Merkblatt zum Wohnungseigentum

Die Eigentumswohnung

Dieses Merkblatt soll einen Uberblick bieten iiber das Recht der Eigentumswohnung, d.h. insbesondere
die Grinde fur die Schaffung von Sondereigentum (1.), die Wege zur Begriindung grundbuchlichen
Sondereigentums (ll.), die Gestaltung der Gemeinschaftsordnung (lll.), die Rechtsfigur des »Verbandes
der Wohnungseigentimer« (IV), Verdnderungen innerhalb einer Eigentiimergemeinschaft (V.) und Be-
sonderheiten bei der VerauRerung von Sondereigentum (VI.) darstellen und abschliel3end Besonder-
heiten im Zusammenhang mit vermieteten Eigentumswohnungen (VIl.) behandeln. Dabei wird der juris-
tische Begriff des »Sondereigentums« verwendet, der sowohl das sog. »Wohnungseigentum« (d.h.
eine zu Wohnzwecken dienende, abgeschlossene Einheit, landlaufig als »Eigentumswohnung« be-
zeichnet) als auch das sog. »Teileigentum« (eine zu gewerblichen Zwecken dienende, selbststandige
Eigentumseinheit) einschlief3t.

Die personliche Beratung im Vorfeld der notariellen Gestaltung von Teilungserklarungen, Anderungen
einer Teilungserklarung oder der Verauf3erung von Sondereigentum kann dadurch naturgemaf nicht
ersetzt, wohl aber vorbereitet und erleichtert werden.

Gesetzliche Grundlage des »Eigentumswohnungsrechts« ist das sog. »Gesetz Uber das Wohnungs-
eigentum« aus dem Jahr 1951, das zwischenzeitlich haufig, vor allem zum 01.07.2007, geéndert wurde
und im Folgenden kurz als »WEG« zitiert wird.

l. Motive fir das Sondereigentum

In den fast 60 Jahren seit Verabschiedung des WEG hat das Sondereigentum einen wahren Siegeszug
angetreten. Die Mdglichkeit, selbststandig grundbuchfahige Eigentumswohnungen in einem einheitli-
chen Baukérper zu bilden, hat die Schwelle fir den Erwerb eigenen Eigentums, sei es zur Selbstnut-
zung oder als Kapitalanlage zur Vermietung, deutlich gesenkt. Die Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten sind, da nur auf einen Teil des Gebaudes beschrankt, deutlich geringer, zudem fliel3t der Grund
und Boden nur zu einer geringen Quote mit ein. Die Verwaltung des Gemeinschaftseigentums (und bei
entsprechender Vollmacht hdufig auch des Sondereigentums) kann in die Hand professioneller Perso-
nen (»WEG-Verwalter«) gelegt werden, sodass bis auf die jahrliche Teilnahme an der Eigentiimerver-
sammlung wenig administrativer Aufwand beim Sondereigentiimer verbleibt und auch die Nebenkos-
tenabrechnung mit dem Mieter erleichtert wird.

Jede Sondereigentumseinheit bildet ein wirtschaftlich und rechtlich selbststandiges Objekt, das
separat verauf3ert, belastet oder vererbt werden kann. Damit werden Auseinandersetzungen von Per-
sonenmehrheiten erleichtert: Beflirchtet z.B. ein Familienvater, dass seine beiden Séhne, wenn sie das
Zwei-Familien-Haus zum ideellen Miteigentum erhalten, sich Uber Verwaltung, Nutzung, Umgestaltung
etc. nicht werden einigen kénnen, kann er nach dem WEG zwei rechtlich selbstandige Einheiten schaf-
fen und damit solche Konflikte weitgehend vermeiden. Anders als bei ideellem Miteigentum (sogenann-
tem »Bruchteilseigentum«) kann dann keiner der beiden — gleich aus welchem Grund — die Versteige-
rung des Anwesens (sogenannte »Teilungsversteigerung«) betreiben. Finanzielle Belastungen, die
einer der beiden auf seine »Halfte« aufnimmt (Grundpfandrechte am Bruchteilseigentum) wirden die
Gefahr bergen, dass bei Nichtzahlung wiederum das gesamte Anwesen durch den Glaubiger verstei-
gert werden konnte; anders bei Sondereigentum: Belastet wird hierbei nur die jeweils eigene Sonderei-
gentumseinheit, nur diese ware bei Zahlungsunwilligkeit oder Zahlungsunfahigkeit in Gefahr. Durch die



Bildung von Sondereigentum lassen sich also auch finanzielle Risiken (sei es fir den Fall des Verzuges
aus eingetragenen Grundschulden oder fur den Fall der Drittpfandung) gegeneinander »abschotten.

