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Einfiihrung ,,Wohnungseigentum*

Die Eigentumswohnung

Dieses Hinweisblatt soll einen ersten Uberblick iiber das Recht der Eigentumswohnung
bieten, d.h. insbesondere die Griinde fiir die Schaffung von Sondereigentum (I), die Wege
zur Begrindung grundbuchlichen Sondereigentums (II), die Gestaltung der
Gemeinschaftsordnung (III), Verdnderungen innerhalb einer Eigentiimergemeinschaft (IV)
und Besonderheiten bei der VerduBerung von Sondereigentum (V) darstellen und
abschlieBend Besonderheiten im Zusammenhang mit vermieteten Eigentumswohnungen
(VI) behandeln. Dabei wird der juristische Begriff des ,,Sondereigentums‘ verwendet, der
sowohl das sog. ,,Wohnungseigentum*“ (d.h. eine zu Wohnzwecken dienende,
abgeschlossene Einheit, landldufig als ,,Eigentumswohnung* bezeichnet) als auch das sog.
»leileigentum® (eine zu gewerblichen Zwecken dienende, selbstindige Eigentumseinheit)

einschlieft.

Die personliche Beratung im Vorfeld der notariellen Gestaltung von Teilungserkldrungen,
Anderungen einer Teilungserklirung oder der VerduBerung von Sondereigentum kann

dadurch naturgemal3 nicht ersetzt, wohl aber vorbereitet und erleichtert werden.

Gesetzliche Grundlage des ,,Eigentumswohnungsrechts® ist das sog. ,,Gesetz iiber das
Wohnungseigentum® aus dem Jahr 1951, das zwischenzeitlich hdufig gedndert wurde und

im Folgenden kurz als ,, WEG* zitiert wird.

I. Motive fiir das Sondereigentum

In den 50 Jahren seit Verabschiedung des WEG hat das Sondereigentum einen wahren

Siegeszug angetreten, weil aus den nachfolgend néher erlduterten Griinden ein vielfaches
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Bediirfnis besteht. Eigentumswohnungen sind in der Regel billiger als vergleichbare
Einfamilienhduser. Wohnungseigentum bildet vielfach den Ersatz fiir das Eigenheim oder
bei jungen Menschen die Zwischenstufe zum Erwerb eines Wohnhauses, da man iiber die

Eigentumswohnung sein Eigenkapital erh6hen kann.

Jede gebildete Einheit bildet ein wirtschaftlich und rechtlich selbstdndiges Objekt, das

separat verdulert, belastet oder vererbt werden kann. Auch steuerliche Griinde konnen

insbesondere bei gemischt genutzten Gebduden dazu fiihren, dass man nicht nur
Mehrfamilienhduser in Wohnungs- und Teileigentum aufteilt. Hier einige beispielhafte
Motive fiir die Aufteilung:

1. Das Sondereigentum bietet schlieBlich reizvolle Gestaltungs- und Steuerungs-

moglichkeiten, wenn z.B. mehrere Sondereigentumseinheiten einer Familie in
einem Anwesen unterschiedlich genutzt werden: Die selbstgenutzte Einheit wird
aus Eigenkapital finanziert (da Schuldzinsen bei Eigennutzung nicht absetzbar
sind), die vermietete oder gewerblich bzw. freiberuflich genutzte Einheit wird {iber
einen Darlehensvertrag finanziert und an dieser Einheit ein Grundpfandrecht
eingetragen, so dass diese Finanzierungskosten als Betriebsausgaben bzw.
Werbungskosten unmittelbar dem Bereich der Vermietung und Verpachtung, der
freiberuflichen Einkiinfte oder der Einkiinfte aus Gewerbebetrieb zugeordnet

werden konnen.

2. Auch Umbau- und Ausbauwiinsche konnen ein Grund fiir die Bildung von
Wohnungs- und Teileigentum sein. Will z.B. der Sohn des Eigentliimers als Anbau
an das bereits bestehende Einfamilienhaus eine von ihm kiinftig genutzte Wohnung
errichten, wird der Vater vor Beginn der Baumalinahme selbstindiges
Sondereigentum an diesem zu errichtenden Anbau (zunédchst auf der Basis der
Baupléne) begriinden und dieses ,,Planeigentum* auf den Sohn iibertragen. Dadurch
ist sichergestellt, dass der Sohn mit Durchfiihrung der Baumafinahme Eigentiimer

des Anbaus wird und damit die Voraussetzungen des Eigenheimzulagengesetzes
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(,,Wohnen im eigenen Heim®) erfiillt. Ohne Teilung nach dem WEG wiirde der
Anbau zwingend Bestandteil des Grundstiicks und damit Eigentum des Vaters.
Durch die Bildung von Sondereigentum kann ferner gewéhrleistet werden, dass der
vom Sohn fiir die Finanzierung des Anbaus aufzunehmende Kredit nur an seinem

Sondereigentum eingetragen wird und damit nur ein Risiko fiir dieses darstellt.

Auch bei Reihenhaussiedlungen bietet sich hiufig Wohnungseigentum an:
Natiirlich wire es denkbar, durch Realteilung und Vermessung jede einzelne
Parzelle als selbstdndiges Grundbuchgrundstiick zu bilden und die gemeinschaftlich
genutzten Flachen (gemeinsame Zuwegung, Miilltonnenstandplatz, Stellplatzflache,
moglicherweise im Privateigentum stehende Stichstrale etc.) ebenfalls separat
abzumarken und den einzelnen Reihenhauseigentiimern zu Bruchteilsquoten
mitzuverduBern. Es miissen dann jedoch zusitzlich noch zahlreiche Dienstbarkeiten
und Reallasten eingetragen werden, um die {ber die jeweiligen
Nachbargrundstiicke verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen zu sichern. Das
Grundbuch wird dadurch insgesamt sehr uniibersichtlich. Sehr viel einfacher ldsst
sich dieses Ergebnis unter Anwendung des WEG dadurch erreichen, dass die
gemeinschaftlich  genutzten  Teile (Ver- und  Entsorgungsleitungen,
gemeinschaftliche Fldachen etc.) im Gemeinschaftseigentum verbleiben, das
jeweilige Reihenhaus als Sondereigentum gebildet wird und die ausschlieBlich
einem Reihenhaus zugewiesenen Gartenflichen als sog. ,,Sondernutzungsrecht*
zugewiesen  werden.  Plakativ  gesprochen, befinden sich  mehrere
Sondereigentumseinheiten hier nicht tibereinander (wie im Geschosswohnungsbau),

sondern ,,nebeneinander (sog. Fallgruppe der ,,unechten Realteilung*).
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I1. Die Begriindung von Sondereigentum

