Prof. Dr. Eckhart Pick
Parlamentarischer Staatssekretér a. D.

Stellungnahme zum Gesetzentwurf der Bundesregierung
zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer Gesetze
Bundestagsdrucksache 16/887

Hier: Offentliche Anhdrung des Rechtsausschusses des Deutschen Bundestags
am 18.9.2006

Zum Gesetzentwurf nehme ich wie folgt Stellung:
Allgemeines

Die Ziele der Reform (s. Drucks. 16/887, S.1 und S. 10, im Folgenden Drucks. genannt) sind
grundsétzlich zu unterstiitzen. Wichtig erscheint mir aber auch, dass diese Ziele einhergehen
mit einem Ansatz, der in erster Linie die Interessen der Wohnungseigentiimer wahrt und sie
in ihrer Autonomie stérkt. Sie diirfen nicht zum Spielball der Profilierungssucht von
Rechtsprechung und auf3erhalb der Gemeinschaft liegenden Interessen werden. Vor allem ist
auf ein ausgewogenes Verhdltnis von Verwalter und Wohnungseigentiimer zu achten. Der
Verwalter ist nicht der Prazeptor der Gemeinschaft, sondern der von ihr Beschéftigte.

Das letzte Wort steht eindeutig den Wohnungseigentiimern zu, die die wesentlichen
Entscheidungen allein zu verantworten haben. Es handelt sich ndmlich um ihr Vermogen,
hédufig in Gestalt dessen wesentlichen Bestandteils.

In einem friitheren Stadium des Verfahrens habe ich zum damaligen Stand der Uberlegungen
bereits Stellung genommen, so dass ich mich auf einzelne Anmerkungen beschrénken kann.
Diese sind allerdings noch insoweit zu ergdnzen, als der Regierungsentwurf versucht, eine
Antwort auf die Entscheidung des BGH vom 2.6.2005 zur sog. Teilrechtsfahigkeit zu geben
(s. Drucks. S. 56 ff). Soweit die Bundesregierung die Vorschlige und Anregungen des
Bundesrats iibernommen hat, gehe ich an der entsprechenden Stelle darauf ein.

L.

Zu Art. 1 Nr.1 (§ 5):

Ich sehe mit der Formulierung der in § 5 Abs. 4 anzufligenden Sétze 2 und 3 Probleme
entstehen.

Diese Vorschrift hat zum Ziel, nicht jede Anderung der Vereinbarung von der Zustimmung
der Grundpfandrechtsgldubiger abhingig zu machen. Dies ist im Interesse einer
beschleunigten Eintragung zu begriiBen. Meine Bedenken betreffen Satz 2, soweit er aus dem
Kanon dinglicher Rechte Hypothek, Grund- und Rentenschuld sowie Reallast herausgreift
und nur ihre Glaubiger im Falle der Begriindung oder sonstigen Verfiigung iiber ein
bestehendes Sondernutzungsrecht (SNR) mit dem Erfordernis der Zustimmung versieht. Der
Satz enthilt dadurch materiell zwei Einschrankungen, die mir nicht iiberzeugend erscheinen.
Der Gesetzentwurf (GesE) propagiert eine unterschiedliche Qualitdt von Grundstiicksrechten.
Einmal solche, bei denen stets die Zustimmung der Inhaber (im Fall ihrer Betroffenheit)
erforderlich sein kann — das sind alle Rechte an Grundstiicken auBler den Grundpfandrechten!
Diese sollen nur im Falle des SNRs tangiert sein. Dies widerspricht der Einheitlichkeit der
Rechtsordnung. Man sollte es deshalb in Einklang mit §§ 877, 876 BGB bei den Rechten an



Grundstiicken belassen. Ebenso wie die Gldubiger anderer dinglicher Rechte
(Dienstbarkeiten, Wohnungsrecht, Vormerkung usw.) kdnnen alle Inhaber von dinglichen
Rechten an Grundstiicken im Einzelfall negativ betroffen sein.

Auf die Anzahl gedachter Fille darf nicht abgestellt werden (s. aber Begr. S.16).

