Bundesrat Drucksache 168/20 (Beschluss)

15.05.20

Stellungnahme
des Bundesrates

Entwurf eines Gesetzes zur Forderung der Elektromobilitat und
zur Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur
Anderung von kosten- und grundbuchrechtlichen Vorschriften
(Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz - WEMoG)

Der Bundesrat hat in seiner 989. Sitzung am 15. Mai 2020 beschlossen, zu dem Ge-
setzentwurf gemal Artikel 76 Absatz2 des Grundgesetzes wie folgt
Stellung zu nehmen:

1. Zum Gesetzentwurf allgemein

Der Bundesrat verweist auf die Richtlinie (EU) 2018/844 des Europdischen Par-
laments und des Rates vom 30. Mai 2018 zur Anderung der Richtlinie
2010/31/EU Uber die Gesamtenergieeffizienz von Gebduden und der Richtlinie
2012/27/EU Uber Energieeffizienz und bittet die Bundesregierung, diese Richt-
linie schnellstmdglich umzusetzen. Der Bundesrat weist insoweit insbesondere
auf die in Artikel 1 Nummer 5 der Richtlinie (EU) 2018/844 angeordnete Neu-
fassung des Artikels 8 der Richtlinie 2010/31/EU hin, der auch verbindliche
Vorgaben fur die Bereitstellung von Ladeinfrastruktur fir Elektrofahrzeuge so-
wie von Schutzrohren fir Elektrokabel macht.

Begrindung:

Die Anderungen im Wohnungseigentumsgesetz sind fir die Entwicklung pri-
vater Ladeinfrastruktur unerldsslich, um der Elektromobilitdt den klimapoli-
tisch notwendigen und politisch gewollten Markthochlauf zu verschaffen. Ge-
rade fur das Erreichen der CO,-Reduktionsziele der EU im Mobilitatssektor ist
ein Markterfolg von Elektrofahrzeugen in Deutschland mitentscheidend. Hier-
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zu bedarf es einer entsprechenden, flachendeckend verfligbaren Landeinfra-
struktur. Wichtig dabei ist, den Ausbau der Ladeinfrastruktur durch flankieren-
de gesetzgeberische MalRnahmen im Wohnungseigentums- und Mietrecht auch
in privaten und halboffentlichen Rdumen zu erleichtern. Die Nationale Platt-
form Zukunft der Mobilitat (NPM) geht davon aus, dass in den ersten Jahren
60 bis 85 Prozent der Landevorgange im privaten Umfeld und nur 15 bis
40 Prozent im o6ffentlichen Raum stattfinden (dena, Prognos, 2020: Privates
Ladeinfrastrukturpotential in Deutschland, Stand 04/2020). Damit der der-
zeitige Gesetzentwurf auch fir zukinftige Herausforderungen besser aufge-
stellt ist, mussen zur Schaffung von weiteren Lademaglichkeiten auch Themen
wie Leerrohre und Sharing bereits jetzt gesetzgeberisch berlcksichtigt werden.

Daher ist es angezeigt, die Richtlinie (EU) 2018/844 und insbesondere die dar-
aus folgenden, neuen Vorgaben aus Artikel 8 Absatz 2 der geanderten Richtli-
nie 2010/31/EU uber die Gesamtenergieeffizienz von Geb&uden so umzuset-
zen, dass beim Neubau und bei umfassenden Sanierungen bereits Leerrohre
verlegt werden. Dies senkt die Kosten fiir Eigentlimer und Mieter bei der nach-
traglichen Installation von privaten Ladepunkten an Stellplatzen und in Tiefga-
ragen in betrachtlichem MaRe.

2. Zu Artikel 1 Nummer 7 Buchstabe b Doppelbuchstabe bb (8 7 Absatz 3 Satz 2
WEQG),

Artikel 7 Nummer 2 (8 3 Absatz 2 WGV)

In Artikel 1 Nummer 7 Buchstabe b Doppelbuchstabe bb sind in § 7 Absatz 2
und in Artikel 7 Nummer 2 sind in 8 3 Absatz 2 jeweils die Worter ,,sind jedoch
ausdriicklich einzutragen durch die Worter ,,bedirfen zu ihrer Wirksamkeit je-
doch einer ausdrucklichen Eintragung* zu ersetzen.