Auch in einkommensteuerlicher Hinsicht zahlt jede Sondereigentumseinheit als eigensténdiges Ob-
jekt. Sofern die S6hne im oben genannten Beispiel Anschaffungsaufwand zu tragen haben oder (bei
nachtraglichen Umbauten) Herstellungskosten fir ihr jeweiliges Sondereigentum verwirklichen, konnten
sie dafir je selbstéandig (bei Erwerb bis 2005) die Eigenheimzulage erhalten oder (bei Vermietung) Ab-
schreibungen nach dem EStG geltend machen. Sie erhalten diese jeweils in voller Hohe, nicht nur be-
schrankt auf ihren Miteigentumsanteil, wie es bei schlichtem Bruchteilseigentum der Fall ware. Will z.B.
der Sohn des Eigentimers als Anbau an das bereits bestehende Einfamilienhaus eine von ihm kinftig
genutzte Wohnung errichten, wird der Vater vor Beginn der BaumalRnahme selbstéandiges Sonderei-
gentum an diesem zu errichtenden Anbau (zunachst auf der Basis der Bauplane) begriinden und die-
ses »Planeigentum« auf den Sohn Ubertragen. Dadurch ist sichergestellt, dass der Sohn mit Durchfiih-
rung der Baumalinahme Eigentimer des Anbaus wird und damit die Voraussetzungen des Eigenheim-
zulagengesetzes (»Wohnen im eigenen Heim«) erfillt. Ohne Teilung nach dem WEG wiirde der Anbau
zwingend Bestandteil des Grundstiicks und damit Eigentum des Vaters. Durch die Bildung von Son-
dereigentum kann ferner gewahrleistet werden, dass der vom Sohn fur die Finanzierung des Anbaus
aufzunehmende Kredit nur an seinem Sondereigentum eingetragen wird und damit nur ein Risiko fur
dieses darstellt.

Das Sondereigentum bietet schlief3lich reizvolle Gestaltungs- und Steuerungsmaoglichkeiten, wenn
z.B. mehrere Sondereigentumseinheiten einer Familie in einem Anwesen unterschiedlich genutzt wer-
den: Die selbstgenutzte Einheit wird aus Eigenkapital finanziert (da Schuldzinsen bei Eigennutzung
nicht absetzbar sind), die vermietete oder gewerblich bzw. freiberuflich genutzte Einheit wird tber einen
Darlehensvertrag finanziert und an dieser Einheit ein Grundpfandrecht eingetragen, so dass diese Fi-
nanzierungskosten als Betriebsausgaben bzw. Werbungskosten unmittelbar dem Bereich der Vermie-
tung und Verpachtung, der freiberuflichen Einkiinfte oder der Einklinfte aus Gewerbebetrieb zugeord-
net werden kdnnen.

SchlieBlich hat sich das Sondereigentum ein weites Anwendungsgebiet auch au3erhalb des Ge-
schosswohnungsbaus eroffnet, bspw. bei Reihenhaussiedlungen: Natirlich wére es denkbar, durch
Realteilung und Vermessung jede einzelne Parzelle als selbststandiges Grundbuchgrundstiick zu bil-
den und die gemeinschaftlich genutzten Flachen (gemeinsame Zuwegung, Mulltonnenstandplatz, Stell-
platzflache, moglicherweise im Privateigentum stehende Stichstral3e etc.) ebenfalls separat abzumar-
ken und den einzelnen Reihenhauseigentiimern zu Bruchteilsquoten mitzuverduf3ern. Es missen dann
jedoch zusatzlich noch zahlreiche Dienstbarkeiten und Reallasten eingetragen werden, um die Uber die
jeweiligen Nachbargrundstiicke verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen zu sichern. Das Grund-
buch wird dadurch insgesamt sehr uniibersichtlich. Sehr viel einfacher Iasst sich dieses Ergebnis unter
Anwendung des WEG dadurch erreichen, dass die gemeinschaftlich genutzten Teile (Ver- und Entsor-
gungsleitungen, gemeinschaftliche Flachen etc.) im Gemeinschaftseigentum verbleiben, das jeweilige
Reihenhaus als Sondereigentum gebildet wird und die ausschlief3lich einem Reihenhaus zugewiesenen
Gartenflachen als sog. »Sondernutzungsrecht« zugewiesen werden. Plakativ gesprochen, befinden
sich mehrere Sondereigentumseinheiten hier nicht Gbereinander (wie im Geschosswohnungsbau),
sondern »nebeneinander« (sog. Fallgruppe der »unechten Realteilung«).

Il. Begrindung von Sondereigentum
Wohnungs- oder Teileigentum besteht in rechtlicher Hinsicht aus der unlésbaren Verbindung zweier

Elemente: eines Miteigentumsanteils an einem Grundstiick — einerseits — und Raumeigentum an Teilen
eines Gebaudes — andererseits (als Wohnungseigentum bezeichnet, sofern diese Rdume zu Wohn-



zwecken 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 Sonderei-
gentimern im Verhaltnis der ihnen jeweils zugewiesenen Miteigentumsanteile zueinander gemeinsam
gehort. Die am Grundstiick ausgewiesene Miteigentumsquote bildet damit zugleich den Schlissel fur
die Zuteilung des sonstigen Gemeinschaftseigentums im Gebaude, z.B. des Treppenhauses, der Heiz-
anlage, der Fassade und des Daches. Zwingend Gemeinschaftseigentum sind alle tragenden Teile des
Gebaudes, das Dach und die Fassade, die zum gemeinsamen Gebrauch dienende Raume wie Trep-
penhauser, Flure, Heizungsanlagen und die Zugangsraume zu diesen Anlagen. Alle anderen Raume
sind sondereigentumsfahig. 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
zum Teil (z.B. hinsichtlich des Oberflachenestrichs) sondereigentumsfahig. Allerdings ist zu bedenken,
dass auch an Gebaudeteilen, die zwingend Gemeinschaftseigentum sind (Dachterrassen, der Uberwie-
gende Teil von Balkonen, ferner die Wohnungseingangstiiren, Terrassen etc.), durch sog. »Sondernut-
zungsrechte« im Rahmen der Gemeinschaftsordnung (hierzu nachstehend unter Gliederungspunkt IIl.)
eine Zuordnung zu einer einzelnen Sondereigentumseinheit herbeigefihrt werden kann, die dem Son-
dereigentum wirtschaftlich nahekommt.

