dass die
'Uberfi]hrung des WEG-Verfahrens in das Verfahren der ZPO die erforderliche
Fiexibilitat des Verfahrens und die Entscheidung des Richters einschranken wilrde.
Diese Flexibilitdt ist aber gerade in WEG-Angelegenheiten etforderlich, um die
’ notwendige gitliche Einigung zwischen den beteiligten Partnern zu erzielen. Durch
das Verfahren der ZPO trate eine Verhartung der Fronten auf, die letztendlich nicht
zur Einigung, sondern mdglicherweise zu weiteren Prozessen und Streitigkeiten
fithren wirde. ' _ |

Der zweite, wesentlichere Punkt, zu dem ich nun komme, betrifft § 22 WEG-E, die
Modernisierungsmal&naﬁmen. Ich komme aus Nordrhein-Westfalen und habe seit
Jahren versucht, in dieser Frage Sensibilitat beim Ministerium zu schaffen. Das hat
letztendlich dazu gefihrt, dass man sich zumindest mit diesen Fragen auseinander
gesetzt hat. lch mdchte das einmal von einer ganz anderen Warte aus beleuchten.
Bei der Frage von Modernisierungen reden wir heute nicht mehr nur vom Wohl der
Bigentimergemeinschaften, sondern wir reden auch von sozialen Brennpunkien in
der Stadtentwicklung und dartber, wie man solche Probleme 16sen kann. Ich darf
einfach vier Beispie;le benennen. Erstens die Kielstrale in Dortmund, 120 Einheiten,
ein zugemaueries Gebaude mitten in der innenstadt, das per Ordnungsverfiigung
geschlossen wurde und nicht mehr bewohnt ist. Zweitens die Maastrichter Str. in
Kerpen, ebenfalls zugemauert und nicht bewohnt, drittens z, B. das Programm
,Stadtteile mit besonderem Ermeuerungsbedarf und Stadtumbau West" des Landes
NRW, worunter unter anderem Bergheim-Stdwest in Zieverich fallt; dort hat man
versucht soziale Brennpunkie zu Iésen, ist aber én der Frage gescheitert, wie man
mit den Eigentimergemeinschaften umgehen soll. Dann noch ein letztes Beispiel: in
Duisburg-Homberg gibt es ebenfalls ein Konglomerat von Eigentimer-
gemeinschaften, die das Programm bzw. die Umsetzung des Programms behindern.
Auch das Bonner Loch ist sicherlich bekannt. Dort milht man sich seitens der Stadt
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Bonn gerade ab, mit einer Blrgerinitiative Probleme zu 18sen und scheitert daran,
dass es auch dort eine groRe Eigentiimergemeinschaft gibt. '

~ Vor diesem Hintergrund sei also der Hinweis gestattet, dass WEG-Verwalter solche
Probleme nicht ldsen k&nnen, wenn diese Fragen und Begrifflichkeiten wie
.Veranderung der Eigenart der Wohnanlage* oder ,erhebliche Beeintrachtigung
nicht hinreichend geklart sind. Herr Dr. Gottschalg hat in seinem Schriftsatz darauf
hingewiesen, dass diese Formulierungen problematisch sein kdnnten. Ich bin
ebenfalls dieser Auffassung, denn gerade die Eigenart der Wohnanlage muss haufig,
wenn es um stidtebauliche Konzepte geht, verandert werden, und hierin liegt ein
grofter Widerspruch. Man hat versucht, die ,erhebiiche Beeintrichtigung® an die
Instandhaltungsriicklage zu kniipfen, also an die Frage, ob ausreichend Mittel in der
Riicklage enthalten sind. Das halte ich in zWeierlei Hinsicht fir problematisch. Zum
einen wissen wir alle, dass diese Eigentﬂmergemeinsdhaﬂen keine ausreichenden
Rucklagenmittel ansparen. Das hat mehrere Griinde, zu einem davon komme ich
gleich noch. Zum anderen muss man sich fragen, warum das erhebliche Interesse -
eines Eigentimers, der unter Umsténden nicht zahlungsféhig ist, schwerer wiegen
soll als das erhebliche Interesse der anderen, zahlungsfahigen Eigentimer. Wenn
Sie einmal die — fiktive — Struktur einer Not leidenden Eigentiimergemeinschaft
. betrachten: bei 100 Eigentimern sind zehn im Pl"inzip von vorherein insolvent,
zwanzig stehen auf der Kippe, dreiig weitere berleben gerade noch so, und der
Rest kann sich die Wohnung leisten. Legt man jetzt den MaBstab der zehn Not
leidenden und der zwanzig, die es gerade noch schaffen, an, dann werden Sie die
anderen 70 Eigentimer in Zukunft letztlich auch in eine Not leidende Situation
bringen. Ich meine, das kann nicht der Sinn dieser Regelung sein.

Dann mdchte ich noch kurz darauf hinweisen, dass geplant ist, die Streitwerte zu
senken. Ich halte dies aus einer gahz banalen Sichtweise fiir problematisch: nicht
weil ich mir Sorge mache, dass unsere Rechtsanwélte zu wenig Geld verdienen,
sondem weil ich glaube, dass gerade in komplexen Verfahren, wie z.B. bei
Sanierungsmalnahmen, bei der Beschlussanfechtung einer Sanierungsmanahme,
bei Modemisierungen - ich éelbst habe eine in Bottrop durchgefihrt, das
Sanierungsvolumen betrug 3,7 Mio. Euro, da handelt es sich um komplexe
Beschliisse, die eine sorgsame rechtliche Begutachtung und Betreuung bedtrfen —
nicht das Potenzial der Rechtsanwilte eingeschrénkt werden solite, Geld zu
verdienen. Denn andemnfalls haben Sie wahrscheinlich irgendwann nicht mehr die
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notwendige Kompetenz, die erforderlich ist, um die betreffenden Verfahren sorgsam
durchzufithren. Ein weiterer problematischer Punkt ist die schematische Kiirzung der
Herabsetzung. Dies ist meines Erachtens nicht interessensgerecht, denn das
Interesse der Beteiligten kann weit Uber den Verkehrswert der Wohnung
hinausgehen. Zum Beispiel haben die Wohnungen nicht selten heute noch einen
Wert von 15.000, 18.000 oder 20.000 Euro, aber der Verkehrswert kann allein
aufgrund der Feststellung der Teilrechtsfahigkeit und der damit verbu_ndenen
mittelbaren Haftung weit dartiber hinausgehen. \

Zuletzt méchte ich noch. zum Punkt der Instandhaltungsriicklage kqmmen. Um
Verwalter von ihren Noten zu befreien, schlage ich wvor, die Hohe der
Instandhaltungsriicklagenzuflihrung durch den Gesetzgeber zu regeln. Mein
Vorschlag wiére, sich an § 28 der [I. Berechnungsverordnung zu orientieren, denn mit
~dem hier vorliegenden Gesetzesvorschlag haben Sie letztendlich nur eine
Streitigkeiisverlagerung  geschaffen:  wenn  der  WEG-Verwalter  eine
Sanierungsmaflnahme planen mbchte, er sich nach dem derzeit vorliegenden
Vorschlag des §22 WEG-E zu richten héatte und diese MaBnahme mit den
Eigentimern diskutiert und sagt, dafir benétige ich die und die Summe (bei 300
Einheiten wéren dies ungefahr 3 Mio. Euro, man kann sich vorsteilen, wie lange man
braucht, um diesen Betrag tiber eine Riicklage anzusparen), dann wird man
letztendiich bereits Uber den Wirtschaftsplan bei Gericht diskutieren, némiich dann,
wenn der Beschluss des Wirtschaﬂsblanes angefochten wird. Man diskutiert also
Uber den Wirtschaftsplan und somit indirekt (ber die Malnahme, was die
Sahierungsma[snahme jedoch nicht vorantreibt.

Bis jetzt ist nirgendwo geregelt und auch innerhalb der Literatur sehr strittig, ob
dberhaupt und in welcher Héhe Instandhaltungsriicklagen jedes Jahr zugefthit
~ werden miissen. Sie wiirden den Verwaltern mit einer Regelung sehr helfen, denn
wie Sie wissen, .ist ein Verwalter dann ein guter Verwalter, wenn er fir die
Eigentimer moéglichst wenig Kosten verursacht. Mit der geplanten Regelung wirden
Prbbleme geschaffen, aber nicht verhindert. |

Vorsitzender Andreas Schmidt (Millheim): Vielen Dank, Herr Warnecke, vielen Dank,
meine Herren for die Eingangsstatements. Ich darf Sie auch meinerseits nochmals
herzlich bei dieser Anhbrung begrien und darf mich fir meine Verspétung
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entschuldigen; mein Flugzeug hatte zwei Stunden Verspatung. Wir kommen dann zur
Fragerunde. Mir liegt eine Wortmeldung des Kollegen Manzewski vor. Bitteschan.

Dirk Manzewski (SPD): lch hitte zwei Fragen an jeweils zwei Sachverst&ndige, und
zwar richtet sich die erste Frage an Hermn Dr. Gottschalg und an Herm Prof. Dr. Pick.
Der Gesetzesentwurt sieht zur Erleichterung der Willensbilduhg insbesondere bei der
Kostenverteilung und bei Moderisierungsmafinahmen statt der erforderlichen
Einstimmigkeit ja nun das Mehrheitsprinzip vor. Ist threr Auffassung nach bei diesen
vorgeschlagenen Anderungen zwischen dem Ind'ividualinteresse einerseits und dem
Mehrheitsinteresse andererseits sachgerecht abgewogen worden? Die zweite Frage
richtet sich an Herm Dr. Niedenfiihr und wiederum an Herrn Prof. Dr. Pick, Nach
geltendem Recht bedlrfen die aufgruhd einer Offnungsklausel gefasstén
Beschiiisse, die vom Gesetz abweichen oder eine Vereinbarung &ndemn, zu ihrer
Wirksamkeit nicht der Eintragung in das Grundbuch, und so wie ich die BGH-
Entscheidung aus dem Jahr 2000 verstanden habe, sieht der BGH das wohl dhnlich,
Diese Rechtslage will der Entwurf aus Grinden der Rechtssicherheit nun in
Ubereinstimmung mit der Ansicht des Bundesrates ausdriicklich normieren. Wie
beurteilen Sie dies?

Peter Hettlich (BUNDNIS 90/DIE GRUNEN): Vielen Dank, Herr Vorsitzender. Ich
komme nicht aus dem Rechtsausschuss, sondern ich bin Mitglied des Ausschusses
for Verkehr, Bau und Stadtentwicklung und dort baupolitischer Sprecher fiir
BUNDNIS 90/DIE GRUNEN und habe also eher die Sicht aus der Praxis. Ich habe
zwei Fragen an Herm Warnecke und an Herrn Prof. Dr. Bub. Zundéchst an Herrn Prof.
Dr. Bub: Sie sagten eben, dass man beim Erwerb auch ein Recht auf einen
niedrigeren Standard haben muss. Jetzt diskutieren wir. beispielsweise im Augenblick
Uber die Energieéinépawerordnung 2006, die ist hier aber noch nicht eingefiihit. Die
Frage dieses Rechts auf einen niedrigeren Sténdard wirde sich ja beispielsweise bei
energetischer Gebdudesanierung auch auf einen niedrigeren Da&mmwert dieses
Gebadudes beziehen. Kénnen Sie mir vielleicht noch einmal erkldren, wie sich dieses
Recht auf einen niedrigeren Standard, das Sie eben beschrieben hatten, in so einem
Verhélinis dndern wiirde, wenn wir die Energiesparverordnung 2006, sagen wir zum
1.1. 2007 einfithren? An Herrn Wamecke richtet sich die nachste Frage. Wir stehen
ja gerade in der Wohnungswirtschaft in der n#chsten Zeit vor einigen
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Herausforderungen. Ich will nur die Frage der Privatisierung von kommunaien
Wohnungsbaugeselischaften, die wir beispielsweise jeizt gerade in Dresden in
grokerer Zahl gehabt haben, ansprechen, aber auch die Frage der
Mieterprivatisierung oder die Frage von ,Wohn-Riester®, also der Frage der
Einbeziehung von Wohneigentum in die Altersvorsorge. Das heilit, wir stehen hier
vor einem erheblichen Zufluss an Wohneigentum in gerade so komplizierte
Rechtsverhaltnisse wie die Wohnungseigentimergemeinschaft. Wie sehen Sie das;
ist der jetzt vorliegende Gesetzentwurf tatséchlich in der Lage, die Probleme zu
bewiltigen, auch was quantitativ auf uns zukommt? Wir werden namlich, so glaube
ich, in Zukunft erheblich Mehrarbeit gerade in diesem Bereich haben. Dankeschdn.

Norbert Geis (CDU/CSU): Ich habe eine Frage an Prof. Dr. Bub. Herr Prof. Dr. Bub,
Sie wurden eben schon richtig zitiert, dass man auch das Recht haben muss, eine
Wohnung beizubehalten, die einen niedrigeren Standard hat. Hat man dieses Recht
auch dann, wenn alle anderen Miteigentimer anderer Auffassung sind und ihre
Wohnung durch eine ModerisierungsmaBnahme in ihrem wirischaftlichen Wert
zumindest halten und nicht absacken lassen wollen? Ist da nicht eine Verpflichtung
aus dem Grundsétz von Treu und Glauben fir den Einzelnen gegeben, hier
mitzumachen? Dann habe ich eine Frage an Herrn Prof. Dr. Pick. Der Gesetzentwurf

sieht den Ubergang vom FGG zur ZPO vor. Ich hétte gem noch einmal Ihre Position
dazu.

Lutz Heilmann (DIE LINKE.): Ich bin als Vertreter der Fraktion DIE LINKE. hier und
bin stellvertretendes Mitglied im Ausschuss fir Verkehr, Bau und Stadtentwicklung.
Ich hatte zwei Fragen an Hern Dr. Schmidt-Rantsch. Wird die Praxis mit den
Vorschlagen in der Gegeniuerung der Bundesregierung zur Umsetzung des
Beschlusses des BGH vom 2. Juni 2005 zurechtkommen; kann sie an ein
schliissiges Konzept anknipfen? Zur zweiten Frage: Die Entwurfsverfasser haben,
um es mit den Worten von Prof. Dr. Merle in seiner dem Rechtsausschuss
tbersandten Bewertung zu sagen, ein dogmatisches Novum im Verbandsrecht
geschaffen, da der Verwalter organschaftlicher Vertreter der rechtsfahigen
Gemeinschaft und zugleich gesetzlicher Verireter der Wohnungseigentiimer, also der
Mitglieder der Gemeinschaft sein solle. Wie bewerten Sie die Ausgestaliung der
Rechtstellung des Verwalters? Danke. '
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Manfred Helmut Zslimer (SPD): Guten Tag, Manfred Zolimer ist mein Name, ich bin
Mitglied im Ausschusé fur Eméahrung, Landwirtschaft und Verbraucherschuiz und ich
habe Fragen an Herrn Dr. Gottschalg und an Hermn Bielefeld, die sich um die Rolle
des Verwalters insgesamt drehen: Grundsatziich die Frage, halten Sie es fir
erforderlich den Wohnungseigentimern mehr Befugnisse zur Verwalterkontrolle
einzuraumen? Sehen Sie eine Interessenkoliision, wenn bei der Erstbestellung eines
Verwalters durch den teflenden Eigentimer dieser fir fiinf Jahre eingesetzt wird, er
gleichzeitig die Beseitigung von Méngeln gegeniber -diesem teilenden Eigenti]rﬁer
durchsetzen muss, die Frist aber dafﬁr ebenfalls finf Jahre betrigt, also ein
Gleichlauf der Bestellfrist des Verwaliers und der Gewahrleistung vorliegt? Und
abschlieBend, sind Sie der Meinung, dass eine Reduzierung der gesetzlichen
Verwalterbestellfrist streitmindemd wirken wiirde?

Vorsitzender Andreas Schmidt (Miilheim): Vielen Dank. Wir beginnen nun mit der
Antwortrunde; das Wort hat Herr Bielefeld auf die Frage von Herrn Z&limer.