Wohnungs- oder Teileigentum besteht in rechtlicher Hinsicht aus der unlGsbaren
Verbindung zweier Elemente: eines Miteigentumsanteils an einem Grundstiick — einerseits
— und Raumeigentum an Teilen eines Gebdudes — andererseits (als Wohnungseigentum
bezeichnet, sofern diese Rdume zu Wohnzwecken dienen, sonst als Teileigentum
bezeichnet). Die Summe aller Miteigentumsanteile muss 1/1 ergeben, mit jedem

Miteigentumsanteil muss ein Sondereigentum verbunden sein und umgekehrt.

Das Grundstiick selbst bildet notwendigerweise sog. ,,Gemeinschaftseigentum®, das allen

Sondereigentiimern im Verhiltnis der ihnen jeweils zugewiesenen Miteigentumsanteile
zueinander als Eigentiimer gehort. Die am Grundstiick ausgewiesene Miteigentumsquote
bildet damit zugleich den Schliissel fiir die Zuteilung des sonstigen
Gemeinschaftseigentums im Gebédude, z.B. des Treppenhauses, der Heizanlage, der
Fassade und des Daches. Zwingend Gemeinschaftseigentum sind alle tragenden Teile des
Gebidudes, das Dach und die Fassade, die zum gemeinsamen Gebrauch dienende Raume
wie Treppenhiuser, Flure, Heizungsanlagen, und die Zugangsrdume zu diesen Anlagen.
Alle anderen Rdaume sind sondereigentumsfahig, d.h. kdnnen einem Wohnungseigentiimer
unter Ausschluss der Miteigentiimer gehoren. Soweit sich jedoch Einrichtungen, die dem
gemeinschaftlichen Gebrauch dienen (z.B. Steig- und Fallleitungen der Heizungsanlage)
innerhalb  des  Sondereigentums  befinden, bleiben sie  Bestandteil des
Gemeinschaftseigentums. Balkone sind als Auskragung der Fassade nur sehr eingeschrankt
(z.B. hinsichtlich des Oberflachenestrichs) sondereigentumsfahig. Allerdings ist zu
bedenken, dass auch an Gebdudeteilen, die zwingend Gemeinschaftseigentum sind
(Dachterrassen, der iiberwiegende Teil von Balkonen, Terrassen etc.), durch sog.
wdondernutzungsrechte® im Rahmen der Gemeinschaftsordnung (hierzu nachstehend III)
eine Zuordnung zu einer einzelnen Sondereigentumseinheit herbeigefiihrt werden kann, die

dem Sondereigentum wirtschaftlich nahe kommt. Die Gemeinschaftsordnung kann bei der
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Kostenverteilung und der Nutzungszuweisung Teile des Gemeinschaftseigentums

wirtschaftlich dem Sondereigentum gleichstellen.

Aus Vorstehendem ergibt sich, dass sich die Bildung von Sondereigentum urkundlich
ebenfalls aus zwei Elementen zusammensetzen muss: aus einem Textteil, der die Grofie
der einzelnen Miteigentumsanteile wiedergibt (,,Teilungserkldrung® im engeren Sinn) —
einerseits — und aus einem Planteil, in dem die mit diesem Miteigentumsanteil

verbundenen Raumlichkeiten exakt dargestellt werden (sog. ,,Aufteilungspldne*).

Gegenstand einer Aufteilung nach dem WEG kann nur ein einheitliches Grundstiick im

Sinn der Grundbuchordnung sein. Ferner miissen die Wohnungen bzw. Gewerbeeinheiten
in sich abgeschlossen sein (d.h. sie miissen eigenstindig nutzbar sein). Auch
Tiefgaragenstellpldtze oder Garagen bilden hidufig eigene Einheiten. Dies ist auch zu

empfehlen, da diese dann leichter eigenstindig verkauft oder verschenkt werden konnen.

Die Aufteilung nach dem WEG kann rechtlich auf zweierlei Weise erfolgen: durch Teilung
im Figenbesitz des Eigentiimers (gemdll § 8 WEG) — einerseits — oder durch vertragliche

Vereinbarung mehrerer Miteigentiimer untereinander — andererseits (§ 3 WEQG).

Zur Beurkundung der Teilungserkldrung gemill § 8 oder 3 WEG sind ferner die sog.

,ZAufteilungspliane erforderlich.

In diesen Aufteilungspldnen sind durch Zahlen alle R&ume, die zu einer
Sondereigentumseinheit zusammengefasst sind, mit derselben Ziffer zu bezeichnen (z.B.
alle Rdume einer Wohnung und der zugeordnete Kellerraum). Diejenigen Ridume, die

Gemeinschaftseigentum sind (Flur im Keller, Treppenhaus etc.) bleiben ohne Nummer.

Sofern sich auf dem Grundstiick Garagen oder Tiefgaragenstellplitze befinden, ist es

ratsam, diese ebenfalls als selbstindige Teileigentumseinheiten zu bilden, d.h. jeweils mit

einer fortlaufenden weiteren Nummer im Kreis zu versehen. Auf diese Weise ist es
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moglich, sie getrennt zu verkaufen, auch an Erwerber, die nicht bereits eine Wohnung oder
eine Gewerbeeinheit in derselben Eigentumsanlage innehaben oder miterwerben. Soweit es
sich um Mehrfachstellplédtze (z.B. Duplex oder Vierfachparker) handelt, erhilt die gesamte
Doppel- bzw. Vierfachparkereinheit eine Nummer; die einzelnen Paletten konnen dennoch

selbstindig verkauft werden.