Aus Vorstehendem ergibt sich, dass die Bildung von Sondereigentum sich urkundlich ebenfalls aus
zwei Elementen zusammensetzen muss: aus einem Textteil, der die Gré3e der einzelnen Miteigen-
tumsanteile wiedergibt (»Teilungserklarung« im engeren Sinn) und aus einem Planteil, in dem die mit
diesem Miteigentumsanteil verbundenen Raumlichkeiten exakt dargestellt werden (sog. »Aufteilungs-
plane«).

Gegenstand einer Aufteilung nach dem WEG kann nur ein einheitliches Grundstiick im Sinne der
Grundbuchordnung sein. Dieses kann auch aus mehreren Flurstlicken bestehen, vorausgesetzt, diese
sind im Bestandsverzeichnis des Grundbuchs unter einer einzigen laufenden Nummer vorgetragen.
Soll also ein in Sondereigentum aufzuteilendes Geb&ude Gber mehrere Flurstlicke desselben Eigentu-
mers hinweg errichtet werden, bedarf es nicht der katasteramtlichen Verschmelzung zu einem neuen
Flurstiick (was mit zusatzlichen Kosten verbunden ware), sondern es genligt, in der Teilungserklarung
eine Vereinigungs- oder Bestandteilszuschreibungserklarung gem. 8 890 BGB abzugeben. Ragt ein
Gebaude teilweise in ein fremdes Grundstiick hinein, missen die Voraussetzungen des »rechtmafiigen
Uberbaus« gegeben sein oder geschaffen werden.

Die Aufteilung nach dem WEG kann rechtlich auf zweierlei Weise erfolgen: durch Teilung im Eigen-
besitz des Eigentimers (gem. 8 8 WEG) — einerseits — oder durch vertragliche Vereinbarung meh-
rerer Miteigentimer untereinander — andererseits (8§ 3 WEG). Bei der Teilung durch einseitige Erkla-
rung des Eigentiimers setzen sich die Berechtigungsverhaltnisse am aufgeteilten Grundstiick an den
dadurch entstehenden Sondereigentumseinheiten »linear« fort. Teilen also bspw. Ehegatten ein in ih-
rem je halftigen Miteigentum stehendes Anwesen gem. 8 8 WEG in zwei Sondereigentumseinheiten
(Erdgeschoss einerseits, Obergeschoss andererseits) auf, gehdren diese beiden dadurch geschaffenen
Eigentumswohnungen wiederum beiden Ehegatten je zur Halfte. Im Unterschied dazu fuhrt die vertrag-
liche Bildung von Sondereigentum durch mehrere Miteigentiimer dazu, dass mit dem jeweiligen Mitei-
gentumsanteil das kinftig ausschlie3liche Eigentum an einem Raumeigentum verbunden wird: Wirden
also die beiden Ehegatten des vorstehenden Beispiels die Aufteilung gem. 8 3 WEG durch Vertrag
vollziehen, wiirde kinftig die eine Wohnung — je nach Festlegung — dem Ehemann, die andere Woh-
nung ausschlief3lich der Ehefrau gehdren. Dieses Ergebnis lieRe sich auch bei der Teilung durch ein-
seitige Erklarung gem. 8 8 WEG erreichen, wenn anschlieend die Miteigentumsanteile an den ge-
schaffenen Einheiten jeweils miteinander vertauscht wirden, sodass auch hier Alleineigentum an den



gebildeten Wohnungen entstlinde. Die unmittelbare vertragliche Sondereigentumsvereinbarung gem.
8§ 3 WEG erspart jedoch diesen Zwischenschritt und die damit verbundenen Kosten.

Die Teilungserklarung selbst bedarf materiell-rechtlich keiner besonderen Form; wenn sie im Wege der
vertraglichen Einigung gem. § 3 WEG vollzogen wird, muss sie bei gleichzeitiger Anwesenheit beider
vor einem deutschen Notar erklart werden. Grundbuchrechtlich ist jedoch in beiden Fallen zumindest
die notarielle Beglaubigung (8 29 GBO) erforderlich. In der Praxis wird jedoch ganz tiberwiegend die
Form der notariellen Beurkundung gewahlt. Bei der vertraglichen Vereinbarung von Sondereigentum
muss namlich gem. § 4 Abs. 3 WEG die Verpflichtung zur Bildung des Sondereigentums beurkundet
werden; ferner muss haufig auf die Teilungserklarung samt Gemeinschaftsordnung »verwiesen« wer-
den i.S.d. § 13a BeurkG, was bei einem blof3 beglaubigten Text nicht méglich ist. Sofern der Notar (wie
in der Praxis stets) den Text der (einseitigen oder vertraglichen) Teilungserklarung selbst fertigt, erge-
ben sich auch gebuhrenrechtlich keine Unterschiede zwischen der Beurkundung und der Beglaubi-

gung.