Begriindung:

Nach § 7 Absatz 3 Satz 2 WEG-E sowie § 3 Absatz 2 WGV-E sind VeréuRe-
rungsbeschrankungen nach § 12 WEG-E sowie Haftungen von Sonderrechts-
nachfolgern fiir Geldschulden im Grundbuch ausdricklich einzutragen. Die
bloRe grundbuchliche Bezugnahme auf eine Eintragungsbewilligung reicht
nicht aus. Flr VerduRerungsbeschrankungen entspricht dies der bereits beste-
henden grundbuchverfahrensrechtlichen Rechtslage in § 3 Absatz 2 2. Halbsatz
WGV, wobei eine materiellrechtliche Regelung, wie sie 87 Ab-
satz 3 Satz 2 WEG-E nunmehr vorsieht, bislang fehlte.

Zur bisherigen Rechtslage wurde dabei — wohl auch aufgrund der bislang aus-
schlieBlich verfahrensrechtlichen Verortung in der Wohnungsgrundbuchverfi-
gung — vielfach davon ausgegangen, dass trotz fehlender ausdriicklicher Ein-
tragung einer VeraulRerungsbeschrankung diese gleichwohl wirksam ist, sofern
zumindest eine Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung eingetragen wur-
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de (vgl. Schoner/Stéber, Grundbuchrecht, 15. Aufl. 2012, Rn. 2902; Hi-
gel/Elzer, § 12 WEG Rn. 9). Das birgt ganz erhebliche Risiken fir den Erwer-
ber. Denn dieser kann sich trotz Grundbucheinsicht nicht auf das Grundbuch
verlassen. Zudem kann eine fehlende Zustimmung auch bei fehlerhafter
Grundbucheinsicht nicht Gberwunden werden (vgl. Higel/Elzer, a.a.O. Fn. 7).
Der Erwerber erwirbt also trotz fehlender ausdricklicher Eintragung kein Ei-
gentum und der Mangel wird auch im Zuge spéaterer Verauf3erungen nicht mehr
geheilt.

Ob das nach dem Gesetzentwurf weiter gelten soll, ist fraglich. Die Begrin-
dung des Gesetzentwurfs (vgl. Seite 43) sowie die Ubergangsvorschrift in § 48
Absatz 3 Satz 3 WEG-E (dort allerdings nur flr die Haftung des Sonderrechts-
nachfolgers fur Geldschulden) legen zwar nahe, dass die ausdriickliche Eintra-
gung nunmehr konstitutive Wirksamkeitsvoraussetzung sein soll. Zugleich
hei3t es aber auch in der Begriindung des Gesetzentwurfs (vgl. ebenfalls Sei-
te 43), dass die Aufnahme der Vorschrift in das WEG lediglich der Rechtsklar-
heit diene und inhaltliche Anderungen mit der Neuregelung nicht verbunden
seien. Es besteht insoweit also nach wie vor eine (vermeidbare) Rechtsunsi-
cherheit.

Um diese zu beseitigen sollte die gesetzliche Formulierung geéndert werden.
Durch die geanderte Formulierung (,,...bedurfen zu ihrer Wirksamkeit jedoch
einer ausdriicklichen Eintragung®) wird aus dem Gesetzeswortlaut unmissver-
standlich deutlich, dass die ausdriickliche Eintragung echte Wirksamkeitsvo-
raussetzung ist. Der Erwerber kann sich somit auf das Eintragungserfordernis
verlassen und hat nicht mehr das Risiko, bei einer falschlich unterlassenen Ein-
tragung das Wohnungseigentum nicht zu erwerben beziehungsweise fiir Geld-
schulden seines Rechtsvorgéangers zu haften.

Zu Artikel 1 Nummer 18 (8 18 Absatz 4 Satz 2 — neu — WEGQG)

In Artikel 1 Nummer 18 ist dem 8 18 Absatz 4 folgender Satz anzufiigen:

»S0weit die Einsicht personenbezogene Daten betrifft, besteht der Anspruch
nach Satz 1 nicht, wenn die Interessen oder Grundrechte und Grundfreiheiten
der betroffenen Person, die den Schutz der personenbezogenen Daten erfordern,
uberwiegen.*

Begrindung:

Ein uneingeschranktes Recht zur Einsichtnahme in die Verwaltungsunterlagen
lasst sich mit den geltenden datenschutzrechtlichen Bestimmungen nicht ver-
einbaren, weil das Informationsinteresse des einen Eigentimers mit den Ge-
heimhaltungsinteressen eines anderen Eigentiimers kollidieren kann. Insofern
ist sicherzustellen, dass sich die Datenubermittlung auf Grundlage des § 18
Absatz 4 WEG nicht als Automatismus erweist, sondern im Vorfeld stets eine
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Interessenabwégung nach Artikel 6 Absatz 1 Unterabsatz 1 Buchstabe f der
Datenschutz-Grundverordnung (DSGVO) stattfindet. Diese ist aus Griinden der
Rechtssicherheit sowie Rechtsklarheit gesetzlich zu verankern.