SV Volker Bielefeld: Zundchst zur Frage, ob den Wohnungseigentimermn mehr
Befugnisse . eingerdumt werdén sollen, um gegebenenfalls gegen den Verwalter
vorgehen zu kénnen bzw. besser und erfolgreicher vorgehen zu kénnen: das halte
ich an sich nicht fir erforderlich. ich sage es gerade bei Seminaren mit
Wohnungseigentimern immer wieder: wenn Wohnungseigentitimer sich darQber
beklagen, dass sie gegeniber dem Verwalter zu wenig Rechte haben und der
Verwalter mit ihnen macht, was er will, dann kennen sie einfach das Gesetz nicht.
Sie missen sich dariber im Klaren sein, dass der Verwalter letztendlich mehr
ausfihrendes Organ ist, die Entscheidung selbst aber bei den einzelnen
Wohnungseigentiimern liegt. Nur das setzt natirlich voraus — und das ist eigentlich
das entscheidende Problem in der Praxis —, dass die meisten Wohnungseigentimer
thre Rechte kennen. Wenn sie sie kennen, dann kénnen sie natirdich auch davon
Gebrauch machen, wobei hier natGrich ein Problem darin liegt, dass sie unter
Umstanden als einzelner Eigentimer auch gegen die Gemeinschaft gerichtlich tatig
werden missen. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft vertritt im Rahmen einer
Beschlussfassung eine andere Auffassung, und dann muss ich, um mein Recht
durchzusetzen, gegen die Gemeinschaft gerichtlich vorgehen oder mdéglicherweise
auch gegen den Verwalter, der diese Beschlussfassung herbeigeflhrt und
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méglicherweise sogar noch gesetzeswidrig verkiindet hat. Das ist ein Problem, vor
dem die Wohnungseigentimer zuriickschrecken, weil sie sagen, ich habe zwar
Recht, aber wenn ich mein Recht durchsetzen will, dann kostet es mein Geld. Und
das ist eben auch eine Frage im Zusammenhang mit dem Verfahren: Beim FGG-
Verfahren tragt er die aulergerichtlichen Kosten selbst; er muss also in jedem Fall
seinen Anwalt zahlen. Das wére im ZPO-Verfahren nicht der Fall. Aber um es
grundsadtzlich zu sagen: dem Wohnungseigentimer noch mehr Befugnisse
gegentiber dem Verwalter einzurdumen —'ich wiisste nichi in welchen Bereichen. Sie
missen ihre Rechte nur selbst durchsetzen. Das setzt die entsprechende Kenntnis
voraus. Dann zur Frage der Erstbestellung des Verwalters. Méglich wire eine
Befristung der Erstbestellung oder eine Beschrankung der Erstbestellung auf einen
geringeren Zeitraum. Wir haben im Augenblick finf Jahre, und wenn der Verwalter
seinen Verpflichtungen ordnungsméﬁig nachkommt, das heilt eine ordnungsmagige
Verwaltung betreibt, dann besteht in der Regel auch keine Veranlassung ihn vorzeitig
aus dem Amt abzurufen. Wenn allerdings wichtige Griinde gegeben sind,
beispielsweise im Zusammenhang mit der Beseitigung von Mangelanspriichen, die
hier auftreten kénnen, dann ist ein wichtiger Grund gegeben und dann kann er auf
entsprechenden Antrag — moglicherweise auf eigenen Antrag hin, oder aber Gber die
Wohnungseigentimerversammiung — bei Gericht abgerufen werden. Von - daher
meine ich, dass die Reduzierung der Verwalterbestellung auf fi]ﬁf Jahre, sei es
generell oder auch im Falle der Erstbestellung, eigéhtlich nicht erforderlich ist. Es ist
auch hier so, dass Wohnungseigentimer die Rechte haben; sie haben die
‘Méglichkeit ihn abzurufen, aber das setzt eben auch wieder voraus, dass sie
gerichtlich tétig werden oder vor Gericht tdtig werden. Das ist etwas, wovor die
meisten Wohnungseigentiimer immer wieder zuriickschrecken. Damit sind im Prinzip
auch die anderen Fragen beantwortet.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Miltheim): Vielen Dank. Jetzt Herr Prof. Dr. Bub auf
die Fragen von Herrn Hettlich und Hermn Geis.

SV _Prof. Dr. Wolf-Riidiger Bub: Also, ich mdchte bei dem Recht auf niedrigeren
Standard nicht missverstanden werden. Nach der heutigen Rechtslage ist es

selbstverstandiich so, dass jeder Eigentimer Anspruch hat auf ordnungsméfige
Instandhaltung und - nach der Rechtsprechung — auch auf modernisierende
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instandhaltung. Das heifit, wenn die Energiesparverordnung 2006 eingefiihrt wird,
dann entsprechen alle Mafinahmen hiemach den Grundsatzen ordnungsméfiger
Verwaltung und kbnnen auch nach der heutigen Rechtslage in einfacher Mehrheit
beschlossen werden; daran gibt es unter den Fachleuten keinen besonderen Zwesifel.
Dies soll nicht angetastet werden. Insoweit ist auch die Frage von Herm Geis
mitbeantwortet, denn die Eigentiimer haben alle Anspruch auf ordnungsmaRige
instandhaltung, Instandsetzung, und durch die erweiternde Rechtsprechung auch auf
Werterhaltung; hierzu gibt es einen sehr schénen Béitrag von Hermn Bielefeld von
1990 zur modemisierenden  Instandhaltung und  Instandsetzung. Die
Wohnungseigentiimer kdnnen durch Mehrheit beschlieen, dass in der Wohnanlage
auch Fortschritte in der Technik umgesetzt werden. Es geht nur darum, dass
natrlich Eigentiimer, die ganz bewusst éagen. ich kaufe mich in ein einfach
strukturiertes Haus ein, meiner Ansicht nach nicht mit Mehrheit zu Verbesserungen
angehalten werden dirften, die zwar méglicherweise dem Standard entsprechen,
aber nicht unbedingt erforderlich sind. Ich bringe ein Beispiel. Man kdnnte 2. B.
hergehen und sagen, in ganz bestimmiten Gegenden, ich nehme mal Baden-
Wirttemberg oder Baden, da ist es inzwischen klimatisch sehr anspruchsvoll, ja
mediterran. Man kénnte hier sagen, da wéren Klimaanlagen heute durchaus
standardgemaR. Jetzt kdnnte mdoglicherweise eine Mehrheit von Eigentimemn
Klimaantagen beschlieen. Ich glaube, das ist nicht notwendig. Oder wenn ich
andere, ganz einfache Dinge nehme, eine Klingelanlage mit Videokamera zum
Beispiel. Das ist sicher eine Verbesserung und sicher auch ganz schén, aber muss
es sein? Das Problem, das ich sehe, ist eben, dass in einer solchen Anlage
finanzkraftige Eigentimer auf weniger finanzkraftige Eigentimer stolRen. Wenn jetzi
die Mehrheit finanzkraftiger ist und sagt, na gut, das machen wir doch, das ist doch
viel schoner, so kdnnten mdgiicherweise Eigenti‘si‘ner, die sich ganz bewusst
preiswert eingekauft haben, in finanzielle Schwierigkeiten kommen. Das muss man
bedenken, und deswegen sehe ich die heutige Rechtslage,. die die modernisierende
Instandsetzung zuldsst, als véllig ausreichend an. Ich rdume aber auch ein, dass
das, was darGber hinaus geht durch die Bezugnahme auf § 559 BGE, eben nur einen
Uber{‘nang bringt, der nicht unbedingt besorgniserregend ist. Damit wird man in der
Praxis wohl auch leben kénnen.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Milheim): Direkt dazu? Bitte.
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Norbert Geis (CDU/CSU): Wéren Sie mit einer qualifizierien Mehrheit einverstanden,
wenn es darum geht, dass eine Wohnanlage, die zundchst einmal eine ,billigere”
~Wohnanlage war, im Laufe der Zeit eben doch eine etwas anspruchsvollere
Wohnaniage wird bzw. werden wt'lrdel, wenn die dortigen Eigentiimer mit qualifizierter
Mehrheit dafiir waren?

SV _Prof. Dr. Wolf-Riidiger Bub: ich halte die qualifizierte Mehrheit auch nicht fiir
ausreichend, wéif eben dann maBgeblich fur das MaR der Anderung die Zah! der
finanzkréaftigeren Wohnungseigentiimer wird. Das kann eigentlich nicht sein. Es muss
immer ein objektiver Mallstab sein, das heiBt es muss sachgerecht sein. Ich glaube,
die Rechtsprechung zur modernisierenden Instandsetzung ist richtig. Hier kann mit
einfacher Mehrheit eine Werterhaltung und auch durchaus eine Wertsteigerung
entsprechend dem Stand der Technik - aber eben nicht dariber hinaus -
beschlossen werden.

SV Volker Bietefeld: Ich mochte efwas klarstellen.

Vorsitzender Andreas Schimidt (Miilheim): Bitteschén. Klarstellung wollen wir immer.

SV Volker Bielefeld: Meine Damen und Herren, wir missen uns dariiber im Klaren -

sein: die modernisierende Instandsetzung setzt grundsétzlich die Notwendigkeit der
Instandsetzung zunéchst einmal voraus. Das heifdt, dort, wo sachlich begrindet eine
Instandsetzung erforderlich ist, ist eine solche modemisierende Instandsetzung
méglich, aber die Matnahme selbst muss erforderlich sein.

SV Prof. Dr. Wolf;Ri]diqer Bub: ... (Kopfschiitteln)

SV Volker Bielefeld: Ja, aber das ist die Rechtsprechung, Herr Prof. Dr. Bub, da fithrt
kein Weg dran vorbei. Deshalb sind Modernisierungsmanahmen, die dariber
hinausgehen, wenn keine InstandhatungsmaBnahme erforderlich ist, nicht mdglich.

Ja, ich meine, das muss man klarstellen.
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Vorsitzender Andreas Schmidt {(Malheim): Herr Prof. Bub schiitelt den Kopf, aber wir
machen jetzt keine Podiumsdiskussion. Haben Sie hitte Verstindnis dafir. Insofern
rufe ich jetzt Herm Dr. Gotischalg zu den Fragen von Merm Manzewski und Herm
Zolimer auf. Bitteschén.

SV Dr. Wolfgang Gofttschalg: Verwalterkontrolle und Erstbastellung, wenn ich richtig
notiet habe. Ich bin mit Herm Bielefeld der Meinung, dass insofern kein
gesetzgeberischer Handlungsbedarf besteht, Weder fur die Erstbestellung noch fur
die Verstarkung der Kontrolirechte, die sind ausreichend. Es gibt die Méglichkeit
einen Bestellungsbeschluss anzufechten, es gibt vor allen Dingen die Maglichkeit die
Abberufung eines ungesignsten, unféihigen Verwalters zu erzwingen, wenn nicht
durch Mehrheitsbeschluss, dann durch den Weg zum Wohnungseigentumsgericht.
Bei der Erstbestellung auf finf Jahre bei einer Ihteressenverﬂecl'ltung mit dem
Bautrager ~dahin zielte ja die Fragestellung, das Problem ist in der Rechtsprechung
bekannt, es gibt einschlagige Entscheidungen — besteht auch deshalb kein
Handlungsbedarf, weil man gerade das instrument der Abberufung zur Verfliigung
hat sowie die Rechtsprechung. Dies sind die Beispielfille, die mir vor Augen
schweben, bei denen man eben diese Verﬂechtung besonders kritisch sieht und
geneigt ist, an das Mall des Verschuldens, ich will mal sagen, einen minderen
MaRstab anzulegen als bei einem neutralen Verwalter, Durch diese Instrumente und
die Entscheidungen der Rechisprechung ist insofern eine ausgewogene Ldsung
erreicht. Um es noch mal zu wiedetholen, hier besteht insofern kein
gesetzgeberischer Handlungsbedarf. |

Vorsitzender Andreas Schmidt (Milheim): Vielen Dank.

SV Prof. Dr. Wolf-Ridiger Bub: Darf ich kurz etwas ergénzen, weil der Gleichlauf der
Fristen angesprochen worden ist?

Vorsitzender Andreas Schmidt (Miilheim): Wissen Sie, ich bin immer sehr grofziigig,

aber die Kollegen geben auch ein bisschen den Weg vor, und wir filhren hier keine
Diskussion, sondern wir stellen Fragen. Wir kénnen ja am Schluss sehen, ob wir
dann noch Ergénzungen von thnen horen. Jetzt Herr Dr. Niedenfihr auf die Frage
von Herrn Manzewski.
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SV Dr. Wemer'NiedenfUhr: Also, die Regelung im Gesetz stellt natirlich auch einen
Kompromiss dar. lch meine, dass dieser Kompromiss den Interessen der
Wohnungseigentimer und der Erwerber Rechnung tragt. Der Idealfall fiir den
Erwerber wiare natlrlich der, dass ihm samtliche Beschliisse, nicht nur die
vereinbarungsandernden, sondern samtliche Beschliisse, beim Erwerbsakt vorgetegt
wirden. Das wére ein irrsinniger Aufwand, der befrieben werden misste, deswegen
meine ich, das ist nicht sinnvoll. Wenn man also einschrénken will, dann muss man
das so tun, wie es der Geseizentwurf vorsiehi. Dieser bringt Rechtsklarheit und
Rechtssicherheit. Es ist klar, dass die Beschllisse wirksam sind, ohne dass sie
irgendwo eingetragen sind. Die Beschluss-Sammiung bringt lediglich die M&glichkeit
der Kenntnisnahme fir den Erwerber. Das halte ich fir ausreichend. Dabei ist
namlich zu beriicksichtigen, dass a) auch die Teilungserkldrung im Grundbuch nur in
Bezug ge'nommen wird, insoweit besteht also auch nur die Mbglichkeit der
Kenntnisnahme, und dass b} jahrelang Beschilisse galten und gelten, obwoh! sie
nirgendwo eingetragen sind. Die Wirksamkeit von Beschlissen fiir den Erwerber gilt
unabhéngig von einer Eintragung; und auch Mehrheitsheschilsse, die
Vereinbarungen nicht &ndem, kénnen eine besondere Bedeutung fur den Erwerber
haben -wenn man Dbeispielsweise an einen Beschluss Uber eine
Instandhaltungsmafnahme denkt, deren Finanzierung erst nach dem Erwerb fallig
wird. Auch das ist ein Beschluss, der Bedeutung fiir Erwerber hat. Aber wie gesagt,
die Eintragung aller Beschliisse in ein Register oder, wie auch immer geartet, in eine
notariell gefiihrte Beschluss-Sammlung, witrde einen Aufwand erfordem, der meines
Erachtens der bestehenden Eigenti]mergemeinéchaﬂ nicht zuzumuten ist.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Miilheim): Vielen Dank, jetzt hat das Wort Herr
Kollege Prof. Dr. Pick auf die Fragen von Herrn Manzewski und Hermn Geis.

SV Prof. Dr. Eckhart Pick: Die Frage von Herrn Manzewski richtete sich ja auf das

Problem der erleichterten Beschlussfassung und die Méglichkeit im neuen
§ 16 Abs. 3 WEG-E die Betriebskosten durch Mehrheit zu dndern. Bisher ist es so,
wenn nichts geregelt ist, ist der Miteigentumsanteil maRgeblich, und das kann zu
Ungerechtigkeiten fihren. Die kiinftige Mdglichkeit, solche Betriebskosten durch
Mehrheit abzuéndern wird insofern dadurch gefittert, dass hier auf die Kosten nach
Verbrauch bzw. Verursachung abgestelit wird, aiso ein zusétziiches Kriterium
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eingefihrt wird. Das heifdt, es ist hier eigentlich doch ausgeschlossen, dass
willklirlich gehandelt wird. im Notfall wire eben zu fragen, db das Ganze noch
ordnungsmaRiger Verwaltung entspricht oder nicht. Verbrauch und. Verursachung
sind hier meines Erachtens gerechtere MafRstibe, als das bisher der Fall ist. ich
"habe in meinem Vorschlag Kritik geibt 'én § 16 WEG-E. Das ist ein ziemlich
monstréses Gebilde geworden, insbesondere der Absatz 3. Dort habe ich auch
Probleme mit der Bezugnahme auf § 556 BGB und ob man den tatsachlich so
tibernehmen sollte oder nicht. Eher auf Sinn und Zweck abzustellen — ich habe einen
Formulierungsvorschiag gemacht ~ halte ich fiir besser, weil je nachdem, wie das im
BGB geandert wird, dies natlirlich auch im WEG Anderungsbedarf oder zumindest
Interpretationsbedarf nach sich zieht, Ich wiirde hier eine andere Formulierung, die
ich thnen anheim gestellt habe, vorziehen. Zu den Ma3nahmen der Instandhaltung
und Instandsetzung, also dem vorgesehenen § 16 Abs. 4 Satz 1 WEG-E, meine ich
ebenfalls, dass die Abwégung zwischen den Individualinteressen und den
Gemeinschaftsinteressen durchaus akzeptabel ist. Auch hier muss sich ein
abweichender Mafistab nach den Kriterien ,Gebrauch® oder ,Méglichkeit des
Gebrauchs” richten und insofern diesem Kriterium alternativ Rechnung tragen. Die
gleichzeitig vorgesehene doppelte Mehrheit ist ein weiterer Filter, so dass ich glaube,
dass die Regelung geeignet ist, die berhmten querulatorischen Einzelkdmpfer in
einer Versammiung dadurch zu berwinden und zu einer Uberstimmung zu kommen,
jedenfalls wenn das Ganze von den Ubrigen als verniinftig angesehen wird. Im
Ubrigen kann diese MaRnahme immer noch gerichtlich Gberpriift werden.

Die zweite Frage von Herm Manzewski richtete sich auf die Eintragungsfahigkeit von
_Beschlﬂssen, auch in der Form, dass eine entsprechende Erméachtigung in der
) Gemeinschaftsordnung oder Teilungserkldrung schon vorgesehen ist. Ich habe da
bisher immer eine etwas andere Meinung vertreten als die herrschende Meinung. Ich
habe gesagt, im Zweifel, well oft die Unterscheidung zwischen Beschiuss und
Vereinbarung urid Anderungen schwierig ist, sollte eine Eintragung zugelassen
werden. Wenn jetzt eine Beschluss-Sammiung eingefthrt wird, dann kdnnte das
dazu fohren, dass man dieses Problem etwas anders sehen kann, indem man sagt,
dann kann sich ein Erwerber die Beschluss-Sammlung ansehen. Ich frage aber
immer in Klammem, ob dies sehr viel fir einen Erwerber bringt: in meiner
Wohnungseigentumsanlage, die seit 20 Jahren besteht, misste er wahrscheinlich
einige Bénde durchgucken und wilsste dann immer noch nicht genau, ob der eine
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Beschluss drei Jahre spater durch einen anderen Beschluss geandert wurde oder
nicht. Das sollte man — ich habe es in der Einfihrung schon gesagt - noch etwas
praktikabler gestalten. Insgesamt denke ich, dass man in Anbetracht der Einflihrung
einer Beschluss-Sammlung, die natiirlich qualifiziert zu fithren ist, eine Eintragung
von solchen Beschllissen nicht braucht. .