Oberirdische Stellpldtze auf dem Grundstiick oder Car-Ports konnen jedoch — anders als

Garagen und Tiefgaragenstellplitze — nicht als selbstindige Teileigentumseinheiten
gebildet werden. Insoweit konnen nur Sondernutzungsrechte (hierzu nachstehend III. 4)
geschaffen und einzelnen Eigentumseinheiten in der WEG-Anlage zugeordnet werden. Am
wenigsten Probleme bereitet es, wenn die Sondernutzungsrechte bereits bei Begriindung
des Wohnungseigentums einer konkreten Eigentumseinheit zugeteilt werden konnen; in
diesem Fall werden sie bezeichnet mit ,,SNR zu Whg. 3“ bzw. ,,SNR zu Teileigentum 3.
Ist eine solche sofortige Zuordnung nicht moglich, konnen die Sondernutzungsrechte auch
»aufschiebend bedingt“ bestellt werden; in diesem Fall entstehen sie erst mit der
Zuordnungserklarung im einzelnen Kaufvertrag (III. 4 am Ende). Erfolgt eine solche

Zuordnung nicht, kdnnen Sondernutzungsrechte nicht mehr gebildet werden.

Aus diesem Grund gehen teilende Eigentiimer bei groBen Anlagen zunehmend dazu iiber,
eine sog. ,,Parkeinheit” zu bilden, z.B. einen Tiefgaragenstellplatz oder einen Kellerraum,
die selbstindiges Teileigentum bilden und denen alle Sondernutzungsrechte zunéchst
zugeordnet werden. Beim jeweiligen Verkauf kann dann das vom Erwerber gewlinschte
Sondernutzungsrecht von dieser ,Parkeinheit” abgetrennt und seiner erworbenen

Sondereigentumseinheit auch im Grundbuch zugeordnet werden.

Vorstehendes gilt entsprechend fiir andere Sondernutzungsrechte auf dem Grundstiick,
etwa fiir Gartenflichen, die zur ausschlieBlichen Nutzung bestimmter Eigentiimer stehen
sollen.
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Ferner ist die Hundertstel oder Tausendstel-Liste notwendig. Die Grofle der

Miteigentumsanteile ist frei bestimmbar, allerdings sollte beachtet werden, dass mangels
abweichender Regelung die Nutzen und Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sich
nach dem Verhéltnis der Miteigentumsanteile richten. Zu bedenken ist ferner, dass das
offentliche Abgabenrecht sich zwingend, d.h. unabhingig von der Regelung in der
Teilungsurkunde, bei der Berechnung von z.B. ErschlieBungsbeitrigen nach dem
Baugesetzbuch und dem Kommunalabgabengesetz nach den Miteigentumsanteilen richtet.
Bei der Festsetzung der Tausendstel-Miteigentumsanteile orientiert man sich am
zweckmiBigsten nach dem Verhiltnis der Wohnflachen, wobei Kellerrdume in der Regel
aufler Betracht bleiben. In den Dachgeschossebenen sind Dachschridgen zwischen 1 m und
2 m lichter Hohe meistens lediglich zur Hélfte anzusetzen. Balkone werden tiiblicherweise

zu einem Dirittel berticksichtigt, Terrassenfldchen bleiben auller Betracht.

Zur notariellen Beurkundung reichen haufig vorldufige Pléne, die etwas unvollstindiger
sein konnen. Fiir den Grundbuchvollzug bedarf es Pline mit einer sog.

»Abgeschlossenheitsbescheinigung* durch das Bauaufsichtsamt. Im Rahmen der Erteilung

dieser Abgeschlossenheitsbescheinigung priift die Bauaufsichtsbehorde, ob die gebildeten
Einheiten rdumlich abgeschlossen sind, insbesondere dass die Wohneinheiten iiber eine

eigene Kiiche und Toilette verfiigen.

Ein Exemplar der gesamten Planunterlagen verbleibt beim Bauordnungsamt. Ein weiterer
Gesamtplansatz wird ben6tigt fiir das Grundbuchamt, mindestens ein drittes Original sollte
erstellt werden, damit sich bei den Hausunterlagen, die der Verwalter verwahrt, eine
Dokumentation vorliegt. Die Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung ist
Voraussetzung fiir den Vollzug der Teilungserkldrung im Grundbuch, wobei jedoch dem

Grundbuchamt ein eigener, zusitzlicher Priifungsspielraum zur Verfiigung steht.

Die Beurkundung der Teilungserklarung ist Voraussetzung fiir den spiteren Verkauf von
Wohnungen, insbesondere im Bautrdgermodell. Falls ein solcher ,,Verkauf vom Reif3brett*

geplant ist, empfiehlt es sich, auch die Baubeschreibung mit zum Bestandteil der
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Teilungserkldrung zu machen, da in diesem Fall zusitzliche Notarkosten nicht anfallen (die
Beurkundung der Baubeschreibung ist gegenstandsgleich mit der Beurkundung der
Teilungserkldrung). Es entsteht dann eine sog. Grundlagenurkunde, die dem Kaufer bereits
vor der Kaufvertragsbeurkundung in beglaubigter Abschrift zur Lektiire auszuhéndigen ist,
da im Kaufvertrag hierauf verwiesen wird. Der Inhalt der Grundlagenurkunde wird damit

zum Bestandteil der vertraglichen Verpflichtungen.