Fur die Bemessung der notariellen Gebihren ist seit 01.08.2013 gem. § 42 Abs. 1 GNotKG als Ge-
schéftswert der volle Wert des Grundstiicks samt Geb&aude (in seinem durch die Aufteilungspléne ver-
korperten, gegebenenfalls kiinftigen Zustand) zugrunde zu legen. Fir die einseitige Erklarung des tei-
lenden Eigentiimers gem. § 8 WEG wird hieraus eine einfache, fur die vertragliche Vereinbarung (die
mit Eigentumstransfers verbunden ist) die doppelte Gebuhr erhoben. Hinzu kommen gegebenenfalls
Vollzugsgebiihren (z.B. flr die Beschaffung der nachstehend noch zu erlauternden Abgeschlossen-
heitsbescheinigung), ferner Schreibauslagen und Telekommunikationsaufwand sowie die gesetzliche
Umsatzsteuer. Bei einem Objektwert von 250.000 € betragt beispielsweise die Gebihr fir die einseitige
Teilungserklarung gem. 8 8 WEG 535 €, fir die vertragliche Einigung das Doppelte, jeweils zuzliglich
der oben genannten weiteren Positionen.

Werden — wie in der Regel — neben der reinen Teilungserklarung auch Bestimmungen zur Gemein-
schaftsordnung, die vom gesetzlichen Modell des WEG abweichen, mit aufgenommen, erhdht dies
die Gebuhren nicht. Gleiches gilt — sofern sich das Sondereigentum auf erst noch zu errichtende Ein-
heiten bezieht — fUr eine als Textanlage mitbeurkundete Baubeschreibung, die aufgrund der notariel-
len Verweisung in den Erwerbsurkunden zum Inhalt des jeweiligen Kaufvertrags (»Bautragervertrag«)
wird.

Zur Beurkundung der Teilungserklarung gem. § 8 oder § 3 WEG sind ferner die sog. »Aufteilungspla-
ne« erforderlich (Grundrissplane, Ansichten und Schnitte, — jeweils im MaR3stab 1:100, sowie Aus-
schnitt aus dem amtlichen Lageplan). Diese Aufteilungsplane missen sich auf den Zustand des Ge-
baudes beziehen, wie er nach Durchfiihrung der Umbaumal3nahmen bzw. BaumalRnahmen bestehen
wird. Der darin enthaltene Zustand sollte baurechtlich genehmigt sein oder keiner Baugenehmigung
bedirfen, da die Behorde bei der Bescheinigung der Abgeschlossenheit auch prift, ob die Baugeneh-
migungsbehdrde einzuschalten ist.

In diesen Aufteilungsplanen sind durch Zahlen alle R&ume, die zu einer Sondereigentumseinheit zu-
sammengefasst sind, mit derselben Ziffer zu bezeichnen (z.B. alle Raume einer Wohnung und der zu-
geordnete Kellerraum). Diejenigen Raume, die Gemeinschaftseigentum sind (Flur im Keller, Treppen-
haus etc.) bleiben ohne Nummer.

Sofern sich auf dem Grundstlick Garagen oder Tiefgaragenstellplatze befinden, ist es ratsam, diese
ebenfalls als selbststandige Teileigentumseinheiten zu bilden, d.h. jeweils mit einer fortlaufenden weite-
ren Nummer im Kreis zu versehen. Auf diese Weise ist es mdglich, 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 Mehrfachstellplatze (z.B. Duplex oder Vierfachparker)



handelt, erhalt die gesamte Doppel- bzw. Vierfachparkereinheit eine Nummer; die einzelnen Paletten
kénnen dennoch selbststandig verkauft werden.

Oberirdische Stellplatze auf dem Grundstiick oder Car-Ports kénnen jedoch — anders als Garagen
und Tiefgaragenstellplatze — nicht als selbststéandige Teileigentumseinheiten gebildet werden. Insoweit
kénnen nur Sondernutzungsrechte (hierzu nachstehend unter Gliederungspunkt Ill. 4.) geschaffen und
einzelnen Eigentumseinheiten in der WEG-Anlage zugeordnet werden. Am wenigsten Probleme berei-
tet es, wenn die Sondernutzungsrechte bereits bei Begriindung des Wohnungseigentums einer konkre-
ten Eigentumseinheit zugeteilt werden kénnen; in diesem Fall werden sie bezeichnet mit »SNR. zu
Whg. 3« bzw. »SNR. zu Teileigentum 3«. Ist eine solche sofortige Zuordnung nicht mdglich, kénnen die
Sondernutzungsrechte auch »aufschiebend bedingt« bestellt werden; in diesem Fall entstehen sie erst
mit der Zuordnungserklarung im einzelnen Kaufvertrag (Gliederungspunkt Ill. 4. am Ende). Erfolgt eine
solche Zuordnung nicht, kbnnen Sondernutzungsrechte nicht mehr gebildet werden.