4. Zu Artikel 1 Nummer 20 (8 19 Absatz 3 Satz 2 WEG)

Der Bundesrat bittet im weiteren Gesetzgebungsverfahren zu prifen, ob die Re-
gelung des § 19 Absatz 3 Satz 2 WEG konkretisiert und eingeschrankt werden
konnte. Sinnvoll erscheint es, die moglichen Sanktionsformen sowohl nach Art
als auch Hohe zu beschrénken, um Rechtssicherheit zu schaffen und der Gefahr
missbrauchlicher Vertragsstrafen vorzubeugen.

Begrindung:

Bei der Regelung in § 19 Absatz 3 Satz 2 WEG, wonach Wohnungseigentiimer
Regelungen fur den Fall beschlieBen kdnnen, dass ein Wohnungseigentimer
seine Pflichten verletzt, handelt es sich um eine vollig offen formulierte Sank-
tionsvorschrift, welche prinzipiell auch Vertragsstrafen in unbeschrankter Hohe
zulésst. Insoweit besteht die Gefahr, dass die Vorschrift des § 19 Absatz 3
Satz 2 WEG zum Zwecke der Ausiibung unzuldssigen Drucks auf einzelne
Wohnungseigentimer missbraucht werden kénnte. Dies wiirde die intendierte
Zielsetzung des Gesetzentwurfs, die Rechte auch der einzelnen Wohnungsei-
gentumer zu stérken, unterlaufen. Auch kann die Regelung das Streitpotential
innerhalb einer Eigentimergemeinschaft erhéhen. Eine Konkretisierung und
Beschrankung der Sanktionsmoglichkeiten konnte dazu beitragen, die Rechte
der Wohnungseigentimergemeinschaft sowie der einzelnen Wohnungseigen-
timer zueinander in ein ausgewogenes und gerechtes Verhaltnis zu setzen und
auf diese Weise missbrauchlichen Sanktionsdrohungen entgegenzuwirken.
Auch erscheint eine Eingrenzung der Sanktionsméglichkeiten sinnvoll, um den
Wohnungseigentiimern mehr Rechtssicherheit zu geben, wodurch im Ergebnis
auch die Justiz entlastet werden konnte.

5. Zu Artikel 2 Nummer 1 (8§ 554 Uberschrift und Absatz 1 Satz 1 BGB)

In Artikel 2 Nummer 1 ist 8 554 wie folgt zu andern:

a) Die Uberschrift ist wie folgt zu fassen:

b)

,Barrierereduzierung, E-Mobilitat, Einbruchsschutz und Glasfaseran-
schluss*

In Absatz 1 ist Satz 1 wie folgt zu &ndern:
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aa) Das Wort ,,oder* ist durch ein Komma zu ersetzen.

bb) Nach dem Wort ,,Einbruchsschutz* sind die Worter ,,oder dem An-
schluss an ein Telekommunikationsnetz mit sehr hoher Kapazitat* ein-
zuflgen.

Begriindung:

Den Belangen des digitalen Wandels sowie dem steigenden Bedurfnis nach ei-
ner leistungsstarken sowie modernen Dateninfrastruktur lasst sich nur dann
ausreichend Rechnung tragen, wenn nicht lediglich der Wohnungseigentiimer
geméal 8 20 Absatz 2 Satz 1 Nummer 4 WEG, sondern auch der Mieter nach
8 554 Absatz 1 Satz 1 BGB einen Anspruch auf Anschluss an ein Telekommu-
nikationsnetz mit sehr hoher Kapazitat erhalt. Dies wirde dazu beitragen, In-
vestitionshiirden zu senken und die Dateniibertragungsrate in stadtischen und
landlichen R&umen langfristig zu verbessern. Auch lieBe sich so die erklarte
Zielsetzung des WEModG, Wohnungseigentumsrecht und Mietrecht zu har-
monisieren, konsequent umsetzen. Sachliche Griinde, die gegen einen An-
spruch des Mieters auf bauliche Veranderungen zum Zwecke des Glasfaser-
ausbaus sprechen wurden, sind nicht ersichtlich, zumal der Vermieter durch die
Vorschrift des 8 554 Absatz 1 Satz 2 BGB hinreichend geschitzt wird. Zudem
lasst sich der Begrindung des Gesetzentwurfs (vgl. Seite 33 der BR-
Drucksache 168/20) entnehmen, dass auch der Gesetzgeber von einem An-
spruch des Mieters auf Gestattung baulicher Veranderungen zum Zwecke des
Glasfaserausbaus ausgeht.