Teilungserkldarung, Aufteilungspldne und Abgeschlossenheitsbescheinigung werden vom

Notar beim Grundbuchamt zum Vollzug eingereicht. Mit Vollzug wird das bisherige, fiir

das Grundstiick selbst angelegte Grundbuchblatt vom Grundbuchamt geschlossen und an

dessen Stelle neue Wohnungs- oder Teileigentumsgrundbuchblétter, fiir jede Einheit je

einzeln, angelegt. Auf diesen Grundbuchblittern sind jeweils im Bestandsverzeichnis der
Miteigentumsanteil, das betreffende Grundstiick samt GréBe sowie die ziffernmafige
Bezeichnung des Raumeigentums (,,Rdume, die im Plan mit Nr. 1 bezeichnet sind®)
angegeben, ferner werden die Daten und Urkundsnummern der Teilungserkldrung bzw.
Gemeinschaftsordnung samt etwaiger Nachtrdge zitiert. Diese Urkunden samt Pldnen
werden auf ewige Zeiten im Grundbucharchiv verwahrt, so dass jeder interessierte
Sondereigentiimer oder dessen Gldubiger zur Klirung der Rechtsverhidltnisse Einsicht

nehmen kann.

In Abteilung I und III jedes Sondereigentums werden zunidchst die Eintragungen

wiederholt, die das Grundstiick insgesamt betreffen, da ja mit jedem Sondereigentum
zwingend ein Miteigentumsanteil an diesem Grundstiick verbunden sein muss (Beispiel:
Ver- und Entsorgungsrechte beziiglich Leitungstrassen, die das WEG-Grundstiick queren).
Ferner werden dort alle Belastungen vermerkt, die das jeweilige Sondereigentum
ausschlieBlich betreffen (Beispiel: Rdumt der Eigentiimer der Wohnung 2 seinen Eltern
hieran ein Wohnungsrecht auf Lebenszeit ein, wird dieses im Grundbuch der Einheit 2
vermerkt.). Gleiches gilt bei Eintragungen in Abteilung III des Grundbuchs. (Beispiel: War
bereits am ungeteilten Grundstiick eine Grundschuld eingetragen, die im Zug der

Aufteilung nicht geloscht wurde, wird diese als sog. ,,Gesamtbelastung® an allen Einheiten
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eingetragen bleiben. Ferner werden an der jeweiligen Sondereigentumseinheit
Grundschulden oder Hypotheken eingetragen, die der jeweilige Sondereigentiimer zu
seiner Finanzierung bewilligt hat. Die Glaubigerin muss folglich nicht gefragt werden,

wenn ein Grundstiick in Wohnungseigentum aufgeteilt werden soll.)

III.  Gemeinschaftsordnung

Es ist nicht zwingend notwendig, dass eine Teilungserklarungsurkunde aufler der blofen
Bildung der Miteigentumsanteile und Verkniipfung mit Raumeigentum sowie den
Aufteilungsplédnen weitere Textbestandteile enthélt. Das Wohnungseigentumsgesetz regelt

in  zahlreichen Paragraphen das sog. ,,Gemeinschaftsverhdltnis®, also die

Rechtsbeziechungen der Sondereigentiimer untereinander. Héufig passt jedoch die
gesetzlich vorgesehene Losung nicht auf den jeweiligen Einzelfall. Es ist daher typisch,
dass auch Bestimmungen zur sog. ,,Gemeinschaftsordnung® enthalten sind, welche die
gesetzlichen Vorschriften modifizieren oder abéndern, soweit sie iiberhaupt abidnderbar
(dispositiv) sind. Die wichtigsten Regelungsthemen und moglichen Regelungsinhalte darf

ich Thnen nachstehend vorstellen:

1. Zuldssige Benutzung

Von Dbesonderer Relevanz fiir das friedliche Miteinander in einer
Eigentiimergemeinschaft und zugleich wertbildender Umstand ist die Definition der
gestatteten Nutzung der Sondereigentumseinheiten: Diirfen diese nur
Wohnzwecken dienen, oder ist dort auch eine Praxis bzw. Kanzlei moglich?
Schadet ein hdusliches Biiro mit oder ohne Kundenfrequenz? Besonders relevant
wird die Beschreibung bei Teileigentumseinheiten, die ihrer Natur nach nicht zu
Wohnzwecken dienen: Kann jede Art von Gewerbe ausgeiibt werden? Oder ist
gastronomische Nutzung bzw. produzierendes Gewerbe oder ldrmintensive

handwerkliche Tétigkeit untersagt?
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Die Festlegungen in der Gemeinschaftsordnung bewegen sich regelmiflig im
Spannungsfeld zwischen der Ausgrenzung storender Tatigkeiten — einerseits — und
der Ermoéglichung einer flexiblen Umnutzung im Hinblick auf kiinftige

Verdnderungen der Marktlage — andererseits.

Lastentragung

Die Instandsetzungs-, Instandhaltungs-, Erhaltungs- und Betriebskosten des
Gemeinschaftseigentums werden nach dem Gesetz im Zweifel nach dem Verhiltnis
der Miteigentumsanteile getragen. Sofern eine zentrale Heiz- und/oder
Warmwasserversorgung im Haus installiert ist, schreibt die Heizkostenverordnung
eine verbrauchsabhingige Verteilung der Kosten zumindest fiir 50 % des gesamten
Aufwands vor; regelmifig wird dieser Anteil in der Gemeinschaftsordnung erhéht.
Denkbar ist aber auch, den allgemeinen Schliissel zu dndern und an dessen Stelle
beispielsweise das Verhiltnis der beheizten Wohn- bzw. Nutzflichen zu setzen.
(Damit konnen flexibel Félle erfasst werden, in denen sich Wohnungen dadurch
vergrofern, dass beispielsweise Hobbyrdume zu Wohnrdumen umgebaut oder
Dachgeschosse ausgebaut werden.) Es ist nicht wuniiblich, dass in der
Gemeinschaftsordnung  festgelegt  wird, dass einzelne  Teile des
Gemeinschaftseigentums gleichwohl allein vom Wohnungseigentiimer instand zu
halten sind. Bei der Errichtung der Teilungserkldrung ist hier besondere

Aufmerksamkeit erforderlich. Hier ist stark auf den Einzelfall abzustellen.