Aus diesem Grund gehen teilende Eigentiimer bei grofRen Anlagen zunehmend dazu Uber, eine sog.
»Parkeinheit« zu bilden, z.B. einen Tiefgaragenstellplatz oder einen Kellerraum, die selbststandiges
Teileigentum bilden und denen alle Sondernutzungsrechte zunachst zugeordnet werden. Beim jeweili-
gen Verkauf kann dann das vom Erwerber gewiinschte Sondernutzungsrecht von dieser »Parkeinheit«
abgetrennt und seiner erworbenen Sondereigentumseinheit auch im Grundbuch zugeordnet werden.
Vorstehendes gilt entsprechend fiir andere Sondernutzungsrechte auf dem Grundstiick, etwa flir Gar-
tenflachen, die zur ausschlief3lichen Nutzung bestimmter Eigentiimer stehen sollen.

Ferner ist notwendig die Miteigentumsanteil-Liste. Die GroRRe der Miteigentumsanteile ist frei be-
stimmbar, allerdings sollte beachtet werden, dass mangels abweichender Regelung die Nutzen und
Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sich nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile richten.
Zu bedenken ist ferner, dass das 6ffentliche Abgabenrecht sich zwingend, d.h. unabhé&ngig von der
Regelung in der Teilungsurkunde, bei der Berechnung (von z.B. ErschlieBungsbeitrdgen nach dem
Baugesetzbuch und dem Kommunalabgabengesetz) sich nach den Miteigentumsanteilen richtet. Bei
der Festsetzung der Tausendstel-Miteigentumsanteile orientiert man sich am zweckmaRigsten nach
dem Verhaltnis der Wohnflachen, wobei Kellerraume aufRer Betracht bleiben, oder nach den Verkehrs-
werten der Einheiten. In den Dachgeschossebenen sind Dachschréagen zwischen 1 m und 2 m lichter
Hohe lediglich zur Halfte anzusetzen. Balkone werden Ublicherweise zu einem Drittel berticksichtigt,
Terrassenflachen bleiben auf3er Betracht.

Diese Plane bedirfen der sog. »Abgeschlossenheitsbescheinigung« durch das Bauaufsichtsamt
(wobei Bundeslander nun die Moglichkeit haben, die Bescheinigung auch durch vereidigte Bausach-
verstandige erstellen zu lassen). Es ist zwar nicht zwingend erforderlich, dass diese Abgeschlossen-
heitsbescheinigung bereits vor der Beurkundung der Teilungserklarung vorliegt, allerdings ist dies rat-
sam, da sonst bei Beanstandungen oder Auflagen des Bauamts ein Nachtrag zur Teilungserklarung mit
neuen Planen gefertigt werden muss. Im Rahmen der Erteilung dieser Abgeschlossenheitsbescheini-
gung prift die Bauaufsichtsbehoérde, ob die gebildeten Einheiten raumlich abgeschlossen sind, insbe-
sondere Uber eigene Kuche und Toilette verfligen.

Im Regelfall verlangen die Bauordnungsamter die Grundrisszeichnungen und Gebaudeschnitte im
Maf3stab 1:100; Gebaudeansichten kénnen in Form von Zeichnungen oder ggf. auch als Fotos einge-
reicht werden. Einzureichen ist ferner ein Lageplan auf der Grundlage der amtlichen Flurkarte und h&au-
fig auch eine Berechnung der Wohnflachen des Sondereigentums, sofern diese Angaben nicht in den
Grundrissplanen enthalten sind. Der Antrag selbst ist in der Regel formlos zu stellen und muss zusatz-
lich Angaben Uber die Person des Antragstellers, des Eigentimers, die Bezeichnung des Flurstiickes
und der Flur sowie Informationen tber den Standort und die Zahl der Wohneinheiten umfassen.



Ein Exemplar der gesamten Planunterlagen verbleibt beim Bauordnungsamt. Ein weiterer Gesamtplan-
satz wird ben6étigt fur das Grundbuchamt, ein dritter fir das in der Urkundensammlung des Notars
verbleibende Original der Teilungserklarung. Etwaige weitere Originalexemplare der mit Abgeschlos-
senheitsbescheinigung versehenen Plane sind fir den teilenden Eigentimer bestimmt. In der Regel
missen daher vier komplette Plansatze beim Bauordnungsamt abgegeben werden; von den zurlicker-
langten, gestempelten und mit dem Aktenzeichen und dem Siegel des Bauamts versehenen drei
Planséatzen sind zwei an den Notar weiterzuleiten. Diesem ist auch das Original (samt Dienstsiegel der
kreisfreien Stadt bzw. des Landratsamts) der Abgeschlossenheitsbescheinigung einzureichen, da diese
dem Grundbuchamt vorgelegt werden muss. Die Erteilung der Abgeschlossenheitsbescheinigung ist
Voraussetzung fur den Vollzug der Teilungserklarung im Grundbuch, wobei jedoch dem Grundbuchamt
ein eigener, zusatzlicher Prufungsspielraum zur Verfligung steht.

Die Beurkundung der Teilungserklarung ist Voraussetzung fur den spateren Verkauf von Wohnungen,
insbesondere im Bautragermodell. Falls ein solcher »Verkauf vom ReiRbrett« geplant ist, empfiehlt es
sich, auch die Baubeschreibung mit zum Bestandteil der Teilungserklarung zu machen, da in diesem
Fall zusatzliche Notarkosten nicht anfallen (die Beurkundung der Baubeschreibung ist gegenstands-
gleich mit der Beurkundung der Teilungserklarung). Es entsteht dann eine sog. Grundlagenurkunde,
die dem Kaufer bereits vor der Kaufvertragsbeurkundung in beglaubigter Abschrift zur Lektiire auszu-
handigen ist, da im Kaufvertrag hierauf verwiesen wird. Der Inhalt der Grundlagenurkunde wird damit
zum Bestandteil der vertraglichen Verpflichtungen.