6. Zu Artikel 10 Nummer 1 (Anlage 1 (Kostenverzeichnis) Anmerkung zu
Nummer 14160 GNotKG)

Der Bundesrat bittet, im weiteren Gesetzgebungsverfahren die geplante Ergéan-
zung zu der Anmerkung Nummer 14160 der Anlage 1 des GNotKG zu Uber-
priifen.

Begrindung:

Als Begriindung fiir die Anderung wird im Gesetzentwurf ausgefiihrt, dass der
nach Beschlussfassung erforderlich werdende Antrag auf Grundbuchberichti-
gung (im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs ist die VerduRerungsbeschréan-
kung noch eingetragen, obwohl sie materiell-rechtlich nicht mehr existiert)
haufig ,,aufgrund der zum Teil sehr erheblichen Eintragungskosten* unterblie-
be und dadurch im VerauRerungsfall ,,unndtige Probleme® entstlinden, die in
der Regel mit ,,erh6htem Aufwand fir das Grundbuchamt® einhergingen. Zur
Losung dieser Problematik soll eine Begrenzung auf einen Hochstbetrag von
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100 Euro erfolgen.

Die Begriindung ist nicht nachvollziehbar. Auch soweit dem Grundbuchamt
erst im Rahmen der Prufung des VerauRRerungsfalls bekannt wird, dass die Ver-
aullerungsbeschréankung durch einen Beschluss der Wohnungseigentiimer auf-
gehoben wurde, reicht — wie auch in der Begriindung dargestellt — geméal § 12
Absatz 4 Satz 3, 8 7 Absatz 2 WEG-E zum Nachweis lediglich eine beglaubig-
te Niederschrift des Aufhebungsbeschlusses. Von unnétigen Problemen oder
gar einem erh6hten Aufwand kann dabei keine Rede sein.

Nummer 5 der Anlage 1 (Kostenverzeichnis) Nummer 14160 GNotKG wird
zwar schon langer im Kreis der Kostenrechtsreferenten diskutiert und war zu-
letzt Thema der Konferenz der Kostenrechtsreferentinnen und Kostenrechtsre-
ferenten der Landesjustizverwaltungen und des Bundesministeriums der Justiz
und fur Verbraucherschutz vom 6. bis 8. Marz 2017 in Magdeburg (TOP 29).
Anders als in der von dem Regierungsentwurf dargestellten Begriindung war
Ausloser der Diskussion die unterschiedliche Rechtsprechung zur Frage, wann
ein Sondereigentum als von der Aufhebung ,,betroffen* anzusehen ist (z.B.
OLG Minchen, Beschluss vom 17.Juli 2015, 34 Wx 137/15 Kost; OLG
Hamm, Beschluss v. 9. Méarz 2016, 1-15 W 540/14). Diese streitige Frage wird
allerdings durch die vorgesehene Anderung nicht aufgel6st.

Daruber hinaus ist die in Aussicht genommene Beschrdnkung von 100 Euro im
Falle der Eintragung der Aufhebung einer VerauRerungsbeschrankung gem.
8 12 WEG zu niedrig. Letztlich werden damit Wohnungseigentimergemein-
schaften mit durchschnittlich nur zwei Sondereigentumseinheiten zugrunde ge-
legt. In Anbetracht des immensen Prifungs- und Eintragungsaufwandes bei
grolRen Einheiten sollte gar keine Begrenzung erfolgen, zumindest misste der
Hochstbetrag wesentlich hoher ausfallen. Dabei durfte ein Betrag von 250 Euro
(= 5 betroffene Einheiten) die untere Grenze darstellen.

7. Zu Artikel 10 Nummer 1 (Anlage 1 (Kostenverzeichnis) Anmerkung zu
Nummer 14160 GNotKG)

Artikel 10 Nummer 1 ist wie folgt zu fassen:

,1. In der Anmerkung zu Nummer 14160 Nummer 5 ist der Punkt am Ende des
Satzes durch ein Semikolon zu ersetzen und es sind folgende Worter anzu-
flgen:

,,im Fall der <weiter wie Gesetzentwurf>

Begriindung:

Da von der Anderung (nur) der Fall der Loschung einer VerauBerungsbe-
schréankung nach entsprechender Beschlussfassung durch die Wohnungseigen-
timer (8 12 Absatz 4 Satz 1 WEG) erfasst sein soll, der wiederum (nur) ein
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Fall der Nummer 5 der Nummer 14160 KV-GNotKG ist, ist die vorgesehene
Ergénzung nicht der Anmerkung zu Nummer 14160 GNotKG anzuftigen, son-
dern der Nummer 5 der Nummer 14160 GNotKG.