Unterabrechnungseinheiten

Im Interesse einer gerechten Verteilung der Lasten und Berechtigungen legen
Wohnungseigentiimer zunehmend Wert darauf, nicht zur Finanzierung von
Aufwendungen beitragen zu miissen, die ihnen fernliegende und von ihnen nicht

genutzte Teile des Gemeinschaftseigentums betreffen. So werden z.B. hédufig bei
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Objekten mit mehreren Treppenhdusern die Kosten des Treppenhauses nur auf die
jeweils dadurch erschlossenen Wohnungen umgelegt, die Liftkosten nicht auf die
Erdgeschosswohnungen (es sei denn, der Lift wird in nennenswertem Umfang auch
fiir den Transport von der Tiefgarage ins Erdgeschoss benutzt) oder die Kosten der
Tiefgarage werden nur unter den Stellplatz-Teileigentiimern verteilt. Solche
Unterabrechnungseinheiten sind allerdings fiir den WEG-Verwalter mit erhohtem

Abrechnungsaufwand verbunden.
Sondernutzungsrechte

Am Gemeinschaftseigentum konnen beispielsweise Gartenfliachen,
Stellplatzflachen, das Gemeinschaftseigentum im Bereich der Balkone oder andere
Bereiche des Gemeinschaftseigentums (Dachbodenabteile etc.) einzelnen Sonder-
eigentumseinheiten zur ausschlielichen Nutzung (und dann regelmiflig auch
Lastentragung) zugewiesen werden. Man spricht in diesem Zusammenhang von
sog. ,,Sondernutzungsrechten. Diese werden durch Bezugnahme auf die Tei-
lungserkldarung im Grundbuch zum Bestandteil des Grundbuchinhalts mit der Folge,
dass bei einer VerduBerung der Eigentumswohnung die Sondernutzungsrechte
automatisch mitiibertragen werden. Sondernutzungsrechte konnen nur innerhalb der
Eigentiimergemeinschaft isoliert weiteriibertragen werden, aber nicht an
auBenstehende Dritte. Sie sind oft von ganz erheblichem wirtschaftlichem Gewicht.
(Man denke nur an Terrassen- oder Gartenflichen oder an Sondernutzungsrechte an

Teilen der Fassade zur Anbringung von Reklame etc.)

Einmal zugewiesene Sondernutzungsrechte konnen nicht durch Beschluss der
Eigentiimerversammlung wieder entzogen werden. Bei einer isolierten Ubertragung
des Sondernutzungsrechts an einen anderen Sondereigentiimer miissen (wegen der
damit moglicherweise verbundenen Wertminderung) die am verlierenden

Sondereigentum eingetragenen Gléubiger (z.B. Banken) zustimmen.
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Eigentiimerversammlung

§§ 23 ff. WEG regeln Ablauf und Formalititen der jdhrlich mindestens einmal
durchzufiihrenden Wohnungseigentiimerversammlung. Hinsichtlich der Stimmkraft
der Eigentiimer sieht § 25 Abs. 2 WEG vor, dass jeder Wohnungseigentiimer eine
Stimme habe (unabhéngig also von der GrdéBe seiner Einheit und der Zahl der
Einheiten, die er im Objekt hat). Dies ist wenig praktikabel, so dass in aller Regel
derselbe  Schliissel, wie er fiir die Lastentragung malgeblich war
(Miteigentumsanteil oder Wohnflichen etc.) vereinbart wird. Bei etwa gleich
groflen Einheiten bietet es sich an, zur Erleichterung der Mehrheitsermittlung eine
Stimme pro Sondereigentumseinheit vorzusehen. Dariiber hinaus finden sich in
Gemeinschaftsordnungen haufig Regelungen iiber eine etwaige
Mindestanwesenheitsquote (Quorum) als Voraussetzung fiir die Beschlussfahigkeit,
Regelungen zur Entsendung von Vertretern in die Eigentiimerversammlung, zu
etwa vom Gesetz abweichenden Mehrheitserfordernissen oder zu Vetorechten

einzelner Eigentlimer in bestimmten Fragen.

VerduBlerung eines Sondereigentums

Gemdfl § 12 WEG kann vereinbart werden, dass zur VerduBerung eines
Sondereigentums die Zustimmung der anderen Sondereigentiimer oder des WEG-
Verwalters erforderlich ist. Wegen der zusétzlichen Kosten (Notargebiihren und
meist zusitzliche Verwalterhonorare) und des geringen Nutzen, da die Zustimmung
aufgrund zwingender gesetzlicher Vorschrift ohnehin nur aus wichtigem Grund

verweigert werden kann, rate ich dringend von einer solchen Gestaltung ab.

Selbstverstindlich bemiithe ich mich um diese Zustimmung, wenn eine
Bestandswohnung verkauft werden soll und die Teilungserkldrung eine solche

Zustimmung vorsieht.
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Verwaltung

Die vielfachen Aufgaben im Zusammenhang mit dem Gemeinschaftseigentum
(Aufstellung des Wirtschaftsplans, Verwaltung gemeinschaftlicher Gelder und
Riicklagen,  ordnungsgemidfle  Instandhaltung und  Instandsetzung  des
Gemeinschaftseigentums, Reinigung und Versicherung, Durchsetzung von
Anspriichen der Eigentiimergemeinschaft beziiglich des Gemeinschaftseigentums
etc.) erfordert bei Eigentumsanlagen mit mehreren Eigentiimern regelmifig einen
WEG-Verwalter. Natiirlich konnen die Eigentiimer diese Verwaltung auch in ihre
eigene Hand nehmen; sofern es jedoch zu Missstinden kommt, muss notfalls ein
professioneller Verwalter durch den Richter bestellt werden (§ 26 Abs. 3 WEG).