Sofern die Teilungserklarung bereits im Grundbuch vollzogen ist, werden die Erklarung tber die Auftei-
lung in Miteigentumsanteile selbst sowie die Gemeinschaftsordnung zum »dinglichen Inhalt« des
Grundbuchs, gelten also »automatisch« fiir und gegen jeden kiinftigen Eigentiimer, auch wenn sie
ihm nicht eigens zur Kenntnis gebracht werden. Soweit in der Grundlagenurkunde jedoch zusatzliche
Erklarungen enthalten sind, die nicht Bestandteil der Gemeinschaftsordnung sind (z.B. die Baube-
schreibung, etwaige Vollmachten etc.), muss jedoch auch bei Vertragen nach Vollzug der Teilungser-
klarung im Grundbuch eine formliche Verweisung erfolgen. Gem. § 13a BeurkG soll diese nur stattfin-
den, wenn der Erwerber vorher eine beglaubigte Abschrift der Grundlagenurkunde erhalten hat, auf
deren Verlesung und Beifiigung verzichtet und bestétigt, diese zu kennen.

Teilungserklarung, Aufteilungsplane und Abgeschlossenheitsbescheinigung werden vom Notar beim
Grundbuchamt zum Vollzug eingereicht. Sofern besondere behérdliche Genehmigungen hierfiir er-
forderlich sind (wie z.B. im Sanierungsgebiet oder im stadtebaulichen Entwicklungsgebiet, ferner in
Gebieten, in denen die Gemeinde durch Satzung das Erfordernis einer Genehmigung wegen fremden-
verkehrsrechtlicher Relevanz angeordnet hat), wird auch diese vom Notar fiir Sie eingeholt. Mit Vollzug
im Grundbuch wird das bisherige, fur das Grundstiick selbst angelegte Grundbuchblatt geschlossen
und an dessen Stelle neue Wohnungs- oder Teileigentumsgrundbuchblatter, fur jede Einheit je
einzeln, angelegt. Auf diesen Grundbuchblattern sind jeweils im Bestandsverzeichnis der Miteigen-
tumsanteil, das betreffende Grundstiick samt GroRe sowie die ziffernméaRige Bezeichnung des Raum-
eigentums (»Raume, die im Plan mit Nr. 1 bezeichnet sind«) angegeben, ferner werden die Daten und
Urkundsnummern der Teilungserklarung bzw. Gemeinschaftsordnung samt etwaiger Nachtrage zitiert.
Diese Urkunden samt Planen werden auf ewige Zeiten im Grundbucharchiv verwahrt, sodass jeder
interessierte Sondereigentiimer oder Glaubiger an einem Sondereigentum zur Klarung der Rechtsver-
héaltnisse Einsicht nehmen kann.

In Abteilung Il und Abteilung Ill jedes Sondereigentums werden zunéchst die Eintragungen wieder-
holt, die das Grundstiick insgesamt betreffen, da ja mit jedem Sondereigentum zwingend ein Miteigen-
tumsanteil an diesem Grundsttick verbunden sein muss (Beispiel: Ver- und Entsorgungsrechte bzgl.

Leitungstrassen, die das WEG-Grundstick queren). Ferner werden dort alle Belastungen vermerkt, die
das jeweilige Sondereigentum ausschlief3lich betreffen. (Beispiel: Raumt 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 Ill des Grundbuchs. (Beispiel: War bereits am
ungeteilten Grundstlck eine Grundschuld eingetragen, die im Zuge der Aufteilung nicht geléscht wur-
de, wird diese als sog. »Gesamtbelastung« an allen Einheiten eingetragen bleiben. Ferner werden an
der jeweiligen Sondereigentumseinheit Grundschulden oder Hypotheken eingetragen, die der jeweilige
Sondereigentimer zu seiner Finanzierung bewilligt hat.

Il. Gemeinschaftsordnung

Es ist nicht zwingend notwendig, dass eine Teilungserklarungsurkunde auf3er der blo3en Bildung der
Miteigentumsanteile und Verkniipfung mit Raumeigentum sowie den Aufteilungsplanen weitere Textbe-
standteile enthélt. Das Wohnungseigentumsgesetz regelt ndmlich in zahlreichen Paragrafen das sog.
»Gemeinschaftsverhéltnis«, also die Rechtsbeziehungen der Sondereigentimer untereinander. Hau-
fig 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 ge-
setzlichen Vorschriften modifizieren oder abandern, soweit sie Uberhaupt abé&nderbar (dispositiv) sind.
Die wichtigsten Regelungsthemen und méglichen Regelungsinhalte darf ich Ihnen nachstehend vorstel-
len:

1. Zulassige Benutzung

Von besonderer Relevanz fir das friedliche Miteinander in einer Eigentimergemeinschaft und zugleich
wertbildender Umstand ist die Definition der gestatteten Nutzung der Sondereigentumseinheiten: Duir-
fen diese nur Wohnzwecken dienen oder ist auch eine Praxis bzw. Kanzlei dort méglich? Schadet ein
hausliches Biro mit oder ohne Kundenfrequenz? Besonders relevant wird die Beschreibung bei Teilei-
gentumseinheiten, die ihrer Natur nach nicht zu Wohnzwecken dienen: Kann jede Art von Gewerbe
ausgeubt werden? Oder ist gastronomische Nutzung bzw. produzierendes Gewerbe oder larmintensive
handwerkliche Téatigkeit untersagt?