Ich wiirde auch auf die Heraushebung des Sondernutzungsrechts an dieser Stelle (Satz 2), das
dadurch eher beildufig anerkannt wird, verzichten. Es ist von der Rechtsprechung bestitigt,
dass die Zustimmung zu einer Anderung der Vereinbarung von Seiten der Inhaber dinglicher
Rechte an Grundstiicken nur erforderlich ist, wenn sie von dieser rechtlich beeintrichtigt sind
(vgl. BGH NJW 1984,2409).

Formulierungsvorschlag:

»Ist das Wohnungseigentum mit dem Recht eines Dritten belastet, ist dessen nach anderen
Rechtsvorschriften notwendige Zustimmung zur Begriindung, Aufhebung oder Anderung der
Vereinbarung nur erforderlich, wenn er von ihr beeintrdchtigt wird oder werden kann*

Satz 3 ist nur mit Schwierigkeiten zu erfassen. Auch die Begr. (S.16) ist m. E. nicht
ausreichend. Offensichtlich wird fiir den Regelfall unterstellt, dass die gleichzeitige
Einrdumung eines SNRs zugunsten eines Wohnungseigentums stets die (gleichzeitige)
Bestellung eines SNRs zu Gunsten eines anderen aufwiegt. Es wird hierbei also von der
automatischen Gleichwertigkeit von SNRen ausgegangen. Dies ist allerdings keineswegs so.
Es kann sich im Gegenzug zur Ubertragung um inhaltlich und wirtschaftlich unterschiedlich
zu gewichtende SNRe handeln, Z. B. wire die Einrdumung des SNRs auf der Dachfldche oder
innerhalb des Speicherraums kaum mit dem SNR an einer Gartenfldche oder einem Pkw-
Stellplatz zu vergleichen! Man sollte deshalb klarstellen, dass es sich um ,,gleichwertige*
SNRe handeln muss, was z. B. beim Tausch ,,Stellplatz gegen Stellplatz* der Fall wére.

Formulierungsvorschlag:
....“mit einem gleichwertigen Sondernutzungsrecht verbunden wird*.

Zu Nr.3a (§ 10 Abs.1):

Der Ersetzung des Begriffs ,,nicht hinnehmbar* durch ,,unbillig* ist sinnvoll. Im Ubrigen gibt
die Vorschrift dem Verlangen nach Anderung einer Vereinbarung nun eine ausdriickliche
rechtliche Grundlage im WEG. Dem stimme ich zu.

Zu Nr. 3b (§ 10 Abs.3):

Die Klarstellung, dass auf Grund einer Vereinbarung gefasste Beschliisse auch dann nicht der
Eintragung ins Grundbuch bediirfen, wenn sie gesetzes- oder vereinbarungséindernden
Charakter haben, ist im Interesse der Nichtbelastung des Grundbuchs zu begriif3en.

Zu Nr. 4 (§ 12):
Der Anderung stimme ich zu. VeriuBerungsbeschrinkungen sollten nicht zementiert werden,
sondern bei Bedarf verdndert werden konnen.

Zu Nr. 5 (§ 16):

Der Anderung ist grundsitzlich zuzustimmen.

Die Formulierung des Abs.3 Satz 1 ist allerdings monstrds. Die Ausnahme, ,,Kosten, die nicht
unmittelbar gegeniiber Dritten abgerechnet werden®, sollte in einem selbstéindigen Satz an
Stelle des Relativsatzes ausgedriickt werden. Zum anderen suggeriert der Hinweis auf § 556
Abs.1 BGB, dass innerhalb der Wohnungseigentiimergemeinschaft diese Vorschrift generell
gilt. Dies ist aber nicht der Fall. Die Wohnungseigentiimer konnen in den Grenzen



ordnungsmaifiger Verwaltung andere Abrechnungsmodalitéten vereinbaren. Hier geht es
vielmehr darum, den Besonderheiten vermieteten Wohnungseigentums gerecht zu werden.

Formulierungsvorschlag:
»datz 1 gilt nicht, fiir Kosten, die unmittelbar gegeniiber Dritten abgerechnet werden* oder
alternativ: ,,§ 556 Abs.1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs bleibt unberiihrt.

Zu Nr. 6 (§ 17):
Es bestehen keine Bedenken, auf die von einem Wohnungseigentiimer nicht getragenen
Kosten abzustellen.