Der Verwalter ist insbesondere berechtigt, mit Wirkung fiir und gegen die
Wohnungseigentiimer Lasten- und Kostenbeitrdge entgegenzunehmen, also das
regelmifig monatlich erhobene Hausgeld einzuziehen. Hierbei handelt es sich um
eine Vorauszahlung auf die voraussichtlich das jeweilige Sondereigentum
betreffenden anteiligen Gemeinschaftslasten aus dem Wirtschaftsplan, iiber die
nach  Feststellung des  Abschlusses abzurechnen ist. Bei  groflen
Sondereigentumsgemeinschaften wird es sich empfehlen, zur Unterstiitzung und
zugleich Kontrolle des Verwalters einen Verwaltungsbeirat gemill § 29 WEG zu
wihlen.

Die dem Verwalter im Einzelnen obliegenden Rechte und Pflichten regelt
iiblicherweise ein Verwaltervertrag, der zugleich seine Vollmacht im
AuBlenverhéltnis enthdlt und umgrenzt. Darin ist auch die Verwaltergebiihr (die
regelmifig monatlich erhoben wird und typischerweise fiir jede Einheit gleich hoch
ist) geregelt. Uber die Bestellung und Abberufung des Verwalters beschlieBen die
Wohnungseigentiimer mit einfacher Stimmenmehrheit; die Bestellung darf auf
jeweils hochstens fiinf Jahre vorgenommen werden. Die vorzeitige Abberufung

eines Verwalters kann auf das Vorliegen wichtiger Griinde beschridnkt werden. Die
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Verldngerung des Verwaltungsmandats kann frithestens ein Jahr vor Ablauf der

Bestellungszeit beschlossen werden.
Weitere Regelungen

Je nach der konkreten Gestaltungsaufgabe enthalten notariell beurkundete
Gemeinschaftsordnungen oft weitere, den Beteiligten am Herzen liegende
Festlegungen. So konnen z.B. die erforderlichen Versicherungen fiir das
Gemeinschafts- und Sondereigentum bestimmt werden, eine Hausordnung
aufgestellt werden, Regelungen zur Instandhaltungsriicklage (deren Bildung sonst
im Rahmen der geschuldeten ordnungsgeméifBen Verwaltung gemil3 § 21 Abs. 5 Nr.
4 WEG im Rahmen des jeweiligen Wirtschaftsplans beschlossen wird),
Sonderbestimmungen zur Entziehung des Wohnungseigentums getroffen werden

etc.

Anderungen der Teilungserklirung und/oder der Gemeinschaftsordnung

Mag auch die konkrete Formulierung der Gemeinschaftsordnung versuchen, die

wichtigsten Fille moglicher kiinftiger Verdnderungen der Verhiltnisse zu beriicksichtigen,

ergeben sich wihrend des Bestehens einer Eigentiimergemeinschaft {iber regelméfig sehr

lange Zeitraume mit wechselnder Zusammensetzung immer wieder Anldsse zu baulichen

Verinderungen (1), Anderungen der Teilungserklirung (2) und der Gemeinschaftsordnung

(3). Ferner sollen hiufig Beschliisse der FEigentiimerversammlung Anderungen im

Verhiltnis der Sondereigentiimer zueinander herbeifiihren (4).

Bauliche Verdnderungen, die lediglich das Sondereigentum eines Beteiligten
beriihren, kann dieser ohne Zustimmung und Mitwirkung der anderen Eigentiimer
ausfiihren. Voraussetzung ist aber, dass es sich um keine tragenden Winde oder

Fassadenteile handelt und auch sonst Einwirkungen auf das gemeinschaftliche
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Eigentum, die iiber das beim geordneten Zusammenleben zumutbare Mal} (§ 14
WEG) hinausgehen, ausgeschlossen sind. Denkbar ist weiterhin, dass eine
BaumaBnahme ausschlieBlich zwei Sondereigentiimer gemeinsam betrifft, so dass
diese sie einvernchmlich beschlieBen und durchfithren kénnen, etwa dann, wenn
eine nichttragende Zwischenwand zwischen zwei Einheiten, die im
gemeinschaftlichen Mit-Sondereigentum der jeweils angrenzenden Eigentiimer
steht, verdandert werden soll. In sehr vielen Fillen betreffen Baumafinahmen jedoch
das gemeinschaftliche Eigentum. Soweit es sich dabei um bloBe Instandhaltungs-
oder Instandsetzungsmafinahmen handelt, konnen die Eigentiimer hieriiber durch
Mehrheitsbeschluss entscheiden oder deren Durchfiihrung erfolgt unmittelbar durch
den WEG-Verwalter als Teil der ordnungsgeméflen Verwaltung (§§ 21 Abs. 3, 4
WEQG).

Alle dariiber hinausgehenden baulichen Verdnderungen des Gemein-
schaftseigentums bediirfen jedoch der Vereinbarung unter allen Sondereigentiimern
mit Ausnahme derer, deren Rechte hierdurch nur absolut geringfiigig betroffen sind
(§§ 22 Abs. 1, 14 WEG). Die Rechtsprechung ist insoweit sehr streng: Gehoren
z.B. einem Eigentiimer die zwei Wohnungen am Ende eines Flurs und mochte er
einen Teil dieses Etagenflurs ,abtrennen und in das Sondereigentum einer
Wohnung {iberfithren, sind alle anderen Eigentimer im Rechtssinn hiervon
betroffen, auch wenn sie dieses ,,tote Ende* des Flurs praktisch nicht benutzen, da

thnen juristisch Miteigentumsanteile an Gemeinschaftsflichen verloren gehen.

Anderungen der Teilungserklirung gehen hiufig auch mit baulichen
Verdanderungen geméll oben 1 einher. Denkbar ist z.B. eine Erhohung oder
Reduzierung der Zahl der Sondereigentumseinheiten durch Teilung oder
Zusammenlegung von Wohnungen oder Gewerbeeinheiten, eine Anderung in der
Gewichtung der einzelnen Miteigentumsanteile, um den Malistab der
Lastenverteilung und Stimmgewichtung gerechter zu gestalten (sofern dieser sich

nach den Miteigentumsanteilen und nicht beispielsweise nach den Verhiltnissen
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der tatsdchlich geschaffenen, beheizten Flichen richtet), aber auch eine
,2Umwidmung“ von Sondereigentum in Gemeinschaftseigentum oder von
Wohnungseigentum in Teileigentum (Wohnnutzung in gewerbliche Nutzung) oder

umgekehrt.