Herr Geis hat die Frage nach dem Verhéltnis des FGG zur ZPO gestellt. Bisher
gehdrte ja das WEG-Verfahren zu den so genannten streitigen Verfahren, es war
also in seiner Struktur doch sehr stark ZPO-orientiert, wenn auch mit den
Besonderheiten etwa des Amtsermittiungsgrundsatzes. Meine Erfahrung ist, und ich
habe das héufig auch mit Gutachten zu belegen versucht, dass die Gerichte diesen
| Untersuchungsgrundsatz eigentlich nicht besonders hochhalten, zumindest wenn ich
einmal von den unteren Gerichten ausgehe. Insofern &ndert sich in diesem Punkt
nicht viel. Ich denke, dass die Maglichkeiten der ZPO nach der Reform — ich hatte sie
vorhin schon angesprochen, ndmlich prozessleitende Mafinahmen, Hinweispflichten
auf Gesichtspunkte, die der Richter oder clié Richterin fiir wichtig erachtet — im
- Endeffekt dasselbe erreichen kénnen. Voraussetzung ist, dass die Richterinnen und -
Richter sich dieser Dinge auch wirklich annehmen, und hier sind menschliche
Unzuléhglichkeiten genauso gegeben wie anderswo. Meiner Ansicht nach besteht
die Chance, dass auch diese Verfahren, Herr Geis, verniinftig geha'ndhabt werden
und dass man so auf die Wohnungseigentiimer eingeht, wie das sehr héufig auch in
den anderen Verfahrensordnungen geschieht. Der qualitative Unterschied kann dann
eigentlich zu vernachlassigen sein, so dass die Einheitlichkeit der Verfahren - es
geht eben groBtenteils um streitige Dinge ~ dafir spricht, die Verfahren ins
aligemeine ZPO-Verfahren zu (berfilhren.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Milheim): Vielen Dank. Jetzt Herr Dr. Schmidt-
Réntsch auf die Fragen von Herrn Heilmann.

SV_Dr. Jiargen Schmidt-Réntsch: Vielen Dank. Die Frage betifft das Thema
Rechtsfihigkeit bzw. eingeschrankte Rechtsfahigkeit, und ob eine Regelung wie in

der Gegendulerung vorgeschlagen funktionieren wiirde. Ich habe schon in meinen
Eingangsworten erhebliche Zweifel daran geduBert, und diese Zweifel liegen an zwei
Dingen. Einmal haben wir hier Regelungsvorschldge, die sehr darauf bedacht sind
Einzelfragen zu regein. Dabei gibt es redundante Vorschriften, z.B. wenn man sich
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§ 10 Abs. 6 WEG-E einmal ansieht, steht da mehrfach dasselbe geregelt und das
kann man noch kiirzer machen. Vor allem hat man immer das Problem, dass man,
wenn man so viele Einzelheiten regelt, dann auch schon mal daneben langt. Nur ein
Beispiel: in § 10 Abs. 6 Satz 3 WEG-E steht, dass die Wohnungseigentimer-
gemeinschaft auch die gemeinschaftsbezogenen Rechte der einzelnen
Wohnungseigentiimer ausiibt. Das ist richtig und falsch zugleich. Natiirlich kann das
_ vorkommen, aber ich mache lhnen ein Beispiei, an dem Sie sehen, dass man das so
nicht ins Gesetz hineinschreiben kann. Stellen Sie sich eine
Wohnungseigentumsanlage vor, deren Zugang — wir hatten diesen Fall neulich —
tber ein Nachbargrundstiick geht und durch eine Dienstbarkeit gesichert ist.
Selbstversténdlich gehért  die Dienstbarkeit zu den einzeinen
Sondereigentumsrechten und damit den Wohnungseigentimern und nicht der
Wohnungseigentiimergemeinschaft, weil sie kein Verwaltungsvermagen ist. NatGrlich
konnen die Wohnhungseigentimer die Gemeinschaft etwa ermdéchtigen, die
SchlieBung des Zugangs durch den Anderen, der meint, er sei dazu berechtigt, 2u
verhindern. Aber selbstverstandlich wird dieses Recht durch jeden Einzelnen jeden
Tag wahrgenommen, ‘natlrlich fdhrt jeder selber Gber den Eingang und nicht die
WEG. So eine Regelung kann man nicht treffen. Es wéare schlauer, sich an dieser
Stelle zurlickzunehmen und stattdessen das hineinzuschreiben, was die Praxis
wirklich braucht: Sie muss ein Konzept haben! Sie muss sehen, wie das eigentlich
laufen soll, denn dann bekommt man auch die Fragen, die untérwegs auftauchen,
ganz gut in den Griff. Und wie ich schon gesagt habe, ist das Hauptproblem, dass wir
-gar nicht wissen, wie der Gesetzgeber sich — wenn der Gesetzentwwrf so im
Gesetzblatt stiinde — das Konzept denn vorstellt. Es muss kiar sein, was diese WEG
sein sol. Und das Konzept kann sigentlich sinnvoller Weise nur eine
Betriebsgesellschaft sein: sie regeit den Betrieb, die Verwaltung; und das muss als
Konzept durchgeregelt werden. Dann muss man sagen, ob die WEG jetzt teil- oder
volirechtsféhig ist, aber jedenfalls wird sie durch den Verwalter vertreten. Die
Vertretungsmacht des Verwalters muss uneingeschrankt sein, denn sonst weif}
* wieder keiner, ob er Vertretungsmacht hat oder nicht, ob vielleicht doch die
Wohnungseigentimer alle zusammen, oder wie die Osterreicher sagen, nur die
Mehrheit — das fehlt. Es miisste eine Aufgabenzuweisung vorhanden sein. Noch sind
alle Aufgaben dem Verwalter zugewiesen, was aber nicht systemgerecht ist. Und
wenn man das jetzt alles der Praxis hingibt und sagt, bitteschdn, nun macht mal was
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.draus, dann klappt das nicht. Weniger Regelungen hingegen, aber dafiir mit
Aussagen zum Konzept, bringen der Praxis mehr, weil man das Konzept dann zu
Ende denken kann.

Angeschnitten wurde in diesem Zusammenhang auch das Novum im Verbandsrecht:
Sicherlich kommt das nicht so oft vor, dass das ausfiihrende Organ eines Verbandes,
also hier der Verwalter als Handlungsdrgan der WEG, auch die Mitglieder vertreten
kann. Das ist eine Besonderheit bei Wohnungseigentumsgemeinschaften, ohne die
wir letztlich nicht auskommen. Das ist das Thema von § 27 Abs, 2 WEG-E und in der
Sache nicht zu beanstanden. Isoliert betrachtet ist zu beanstanden, dass die Rolle
des Verwalters im Normalbetrieb nicht richtig geregelt ist, aber dass er die
Wohnungseigentiimer vertreten kann, das kann nicht anders sein, denn natdrich
dirfen ihn die Wohnungseigentiimer zu Handluhgen erméchtigen. Jedoch ist die
Rechtsfahigkeit nicht richtig konzipiert, man sieht kein gesetzgeberisches Konzept,
und die Haftung — ich habe es in meinen Eingangsworten dargestellt — ist nur
unvollkommen geregelt. Es muss aber geregelt werden, ob es nun die Haftung aus
§ 280 BGB gibt oder nicht. Wenn Sie nichts regeln, gibt es sie, und dann machen sie
mehr als in unserem Beschiuss vorgesehen, denn dann gibt es nicht nur eine
gesamtschuldnerische Haftung im Fall der Pfiichtverietzung, sondern eine
teilschuldnerische Haftung. Dies ist tbrigens mehr als bei der BGB-Gesellschatt,
selbst mehr als bei der OHG, denn dort ist die Haftung wenigstens zeitlich befristet.
ich meine, das missen Sie ausgleichen mit einem Mechanismus, wie wir ihn — so
glaube ich — trotz aller Kritik ganz gut entwickelt haben, namlich dass Sie sagen, es
gibt die Haftung fiir eine einzelne Pflichtverletzung, sonst gibt es sie eben nicht. Das
ist ein schlissiges Konzept, das dem Glaubiger mehr dient als das, was man jetzt
hat. Es reizt mich ja, Sie zu fragen, ob ich nicht vielleicht auch was zur Beschluss-
Sammlung sagen darf. Es wiirde mich doch sehr reizen, aber wenn sie meinen, das
ist jetzt nicht gefragt, dann sage ich dazu natiirlich nichts.

Vorsitzender Andreas_Schmidt (Mdlheim): Wenn Sie nicht gefragt hatten, hatten Sie
es einfach sagen kdnnen. Aber da sie mich jetzt gefragt haben, muss ich nein sagen.

Aber vielteicht kdnnen wir darauf gleich in der n&chsten Runde zuriickkommen, wenn
Sie einverstanden sind. Nun Herr Warmecke abschliefend auf die Frage von Herrn
Hettlich.
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- 8V _Ridiger Warnecke: Ich habe die Mdglichkeit etwas zur Beschluss-Sammlung zu

sagen, weil nAdmlich die Frage gestellt wurde, ob dieser Entwurf hilfreich ist fir die
Frage der Mieterprivatisierung, der VerduBerung von  kommunalen
Wohnu'ngsbaubesténden usw. Ich wiirde das gar nicht 50 problematisch sehen, denn
man hat nun alle Chancen, indem man eine neue Gemeinschaftsordnung macht.
Allein diese Tatsache erlaubt eine Menge zu regeln und eine \fseizahl von Problemen
von vomherein auszuschlieRen, zumindest die, die uns jetzt bekannt sind. Probleme,
die in. Zukunft kommen werden, kennen wir heute noch nicht, wir werden dann
sicherlich wieder Giber Ahnliches reden. Das ist def eine Punkt.

Wenn wir allerdings von jetzt schon im Bestand befindlichen Eigentumswohnungen
sprechen, dann sehe ich ein. ganz groRes Problem in der Frage der
‘Teilrechtsféhigkeit — zumiﬁdést aus meiner 'Praxis heraus, denn ich bin kein Jurist,
sondern Kaufmann und Verwalter. Zum Thema Beschluss-Sammlung kann ich
natdrlich auch etwas sagen, und zwar dazu, ob ein Erwerber etwas davon hat, wenn
er drei Aktenordner Beschiuss-Sammlungen bekommt. fch persﬁnlidh halte das far
sebr fragwlrdig. Andererseits ist es so, dass ein guter Verwalter nichts anderes zu
tun hat als eine Beschiuss-Sammlung zu fithren, denn wenn er sie nicht fihrt, so
weil er auch nicht, was er auszufithren hat. Auf der einen Seite ist sehr beruhigend,
dass das 'jetzt vorgeschrieben wird, denn eine Abwahimbglichkeit aus wichtigem
Grund st ja meist, dass man etwas nicht ordentlich macht. Aber wenn ich
beispielsweise eine Immobilienverwaltung sehe, die 4000 Einheiten verwaltet mit 40
oder 50 Eigentimergemeinschaften, die ungefdhr 20 Beschliisse pro Versammiung
fassen, so sind das dann 1000 Beschiisse in einem Jahr, die gefihrt werden-
missen. Das muss man sich auch einmal vom Verwaltungsaufwand vorstellen. Wir
reden doch immer von Entblrokratisierung. Insofem muss man ‘durchaus mal
nachdenken, ob man zumindest nicht qualifiziert, welche Beschliisse denn in die
Beschluss-Sammlung gehtren. Man  kdnnte zum  Beispiel  sagen,
Abrechnungsbeschliisse -muss man nicht unbedingt in einer Beschluss-Sammlung
auffiibren. Wenn man natiirlich andere Dinge andert, Vereinbarungen schafft usw.,
muss das aufgenommen werden. Aber als Fazit sehe ich gerade bei
Neuprivatisierungen alle Chancen in der Offentlichkeit erfolgreich zu arbeiten, wenn
der Begriff des Wohnungseigentums wieder positiv besetzt wird.
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Vorsitzénder Andreas Schmidt (Miilheim): Vielen Dank, Herr Wamecke, dann gehen
- wir jetzt in die zweite Fragerunde.

Dirk Manzewski (SPD): Meine erste Fragé richtet sich an Hermn Dr. Niedenfihr und

an Herrn Prof. Dr. Pick. Ich hitte geme nochmals thre Meinung zur

'.Teilrechtsféhigkeit der Wohnungseigentimergemeinschaft gehért, insbesondere
konkret, ob nun die Wohnungseigentliimergemeinschaft uneingéschrénkt rechtsfahig
sein soll oder ob dies eher abzulehnen ist. Meine zweite Frage richtet sich an Hern
Dr. Goitschalg und an Herm Dr. Schmidt-Rantsch. Der BGH hat in seiner
Entscheidung vom Juni 2005 eine gesamtschuldnerische Haftung eines einzelnen
Wohnungseigentimers im Auf&ehverhé!tnis, also unmittelbar gegeniiber einem
Glaubiger, mit dem Hinweis ausgeschlossen, eine solche Haftung sei unzumutbar,
weil sie existenzvemichtend sein kdpne. Demgegenliber hélt er eine
gesamtschuldnerische Haftung aus. dem Innenverhéltnis 2zwischen den
Wohnungseigentiimem und der Gemeinschaft fur zuldssig, wenn eine geordnete
Finanzverwaltung fehlt. Meinen Sie erstens, dass ich diese Grundsétze richtig
interpretiert habe und zweitens, wenn ja, dass diese Grundsétze vom Gesetzentwurf
richtig umgesetzt worden sind?

Mechthild Dyckmans (FDP): Dankeschén. Ich habe eine Frage an Herrn Bielefeld
und an Herrn Dr. Niedenfihr. Und zwar wiirde ich gerne wissen, wie Sie den
Vorschlag von Herrn Dr. Smmidt-Réntéch beurteilen, den er gerade eben noch
einmal ausgefihrt hat. das gesetzgeberische Konzept der Rechtsfihigkeit der

Wohnungseigentijmergesellschaﬂ im Gesetz deutlich zu machen, aber im Ubrigen
auf eine ndhere Ausgestaltung zu verzichten. Gerade aus Ihrer Praktikersicht wirde
ich gerne wissen, was Sie davon halten. Dankeschdn.

Norbert Geis (CDU/CSU): Ich habe eine Frage an Hermn Prof. Higel. Sie pladieren
— zumindest zum Teil — dafiir, dass die Beschlisse, soweit es das Verhéltnis der
Eigentimer untereinander betrifft, im Grundbuch festgehalten werden sollen. Herr Dr.
Schmidt-Rantsch hat eine andere Variante mit herein gebracht. Es geniige vielleicht,
dass die Beschlisse beim Notar entshrechend hinterlegt werden und der Notar das
noch einmal praft. Dazu hatte ich gern [hre Stellungnahme, und zum zweiten auch zu
den Zustimmungspflichten Drittberechtigter, deren Zustimmung (ibergangen werden
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‘kann. Sie sagen, dass ein notariefles Negativzeugnis vorliegen misse. Ich habe eine
Frage dazu. Teilen Sie meine Auffassung, dass, wenn die Drittberechtigten
aberhaupt nicht benachrichtigt werden, das verfassungsrechtlich zweifelhaft ist? st
da nicht eine Art der Verletzung rechtlichen Gehdrs gegeben, oder kénnte man nicht
jedenfalls daran denken, dass unter Umsténden Verfassungsrechte verietzt wiirden?
Und von Herrn Dr. Schmid{-Réntsch hatte ich noch gemn seine Auffassung — und die
Frage hat Herr Manzewski schon gestelit — zur Meinung von Herrn Prof. Pick, der der
Teilrechisfahigkeit eine Absage erteilt oder ihr jedenfalls kritisch gegeniiber steht. Sie
haben zwar vorhin dazu etwas gesagt, aber ich wilrde das geme noch einmal héren.

Peter Hettlich (BUNDNIS 90/DIE GRUNEN): Vielen Dank, Herr Vorsitzender. ich
habe noch zwei Fragen an Herm’ Warnecke, und zwar noch einmal zur Frage der
moglicherweise in gréRerem Umfang anstehenden Wohnungsprivatisierungen. Prof.
Dr. Pick sagt ja zu Recht, das Ganze muss handhabbar bleiben. Auf der anderen
Seite fiel von einem der Gutachter auch das Wort von der méglichen Uberforderung
der Wohnungseigentimer. Wenn ich jetzt einmal voraussetze, dass nicht alle
Wohnungseigentiimer, sagen  wir mdglicherweise intellektuell in der Lage sind,
solche komplizierten Vertrége auch wirklich bis ins Detail zu verstehen, so stellt sich
eine Frage - vielleicht vorher kurz ein Beispiel, das ich vor Augen habe: ich war mit
einem Augschuss in Estland. Dort erzéhlte man uns stolz, dass man 95 % der
Wohnungsbaubestande privatisiert habe. Sie finden dort aber bei den Eigentiimern
der ersteri Gruppe, namlich der eigentlich insolventen Wohnungseigentimer, etwa
80 % der 'Eigentﬂmer. Ich spreche jetzt auch von Ostdeutschland und von
problematischen Wohnungsbaubesténden, die verdufiert werden, indem den jetzigen
Mietern suggeriert Wird, «Macht Euch doch die Wohnung zum Eigentum, werdet
Eigentiimer!“, Diese leben -aber sowieso schon in relativ prekéren
Eigentumsverhéltnissen. Ist es nicht so, dass wir, um dem vorzubeugen,
moglicherweise mi{ dem, was wir heute bésprechen, nicht die richtigen Instrumente
in der Hand haben, oder wandern wir méglicherweise sehenden Auges in eine
wirklich problematische Lage? Ich méchte das mal so stehen lassen. Zur zweiten
Frage: Sie hatten unter Punkt 4 in Ihrem Gutachten zu der Instandhaltungsriickiage
sehr ausfibrliche Ausfiihrungen gemacht, konnten das aber eben in threr
mindlichen Stellungnahme nicht mehr in Géanze darstellen. Kénnten Sie dazu noch
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einmal etwas sagen? Vor allen Dingen war es der letzte Satz ,Diese Entwicklungen
nehmen in den letzten Jahren dramatisch zu®, der aufhorchen lasst.