ZuNr.7(§19):
Der Anderung ist zuzustimmen. Die Berechtigung jedes Wohnungseigentiimers, die
Zwangsvollstreckung zu betreiben, ist sinnvoll.

Zu Nr. 8 (§ 21):

Die Regelung des Abs.7, Zahlungsmodalititen usw. mit einfacher Mehrheit beschlieBen zu
konnen, ist im Interesse verwaltungsmafiger Vereinfachung unproblematisch.

Dem Anliegen, den § 43 Abs.2 (alt) in § 21 Abs.8 (neu) zu integrieren, ist zuzustimmen.
Dann sollte man aber bei dem Wortlaut des § 43 Abs.2, der von einer ,,Regelung aus dem
Gesetz usw. spricht, bleiben, um keine unndtigen Spekulationen dariiber aufzuwerfen, warum
man nicht dabei geblieben ist. Zudem erscheint die Einschrinkung ,,nach dem Gesetz
erforderliche Maflnahme* nicht sinnvoll. Diese hat ihre Grundlage entweder bereits im Gesetz
oder in dem nachfolgend genannten rechtlichen Rahmen wie Vereinbarung bzw. Beschluss.

Formulierungsvorschlag zu Abs.8:

»Ireffen die Wohnungseigentiimer eine erforderliche Maflnahme nicht, so kann an ihrer Stelle
das Gericht in einem Rechtsstreit gemal § 43 nach billigem Ermessen entscheiden, soweit
sich die Regelung nicht aus dem Gesetz, einer Vereinbarung oder einem Beschluss der
Wohnungseigentiimer ergibt*.

Zu Nr. 9 (§ 22):

Der Fassung des § 22 Abs.1 ist zuzustimmen, da er eine sprachliche Verbesserung darstellt,
aber an dem Zustimmungserfordernis von Wohnungseigentiimern festhilt, die durch eine
bauliche Verdnderung oder Aufwendung iiber das in § 14 Nr.1 bestimmte Mal} beeintrachtigt
werden.

Eine der wesentlichen Verbesserungen stellt die Erleichterung von sinnvollen Modernisie-
rungsmafBnahmen zu Gunsten der Gemeinschaft dar, wenn einzelne Wohnungseigentiimer
sich dagegen sperren.

In Abs.2 ist mit Recht eine Erweiterung der Beschlusskompetenz der Wohnungseigentiimer
vorgesehen, die allerdings an eine doppelte Mehrheit gekoppelt ist. Ob allerdings der
Terminus ,,erheblich* in Satz 2 Gerechtigkeitsanforderungen entspricht, soweit es um die
Beriicksichtigung der Belange eines (widersprechenden) Wohnungseigentiimers geht, ist
fraglich. Die Schwelle der Erheblichkeit, bis zu deren Grenze Belange eines
Wohnungseigentiimers demnach unberiicksichtigt bleiben, kann gravierend sein.

Gemeint ist aber, dass ein Wohnungseigentiimer dann nicht widersprechen kann, wenn die
Mafnahme sinnvoll ist und er nicht unbillig gegeniiber anderen benachteiligt wird. Gesucht
ist also ein Kriterium, das nur den Einzelnen beeintridchtigende Maflnahmen unter dem
Gesichtspunkt der Gerechtigkeit zugunsten der Gemeinschaft ertraglich erscheinen ldsst. Es
soll damit das Gebot der angemessenen Verteilung der Vor- und Nachteile zum Ausdruck



kommen. Zugegeben ebenfalls ein unbestimmter Rechtsbegriff, der aber das Abwagungsgebot
benennt und Willkiir ausschlieft.

Nach Abs.3 soll es in den Féllen modernisierender Instandsetzung i. S. des § 21 Abs. 5 Nr.2
(ordnungsméBige Instandhaltung und Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums) bei einer
einfachen Mehrheit bleiben. Dies erscheint weiter sinnvoll.

Formulierungsvorschlag:
Statt ,,erheblich* sollte man formulieren: ,,gegeniiber anderen unbillig beeintrichtigen* oder
,unangemessen beeintriachtigen®.