In den meisten Fillen ist die Mitwirkung der einzelnen Sondereigentiimer hieran
sowie der an den Sondereigentumseinheiten eingetragenen Belastungsgldaubiger

erforderlich. Bei konkreten Bedarf informiere ich Sie gerne liber diese Fragen.

Anderungen der Gemeinschaftsordnung (gegeniiber dem bisherigen Wortlaut der
notariell beurkundeten Gemeinschaftsordnung oder aber im Verhéltnis zu den
bislang geltenden Regelungen des Wohnungseigentumsgesetzes) erfolgen durch
Vereinbarung aller Wohnungseigentiimer. Damit diese Vereinbarung fir die
Zukunft auch gegeniiber neuen Beteiligten gelten (Kédufer, Erwerber bei
unentgeltlicher Ubertragung, Ersteigerer im Fall der Zwangsversteigerung), miissen
siec im Grundbuch eingetragen werden, so dass zumindest die notarielle
Beglaubigung der Unterschriften aller Wohnungseigentiimer notwendig ist. Ferner
missen alle in den Sondereigentumsgrundbiichern -eingetragenen Gléubiger
zustimmen, weil ja mit einer Anderung der Gemeinschaftsordnung wiederum eine

potenzielle Wertminderung verbunden sein konnte.

Mbgliche Regelungsgegenstinde einer Anderung der Gemeinschaftsordnung durch
Vereinbarung aller Eigentlimer sind z.B. ein Wechsel im Schliissel fiir die
Verteilung der Lasten, Anderung des Stimmverhiltnisses, die Begriindung von
neuen Sondernutzungsrechten oder die Bildung von Unterabrechnungseinheiten,
die nachtragliche Abschaffung der Notwendigkeit einer Verwalterzustimmung zu

VerauBlerungen etc.

Die Notwendigkeit einer einstimmigen Vereinbarung aller vorhandenen

Sondereigentiimer erschwert erheblich solche Anderung. Die Rechtsprechung hat in
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Einzelfdllen gestattet, durch Regelungen der urspriinglichen Gemeinschaftsordnung

anstelle der Einstimmigkeit das Mehrheitserfordernis einzufiihren, sofern die

moglichen Vereinbarungsgegenstinde auf sachlich begriindete und begrenzte Fille
eingeschrinkt sind, die insbesondere aufgrund einer Verdnderung der tatsdchlichen

und rechtlichen Verhiltnisse geboten sind.

Neben der Einstimmigkeit (bzw. bei entsprechender Klausel in umgrenzten Féllen
qualifizierte Mehrheiten) erfordernden Vereinbarungen, die stets der Eintragung in
das Grundbuch bediirfen, kennt das Wohnungseigentumsgesetz als Mittel der
Willensbildung innerhalb der Eigentiimergemeinschaft den sog. Beschluss.
Darunter fallen nach der Systematik des § 21 Abs. 3 WEG EinzelmalBBnahmen der
Verwaltung, die ohne Dauerwirkung sind (Beispiel: Beschluss iiber die
Durchfiihrung einer notwendigen InstandsetzungsmaBBnahme mit Umlage,
Beschluss iiber den Wirtschaftsplan fiir das Folgejahr, Beschluss {tiber die
Anschaffung eines neuen Rasenmihers etc.). Zustimmende wie ablehnende
Beschliisse (auch zu bereits frither beschlossenen Themen) konnen in
Wohnungseigentiimerversammlungen oder im Umlaufverfahren mit einfacher
Mehrheit der vertretenen Stimmen gefasst werden. Mit Ausnahme bestimmter
Umstdnde, die zur unheilbaren Nichtigkeit eines Beschlusses fiihren, ist ein Verstof3
gegen Rechtsvorschriften unbeachtlich, wenn binnen eines Monats keine
gerichtliche Entscheidung zu dessen Uberpriifung beantragt wurde (§§ 23 Abs. 4,
43 Abs. 1 Nr. 4 WEQG).

Klauseln, die Anderungen im Beschlussweg durch entsprechende Offnungen der
Gemeinschaftsordnung ermdglichen, werden in Zukunft gerade bei groB3en
Eigentiimergemeinschaften, mit denen Einstimmigkeit sonst nie zu erreichen ist, in

Erwagung zu ziehen sein.
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V. Verfiigungen iiber Wohnungseigentum

Der Verkauf oder die sonstige Ubertragung (z.B. im Weg vorweggenommener Erbfolge)
von Eigentumswohnungen lduft grds. nach denselben Regeln wie die Ubertragung eines
Grundstiicks ab. Sofern dies jedoch in der Gemeinschaftsordnung festgelegt ist, bedarf die

VerdauBlerung der Zustimmung des Verwalters oder der anderen Wohnungseigentiimer in

grundbuchmaéBiger (also notariell beglaubigter) Form, § 12 WEG.

Auch wenn die Zustimmung des Verwalters oder der anderen Sondereigentiimer zur
VerauBlerung nicht erforderlich ist, sollte der Erwerber unverziiglich mit dem Verwalter
Kontakt aufnehmen und ihn vom Datum des Ubergangs von Besitz, Nutzungen und Lasten
informieren. Ab diesem Zeitpunkt beginnt im Innenverhdltnis zum VerduBerer seine
Pflicht zur Tragung des monatlichen Hausgeldes, also der pauschalen Vorab-Umlage auf

die Gesamtbeteiligung an den Gemeinschaftskosten.