‘Lutz Heilmann (DIE LINKE.): Ich habe eine Frage an Prof. Dr. Bub. Wie beurteilen
Sie die Uberfilhrung in das Verfahrensrecht der ZPO, und halten Sie das for
sachgerecht? Und meine zweite Frage richtet sich an Herrﬁ Dr. Niedenfihr: Ist im
Zusammenhang mit der normierten Rechtsféhigkeit die dem Gesetzentwurf zugrunde
liegende Annahme der Insolvenzféihigkeit der Wohnungseigentumsgesellschaft aus
systematischen Grinden lhrer Ansicht nach zutreffend und sinnvoll? Dankeschdn.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Mitheim): Vielen Dank. Da keine weiteren
Wortmeldungen fiir diese Runde vorliegen, beginnen wir jeizt mit der Antwortrunde,
Es beginnt Herr Bielefeld auf die Frage der Kollegin Dyckmans.

SV _Volker Bielefeld: Ich halte es fir dringend erforderlich, dass die Frage der
Rechtsfahigkeit nun endlich auch gesetzlich geregelt wird. Sie wird seit langer Zeit,
vor allem aber seit der BGH-Entscheidung, diskutiert. Nur kdnnen wir es uns jetzt
nicht leisten, aufgrund der zahlreichen Folgefragen, die sich daraus ergeben, hier
keine gesetzliche Grundregelung zu schaffen. Alie Einzelregelungen werden wir mit
Sicherheit nicht treffen konnen, dazu ist die Vielfalt der Fragen, die sich ergeben
konnen, viel zu groR, das hat Herr Dr. Schmidt-Réntsch hier deutiich gemacht. Auf
der anderen Seite wird jetzt erneut die Diskussion gefiihrt, ob Teilrechtsfahigkeit oder
moglicherweise Vollrechtsfahigkeit. Das macht erst recht deutlich, dass es gesetzlich
geregelt werden soll bzw. geregelt werden muss. Der BGH hat sich bisher nur zur
Teilrechtsfahigkeit gedultert. Wenn Hemr Dr. Sch_midt—Réntsi:h hier jetzt sagt, wir
méssten eventuell Gberlegen, ob wir daraus eine Vollrechtsfahigkeit rﬁachen, dann
wird damit ja deutlich, wie grof3 der Spielraum ist, vor dem die Praxis steht. Was
kommt nun, wenn es nicht gesetzlich 'geregeit ist? Und ich meine, in diesem
Zusammenhang muss auch die Frage der Insolvenzfidhigkeit geregelt werden. Wenn
der Streit ,rechtsfihig und insolveniféhig“ oder rechtsfahig, aber nicht
insolvenzfahig” offen bleibt, dann sehe ich in der Praxis ganz gewaltige Probleme,
weil man nicht weil bzw. nicht wissen kann, wann nun endlich Kiarheit in diese
Frage kommt. Von daher muss das Konzept der Rechtsfahigkeit gesetziich geregelt
werden. In meinen Augen ist es schon - jedenfalls in weiten Bereichen — auch durch
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den vorliegenden Gesetzentwurf geregelt bzw. Klargestellt, was darunter zu
verstehén ist und welche Konsequenzen sich daraus ergeben. Alles wird man nicht
regeln kdnnen, aber wie gesagt, wir haben schon bei dem bisherigen
Wohnungseigentumsgesetz gesehen, dass auch nach 50 Jahren pldtzlich véllig neue
Gesichtspunkte kommen. Wie gesagt kénnen zwar nicht alle Einzelfragen geregelt
werden, aber das Grundkonzept muss gesetzlich geregelt werden, sonst kriegen wir
Schwierigkeiten in der Praxis.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Milheim): Vielen Dank. Jetzt Herr Prof. Dr. Bub auf
die Frage von Herrn Heilmann.

SV Prof. Dr. Wolf-Riidiger Bub: Herr Heilménn, ich hatte mich schon vorher daflr
ausgesprochen, die Uberfihrung des Wohnungseigentumsverfahrens in das ZPO-
Verfahren nochmals kritisch zu Gberpriffen. Die heutige Bestandsaufnahme besagt,
dass sich das FGG-Verfahren in Wohnungseigentumssachen bewéahrt hat. Und es ist
immer ein Problem, Bewshrtes abzuschaffen, denn es hat immer experimentellen
Charakter. Der zweite Punkt ist die hohere Gerechtigkeitsgewadhr des FGG-
Verfahrens. Wir haben hier den Uniersuchungsgrundsatz, wir haben den
- Amtsermittlungsgrundsatz, wir haben eine Fﬂrsorgepﬂicht' des Richters, und wir
haben in der Praxis- hochspezialisierte Richter, die mit ihren
Wohnungseigentumsaniagen vertraut sind. All das wird mit der Reform verloren
gehen, und ich befiirchte hier groBe Nachteile. ich glaube, dass der Ausgangspunkt
dieser Bestrebung ein rein finanzieller war, und ich glaube nicht, dass jetzt neu
gegengerechnet worden ist, denn die Regelungen zum Streitwert fihren ja zu
geringeren Einnahmen. Man hétte hier mit einem einfachen Schnitt, ndmlich mit der
Anwendbarkeit des GKG auf das Wohnungseigentumsvérfahren und der
Beibehaltung des FGG-Verfahrens alle Probleme geldst und wirde nicht ein
Experiment mit ungewissem Ausgang starten, |

Vorsitzender Andreas Schmidt (Milheim): Vielen Dank. Und nun Herr Dr. Gottschalg
auf die Frage des Kollegen Manzewski.

SV _Dr. Wolfgang Gottschalg: Nun, das Haftungssystem des BGH in der

Entscheidung vom 2. Juni 2005 fiihrt meines Erachtens zu einer Uberforderung der
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- Wohnungseigentiimer im Innenverhéltnis. Nun ist bekanntlich die BGH-Linie duRerst
streng: wie schnell kann da der Wohnungseigentimer in eine interne
ges'amtschuldnerische Haftung kommen, sofern er sich nicht um die hinreichende
Finanzausstattung kiimmert. Das Letzte hért sich noch relativ harmlos an. Aber
selbst wenn er sich kiimmert und auf eine hinreichende Beschlussfassung hinwirkt,
aber Uberstimmt wird, soll er verpflichtet sein, unverziglich zum
Wohnungseigentumsgericht zu gehen. Dies alles zeigt, dass das, wie ich meine, eine
Uberforderung der Wohnungseigentiimer bedeutet. Wenn ich damit jetzt den

- Gesetzentwurf vergleiche, dann scheint mir das zwar ein Kompromiss, aber doch ein
ausgewogener Kompromiss zu sein, der sowohl mit der teilschuldnerischen

AuBenhaftung versucht, die Interessen der Aufdenglaubiger zu berlicksichtigen, der

aber auch den interessen der Wohnungseigentimer an einer Begrenzung der

Haftung sowohl nach auf3en wie nach innen entsprechend ihrem Miteigentumsanteil
Rechnung tragt. Das, was ich vermisst habe, es sei denn, ich habe unauimerksam

gelesen, ist die Konstellation, die in der Praxis gar nicht so selten ist, namlich dass

sich der interne Beitragsvetteilungsschlissel fiir die Wohnungseigentiimer eben nicht
nach den Miteigentumsanteilen richtet, sondem im Wege der Vereinbarung anders
~ausgestaltet ist - vielleicht in _dém jetzt angenommenen Fall fur den

Wohnungseigentimer giinstiger: angenommen, er wird also von dem

Aullenglaubiger teilschuldnerisch nach'Miteigentumsanteil in Anspruch genommen.
Hat der Wohnungseigentimer dann im Innenverhdltnis Ausgleichsénsprl‘jche, und
wie sind diese ausgestaltet? Das kann dann durchaus kompliziert werden, und das

sollte vielleicht im Gesetzentwurf, zumindest in der Begriindung, noch mal préazisiert

werden. Dankeschén.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Milheim): Vielen Dank, Jetzt Herr Prof. Dr. Higel auf
die Fragen des Kollegen Geis.

SV Prof. Dr. Stefan Higel: Herr Dr. Schmidt-Rantsch und ich wir sind uns einig in der
Frage, dass bestimmte Beschliisse, die das Innenleben bzw. das Innenverhaltnis der

Wohnungseigentiimer untereinander ausgestalten, so wichtig sind, dass sie
irgendwo deutlich dokumentiert werden missen. Es geht nicht um zehntausende
Beschliisse jedes Jahr, und ich denke, selbst bei groRen Wohnungseigentimer-
gemeinschaften dirften es pro Jahr vielleicht einer oder zwei sein. Neue
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Sondemutzungsrechte, neuer Kostenverteilungsschiiissel, Uber diese Beschliisse
reden wir hier, und nicht — um einen falschen Eindruck zﬁ vermeiden — dartiber, dass
das Grundbuch vollgepflastert werden soll. Und dariiber hinaus geht es ja z. B. bei
der Begrindung von _Sondernutzungsrechten um den Bestimmtheitsgrundsatz. Wir
haben in unserer bundesdeutschen Rechtsordnung eine klare Vorgabe. Durch die
- Sondernutzungsrechte wird der Inhalt des Sondereigentums ausgestaltet; und wie
machen wir das, wenn wir Eigentum verdndemn? Durch Einigung und Eintragung ins
Grundbuch. Jetzt kann man Ober den genauen Inhalt von § 10 Abs. 2 WEG natlrich
noch philosophieren, aber damit wird das Ganze jedenfalls ins Grundbuch
transportiert. Daher natiirlich auch eher die Idee, dass wir den im WEG selbst
angelegten Weg - §10Abs.2WEG - wiahlen. Natiidich kriege ich die
Dokumentation auch {ber den Weg hin, den Herr Dr. Schmidt-Réntsch vorschlagt.
ich sehe da bloB keinen groRen Vorteil. Uber die Idee und die Wichtigkeit sind wir
uns viliig einig. Entweder (iber das Grundbuch oder tiber die Beschlidsse, aber das
sind, wie gesagt, wenige Beschlisse. Eine Eintragung ins Grundbuch, wenn der
Verwalter hierfir beispielsweise die Vollmacht bekommt, die Bewilligung far die
Gemeinschaft vorzunehmen — das kénnte man in § 10 Abs. 3 WEG auch noch mit
hineinschreiben — wiirde 10 Euro kosten beim Notar plus Mehrwertsteuer sowie 10
Euro fir die Eintragung im Grundbuch. Das sind wirklich ,Kleinstigkeiten®. ich wiirde
mich auch dem Weg von Herrn Dr. Schmidt-Réntsch nicht verstellen; ich glaube
allerdings, wir haben einen Weg, der im WEG selbst steht, und diesen wirde ich
dann, weil altbewahrt, auch bevorzugen. ‘

Hinsichtlich meines Vorschlags zum notariellen Unschédlichkeitszeugnis bitte ich
mich nicht misszuverstehen. Ich habe mich mit dem Vorschlag sehr stark an etwas
Bestehendes angelehnt: es gibt Landesgesetze {iber die so genannte Erteilung von
Unschadlichkeitszeugnissen. Wenn von Grundstiicken 3 m? verkauft werden, und
~wenn die Grundstiicke beliehen sind, dann gibt es in allen Léndern Vorschriften,
dass die'Gléubiger benachrichtigt werden. In der Regel geschieht dies durch das
Amtsgericht, und die Glaubiger kdnnen sich dann wehren oder nicht. Wenn sie sich
nach einem oder zwei Monaten nicht wehren, dann erteilt die zusténdige Behdrde ein
Unschédlichkeitszeugnis, und dann missen keine Pfandfreigaben erteilt werden.
Genau die gleiche Idee steht hinter dem Vorschlag des notariellen
Unschéadlichkeitszeugnisses. Natirlich soll niemand hintergangen oder nicht
informiert werden. Natiirlich wére es Aufgabe des Notars, alle dinglich Berechtigten
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anzuschreiben und nur dann, wenn diese einen oder zwei Monate nicht reagieren,
kénnte der Notar die Bescheinigung ausstellen. Der Vorteil wire im Ubrigen im
Vergleich zur jetzigen Gesetzeslage, dass bisher nur Sondernutzungsrechte erfasst
~ werden, in Abtei'iung 2 aber Wohnrechte, Dienstbarkeiten und Niefibrauch stehen
kdbnnen. Es modgen nicht viele Eintragungen sein, aber auch hierfir brauchen wir
nach dem jetzigen Vorschlag die Zustimmung der Berechtigten. Das notarielle
Unschéadlichkeitszeugnis kdnnte auch die Berechtigten der Abteilung 2 mit erfassen
und stelit daher einen sehr schlanken verfahrensrechtlichen Vorschlag dar, mit dem
man ohne grofien Aufwand solche Regelungen umsetzen kdnnte. '

Vorsitzender Andreas Schmidt (Malheim): Vielen Dank. Jetzt Herr Dr. Niedenfiihr.
Ihnen liegen Fragen von Herm Manzewski, Frau Dyckmans und Herrn Heiimann vor.

SV Dr. Wemer Niedenfthr: Ich halte die Frage der Teilrechtsfahigkeit fir im Gesetz
ordnungsgeman geregelt. Eine uneingeschrinkte Rechtsfahigkeit im Gesetzentwurf

wirde ich nicht beflirworten, Das wilrde aus der Eigentiimergemeinschaft etwas
véllig Neues machen, das wére sogar eine Entwicklung hin in Richtung juristischer
Person. Das sollte man nicht tun, und daher halte ich auch die Einschrinkungen des
Verwalters als Organ fiir gerechtfertigt. Ich will hier nur einmal ein Beispiel bringen.
Wenn der Verwalter im Auflenverhdlinis uneingeschrénkt vertretungsbefugt wére,
dann kdnnte er beispielsweise eine Instandhailtungsmafinahme oder eine
Sanierungsmaﬁnahme im Umfang von mehreren hunderttausend Euro zu Lasten der
Eigentimergemeinschaft in Auftrag geben, auch wenn er im Innenverhélinis natirlich
beschrankt ware., Hier meine ich, miissen die Wohnungseigentiimer weiterhin die
Moglichkeit haben, dass sie den Verwalter besonders zur Vertretung im
AuRenverhdltnis ermachtigen. Insofemn halte ich das Regelungskonzept, wie es der
Gesetzentwurf vorsieht, for gerechtfertigt'. Zur Frage, ob die ndhere Ausgestaltung
offen gelassen werden sofl: Ich meine, das, was im Entwurf jetzt geregelt ist, ist das
Minimum, was man tun solite, um eine klare Vorgabe zu machen. ich sehe es im
Ubrigen so, dasé die Eigentimergemeinschaft als Verwaltungsgemeinschaft
konzipiert ist. Meines Erachtens bringt § 10 Abs. 6 des Entwuifs dieses Konzept
hinreichend zum  Ausdruck. Wo jetzt im Einzelnen die Schnittiinien der
Teilrechtsfahigkeit verlaufen, das wird die Praxis noch kldren missen. Aber ich
denke, die Vorgaben, wie sie der Entwurf jetzt macht, soliten beibehalten werden.
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~ Zur Frage der Rechtsfahigkeit- und Insolvenzfahigkeit: ich habe eingangs schon
gesagt, dass ich personlich der Meinung bin, dass die Insolvenzfahigkeit
ausgeschlossen werden solite. Ich meine, das ist eine Frage, die unabhéngig ist von
der der Teilrechtsfahigkeit. Hier kann sich der Gesetzgeber entscheiden, er sollte es
aber auf jedén Fall regeln, und er solite es schnell regein.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Miilheim): Vielen Dank. Jetzt hat das Wort Herr Prof.
Dr. Pick zur Beantwortung der Fragen von Herrn Manzewski.

SV_Prof, Dr. Eckhart Pick: Ich méchie noch einmal auf die Frage von Herrn
Manzewski eingehen, was die Teilrechtsfahigkeit betrifft. Mein Ansatz ist der, dass

Tréger der Rechte und Pflichten die Wohnungseigentimer sind, die als Individuen
ihren finanziellen Beitrag geleistet haben, um das Wohnungseigentum zu erwerben.
Und bisher gehdrte auch das Verwaltungsvermdgen anteilig den entsprechenden
Wohnungseigentlimern. Wenn man dieses Vermdgen jetzt auf eine andere Ebene
verlagert, dann wirft das meines Erachtens zumindest verfassungsrechtliche Fragen
‘auf. Wie sie letztlich beantwortet werden — nun, ich bin kein Verfassungsrechtler -
das lasse ich dahingestellt. Diese Frage hat bisher iiberhaupt niemanden interessiert.
Bei der VerduBerung von Wohnungseigentum steht in den Vertragen, die ich kenne,
ausdriicklich drin — damit niemand auf die idee kommt, seinen Anteil an den
Ricklagen etwa herauszufordern — , dass auch der Anteil an den gemeinschaftlichen
Geldern mit auf den Erwerber Gbergeht. Das ist allgemeine Praxis, und ich meine,’
dies Sprii:ht auch fiir das Rechtsverstandnis vom Wohnungseigentum als solchem.
Es wére auch unsinnig, wenn jeder VerduBlerer seine Ricklage herausverlangen
kénnte, und der Erwerber miisste sie dann wieder ansparen. Wenn dann Licken
entstéhen, ware wieder die Gemeinschaft im Obligo. Es ist ja nicht so, dass die
Gemeinschaft aulen vor bliebe, wenn die finanziellen Grundlagen schwacher
werden, Nach ordnungsgemdRer Verwaltung miissen entsprechende MaBnahmen
getroffen werden, es miissen die eintreten, die das kdnnen.