Zu Nr.10 (§ 23 Abs.4):

Das Anliegen ist zu unterstiitzen, da es mit Recht daran festhilt, dass nur dann Beschliisse
nichtig sind, wenn sie durch gerichtliche Entscheidung fiir ungiiltig erklért sind oder per se
nichtig sind, ndmlich bei Versto3 gegen eine Rechtsvorschrift, auf deren Einhaltung
rechtswirksam nicht verzichtet werden kann. Mit anderen Worten, wenn die Grenzen der
Privatautonomie nach der Wertung des Gesetzgebers liberschritten sind. Dies besagt schon die
nichtamtliche Begriindung des Bundestags zum WEG von 1951.

Der vom Bundesrat gemachte Formulierungsvorschlag (Drucks. S.51) ist sprachlich
vorzuziehen und wird von der Bundesregierung tibernommen (Drucks. S.73). Dem ist
zuzustimmen.

Zu Nr.11 (§ 24):

Der Vorschrift ist zuzustimmen. Die Verldngerung der Einberufungsfrist von einer auf zwei
Wochen in Abs.4 Satz 2 ist zweckmafBig.

Die jetzt als Absétze 7 und 8 vorgesehenen Bestimmungen haben die zwischenzeitliche
Diskussion aufgenommen und sind geeignet, Missverstdndnisse im Verhiltnis Grundbuch —
Beschlusssammlung und ihres Miteinanders auszurdumen. Die Schreibweise der ,,Beschluss-
Sammlung* ist nach der Rechtsschreibereform zu iiberpriifen (Beschlusssammlung?).
Abs.8 Satz 2 ist als Ergdnzung des Abs.7 aufzufassen, der grundsétzlich die Fithrung einer
Beschlusssammlung zur Pflicht der Gemeinschaft macht. Da er sich in erster Linie an die
Wohnungseigentiimer wendet, vor allem wenn kein Verwalter bestellt ist, erscheint die
Regelung, diese Verpflichtung grundsatzlich dem Vorsitzenden der Versammlung
aufzubiirden, problematisch, etwa im Fall des Turnus(wechsels). Man sollte es bei der
Verpflichtung zur Fiihrung der Beschlusssammlung belassen, es jedoch den Wohnungs-
eigentiimern anheim stellen, wie sie es im Falle des Fehlens eines Verwalters halten wollen.

Formulierungsvorschlag zu Satz 2:
,Fehlt ein Verwalter, haben die Wohnungseigentiimer sicher zu stellen, dass die
Beschlusssammlung in geeigneter Weise gefiihrt wird*.

Zu Nr.12 (§ 26 Abs.1 Satz 4):
Ich habe keine Bedenken, ihm in der vom Bundesrat vorgeschlagenen Form (,,Ein wichtiger
Grund liegt regelmiBig vor...*) zuzustimmen (s.Drucks. S. 50).

Zu Nr.13 (§ 27 Abs.1 Nr.5):

Ich habe keine Einwinde, ihm in der vom Bundesrat vorgeschlagenen Form ,,..., dass ein
Rechtsstreit gemdl § 43 anhéngig ist.* (s. Drucks. S. 50) zuzustimmen (jetzt § 27 Abs.2 Nr.7
des gednderten Vorschlags der Bundesregierung, Drucks. S.58)

Zu Nr.14 (§ 32 Abs.2):



Die Offnungsklausel zu Gunsten der Lénder, die Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheini-
gung auch einem Sachverstindigen iibertragen zu kdnnen, begegnet keinen Bedenken.

Zu Nr.15:
Die Streichung einer Uberschrift ist eine Folgeinderung.

Zu Nr.16 (§ 44 Abs.1 Satz 2):

Zur Neuordnung des Verfahrens in Wohnungseigentumssachen habe ich grundsatzlich keine
Bedenken. Dem Vorschlag des Bundesrats (Drucks.S.50), die namentliche Bezeichnung der
Wohnungseigentiimer bis zum Schluss der miindlichen Verhandlung zuzulassen, ist
zuzustimmen.

(§ 46 Abs.1):

Dariiber hinaus tibernimmt die Bundesregierung den Vorschlag des Bundesrats, § 46 Abs.1
neu zu fassen (Drucks.S.73). Die Klage auf Erklarung der Ungiiltigkeit eines Beschlusses ist
gegen die librigen Wohnungseigentiimer zu richten. Dem ist zuzustimmen.