Insoweit konnen sich erhohte Risiken ergeben: Die Gemeinschaftsordnung kann namlich
vorsehen, dass der Erwerber einer Einheit (dies gilt nicht fiir den Erwerb im Rahmen der

Zwangsversteigerung) fir Riickstinde des Voreigentiimers haftet. Auch wenn er als im

Innenverhidltnis gegeniiber dem VerduBerer erst ab einem bestimmten Stichtag
(Besitziibergang) dafiir verantwortlich sein soll, kann ihn die Eigentiimergemeinschaft
(vertreten durch den Verwalter) auf diese Riickstdnde in Anspruch nehmen und ihn auf den
(moglicherweise uneinbringlichen) Regress gegen seinen VerduBlerer verweisen. Es

empfiehlt sich, hierzu die Gemeinschaftsordnung zu konsultieren.

Auch unabhédngig davon sollte sich jeder Erwerber einer Eigentumswohnung vor der
Entscheidung iiber den Kauf die Teilungserkldrung (samt Gemeinschaftsordnung) und die

Protokolle der FEigentiimerversammlungen aushidndigen lassen sowie die letzten

Jahresabrechnungen einsehen. Nur dadurch erfihrt er, welche Rechte mit seinem
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Sondereigentum verbunden sind, welche Nutzungen dort moglich sind und welche
Pflichten er eingeht. Die Protokolle der Eigentiimerversammlungen enthalten fiir ihn
wichtige Aufschliisse iiber Probleme der Eigentiimergemeinschaft (mdglicherweise dort
anhéngige Prozesse oder Gewéhrleistungsverfahren und sonstige Streitigkeiten sowie fiir
die Zukunft angekiindigte Instandhaltungs- und Instandsetzungsmalinahmen). Sofern die
Gemeinschaftsordnung durch eine ,,Offnungsklausel ihre Anderung im Beschlussweg
erlaubt, muss der Kaufer auch nach solchen Beschliissen mit Zukunftswirkung ,,fahnden®.
In aller Regel enthalten Kaufvertrdge eine pauschale Versicherung des VerduBerers, dass
ithm keine Beschliisse bekannt seien, die nach Besitziibergang zu einer Sonderumlage
fiihren konnten. Allerdings schiitzt dies den Kéufer nicht, wenn sich im Nachhinein
herausstellt, dass sich der VerduBerer schuldlos geirrt hat. RegelméfBig zu empfehlen ist
daher die Riickfrage beim Verwalter, auch zur Hohe der insgesamt vorhandenen

Instandhaltungsriicklage, die ja anteilig auf den Erwerber iibergeht.

Das Stimmrecht in der Eigentliimerversammlung geht nach den gesetzlichen
Bestimmungen unabhingig vom Datum des Ubergangs von Besitz, Nutzungen und Lasten
(i.d.R. Kaufpreiszahlung) erst dann auf den Erwerber {iber, wenn dieser Eigentiimer wird
(also mit Umschreibung im Grundbuch). Es ist fairer, den Erwerber ab dem Datum des
Besitziibergangs (ab dem der auch die Lasten tragt) durch Vollmacht zur Teilnahme an der

Eigentiimerversammlung zu berechtigen.

VI. Eigentumswohnung und Vermietung

Falls an einer bereits vermieteten Wohnung nachtrdglich Sondereigentum begriindet wird
(also bei der ,,Aufteilung® eines Mehrfamilienhauses durch den teilenden Eigentiimer) und
die Einheit sodann verkauft wird, steht dem Mieter, der bereits wihrend der Aufteilung
und noch zum Zeitpunkt des Verkaufs Mieter der Wohnung ist, ein gesetzliches
Vorkaufsrecht zu, das binnen zwei Monaten ab Mitteilung {iber den wirksam gewordenen

Vertrag in schriftlicher Form ausgeiibt werden kann. Dieses fiihrt dazu, dass mit dem
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Mieter ein Kaufvertrag zu denselben Bedingungen zustande kommt, wie er mit dem
Dritten, der die Wohnung durch Kaufvertrag erworben hat, vereinbart wurde. Die
Ausiibung eines Vorkaufsrechts sollte also erst dann erfolgen, wenn die Finanzierung des

Erwerbs gesichert ist.

Auch wenn das Vorkaufsrecht nicht ausgeiibt wird, ist der Mieter nicht schutzlos.
Vielmehr gilt der bisherige Mietvertrag unverdandert auch gegen den neuen Erwerber (§
566 BGB), der Mieter braucht sich also nicht darauf einzulassen, neue Vertrige
abzuschlieBen. AuBerdem 1ist fiir den Mieter, der bereits vor Anlage der
Wohnungsgrundbiicher Mieter war, der Eigenbedarfskiindigungsschutz gemil § 577a
BGB um drei bzw. in Gebieten mit knapper Wohnungsversorgung gar bis zu zehn Jahren

verldngert.

Die Abrechnung der Nebenkosten mit dem Mieter ist bei Sondereigentum recht einfach:
Die vom WEG-Verwalter jéhrlich zu erteilende Abrechnung iiber den Anteil an den
Gemeinschaftskosten  enthdlt die  verbrauchsabhidngigen Lasten sowie  die
umlegungsfahigen sonstigen Kosten. Nicht auf den Mieter umgelegt werden konnen die
Beitrdge zur Instandhaltungsriicklage sowie die Verwaltergebiihr. Diese bilden jedoch fiir
den Vermieter Werbungskosten (beziiglich der Beitrige zur Instandhaltungsriicklage
allerdings erst in dem Zeitpunkt, in dem die Instandhaltungsriicklage aufgeldst und fiir
Gemeinschaftsmalnahmen verwendet wird). Zusitzlich auf den Mieter umgelegt werden
kann gemill Anlage 3 zu § 27 der 2. Berechnungsverordnung ferner die Grundsteuer,

welche die Gemeinde unmittelbar beim Eigentiimer durch Quartalszahlungen erhebt.
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Fiir weitere Erlduterungen und Riickfragen im und auBerhalb des Beurkundungstermins
stehe ich Thnen gerne zur Verfiigung. Dann kann auf Ihre spezielle Situation umfassend

eingegangen werden.

Mit freundlichen Griflen

Dr. Georg Liessem
-Notar-
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