Ih Ubrigen ist die AuRenhaftung bisher ja auch differenzierend gehandhabt worden.
Bei Bauvertragen hat die Rechtsprechung — angefithrt vom BGH — gesagt, hier
bestehe nur eine anteillig.e Haftung, wéahrend es bei anderen MaRnahmen des
Verwalters und Vertragen eben anders ist. Das scheint in der Praxis bisher auch
nicht so prdblematisch gewesen zu sein, zumindest habe ich hier keine
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Rt’lckmeldungeh aus der Praxis gehort. Ich denke, Sie als Gesetzgeber miissen sich
entscheiden, ob Sie diesen Weg weiter gehen. Nach meinen Erfahrungen mit der
Rechtsprechung in Wohnungéeigentumssachen werden die Konsequenzen die sein,
dass jedes, Gericht sich aufgefordert fithlen wird, diese Rechisféhigkeit zu erweitern,
weil es kein anderes Rechtsgebiet, insbesondere im Sachenrecht, gibt, wo man
rechtsschépferisch titig sein kann. Dafilr habe ich auch Verstandnis, wenn die
Gerichte das machen — ob das immer sinnvol! ist, ist eine andere Frage.

Die Dynamik des Wohnungseigentums einerseits hat auf der anderen Seite eine
gewisse Problematik dadurch, dass nicht jede Wohnungseigentiimergemeinschaft
mit anderen zu vergleichen ist. Deswegen war auch die Frage an Herm Prof. Dr. Bub
insofern nicht eindeutig 2zu beantworten, - denn der Charakter einer
Wohnungseigentimergemeinschaft in einer tollen first-class-Lage ist eine andere als
in einer Problemzone. Das muss man sehen, und deshalb werden die Anforderungen
an die ordnungsméRige Vemattung auch unterschiedlich sein. Deswegen gibt es
auch sehr viele Gerichtsentscheidungen, die man nicht ohne weiteres auf andere
Rechtsstreitigkeiten Gbertragen kann. lch meine, wie Sie entscheiden, das missen
Sie wissen. Nur muss es der Zustandigkeitsverteilung auf die Wohnungseigentimer,
ihrer Verantworiung, auch entsprechen, dass sie haften miissen. Man kann nicht auf
der einen Seite nur die Vorte,'ile haben und auf der anderen Seite sagen, ja, das soll
dann eine gewisse teilrechtsfahige Instanz, die man so nicht genau kennt, da diese
Teilrechtsfahigkeit ja sehr schwammig und undefiniert ist, tragen. Ich finde, der
bisherige Ansatz ist ein falscher Ansatz, weil er aus meiner Sicht nicht beriicksichtigt,
dass die Wohnungseigentimer die Entscheidenden sind.

Und ich darf eine letzte Bemerkung machen: Das Verhaltnis zwischen
Wohnungseigentimern und Verwalter ist ein mit Spannung versehenes Verhélinis.
Das darf nicht zu Lasten der einen oder anderen Seite gehen. Das heifit, wenn Sie
auf der einen Seite die Verwalterposition stirken, indem Sie ihn zum Organ
'hochstilisieren, muss auf der anderen Seite die Mdglichkeit erfolgen, dass er eben
nicht finf Jahre am Anfang bestellt werden kann, insbesondere nicht durch den
Bautrégér. Da fehlt meines Erachtens wieder die Ausgewogenheit. Sie miissen also
bedenken, dass die eine oder andere Regelung auf der anderen Seite ausgewogen
bleibt, und flir mich sind die Wohnungseigentiimerinnen und Wohnungseigentimer
diejenigen, die das Sagen haben, und nicht der Verwalter — er ist der Angestellte, der
Dienstleistende.
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Vorsitzender Andreas Schmidt (Milheim): Vielen Dank, jetzt hat das Wort Herr Dr.
Schmidt-Réntsch zur Beantwortung der Fragen der Koliegen Manzewski und Geis.

8V_Dr. Jirgen Schmidt-Réntsch: Vielen Dank, Herr Vorsitzender. Es ist eben
angeklungen, die Erfindung der Teilrechtsfahigkeit der WEG sei etwas, das sich der

Bundesgerichtshof geleistet hatte, weil er nichts Besseres zu tun gehabt und sich
nicht auf seine Entscheidungsfindung konzentriert habe. Nichts anderes hat er in
diesem Beschluss gerade gemachi. 'Sie mussen vielleicht wissen, welchen
Hintergrund das hat._lch werde diesen Hintergrund einmal kurz darstelien, auch um
deutlich zu machen, worliber wir eigentlich reden, wenn es um Teilrechisfahigkeit
geht. Angefangen hat alles mit einem Urell des 2. Zivilsenats des
Bundesgerichtshofs, in dem es um Unterhaltungskosten fiir das Olyr_npia-Dorf in
Miinchen geht. Es handelt sich dabei um eine — das ist jetzt wertfrei gemeint — recht
aufwéndig gestaltete Wohnungseigentimergemeinschaft bzw. ein Konglomerat von
Wohnungs-eigentimergemeinschaften, die Einzelheiten sind hier nicht weiter
interessant. Entscheidend ist: irgendwann haben im Laufe der zwanzig oder dreifig
Jahre, die diese Anlage alt ist, viele Wohnungseigentlimer gewechselt, und die
neuen Wohnungseigentimer sind auf die idee gekommen sich zu fragen, wieso
beteilige ich mich eigentlich an bestimmten Unterhaltungskosten? Es ging um
streitige Fahrwege und relativ viel Geld. Hier hat der 2. Zivilsenat entschieden, es
- existieren ja die Wohnungseigentimer als Personen, also bitte liebes
Obertandesgericht in Minchen, sieh doch nach, wer jetzt im Einzelnen heute in diese
Verbindlichkeiten eingetreten ist. Denn wenn wir nur eine Versammiung von
Personen haben — und das war das, was der 2. Zivilsenat entschieden hat — , dann
heilt das, ich muss immer einzelne Vertrags- und Verbindlichkeitenibernahmen
nachweisen kénnen, sonst habe ich jedenfalls’ nicht den, der drauf sitzt, auf dem
Teileigentum oder Wohnungseigentum, als Schuldner. Das ist eine Aufgabe, die das
OLG Minchen Oberhaupt nicht leisten konnte. Doit waren etwa hundert Kiagen
anhéhgig, weil es um eine Riesenanlage mit entsprechendem Streitpotenzial ging. -
Und in der Situation ging es nur um einen Teilausschnitt, namlich um die Frage, ob
bestimmte Aufwendungen nun in dem Wirtschaftsplan befﬁcksichtigt werden kénnen
oder nicht. Es war natirlich ein Problem, wenn man (berall nachhaken muss, ob es
fir jedes einzelne Stiick eine dokumentierte Rechtsnachfolge gibt. Dann kann man
das nicht machen, was natﬁrlich vélliger Unsinn ist. Und in der Lage haben wir
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gesagt, das WEG geht davon aus, dass es eben mehr ist als eine Versammiung von
Leuten, die Eigentum haben; dass es mehr ist als Leute, denen irgendein Stuck
gemeinsam gehort, die wie zum Beispiel Eheleute ein gemeinschaftliches
Grundstiick gemeinsam nutzen; dass wir herausgenommene Teile haben. Die Frage
mit den Ricklagen ist tiberhaupt nicht 16sbar, wenn Sie das so nicht sehen. Wenn
Sie hingehen und sagen, dies ist eine Versammiung von Einzelleuten, dann kommen
Sie Oberhaupt nicht zu einem Riicklagenbelassungsrecht der anderen, wenn einer
aussteigt. Das geht nur, wenn Sie sagen, da existiert elwas Giber diesen einzelnen
Leuten — und nichts anderes haben wir im Beschluss gesagt. Wir haben gesagt, das
muss man zu Ende denken. Das ist eigenstindig. Was wir jetzt noch nicht im
Einzelnen gesagt haben, weil wir das im Prinzip schon angedacht haben, ist: Wie
muss man das sehen? Muss man das nur als Besitzgesellschaft sehen, denen diese
Riicklagen und Gelder gehdren, oder muss man das eher als eine
Verwaltungsaufgabe sehen? Wir habeh gesagt, das ist eine Verwaltungsaufgabe und -
wir haben auch schon gesagt, der Verwalter muss das Organ dieser Gemeinschaft
sein, was ja nicht so schiimm ist. Wenn der Verwalter seine Aufgaben nicht erfallt,
dann wird er ersetzt. Ich gehe ja nicht davon aus, dass die Verwalter alle nicht
machen, was sie sollen, sondern im Gegentell, dass sie es im Prinzip tun.
Organschaft ist ja nichts Schlimmes, jeder Verein hat ein Organ. Man braucht eben
Organe fiir juristische Personen, und deswegen haben wir das gesagt. Was heil’t
das jetzt fiir Sie? Sie milssen sich als erstes Gedanken machen, ob man dieses Ding
teilrechtsfihig iassen moéchte, wie es der BGH gesagt hat. Teilrechisfahig heif’t, ich
habe einen Kreis von Aufgaben. Und wenn ich den verlasse, bin ich weg. Die
Englénder hatten das in ihrem Handelsgesellschafisrecht friher auch und nannten
das ,ultra vires®. Aulerhalb der Aufgabenbefugnis, da bin ich nicht da, da existiere
ich gar nicht. Und das ist das Problem, das Sie Idsen miissen: wollen wir das so
haben? So steht es jetzt im Entwurf drin. Wenn Sie das so machen, dann wird diese
Teilrechtsfahigkeit Uberhaupt nicht praktisch werden. Warum? Weil natirlich der
Verwalter jetzt sagen wird, also ich habe hier leider.nur so einen Haufen von Leuten
um mich herum, ich habe nur eine beschrénkte Aufgabe. Und dann muss er jetzt
darstellen, dass das, was er jetzt macht, rechtens ist. Was er im Zweifel nicht so
recht kann; weil ihm der Gldubiger das ja gltauben muss. Also, wird der sagen, weifdt
du was, du Kannst mir viel erzahlen, beschaff mir die Zustimmung der anderen.
Wenn die das machen, dann sind die vitlig raus aus dem WEG, dann haben wir
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nichts anderes als eine gesamtschuldnerische Verpflichtung von Veriragsparteien.
Das, Herr Manzewski, ist auch die Antwort auf lhre Frage. Natldich ist es so, dass
am Ende, wenh wir eine Teilschuld wollen, eine Gesamtschuld Gber Vertrag
herauskommt. Das ist ja evident,'denn welcher Glaubiger ldsst sich bei grofieren
Summen auf so etwas ein? Doch niemand. Das heillt, sie missen, wenn schon, eine
Gesellschaft, eine redhtsfﬁhige Einheit kreieren, die den Gldubigern auch halbwegs
Sicherheit verspricht; und das kénnen Sie mit dieser teilrechtsfahigen Geselischaft
nun mal nicht erreichen, weil man das nicht sehen kann. Da steht nirgendwo, dass
dieser konkrete Vertrég darunter fallt und dass jener nicht drunter fallt. Ein
Computerkauf kann bei einer groRen Wohnanlage selbstverstandlich zur Verwaltung
gehdren; bei einer kieinen, wo man sich vielleicht sogar fragt, ob man iiberhaupt
einen eigensténdigen Verwalter braucht, nicht. Aber woher soll das denn der
Computerhéndler wissen? Das ist mein Grund gewesen, thnen vorzuschlagen, diese
Einschrénkung weg zu lassen. Sie wollen ja Glaubigerschutz herstellen in der
Gegenaullerung. Ja-, dann tun Sie es doch! An dieser Stelle fangt er an. Wenn Sie
das nicht machen, dann lauft die Praxis véliig an dem Entwurf vorbei, dann haben wir
Glaubigerschutz (ber Vertragsgestaitung.

Zur Frage der Haftung. Natiriich haben wir gesagt, wir haben keinen § 128 HGB,
keine unmittelbare volle Haftung der Wohnungseigentimer neben der Gemeinschatt
als rechtsfahiger Einheit. Das haben wir deswegen gesagt, weil wir keinen Grund im
Gesetz gefunden haben, und jetzt wird er auch nicht geschaffen. Mache ich eine
Teilschuld, die es bisher so nicht gibt, dann fiihrt es'eigentlich nur dazu, dass man '
sagt, aha, da habe ich also die WEG. Wenn Sie jetzt sagen, die ist voll rechtsfahig,
kommt der Glaubiger wenigstens zu seinem Schuldner, dann hat er ja immer einen.
Aber er weifl eben nicht, wie gut der ist. Also hat er jetzt Teilschuldner, und das ist
mein Beispiel von der Eingangsausfithrung mit den 120 Leuten. Es ist doch for ihn
keine Alternative, 120 Leuten hinterher zu rennen. Also wird er natirlich, wie bei der
Teilrechtsfahigkeit, sagen: Freunde, ich habe den Arger satt. Ich will von Euch eine
Erklidrung haben — und dann bin ich im Veriragsrecht und habe wieder die
gesamtschuldnerische Haftung. Das kdnnen Sie eigentlich nur verhindem, indem Sie
sagen, wir machen eine verhaltene gesamtschuldnerische Haftung, denn die bringt
dem Glaubiger etwas und fuhrt nicht dazu, dass die gleich hinlaufen, was in den
Verwaltungen natirlich etwas schwierig ist, sich dann lauter Erklérungen von den
Wohnungseigentiimern zu besorgen; alierdings kann es auch sein — was man bei
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groiden Eigentumsanlagen héufig hat —, dass diese Vollmacht unmittelbar in der
Teilungserkldrung steht, was aber vbllig am WEG vorbei l&uft. Sie sind im
Venrtragsrecht und gibt es natlriich dann Schwierigkeiten, wenn das plétziich einer
merkt und sagt, das hat Herr Schmidt-Rantsch gesagt, jetzt widerrufe ich meine
Vollmacht — was er kann. Er kann eine Teilungserklarungsvollmacht widerrufen.
Dann sind sie wieder am Ausgangspunkt, dann muss der wieder hinterherlaufen. Das
war {brigens auch der Grund dafiir, weshaib der Senat sich das so ausgedacht hat.
Wenn Sie das nicht durch eine ausdriickliche Regelung ausschlieBen, dann bleibt es
selbstvérsténdlich bei dieser Rechtslage. Der Senat hat gesagt, es gibt den
§ 280 BGB bei Pflichtverletzung. Das ist ein Ansp_ruch, den die Gemeinschaft
natiirlich nach § 16 Abs. 2 WEG hat. Den muss man dann, wenn Sie jhn nicht
andern, entsprechend auslegen, weil dort von Anspriichen der Wohnungseigentimer
untereinan'der die Rede ist. Geregelt miisste selbstverstandlich ein Anspruch der
Gemeinschaft gegen den einzeinen Eigentimer sein, egal, wie Sie die Gemeinschaft
konstruieren - wenn sie rechtsfahig ist, muss § 16 Abs. 2 WEG geéndert werden.
Also gibt es eine Verpflichtung zur Finanzausstattung und zur Anfechtung falscher
Beschiiisse, und dafir haftet man nach § 280 BGB. So steht das in dem Beschluss
drin. Dieses Haftungskonzept fihrt dazu, dass man immer nur dann haftet, wenn
man etwas falsch macht, wenn man dafir sorgt, dass die Wohnungseigent(imer-
gemeinschaft nur das beschlieft und nur das ausfohren lasst, was sie auch
finanzieren kann. Eine gesamtschuldnerische Haftung ist dann aber auch
gerechtfertigt. So haben Sie die Chance, zu einer verninftigen Lésung zu kommen.
Wenn Sie das anders machen, wird das alles in den ... (unversténdlich) Uberhaupt
keiner mehr lesen, sondern die holen sich die Erkldrungen oder schreiben das gleich
in die Teilungserklarung hinein. .

Dann vielleicht noch ein Wort zu threm Problem mit den Kommunen in den neuen
Landem. Das ist kein Strukturproblem des WEG, sondern ein Masseproblem, das
sich die Leute Oberlegen milssen, die nach § 8 WEG Teilungen vornehmen. Wenn
Sie einen Zehngeschosser mit 1000 Wohnungen haben — das ist vorgekommen —,
dann ist dieser ganze" Kompiex eine Wohnungseigentimergemeinschaft. Wir kénnen
dann hier regein, was wir wollen, aber auch mit “dem besten
Wohnungseigentumsgesetz ist eine solche Gemeinschaft nicht handhabbar, das
geht einfach nicht. Sie kriegen das Problem also nur in den Griff, wenn Sie
versuchen, als aufteilende Eigentimer, als privatisierende Kommune, Vernunft
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walten zu lassen und Geb&udekomplexe so aufzuteilen, dass es handhabbare Teile
gibt. Das ist kein Rechts-, sondern ein Tatsachenproblem. In diesem Fall kdnnen Sie
durch das' beste WEG nichts machen, denn tausend Wohnungen kdénnen nicht
verwaltet werden, das geht einfach nicht. Vielen Dank.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Miilheim): Vielen Dank. Jetzt abschliefend in dieser
Runde Herr Wamecke auf die Fragen des Kollegen Hettlich.