(§ 46 Abs.2):

Soweit die Bundesregierung den Vorschlag des Bundesrats in § 46 Abs.2 aufnimmt
(Drucks.S.73), ist ihm zu folgen. Es ist zweckméBig, die Hinweispflicht des Gerichts ent-
sprechend zu formulieren.

Zu Nr.17:
Es handelt sich um eine reine Folgednderung.

Zu Nr.18:
Gegen die Ubergangsvorschrift bestehen keine Bedenken.

Zu Artikel 2:
Der Anderung des ZVG ist zuzustimmen.

Zu Artikel 3:
Keine Bedenken bestehen zur Anderung anderer Vorschriften.

Zu Art.4:
Das Inkrafttreten sollte vom Ergebnis der Beratungen und den damit verbundenen
Anderungen abhiingig gemacht werden. Ansonsten bestehen keine Bedenken.

I1.
Zur Gegeniullerung der Bundesregierung (Drucks.16/887, Anlage 3):

Die Bundesregierung hat in ihrer Gegenduflerung zu der Stellungnahme des Bundesrats noch
den folgenden Vorschlag iibernommen:

Zu Nr.2 (§ 3 Abs.3; Drucks.S.72):

Streichung des § 3 Abs.3.

Dazu bestehen keine Bedenken: Die Vorschrift zu Gunsten der neuen Bundeslénder ist
inzwischen gegenstandslos. Im Ubrigen ist der Bundesregierung zuzustimmen, das
Erfordernis der Abgeschlossenheit der Wohnungen/Rdume beizubehalten.



I1I.

Die Bundesregierung ist auch der Bitte des Bundesrats nachgekommen, die Auswirkungen
des Beschlusses des V. Zivilsenats des BGH vom 2.6.2005 —V ZB 32/05 zu priifen und
gegebenenfalls mit Anderungsvorschligen zum Gesetzentwurf zu reagieren. Dies hat die
Bundesregierung getan und ihre Vorschlige in Form von weiteren Anderungen zu Nr.1 (zum
Gesetzentwurf insgesamt) vorgelegt (s. im Einzelnen die Drucks. S.57 ff), die z. T. den
Regierungsentwurf wieder dndern.

Ich bin mit der Bundesregierung einig, dass der Gesetzgeber auf die Rechtsprechung in der
Folge der Entscheidung des BGH zur sog. “Teilrechtsfihigkeit™ eine Antwort geben muss.
Aus meiner Sicht hat diese keine Vereinfachung, sondern im Gegenteil mehr Fragen als
Losungen gebracht. Die Unsicherheit zur Insolvenzfahigkeit der Gemeinschaft ist ein
markantes Beispiel dafiir.

Es wird allerdings kaum gefragt, ob das neue Konstrukt eigentlich im Interesse der
Wohnungseigentiimer liegt, denn diese miissen letztlich damit umgehen. Ob sie das Ganze
auch noch verstehen, ist zweifelhaft. Nach meiner Erfahrung entwickelt sich das
Wohnungseigentum statt dessen immer mehr zu einer Geheimwissenschaft, die nur noch Ein-
geweihte, nicht einmal mehr normale Rechtsberater verstehen. Die Sucht, Rechtsgeschichte
zu schreiben, ldsst sich nicht selten den gerichtlichen Entscheidungen entnehmen.

Nach meinem Modell, ich bekenne mich insofern eher zum herkdmmlichen, miissen die
Wohnungseigentiimer Triager der Rechte und Pflichten, und zwar uneingeschrénkt, bleiben.
Sie tragen die wirtschaftliche Verantwortung fiir das Gedeihen der Gemeinschaft in all ihren
Zustandigkeiten letztlich allein; nicht ein noch so ausgewiesener Verwalter. Er ist nur, wenn
auch wichtiger, Dienstleistender. Man sollte deswegen die personalisierte Zustdandigkeit (d. h.
Verantwortung) auch dort belassen und nicht eine Art Zwischeninstanz in Form einer sog.
Teilrechtsfdahigkeit dazwischenschalten. Diese ist eher ein Schlagwort als eine inhaltlich
bestimmte Beschreibung. Daher rithren auch die Schwierigkeiten.

Diesen Zwitter sollte der Gesetzgeber vielmehr beseitigen und nicht alles Alles sanktionieren,
was ihm serviert wird.