Die Festlegungen in der Gemeinschaftsordnung bewegen sich regelmafig im Spannungsfeld zwischen
der Ausgrenzung storender Tétigkeiten — einerseits — und der Ermdglichung einer flexiblen Umnutzung
im Hinblick auf kiinftige Veranderungen der Marktlage — andererseits.

2. Lastentragung

Die Instandsetzungs-, Instandhaltungs-, Erhaltungs- und Betriebskosten des Gemeinschaftseigentums
werden nach dem Gesetz im Zweifel nach dem Verhaltnis der Miteigentumsanteile getragen. Sofern
eine zentrale Heiz- und/oder Warmwasserversorgung im Haus installiert ist, schreibt die Heizkosten-
verordnung eine verbrauchsabhangige Verteilung der Kosten zumindest fiir 50 % des gesamten Auf-
wands vor; regelmafiig wird dieser Anteil in der Gemeinschaftsordnung erhéht. Denkbar ist aber auch,
den allgemeinen Schlissel zu &ndern und an dessen Stelle bspw. das Verhéltnis der beheizten Wohn-
bzw. Nutzflachen zu setzen (Damit kdnnen flexibel Falle erfasst werden, in denen sich Wohnungen
dadurch vergroRern, dass bspw. Hobbyraume zu Wohnraumen umgebaut oder Dachgeschosse aus-
gebaut werden.).

3. Unterabrechnungseinheiten

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



fernliegende und von ihnen nicht genutzte Teile des Gemeinschaftseigentums betreffen. So werden
z.B. héaufig bei Objekten mit mehreren Treppenh&usern die Kosten des Treppenhauses nur auf die je-
weils dadurch erschlossenen Wohnungen umgelegt, die Liftkosten nicht auf die Erdgeschosswohnun-
gen (es sei denn, der Lift wird in nennenswertem Umfang auch fir den Transport von der Tiefgarage
ins Erdgeschoss benutzt) oder die Kosten der Tiefgarage werden nur unter den Stellplatz-
Teileigentiimern verteilt. Solche Unterabrechnungseinheiten sind allerdings fur den WEG-Verwalter mit
erhéhtem Abrechnungsaufwand verbunden. In vielen Féllen werden entsprechend der Lastentragung
auch »Untereigentiimergemeinschaften« gebildet, die Beschlisse Uber die ihrer Lastentragung unter-
liegenden Teile des Gemeinschaftseigentums unter Ausschluss der anderen Sondereigentiimer vor-
nehmen (sog. »gemeinschaftliche Sondernutzungsrechte«). Es kdnnen also die an einem Treppenhaus
anliegenden Eigentiimer beschlie3en, dieses neu zu streichen, wahrend die Anlieger des Nachbartrep-
penhauses sich diese Kosten lieber sparen und mit den vorhandenen Gebrauchsspuren leben.

4, Sondernutzungsrechte

Von ganz zentraler Bedeutung ist die Festlegung von Nutzungsregelungen bzgl. des Gemeinschaftsei-
gentums gem. 8 15 WEG. So kénnen bspw. Gartenflachen, Stellplatzflachen, das Gemeinschaftseigen-
tum im Bereich der Balkone oder andere Bereiche des Gemeinschaftseigentums (Dachbodenabteile
etc.) einzelnen Sondereigentumseinheiten zur ausschlie3lichen Nutzung (und dann regelmaRig auch
Lastentragung) zugewiesen werden. Man spricht in diesem Zusammenhang von sog. »Sondernut-
zungsrechten«. Diese werden durch Bezugnahme auf die Teilungserklarung im Grundbuch zum Be-
standteil des Grundbuchinhalts mit der Folge, dass bei einer Veraul3erung der Eigentumswohnung die
Sondernutzungsrechte automatisch mit Gbertragen werden. Sondernutzungsrechte kénnen nur inner-
halb der Eigentiimergemeinschatft isoliert weitertibertragen werden, aber nicht an auf3enstehende Drit-
te. Sie sind oft von ganz erheblichem wirtschaftlichem Gewicht. (Man denke nur an Terrassen- oder
Gartenflachen oder an Sondernutzungsrechte an Teilen der Fassade zur Anbringung von Reklame
etc.) Sondernutzungsrechte kénnen auch mehreren Sondereigentumseinheiten gemeinsam (unter
Ausschluss der tbrigen Sondereigentumseinheiten) zugewiesen sein (z.B. hinsichtlich eines Treppen-
hauses fur die dadurch erschlossenen Wohnungen, hinsichtlich der Tiefgarage fur die Eigentiimer dort
gelegener Stellplatze etc.). Diese bilden dann zur Lastentragung, Verwaltung und Beschlussfassung
ihrer gemeinschatftlichen Sondernutzungsrechtsflachen die oben unter Gliederungspunkt Ill. 3. genann-
ten »Untergemeinschaften«.