SV Rildiger Warnecke: Die Beantwortung der Frage, ob man tUberhaupt verniinftig

aufteilen und vemniinftig privatisieren kann, hat Herr Dr. Schmidt-Rantsch schon
vorweggenommen. Ich meine aber auch, das WEG sollte die Transparenz besitzen,
dass ein Eigentimer die Regelungen zumindest annahemd versteht. Wenn wir jetzt
nochmals auf die Debatte (iber die Frage der Teilrechtsfahigkeit zurickkommen: es
wird sehr spannend werden, das einem Eigentimer in einer Versammiung zu
erklaren. Ich beneide meine Kollegen nicht darum. Eine andere spannende Frage
wiére einmal zu kldren, was dagegen spricht, dass eine WEG eine juristische Person
ist. Darliber habe ich schon vor Jahren nachgedacht. Da ging es ndmlich um das
Problem, dass samtliche Genossenschaften und kommunalen
Wohnungsbaugesellschaften fir die Energieeinsparverordnung KfW-Férdermittei
beantragen konnten, wahrend das eine WEG nicht konnte. Versuchen Sie einmal,
eine WEG heutzutage tber die KW zu sanieren, denn dann haben Sie namilich bei
100 Eigentiimern 100 Einzelkredite, die Sie beim Kreditinstitut beantragen missen
-und die von der KW organisiert werden: bei den geringen Bearbeitungsgeblhren,
die den Banken bel vollem Ausfallrisiko gezahlt werden, werden Sie keine einzige
Bank finden, die das gerne macht — auBBer vielleicht die kommunalen Sparkassen, die
aufgrund von politischen Verhéltnissen dazu gendtigt werden. Hier muss man auch
einmal nachdenken. Auf der einen Seite méchte man Rechtsvorschriften im Bereich
der Sanierung umsetzen, auf der anderen Seite hat man dann das Problem, die
Regeluﬁgen fur Eigentiimergemeinschaften umzusetzen. Aus meiner Erfahrung in
Bottrob kénnte ich eine Menge davon erzdhlen, wie ich mit der Sparkasse Botirop
Gber 333 Einzelkredite verhandelt habe — damit Sie sehen, wie spaRig auch die
Arbeit eines Verwaiters sein kann. )

Auf die Pflicht zur Instandhaltungsriicklage ist heute leider keiner der Kollegen
éingegangen. Ich wirde trotzdem gerne dariiber diskutieren. Sie haben mich nach
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einem konkreten Beispiel gefragt. Ich nenne einmal eine Gemeinschaft mit 320
Wohnungen, die 1982 im Rheinland errichtet worden ist. Sie hat 320 Einheiten und
ca. 18.000 m* Wohnflache. In dieser Gemeinschaft gibt es derzeit aktuell einen
Riickiagenbestand von etwa 150.000 Euro. Diese Gemeinschaft hat ein
Sanierungsbedarf von 12 Mio. Euro, und diese Gemeinschaft hat Gber den gesamten
Zeitraum hinaus Liquiditatssonderumtagen in Hohe von 1,2 Mio. Euro getatigt. Weil
eben nie etwas angespart worden war, holt sich der Verwalter for samtliche
Reparaturarbeiten — ich rede eben von Reparaturen, nicht von Instandsetzung, die
werden aus der Ricklage finanziet - die Legitimation dann Uber die
Jahrsabrechnung, was ja auch immer sehr fragwirdig ist.

Das heifit also konkret: diese Anlage ist 1982 gebaut worden, da ist nie etwas in
irgendeiner Form instand gesetzt worden. Von diesen Anlagen kann ich thnen aus
dem Stand 20, 30, 40 allein in Nordrhein-Westfalen aufzihlen. Solche Anlagen wird
" es sicherlich auch tm Osten geben. Hier wére es sinnvoll, wenn man uber ein
Instrument einer zwangsweisen Zufithrung in die Rilcklage nachdenkt. Die Verwalier
kdénnen das namlich nicht in der Gemeinschaft durchsetzen, weil die Eigentimer oder
die Beirste als Kénigsmdrder des Verwalters letztlich Mittel und Wege finden werden,
‘das zu verhindem. Nach dem konkreten Beispiel sehen Sie, dass die Ricklage im
Prinzip nach dem Bedarf gebildet werden miisste, nach den neuen Vorschldgen
geregelt nach § 22 WEG-E. Wenn Sie 12 Mio. Euro Bedarf an Modernisierung oder
modemisierender Instandsetzung haben, misste man also 12 Mio. Euro ansparen.
Bei 15.000 m? sage ich besser nicht, wie lange man dafir braucht — bis dahin steht
die Anlage nicht mehr. Das ist ein Problem, das muss geldst werden, und ich
bedauere es, wenn man sich nicht damit auseinander setzt. Ich weif, dass dieser
Vorschlag auch von Stadtplanungsbiiros kommt, die sich in kommunalem Auftrag mit
Stadtentwicklungsprojekten beschéftigen, z.B. weil ich, dass Dr. Jansen aus Koln
Vorschidge, iiber das Problem nachzudenken, gemacht hat. Hier besteht auch der
Zusammenhang zu der Frage, die Sie gestellt haben, ndmlich, ob es Spafl macht zu
privatisieren und eine Eigentumswohnung zu kaufen. Das Problem ist: dort macht es
keinen Spal.

Vorsitzender Andreas Schimidt (Mitheim): Vielen Dank. Jetzt habe ich eine weitere
Wortmeldung vom Kollegen Manzewski.
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Dirk Manzewski (SPD): Ich habe noch vier Fragen, Herr Vorsitzender, die aber ganz
schnell abgehakt werden kénnen. Ich wirde sie gern im Zusammenhang stellen, weil
ich fir meinen Teit dann fertig wére. Die erste Frage geht an Herm Dr. Niedenfithr,
und- zwar zielt sie auf die Frage des Koliegen Zélimer, und Sie haben uns erzihlt,
dass Sie richtig ,an der Front* arbeiten. Er hat Falle genannt, dass es Probleme
geben kénnte bei der Bestellung eines Verwalters, z.B. bei einem Neubau. Sind das
tatsachlich Falle der Praxis — mir sind némlich von Interessensgruppierungen auch
verschiedene Zeitungsberichte zugesandt worden. Kénnen Sie aus der Praxis
bestatigen, dass es dort tatsachlich ein Prob!e'm geben kdnnte, oder sehen Sie es so
wie Ihr Kollege Dr. Gottschalg, der da sagt, eigentlich reichen die bestehenden
Instrumentarien aus, um dieses Problems Herr zu werden? Die zweite Frage richtet
sich an Herrn Prof. Dr. Pick und an Herrn Dr. Gottschalg. Ich mdchte Sie noch einmal -
ganz kurz bitten, weil ich Sie mdglicherweise missverstanden habe, darzulegen, ob
Sie beim Verwalter von einer Organstellung ausgehen, so wie sie im Gesetz geregelt
ist oder nicht. Die dritte Frage geht ebenfalls an Hermn Dr. Gottschalg und an Herm
Prof. Pick. Herr Dr. Niedenfilhr hat gesagt, er meine nichf, dass man die
lnsolvénzféhigkeit einflhren sollte. Wie sehen Sie das? Meinen Sie, dass eine
insolvenzfahigkeit hier vorliegen sollte? Wenn ja, miisste man dann eigentlich auch
eine Insolvenzverschieppungshaftung des Verwalters regeln? Meine letzte Frage
geht dann wieder an Herm Dr. Niedenfihr. Herr Dr. Niedenfiihr, ich habe als Richter
selbst nie mit dem WEG zu tun-gehabt, habe mich aber mit verschiedenen Kollegen
unterhalten, die sich wie Sie damit nahezu tagtéglich beschﬁftigen. Alle sagen mir:
ZPO-Verfahren. Und zwar aus dem Grund, weil die ZPO strukturell einfach besser
geeignet ist, Verfahren zu beschleunigen, insbesondere wenn die
Beschlussanfechtungen mit rechtsmissbréuchlicher oder querulatorischer Absicht
genutzt werden. Wie Sie das sehen, wiirde ich gern noch wissen. Zuletzt noch eine
Verstandnisfrage: Besteht in Wohnungseigentumssachen eigentliCh das Bed(rfnis,
ein Versdumnisurteil zu erlassen, und ist das im Rahmen eines FGG-Verfahrens
‘méglich?

Lutz Heitmann (DIE LINKE.): Meine erste Frage geht an Herrn Warnecke und Hermn
Dr. Schmidt-Rantsch, und zwar wurde vorhin das Thema schon ganz kurz gestreift.
Halten Sie die differenzierten Regelungen zu baulichen Vei'éinderungen, zur
baulichen Modermisierung und zur modernisierenden Instandsetzung im WEG fir
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nachvollziehbar und praxistauglich und teilen Sie die Kritik an der vorgesehenen
Beschlusskompetenz? Die zweite Frage geht an Herm Dr. Schmidt-Rantsch. Welche
Maogiichkeiten sehen Sie, den Glaubigerschutz in einen angemessenen Ausgleich mit
den Interessen der Wohnungseigentimer zu bringen'? Und meine abschlieRende
dritte Frage geht auch an Herm Dr. Schmidt-Réntsch. Die erstmalige Besteliung von
Verwaltern erfolgt jetzt noch auf héchstens 5 Jahre. Es wird vorgeschlagen, die
erstmalige Bestellung auf 2 Jahre zu begrenzen. Ist dies aus lhrer Sicht prakiikabel?

Peter Hettlich (BUNDNIS 90/DIE GRUNEN): Vielen Dank, Herr Vorsitzender. Ich
hatte eine Frage an Herm Dr. Brauer zu der Abgeschlossenhsitshescheinigung.
Wenn man lhre Stellungnahme liest, dann lauft der Inhali zundchst einmal der
Vorstellung zuwider, dass man in diesem Bereich eigentlich entbirckratisieren will.
Wenn Sie verlangen, dass beispielsweise Abgeschlossenheitsbescheinigungen und
Aufteilungsplane nur noch von &ffentlich besteliten Vermessungsingenieuren bzw.
dffentlich vereidigten Sachverstdndigen aufgestellt werden und nicht mehr nur von
Bauvorlageberechtigten, dann sehe ich natirlich das Problem, dass wir gerade bei
mbglicheMeise anstehenden erheblichen Neuprivatisierungen hier zu einem
unglaublic:hén overhead kommen. Wenn Sie dazu noch einmal von |hrer Seite aus
Stellung nehmen kénnen, und wenn auch Herr Warnecke aus der Praxis kurz
nochmals etwas dazu sagen kénnte. Die zweite Frage: Stichwort Prozessrisiko ZPO.
Mein Kollege Hans-Christian-Strébele hat mich gebeten, diese Frage anhand eines
Fallbeispiels zu stellen. Einer kiagt gegen 20 andere Eigentimer, vier von denen
nehmen sich Anwdlte. Ich bin jetzt kein Jurist, und ich stelle die Frage an Herrn
Schmidt-Réntsch oder vielleicht auch an Herrn Warnecke: was heilt das eigentlich
for denjenigen, der geklagt hat und der auch subjektiv der Meinung ist, dass er im
Recht ist? Wird dadurch der Streitwert nach oben gebracht? Fuhrt das nicht
moglicherweise dazu, dass das Prozessrisiko fir ihn so grof ist, dass er eine Klage
in Zukunft unterlassen wird, auch wenn er moglicherweise im Recht ist? Danke
schon.

Mechthild Dyckmans (FDP): ich habe noch einmal eine Frage an Herrn Bielefeld und
an Herrn Prof, Dr. Pick, und zwar geht es um die Vorlage von Abrechnungen gem.
§28 Abs. 3WEG. tLaut Gesetz ist der Verwalter zur Aufstellung der
Jahresabrechnung verpflichtet, und nach der Rechtsprechung hat diese Vorlage
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innerhalb von langstens 6 Monaten zu erfolgen. In der Praxis hélten sich aber
offensichtlich viele Verwalter nicht an diese Vorgabe der Rechtsprechung. Deshalb
meine Frage: halten Sie eine gesetzliche Pflicht zur Abrechnungsvorlage fur geboten
und wenn ja, welche Frist wiirden Sie vorschlagen?

Norbert Geis (CDU/CSU): Herr Prof. Dr. Bub, wie lautet lhre Stellungnahme zu der
Kontroverse — wenn man es so bezeichnen kann — zwischen Herrn Prof. Dr. Pick und
Herrn Dr. Schmidt-Rantsch zur Frage der Teilrechtsféhigkeit?

Vorsitzender Andreas Schmidt (Mitheim); Vielen Dank, damit sind wir wieder bei der
Antworfrunde angelangt. Es beginnt Herr Bielefeld auf die Frage der Kollegin

Dyckmans.

SV _Volker Bielefeld: lch glaube, dass die derzeitige Rechtsprechung eine

ausreichende Grundlage geschaffen hat. Ich wirde die Vorlagepflicht der
Jahresabrechnung und auch des Wirtschaftsplans nicht gesetzlich regeln. Im
Zweifelsfall kann man Hier den individuelien Bediirfnissen der jeweiligen
Wohnungseigentimergemeinschaft  auch  dadurch nachkommen, dass
entsprechende Regelungen im Verwaltungsvertrag getroffen werden. Die
Rechtsprechung hat die Vorgaben zwischenzeitlich ausreichend definiert, und soweit
ich das aus der Praxis heraus sehe, ist das also auch kein entscheidendes Problem.
Es kann natirlich im Einzelfali zu einem Problem werden, wenn ein Verwalter, aus
welcher Lage auch immer, nicht in der Lage ist, die Sechsmonatsfrist einzuhalten.
Auch unter mietrechilichen Gesichtspunkten reicht dié Vorlagepflicht von 6 Monaten
aus, damit auch der vermietende Wohnungseigentimer seiner Abrechnungspflicht
gegeniber dem Mieter ausreichend nachkommen kann. ich sehe daher eine solche
geseizliche Verpflichtung nicht fir erforderlich én.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Millheim): Vielen Dank, jetzt bitte Herr Dr. Brauer auf
die Frage des Kollegen Hettlich.

SV Dr. Hubertus Brauer: Zu der Frage, ob unsere Vorschldge zu einem overhead
fiihren und ob sie noch im Sinne des Blrokratieabbaus sind. Es ist mehr eine Frage
dessen, was ist ein offentlich bestellter Vermessungsingenieur, was ist ein Sffentlich
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bestellter Sachversténdiger und was ist ein anerkannter Sachverstandiger? Gemeint
ist eigentlich immer das Gleiche. Dass hier auch Sachverstandige die
Abgeschlossenheitsbescheinigung abgeben kénnen, das halte ich durchaus fur
regelbar. Was bei der Entscheidung eigentlich wichtig sein sollte, ist, dass das nicht
nur der Bauvorlageberechtigie sein sollte, der unter Umstdnden nicht die
wirtschaftliche Unabhangigkeit vom Auftraggeber hat, weil er gegebenenfalls direkt
mit Weisungsgebundenen verbunden ist. Es entstammt einfach der Begriffsvielfalt in
der Bundesrepublik, dass mit der Bezeichnung der 6ffentlichen Bestellung durchaus
andere Sachverhalte gemeint sind. Es stellt sich immer die Frage, woher, aus
welchem Rechtsbereich kommt diese 6ffentliche Besteliung? Wichtig ist, dass die
Unabhangigkeit der Sachverstdndigen gegeben ist, und die entsprechenden
Bestellungsregularien sehen das in der Regel eigentlich vor. Ich hoffe, das
beantwortet jetzt lhre Frage.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Miilheim): Vielen Dank. Jetzt Herr Prof. Bub auf die
Fragen des Kollegen Geis.