Die Konsequenz aus dem Gesagten besteht fiir mich darin, an der vermogensrechtlichen
Zuordnung des Gemeinschaftseigentums in seinem umfassenden Sinn zu den einzelnen
Wohnungseigentiimern entsprechend ihrem Beitrag festzuhalten. Als Ankniipfungspunkt
bietet sich in fast allen Gemeinschaften die Hohe des Miteigentumsanteils (§ 16 Abs.1 Sitze
1 und 2). Dies entspricht also der Wertung des Gesetzgebers. Diese Zuweisung des Verwal-
tungsvermodgens kommt ausdriicklich auch in § 27 Abs.Abs.4 Satz 1 zur Geltung, der von den
Geldern ,,der Wohnungseigentiimer* spricht!

Es kommen verfassungsrechtliche Bedenken der vermdgensrechtlichen Ubertragung auf eine
selbsténdige Rechtspersonlichkeit hinzu. Bisher ging man in den Auflassungen von Woh-
nungseigentum, soweit ich die Praxis kenne, immer davon aus, dass mit dem Sondereigentum
und dem Miteigentumsanteil auch das vorhandene Verwaltungsvermdgen (anteilig) auf den
Erwerber (untrennbar) iiberging. Ich meine, dass damit auch eine gewohnheitsrechtlich
verankerte Verkehrsanschauung einhergeht, die sich seit 1951 entwickelt hat. Diese gewohn-
heitsrechtliche Komponente hat der BGH ebenfalls nicht beriicksichtigt. Dabei steht auch
Gewohnheitsrecht dem Gesetzesrecht gleich. Entzieht man jedoch vermdgenswerte Rechte, ist




das ein Eingriff in eine nach Art.14 GG geschiitzte Rechtsposition. Ob selbst der Gesetzgeber
dies einfach durchsetzen konnte, bedarf m. E. einer sorgfiltigen verfassungsrechtlichen
Priifung!

Zum anderen ist unabhédngig von der in den VerduBerungsvertrdgen zum Ausdruck kom-
menden Rechts- und Verkehrsauffassung in vielen Gemeinschaftsordnungen ebenfalls die
anteilige Zuordnung des Verwaltungsvermogens verankert. Neben dem genannten
Gesichtspunkt des Eingriffs in einen eigentumsrechtlichen Wert wiirde hier die Problematik
einer bedenklichen Riickwirkung mit ebenfalls verfassungsrechtlichen Implikationen
entstehen.

Diesem Modell sollte auch die Haftung im AuBenverhiltnis gegeniiber Dritten entsprechen.
Warum sollte es unbillig sein, bei Rechtsgeschiften mit Dritten grundsitzlich eine anteilige
Haftung anzunehmen? Dies ist bei Aufbauvertridgen schon langst anerkannt. Die Eigentiimer
haben auch die Vorteile davon in Form von empfangener Leistung. Eine Beschrankung der
Haftung auf das Wohnungseigentum wiére nicht nur systemfremd, sondern stellt eine
Bevormundung dar. Es ist nicht zu erwarten, dass Glaubiger der Gemeinschaft bei jedem
Rechtsgeschift aus dem Wohnungsgrundbuch die Werthaltigkeit der Sicherheit ermitteln
konnen, auch nicht sollen. Es ist auch bisher unklar, wie z.B. Kreditgeber oder Glaubiger von
werkvertraglichen Leistungen auf das veridnderte Haftungssystem reagieren werden. Ich gehe
davon aus, dass sie sich mit der vorgesehenen Haftungsbeschrankung nicht zufrieden geben,
sondern entweder anteilige oder gesamtschuldnerische Verpflichtung durchsetzen werden.
Deswegen ist der Ansatz der Bundesregierung, eine anteilige Aullenhaftung gemif § 10
Abs.8 Satzl vorzusehen (Drucks. S.57 ff., 58), insoweit zutreffend.

Insgesamt jedoch halte ich die Antwort der Bundesregierung auf die Rechtsprechung zur sog.
Teilrechtsfdahigkeit und ihre Vorschlége (S. 56 — 72) nicht fiir stringent.

Mainz, den 7.9.2006

Prof . Dr. Eckhart Pick