8V Prof. Dr. Wolf-Riidiger Bub: Die Frage der Teilrechtsfahigkeit hat sich flr die
Wohnungseigentimergemeinschaft nicht nur durch die Enischeidung zum

Olympischen Dorf aufgedréngt, die Herr Schmidt-Rantsch beschrieben hat, sondem
auch durch die Rechtsprechung des Zweiten Zivilsenats zur Rechtsfahigkeit der
BGB-Gesellschaft. Hieraus folgte eine jahrelange heftige Diskussion zur Frage der
strﬁkturellen Uniterschiede zwischen BGB-Gesellschait und Wohnungseigentomer-
gesellschaft. Und das hat zwangsidufig dazu fllhren missen, dass die
Teilrechtsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft bejaht wird. Die
Bedenken, die Herr Prof. Pick dagegen vorgetragen hat, bestehen ja zum einen in
der Uberlegung, dass hier Verwaltungsvermbégen in Bezug auf die
Rechtszustandigkeit verlagert wird. Seine bisherige Meinung -~ namlich dass
Bruchsteilseigentum an jedem einzelnen Gegenstand des Verwaltungsvermdgens,
also ein Bindel von Bruchteilseigentimergemeinschaften pro Gegenstand, pro
Forderung bestehen solt — hat die Praxis nie gelebt. Dieses Konzept hat aber auch
die Nagelprobe der Zwangsversteigerung nicht bestanden. Was méglicherweise
beim rechtsgeschéftlichen Verkauf funktioniert hat — ndmiich dass dann, wenn es
nicht erwadhnt worden ist, diese Anteile am Bruchteilsvermogen konkiudent mit



64

Ubertragen worden sind, eine analoge Anwendung der Zubehd&rvorschriften des
BGB erfolgte —, das funkiionierte ja in der Zwangsversteigerung gerade nicht. Und
- deswegen -hat das Bayerische Oberste Landesgericht seinerzeit auch entschieden,
dass in der Zwangsversteigerung die Bruchteiisbeteiligungen des ausgeschiedenen
Eigentimers bei ihm verbleiben missen. Das ist so, weil es keinen
Ubertragungsvorgang gibt, weil in einer Zwangsversteigerung eben origindr
Eigenturn erworben wird. Denn in der Zwangsversteigerung findet immer die
Nagelprobe flir soiche Dinge statt. Es findet auch keine Vermdgensiibertragung statt.
Der BGH hat immer die Frage offen gelassen, ob an dem Verwaltungsvermdgen eine
Gesamthandsgemeinschaft oder eine Bruchteilseigentumsgemeinschaft besteht. Und
er hat sich jetzt im Grunde fur die Gesamthand entschieden. Die Eigentimer sind
nach wie vor gesamthinderisch beteiligt Uber die thnungseigehtﬂmer-
. gemeinschaft. Also eine Eigentumsverlagerung findet in Wirklichkeit nicht statt. Es ist
nur festgestellt worden, wie es in Wirklichkeit ist. -

Der weitere Streitpunkt dieser Debatte ist die Frage der Haftungsverfassung. Bei der
Haftungsverfassung wurde ja heute lange darilber gesprochen, ob denn das jetzt
wieder Teilschuld ist. Ist das so gut geregelt und sind die Eigentimer dann
abgesichert? Weil ja der Gleichlauf des Aulenverhéltnisses zum Innenverhéltnis im
Gesetz geregelt werden soll? Ich sage Ihnen, das ist Oberhaupt kein Weg. Warum ist
es kein Weg? Erstens: Wenn ein Glaubiger — Sie miissen es ganz praktisch sehen —
einen Titel gegen eine Wohnungseigentiimergemeinschaft hat und mit dem Titel die
kinfligen Beitragsanspriiche pfandet, dann ist die Wohnungseigentﬁmer—
gemeinschaft so lange lahm gelegt, bis der Glaubiger volistindig befriedigt ist. Der
Verwalter bekommt kein Geld mehr, und zwar so lange, bis der Glaubiger befriedigt
ist. Das ist eine Phantomdebatte, die wir da fOhren. Also, die Anordnﬁng der
Teilschuld fahrt zu gar nichts. Zweitens: In der Praxis — und ich nehme fiir mich auch
in Anspfuch, Praktiker zu sein, weil ich 42.000 Wohnungen selbst verwaltet habe,
also ich weif3, wovon ich rede - ist das schon immer ein Anliegen der
Wohnungseigentiimer gewesen: Kénnen wir denn nicht bei gréfleren Auftrigen im
" AuBenverhilinis die Teilschuld vereinbaren? Die Antwort ist ganz einfach: Nein. Weil
das nicht akzeptiert wird. Und wenn das jetzt durch Gesetz angeordnet wird, glauben
Sie etwa, dass es dann akzeptiert wird? Dann wird es auch nicht akzeptiert. Dann
werden die Auftraggeber bei gréReren Auftrigen sagén: Ich mdchte eine persdnliche
Verpflichtung der Eigentiimer haben, sonst mache ich es nicht’ Also, das ist
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dogmatisch sehr bedenklich, weil es ein Versuch ist, den es sonst irﬁ
Personenverbandsrecht nicht gibt. Und praktisch filhrt es zu gar nichts.
Abschlie3end zur Frage: Soll der Verwalter ein Organ sein? Hierzu erinnere ich an
die Diskussion zwischen Prof. Dr. Pick und Herm Dr. Réntsch. Herr Prof. Pick sagt:
.0er Verwalter ist doch nicht Prazeptor, der darf doch da nicht das Sagen kriegen."
Der Verwalter ist immer — ich nenne es mal so — Angestellter oder Dienstleister der
Eigentimer. Ob er jetzt wohl Vertreter mit eingeschrinkter Vertretungsmacht ist?
Man weill nicht genau, wozu er berechtigt ist und wozu er nicht berechtigt ist. Wozu
fuhrt das? Was jetzt vorgesehen ist, das filhrt dazu, dass der Rechtskreis, fir den er
zusténdig ist, durch Vereinbarung und Beschluss geregeit wird. Er wird ausgeweitet,
wie dies bisher auch der Fall war. Nur die Gidubiger, die wissen es nicht. Die missen
sich dann erst vergewissem, ob es so ist. Deswegen muss die Frage, ob der
Verwalter Organ oder nicht Organ ist, beantwortet werden. Es fihrt kein Weg daran
vorbei, den Verwalter als unbeschrénktes Organ auszugestalten, der im
Innenverhaltnis allen Beschrankungen unterliegt, wie der Geschéftsfiihrer einer
GmbH auch. Jeder Geschéftsfihrer einer GmbH bekommt einen Riesenkatalog, in
welchen Fillen er die Zustimmung seiner Gesellschaft einzuholen hat, im Falle der.
Wohnungseigentimergemeinschaft: in welchen Féllen er die Zustimmung der
Eigentimer braucht und in welchen Fillen die Zustimmung des Beirats vorliegen
muss. Das kann man alles intern wunderbar regeln. Aber im AuBenverhdltnis
verlangt einfach die Rechtssicherheit, dass jeder, der mit der
Wohnungseigentimergemeinschaft zu tun hat, weil, ob der Verwalter berechtigt ist,
das zu tun, was er tut, oder nicht. Und diese Frage ist bei der partiellen Regelung -
das und das und das darf er tun, aber ob er das andere auch tun darf, ist offen —
nicht geldst. Also, ich bin auch hier der Meinung, dass kein anderer Weg bleibt, als
klar zu sagen, der Verwalter ist Organ. Und dann sind die Probleme wirklich gelst
und nicht nur angerissen. Danke. |

Vorsitzender Andreas Schmidt (Miitheim). Vielen Dank. Das Wort hat jetzt Herr Dr.
Gottschalg zur Beantwortung der Fragen des Kollegen Manzewski.

SV Dr. Wolfgang Gotischalg: ich meine, die Organsteliung ergibt sich - wie schon

von meinem Vorredner gesagt — aus der Anerkennung der Teilrechtsfahigkeit. Auch
schon vor seiner Entscheidung vom 2. Juni 2005 hat der BGH in einigen Aussagen
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von dem Verwalter als Organ gesprochen. So weit, so gut und: so weit, so richtig.
Aber ich meine, man solite hier in Erwégung ziehen, dass die Organstellung dann
verbunden ist mit dem Veriretungsrecht und dass es da zu unterscheiden gilt
zwischen der Passivvertretung und der Akfivvertretung des Verwalters. Die
Passivvertretung scheint mir im Gesetzentwurf im Ansatz richtig geregelt zu sein. ich
hatte ja eingangs nur die Anregung vermitteln wollen, dass die Passivvertretung
erweitert werden sollte. Bei der Aktiwertreiung sieht es anders aus. Ich meine nicht,
‘dass man dem WEG-Verwalter eine Stellung einrdumen sollte wie dem GmbH-
Geschéftsfihrer.” Vor allen Dingen darf er nicht- Gber den Kopf der
Wohnungseigentiimer hinweg irgendwelche Rechte einklagen, ohne hierzu durch
" einen Beschluss der Wohnungseigentiimer legit‘lmie‘rt zu sein. Das ist die jetzige
Rechtslage und an dieser solite fir die Aktivverfolgung von Anspriichen der
Gemeinschaft auch kiinftig festgehalten werden.

Eine andere Frage aus dem Fragenbiindel des Abg. Manzewski, die Frage der
Insolvenzfahigkeit, ist hier schon wiederholt beleuchtet worden. Ich schlieRe mich der
Stellungnahme des Kollegen Dr. Niedenfithr an, der ja — wenn ich mich richtig
erinnere — gesagt hat, eine gesetzgeberische Aussage, dass die WEG trotz der
Teilrechtsfahigkeit nicht insolvenzfihig sei, wire begriilenswert. Dafir sprechen
dogmatische, aber vor allem auch praktische Grinde. Bei den dogmatischen
Grinden will ich mich auf den Hinweis der Unaufislichkeit ~ der
Wohnungseigentiimergemeinschaft beschrinken. Das ist ja nun grundsatziich
anders als bei anderen rechtsfihigen oder teilrechtsfahigen Gebilden. Und dann wil
ich aus dem Katalog der prakiischen. Argumente folgende nennen: Einmal sind die
Glaubiger nicht in gleicher Weise wie andere Gebilde auf das Instrument des
Insolvenzverfahrens angewiesen, um eine gleichméaige Befriedigung der Glaubiger
zu erreichen. Sondern hier haben wir diese eigensténdige Haftungsverfassung der
WEG nach innen hin, die Mittel reproduziert und dann letztlich dem Gléubiger zur
Verfligung stellt. Und dann ist aus praktischer Sicht — inshesondere aus meiner Sicht
- ein Nebeneinander zwischen dem Insolvenzverwalter und dem WEG-Verwalter
unerwinscht und nachteilig. Der WEG-Verwalter agiert ja nach wie vor. Das fihrt nur
zu unndtigen Kosten, zu einer unndtigen Belastung der Wohnungseigentimer, ohne
die Rechtsstellung der Gldubiger wesentlich zu verbessern.

(Zwischenfrage des Abg. Manzewski — akustisch nicht versténdlich)
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SV Dr. Wolfgang Gottschalg: Also, das kann ich jetzt nicht so ganz nachvollziehen,

denn im jetzigen Gesetzentwurf ist doch eine Insolvenzantragsverpflichiung des
Verwalters ausdriicklich abgelehnt. Von daher stellt sich die Frage nicht.

Vorsitzender Andreas S‘chmidt (Mulheim): Vielen Dank. Und jetzt hat das Wort Herr
Dr. Niedenfihr zu den Fragen des Kotlegen Manzewski.

SV Dr. Werner Niedenfithr; Vielen Dank. Zur Frage der Bestellung und Abberufung
eines Verwalters. Zu diesem Problemkreis kann ich mich den Ausflhrungen von

Herrn Dr. Gotischalg anschlieBen. Das sehe ich ganz genau so. Dass die ZPO in der
richterichen Praxis von den Amtsrichtern begriit wird, das kann ich gut'
nachvollziehen. Das ist auch meine Position. Die querulatorischen Antrédge kdnnen
dadurch etwas besser gehandhabt werden, wéil die Anforderungen an den Vortrag
sich etwas verscharfen. Der entscheidende Punkt ist aber, dass mit dem Schiuss der
mindlichen Verhandlung eine Z&asur fiir den Vorirag geschaffen wird, die in der
Praxis sehr zu begriRen ist. Wir haben heute das Phénomen, dass ein
Verkundungstennin bestimmt wird und gerade die Wohnungseigentiimer, die
querulatorisch vortragen, die tragen noch einen Tag vor dem Verkindungstermin
umfangreich vor. Das fithrt dazu, dass der Verkiindungstermin verschoben werden
muss, so dass manche Kollegen versuchen, den Verkiindungstermin zu vermeiden,
um eine Entscheidung im Deiernatswege zu treffen. Das hat dann aber wiederum
den Nachteil, dass man wieder von vorne anfangen muss, wenn ein Schriftsatz in der
Geschéftsstelle _eingegangén ist, bevor die Entscheidung die Geschéiftsstelle
verlassen hat. Dann muss man die Schriftsitze, die oft umfangreich einzeilig
- beschrieben sind, noch mal daraufhin durchsehen, ob nicht vielleicht doch irgendein
Punkt relevant ist. Also, das wirde insofern doch eine Erleichterung fir die
richterliche Praxis bringen.
Zur Frage des Versdumnisurteils. Auch das bringt in einzelnen Punkten einen Vorteil.
Das wire wunschenswert. Gerade bei den Zahlungsklagen wére das so. Die
Gemeinschaft kidme schneller an einen vorlaufig vollstreckbaren Titel als es jetzt der
Fall ist. Es gibt zwar das Mahnverfahren, das teilweise genutzt wird. Allerdings kann
der Widerspruch gegen den Mahnbescheid relativ einfach eingelegt werden. In der
Praxis ist es dann so: Nach dem Widerspruch &uRert sich der Antragsgegner
gleichwohl nicht. Man muss aber trotzdem einen begriindeten Beschluss erlassen,
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der auch erst dann vollstreckbar ist, wenn er rechtskréftig geworden ist. Da wlrde
das Versaumnisurteil einen deutlichen Vorteil bringen. Nach dem FGG-Verfahren ist
ein Versaumnisurteit nicht moglich. Das wirde dem Amtsermiftlungsgrundsatz
widersprachen.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Milheim): Vielen Dank. Jetzt Herr Prof. Dr, Pick zur
Beantwortung der Fragen des Kollegen Manzewski und der Kollegin Dyckmans.

SV Prof. Dr. Eckhart Pick: Sie hatten nach der Organstellung des Verwalters gefragt.
Ich gebe all denen Recht, die sagen, die Gemeinschaft muss teilrechtsfahig sein.
Dann wird sich dieses Problem automatisch ergeben. Dann muss jemand for dieses
Gebilde - fur mich gewissermalien ein Zwitter — handeln kdnnen. Das ist ganz kiar.
Im Ubrigen obliegt es dem Gesetzgeber, wie er diese Organstellung nach auflen hin
ausgestaltet, welche Befugnisse er dem Verwalter zuerkennt. Und die andere Frage
ist: Wie handhaben das die Wohnungseigentiimer intern? Macht sich der Verwaiter
schuldig, wenn er seine Vollmacht oder Vertretungsmacht ausnutzt oder ist er von
den entsprechenden internen Beschliissen gedeckt? Das hdngt davon ab, wie es
vom Gesetzgeber ausgestaltet wird. Und das ist dann das Risiko der
Wohnungseigentiimer. Je weiter die Befugnisse des Verwalters in puncto
Vertretungsmacht reichen, umso hoher Ist das Risiko, dass der Verwalter damit nicht
so umgeht, wie die Wohnungseigentiimer das gerne haben wollen.

Zur Frage der Insolvenzfahigkeit: ich erinnere mich noch; das war auch mal Thema,
als die Insolvenzreform beraten wurde. Ich war damals Berichterstatter. Bel einem
Berichterstattergesprich — leider gibt es keine entsprechenden Schriften, die das
beinhalten, weil diese Gesprache ja nicht nach auen dringen sollen - gab es das
blanke Entsetzen, als ich die Frage gestellt habe, ob die Insolvenzfahigkeit damit
verbunden sein sollte. Ich halte in der Tat die Wohnungseigentﬁmergémeinschaﬂ
strukturell nicht flr geeignet fiir ein solches Verfahren. Wenn man dberlegt, was in
einem Insolvenzverfahren auf diese Wohnungseigentiimergemeinschaft zukommt,
dann kann das nicht gut gehen. Die Glaubiger auf der einen Seite, dann vielleicht ein
Zwangsverwalter und dann noch der arme Verwaiter! Und diese
Wohnungseigentimergemeinschatt ist ja — wie vorhin auch richtig gesagt worden ist
—~ nicht auf eine Venvertung'ahgelegt, sondern sie ist — wie es der Gesetzgeber
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bisher festgelegt hat — unaufibsbar. Also, die Insolvenzfahigkeit muss, wenn das
zweifelhaft sein sollte, ausdriicklich ausgeéchlossen werden.

Frau Abgeordnete, Sie hatten die Vorlage der Jahresabrechnung problematisiert. Ich
glaube, dass die derzeitige Regelung eigentlich sinnvoll ist. Und es ist ja auch Sache
der Wohnungseigentimer, darauf zu achten, dass der Verwalter dies entsprechend
den Vereinbarungen mit ihnen macht. Sie kénnen ihn ja durch Beschlussfassung
dazu anhalten, dass er die Jahresabrechnung ordnungsgemall vorlegt. Dies kann
z. B. durch die Androhung von Sanktionen — dass er etwa im Falle des Unterlassens
einer Vorlage fristios abberufen wird — erreicht werden. Insofern denke ich, dass es in
diesem Bereich eigentlich keine Probleme geben sollte. Diese Frage, denke ich, ist
S0 zu beantworten, dass man es eigentlich bei der bishérigen Regelung belassen
kann.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Miitheim); Vielen Dank Herr Prof. Pick. Jetzt erteile
ich Herm Dr. Schmidt-Réntsch das Wort auf die Fragen von Herrn Heilmann.

SV Dr. Jurgen Schmidt-Réntsch: Vielen Dank, Herr Vorsitzender. Es war zunéchst
gefragt worden, ob die erweiterten Beéchluszassungsmﬁglichkeiten for die
Gemeinschaft so funktionieren oder nicht. Die Anfrage ist im Prinzip mit ,Ja* zu
beantworten. Es gibt bloR ein technisches Detail, auf das ich aus Anlass von
Hinweisen von Praktikern kurz hinweisen will, das aber die Regeiung als solche nicht
in Frage stelit. Und zwar betrifft das technische Détail den § 16 Abs. 4 WEG-E. Darin
ist ndmlich von einer Mehrheit von ,mehr als drei Vierteln* die Rede. Das kiappt béi
einer aus vier Eigentlimern bestehenden Gemeinschaft schlicht tiberhaupt nicht. Die
diirften das nicht mit einer Mehtheit von drei Vierteln machen. Denn da sie nur noch
einen Eigentimer (brig haben und es mebr als drei Viertel aller stimmberechtigten
Wohnungseigentimer sein miissen, missen sie nach der jetzigen Formulierung eine
Mehrheit von 100 % haben. Sie kénnen das technisch einfach dadurch idsen, dass
Sie von ,mindestens drei Vierteln* sprechen. Das ist aber jetzt nur ein technisches
Detail. Das andert an der Funktionsfahigkeit der erweiterten Md&glichkeiten der
Beschlussfassdng nichts. Also, das geht in Ordnung. '

Dann wurde die Frage aufgeworfen: Wie macht man es denn mit der Bestellung des
Verwalters? Ist das richtig, dass er auf fiinf Jahre bestellt werden kann? Vor allem in
den Fallen, in denen derjenige, der das Eigentum an dem GebZude aufteilt, den



70

Verwalter gleich in der Teilungserklérung selber bestellt und die Dauer der Besteliung
mit in die Teilungserkldrung aufnimmt. Es ist schlicht eine Abwégung vorzunehmen,
was Sie erreichen wolien. Wenn Sie weniger als finf Jahre schreiben, machen Sie
den Wohnungseigentiimern und denen, die aufteilen wollen, lefztlich die Arbeit nur
. schwer. Und zwar deswegen, weil ein Verwalter ja auch eine gewisse
Planungssicherheit haben muss. Das steht nicht im Gesetz. Aber der Verwalter muss
sich ja iberiegen, ob es sich lohnt, fiir eine besiimmte Wohnungseigentimer-
gemeinschatft alles einzurichten. Und wenn Sie da zu knapp greifen, dann klappt das
einfach nicht. Diese finf Jahre — da kann man sich jetzt darliber streiten, ob nun finf
oder vier Jahre oder noch etwas anderes — oder einen vergleichbaren Zeitraum
milssen Sie schon zulassen, sonst funktioniert das nicht. Nun zu der Frage: Muss
man darauf hoffen, dass der Verwalter im Haftungsfall immer genug Geld zur
Verfilgung hat? So ist es ja nicht. Sondem es ist ja so, dass man als
Wohnungseigentiimer durchaus mal anregen kann, ein ‘Gutachten in Auftrag zu
geben, einfach privatim, ob das alles richtig ist und ob da Mangel vorliegen. Wenn
der Verwalter das nicht will, kann man ja schon argwohnisch werden. Normalerweise
wei der Wohnungsverwalter ja auch nicht selber, ob Bauméngel vorhanden sind.
Also da haben Sie Méglichkeiten. Insofern ist das nur eine Ergénzung zu dem, was
schon gesagt worden ist. Und dds Thema, meine ich, das kann man so lassen, wie
es jetzt geregeit ist. Das kriegt man in den Griff, ich habe das jetzt nur so ein
bisschen weiter ausgemailt. |

Nachste Frage: Wie sieht es mit dem Glaubigerschutz aus? Ich hatte ja schon
gesagt, dass Sie beim Gldubigerschutz bei der Gesellschaft selber anfangen
missen. Sie schiitzen den Glédubiger an erster Stelle dadurch, dass Sie ihm einen
Schuldner verschaffen. Wenn Sie ihm einen Schuldner verschaffen, der sich in nichis
auftdst — wenn ich das mal ein bisschen blumig so ufnschreiben darf -, wenn er
auBerhalb seiner Aufgaben tétjg wird, ist das fiir ihn schlecht. Sie tun also dem
Glaubiger den gréBten Gefallen, wenn Sie keine Teil, sondern eine
Vollrechtsfahigkeit vorsehen. Nun geistert ja wie ein Schreckgespenst die Vorstellung
durch die Gegend, dass sich alle vollrechtsfahigen Gesellschaften pléizlich zu
Untieren entpuppen. Ich darf Sie mal darauf hinweisen, dass fast alle
gemeinniitzigen Unternehmen die Rechtsform der GmbH haben. Die GmbH erlaubt
es selbstverstindlich der gemeinnitzigen Stiftung — einer Krebsstiftung oder
dhnlichem -, die in der Form einer gemeinnlitzigen GmbH organisiert ist, einen
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Autchandel zu betreiben. Rein rechtlich ist das moglich, weil der Geschaftsfihrer
einer GmbH selbstverstandlich eine uneingeschrankte Aulenvolimacht haben muss.
Sonst geht das gar nicht — und zwar auch bei Leuten, die eben nicht wollen, dass
das alles ausgenutzt wird. Aber haben muss er sie, damit der andere sich darauf
verlassen kann. Selbstverstindlich bedeutet das weder in der GmbH noch in der AG
noch sonst wo, dass die Geschaftsfihrer im Ergebnis machen kdnnen, was sie
wollen. Sie haben eine Rechtsmacht. Das ist Grundbuchrechtlern natirlich véllig klar:
Jede Vollmacht im Grhndbuchbereich ist unbeschrankt, weil Sie sonst diese
Vollmacht vergessen kénnen., Denn das Grundbuchamt fragt: Liegt das jetzt im
Anwendungsbereich der Vollmacht oder nicht? Das heift, wenn Sie jetzt die
Vollmacht nicht nach auRen unbeschrankt machen, klappt da gar nichts. Also ist das
Uberhaupt nichts Ungewdhnliches, dass man mehr kann als man darf. Und nun kann
man ja nicht davon ausgehen, dass jeder Wohnungsverwalter — trotz auch meiner
Skepsis, ob die alle so gut sind — ein Lump ist. Aber es hilft ja nichts. Wenn Sie den
Glaubiger schiizen woilen, missen Sie so vorgehen. Uberall sonst wird das so
gemacht, ohne dass man dieses Schreckgespenst hat. Und dann missen Sie sich
Uberlegen, ob es wirklich richtig ist, diese Teilschuld zu erfinden. Wenn Sie sie
jetztlich doch mit der gesamtschuldnerischen Ersatzhaftung gamiert lassen, dann
kbnnen Sie die Teilschuld eigentlich auch weg lassen. Aber dann schadet sie
jedentfalls nicht. Das missten Sie ausdriicklich ausschliefien, weil die Vorschriften jé
im Gesetz stehen. Also, das was an Herleitung in dem Beschluss des Senats steht,
" bleibt natirlich erhalten. _ '

Dann zu der Frage: Wie sieht es denn eigentiich mit der ZPO aus? Es wird ja geségt,
die ZPO sei toll. Und icﬁ bin der letzte, der sie als nicht toll kritisieren wirde, weil wir
ja in unserem Senat den ganzen Tag die ZPO anwenden. Wir sind ja nicht nur fr
Wohnungseigentum zusténdig, sondern in erster Linie fir Grundstickskaufvertrage
und Grundstiickssachenrecht, wo nach der ZPO gearbeitet wird. Aber Sie missen
einfach sehen, dass das ZPO-Verfahren — was durchaus gewollt und in Grenzen ja
auch richtig ist — eine harte Sache ist. Sie missen einfach beriicksichtigen, dass die
Verschérfung des Berufungsrechits aus dem Jahre 2001 Friichte zeigt — was sie
sollte. Aber Sie mussen diese Friichte auch zur Kenntnis nehmen und das heildt,
man ist jetzt gezwungen, wirklich alles sofort zu bringen. Den gesamten Streitstoff
auf den Tisch zu legen. Das hért sich zunachst gut an, so nach dem Motto ,Verzégert
nicht!, hat dann aber auch zur Folge, dass die Akte mit sehr ausfithrlichem Vortrag
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beginnt. Ich male da jetzt kein Schreckgespenst an die Wand, sondern ich
beschreibe lhnen nur, was das bewirkt. Das heif3t, das ZPO-Verfahren ist eine harte
Sache. Nun muss sich der Gesetzgeber tiberlegen, ob er das so haben will. Mit den
ganzen Verfristungsvorschriften. Sie kénnen im Berufungsverfahren éo gut wie nichis
mehr reparieren, es sei denn, der Richter macht etwas falsch. Also wird es in der
Praxis so sein: Entweder die Leute fallen herein oder sie versuchen, {iber den
§ 139 ZPO nicht hereinzufallen. Das bedeutét, dem Richter ist nachzuweisen, déss
er auf jeden ,Mist* hinweisen rnués, wenn ich das mal so salopp sagen darf. Da sind
Sachen dabei, die emnsthaft zu erwégen sind, und es sind Sachen dabei, die nicht
emsthaft zu 9Mégen sind. Wir kriegen das dann alles im Nichtzulassungs-
beschwerdeverfahren, wenn die Frist abgelaufen ist. Das haben wir alles. Aber fur
die Leufe ist entscheidend, dass sie in ein hartes Verfahren gezwungen werden. Das
macht der Gesetzgeber sonst nicht. Unser Senat ist auch Landwirtschaftssenat. Da
gibt es genau die gleichen Streitigkeiten. Haargenau dasselbe. Natiirdich nicht mit
Wohnungseigentimern, sondem 'eben im bauerlichen Bereich. Da gilt das FGG-
Verfahren. Da soll auch nach der FGG-Reform weiterhin dasselbe Verfahren gelten.
Das ist inkonsequent.

(Zwischenruf zum FGG-Verfahren) _

Das FGG-Verfahren ist Giberhaupt nicht firchterlich. Das einzige, was farchterlich ist,
sind zwei Dinge. Namlich, dass jeder Anwalt beim BGH auftreten kann Und die
Mdaglichkeit der Réchtsbeschwerde. Letztere nicht als solche, sondern so, wie sie
konstruiert ist. Aber das FGG-Verfahren ist eben gerade nicht verkehrt. Das wird
auch beibehalten. Im aktienrechtlichen Spruchverfahrensgesetz haben wir genau die
gleiche Situation. Sie missen sich auch fragen, ob hier nicht ein bisschen Schutz
angebracht ist. Und ich glaube nicht, dass das Saumnisverfahren der Stein der
- Weisen ist. Sie kennen alle das Stichwort ,Flucht in die Sdumnis®, was dann (ber '
einen Einspruch letztlich wieder dazu fihrt, dass Sie da stehen, wo Sie vorher waren.
Also, wenn Sie glauben, dadurch irgendwelche Querulanten abzuhalten, so ist das
ein lrglaube. Dann legen sie eben Einspruch ein und Sie sind genau da, wo sie
vorher auch waren. Daher mein nachdriickliches Plddoyer fiir die Beibehaltung des
FGG-Verfahrens.

Vorsitzender Andreas Schmidt ( Mi’nl_heirh): Vielen Dank. AbschiieRend Herr Wamnecke

auf die Fragen der Kollegen Heilmann und Hettlich.
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SV Ridiger Warnecke: Herr Vorsitzender, vielen Dank. Als erstes wurde die Frage

nach der Praxisrelevanz oder Praxistauglichkeit der vorgeschlagenen Anderungen
des § 22 WEG, also zur Modernisierung gestellt. Ich versuche das mit einem Beispiel
aus der Praxis zu unterlegen. Es hilft vielleicht bei der Beusteilung der
Praxistauglichkeit. lch nehme eine Gemeinschaft von 320 Einheiten mit einem
Sanierungsbedarf von 12 Mio. Euro als Beispiel. Wenn Sie jetzt dort hingehen und
mit dieser Eigentﬂmergemeihschaft in die Debatte eintreten, was man machen
misste, um eine normale Instandsetzung nach WEG durchzufihren — ich rede jetzt
von der ganz normalen, fir die die einfache Mehrheit notwendig ist —, dann kostet
diese Instandsetzung vielleicht 8 Mio. Euro, stellt aber den Zustand her, wie er 1982
war, Das bedeutet also, dass die Immebilie (Iberhaupt nicht wirtschaftlich verwertbar
ist. Oder Sie gehen hin und sagen, wir machen eine modemisierénde Instandsetzung
nach der Energieeinspafverordnung. Da brauchen wir teilweise auch nur eine
einfache Mehrheit. Da reden wir also noch nicht Giber die bauliche Verdnderung. Es
kommt darauf an, was ich machen muss. Aber wenn ich dann noch Balkone
anbﬁngen muss, weil vorher noch keine vorhanden waren, oder wenn diese
behindertengerecht gestaltet werden sollen, oder wenn ich Rolladenkésten
anbringen will, die vorher nicht da waren, dann rede ich schon @ber die bauliche
Veranderung. Das ist erst einmal die grundséatzliche Voraussetzung der ganzen
Geschichte. So, jetzt sitze ich dort und muss im Prinzip eine Gemeinschaft erst
einmal iber die unterschiedlichen Begrifflichkeiten, Gber die wir gerade sprechen,
aufkldren. Wenn dann die einen oder anderen Eigentimer kommen, die schon
einmal etwas vom Begriff der erheblichen Beeintrachtigung gehort haben oder eben
nichts von der Verénderung der Eigenart der Wohnanlage, dann haben Sie schon
dort die erste Auseinandersetzung — und das bei einer Gréenordnung von
320 Wohnungen mit mindestens, sagen wir einmal, 220 bis 230 Eigenttmemn. So,
und jetzt missen Sie dort versuchen, eine entsprechende Beschlusskompetenz
herzustellen. Die einfache Mehrheit der modernisierenden Instandsetzung kriege ich
ja vielleicht hin — immer mit dem Haftungsrisiko des Verwalters: Befinde ich mich
tatséchlich in der Wirtschaftlichkeit dieser MaRnahme? Darllber muss man auch
nachdenken, denn das macht dem Verwailter manchmal auch keine Freude, so etwas
zu beurteilen. Ist die MaBnahme jetzt taisachlich wirtschaftlich? Da gibt es
unterschiedliche Wertungen. Das kann beispielsweise bei einer Instandsetzung nach
acht Jahren sein — dann wird die Mallnahme noch als wirtschaftlich angesehen. Aber
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bei einer Instandsetzung nach 20 Jahren vielleicht nicht mehr. Ich kenne diese
Kommentare. Und dann mussen Sie sich als Verwalter irgendwo einordnen.

Der n&chste Punkt ist die Frage der baulichen Verénderung. Dreiviertelmehrheit, so
wie es jetzt vorgeschiagen ist, und ... (unversténdiich). Da stehe ich voll dahinter.
Aber nicht aus dem Grund, weil ich es fiir durchsetzbar halte, sondern weil ich der
Meinung bin, dass eine Eigentimergemeinschaft einen Beschluss nur dann mit dem
Verwalter umsetzt, wenn auch wirklich eine grole Beschlusskompstenz dahinter
steht. Das ist eigentiich der entscheidende Punkt, warum ich das richtig finde. ich
finde es nicht richtig fir die Frage der Durchsetzbarkeit, sondemn fir die Frage, ob
man es nachher tatséchlich umsetzen kann. Deshalb ist das richtig. Aber die Frage,
ob es praxistauglich ist und ob damit diese Problemfelder geldst werden kénnen, das
kann ich thnen guten Gewissens nicht beantworten. Ich kann lhnen sagen, dass es
auf der einen Seite richtig ist. Ich kann [hnen auch sagen, dass es wiinschenswert
ist. Und das Schlimmsie, was passieren kdnnte, wére, wenn in diesem Falle
ﬁberhaupt keine Regelung kdme. Insofern ist -es auch richtig. Aber ob ‘es
praxistauglich ist, das hingt auch nicht immer nur von der Rechtsmaterie ab. Es '
héngt auch manchmal einfach von der Tatsache ab, womit man sich zu beschéftigen
hat

Die andere Frage: Wie wirken sich ZPO und FGG aus? Hierzu meine Sichtweise:
Natlriich ist es fir einen WEG-Verwalter sehr veriockend zu horen, es gebe jefzt
keine Mdglichkeit mehr, dass jeder ,Querulant” — Sie hatten das, glaube ich, richtig
beschrieben mit den Worten ,Ich Widerspruch® — zum Amtsgericht l&uft und mit
diesen zwei Worien ein Verfahren ausldst. Die Situation wére ja damit im Prinzip
etwas (ibertrieben dargestellt. Fir Verwalter wére das natirich schon schn, auch
manchmal einen Beschluss durchzusefzen in dem Wissen, dass der andere
zumindest immer auch das Risiko tragt, einen Prozess zu verlieren und alle Kosten
2u tragen. Ja, das ist fiir Verwalter sicherlich auf den ersten Blick verlockend. Aber
ich glaube, wir milssen auch dariiber nachdenken — und das ist, auch aus der
Erfahrung heraus, ein dringendes Pladoyer —, dass ein Verwalter mit dieser
Gemeinschaft auch hinterher noch leben muss. Und er lebt nicht nur vor dieser
Entscheidung, bei der er es vielleicht einmal leicht gehabt hat, mit dieser
Eigéntﬁmergemeinschaﬂ. Er muss vielmehr auch hinterher mit dieser
Eigentiimergemeinschaft wieder Beschliisse aufstellen. Er muss sie auch
durchsetzen und er muss hierbei eine Position beziehen. Und da ist das Prinzip der



75

Einigung — wie ich am Anfang schon ausgefiihrt habe —, als Grundprinzip des FGG
eigentlich fir mich ein Grund, der dafiir spricht. Die Erfahrung zeigt, dass es natiirlich

auch am konkreten Personal in den Amtsgerichten liegt, wie mit dem FGG
| umgegangen wird. Auch mit dem Amtsermittlungsgrundsatz. Manche nehmen die
Vorgaben zu emst, manche hehmen sie dberhaupt nicht ernst. Und manche machen
es genau s$o, wie es winschenswert und richtig ist. Also insofern ist es auch
abhiingig von denen, die damit arbeiten. Das muss man ganz offen so sagen. Und
ich kenne auch die Praxis von Amtsgerichten, gerade von kleineren. Da weil} ich,
dass dort die armen Anfangerinnen und Anfanger mit korhplexen WEG-Verfahren
Jpestickt® werden. Das sind dann Verfahren, bei denen es um
Modernisierungsmalnahmen geht, wie ich sie dargestellt habe. Und wir werden uns
dann mit Sicherheit beim Landgericht, beim Oberlandesgericht wieder finden. Also
insofern stehe ich immer noch auf diesem Standpunkt. Und ich glaube, die ZPO ist
streitig und sorgt far Streit. Und sie wird fur die Gemeinschaft mehr Streit
verursachen als das bisher erprobte Verfahren. Und deshalb ist mein Pladoyer sehr
eindeutig dahin'gehend, dass ich aus der Erfahrung mit meiner frilheren Tétig'keit als
Verwalter gerne das FGG-Verfahren fortfihren wiirde.

Vorsitzender Andreas Schmidt (Milheim): Vielen Dank, Herr Warnecke. Meine
Damen und Herren, wir sind am Schluss der Anh&érung angekommen. ich darf mich

sehr herziich bedanken, dass Sie uns Rede und Antwort gestanden haben. Die
Ergebnisse werden sicher bei den weiteren Beratungen eine wichtige Rolle spielen.
lch schiieBe die Anhorungssitzung.

Ende der Sitzung: 17.21Uhr

a 7

Andreas Schmidt (Mitheim), MdB
Vorsitzender
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