Einmal zugewiesene Sondernutzungsrechte kénnen nicht durch Beschluss der Eigentiimerversamm-
lung wieder entzogen werden. Bei einer isolierten Ubertragung des Sondernutzungsrechts an einen
anderen Sondereigentiimer missen (wegen der damit moglicherweise verbundenen Wertminderung)
die am verlierenden Sondereigentum eingetragenen Glaubiger (z.B. Banken) zustimmen.

Das Instrument der Sondernutzungsrechte ist von entscheidender Bedeutung bei der oben unter Glie-
derungspunkt | bereits erwahnten Fallgruppe der »unechten Realteilung« unter Anwendung des WEG:
Um bei Reihenh&usern ein der tatsachlichen Vermessung und Parzellierung méglichst wirtschaftlich
und rechtlich gleichkommendes Ergebnis zu erzielen, missen an den Gartenflachen und am gesamten
Gemeinschaftseigentum im Bereich des einzelnen Reihenhauses (Fassade, Dach, Aul3enfenster etc.)
Sondernutzungsrechte flr dieses jeweilige Sondereigentum gebildet werden. Damit wird erreicht, dass
die Gemeinschalft im eigentlichen Sinne tatsachlich nur noch fir solche Bereiche zustandig ist, die auch
wirklich der gemeinschaftlichen Nutzung unterliegen, also bspw. die Zufahrtswege, die Milltonnen-
standplatze etc.

Besonderheiten entstehen, wenn im Zuge der Errichtung neuer Anlagen noch nicht feststeht, welche
Sondernutzungsflachen gebildet und welcher Einheit diese zugewiesen werden (z.B. die Zahl der Au-



Renstellplatze von der Nachfrage der Kaufer abhéangt und jeder Kaufer sich einen oder mehrere ihm
geeignet erscheinende Stellplatze aussuchen kdnnen soll). Um zu vermeiden, dass bei spaterer Zu-
weisung eines Sondernutzungsrechts alle anderen Sondereigentiimer mitwirken und zustimmen mus-
sen (da ja deren Anteil am Gemeinschaftseigentum dadurch wirtschaftlich geschmalert wird), kann der
teilende Eigentiimer bereits bei der Begrindung an von ihm ausgewiesenen Vorbehaltsflachen alle
anderen Sondereigentimer von der Nutzung ausschliel3en (negative Komponente des Sondernut-
zungsrechts), sich aber die positive Zuweisung noch vorbehalten. In diesem Fall ist fir den Vollzug
dieser positiven Zuordnungen (die regelmaRig im Rahmen der Erst-Kaufvertrage stattfinden) weder die
Zustimmung der bisherigen anderen Kaufer noch deren Finanzierungsglaubiger erforderlich, da die
anderen Einheiten und die daran eingetragenen Kreditinstitute ja von vornherein von der Mitbenutzung
der Vorbehaltsflache ausgeschlossen waren.

5. Eigentimerversammlung

§§ 23 ff. WEG regeln Ablauf und Formalitaten der jéhrlich mindestens einmal durchzufiihrenden Woh-
nungseigentimerversammlung. Hinsichtlich der Stimmkraft der Eigentiimer sieht § 25 Abs. 2 WEG vor,
dass jeder Wohnungseigentiimer eine Stimme habe (unabhéngig also von der Grof3e seiner Einheit
und der Zahl der Einheiten, die er im Objekt hat). Dies ist wenig praktikabel, sodass in aller Regel der-
selben Schliissel, wie er fir die Lastentragung mafRgeblich war (Miteigentumsanteil oder Wohnflachen
etc.), vereinbart wird. Bei etwa gleich groRen Einheiten bietet es sich an, zur Erleichterung der Mehr-
heitsermittiung eine Stimme pro Sondereigentumseinheit vorzusehen. Darlber hinaus finden sich in
Gemeinschaftsordnungen haufig Regelungen Uber eine etwaige Mindestanwesenheitsquote (Quorum)
als Voraussetzung fir die Beschlussfahigkeit, Regelungen zur Entsendung von Vertretern in die Eigen-
timerversammlung, zu etwa vom Gesetz abweichenden Mehrheitserfordernissen oder zu Vetorechten
einzelner Eigentiimer in bestimmten Fragen.

6. Verauf3erung eines Sondereigentums

Gem. 8 12 WEG kann vereinbart werden, dass zur Veraul3erung eines Sondereigentums die Zustim-
mung der anderen Sondereigentiimer oder des WEG-Verwalters erforderlich ist. Diese muss dann (da
sie Bedingung ist fur die Wirksamkeit des Weiterveraul3erungsvertrags) zum Nachweis gegentber dem
Grundbuchamt in notariell beglaubigter Form erteilt werden. Es entstehen also zusatzliche Notarkosten
und haufig auch Bearbeitungsgebiihren des WEG-Verwalters. Ferner muss die Verwaltereigenschaft
bei Wechsel des Verwalters regelmaRig durch ein Protokoll samt Beglaubigung der Unterschriften des
Versammlungsvorsitzenden, eines Wohnungseigentiimers und ggf. des Vorsitzenden des Verwal-
tungsbeirats nachgewiesen werden. Die Zustimmung kann aufgrund zwingender gesetzlicher Vorschrift
ohnehin nur aus wichtigem Grund verweigert werden (v.a. wenn ersichtlich ist, dass ein Kaufer die
Pflichten aus der Gemeinschaftsordnung nicht wird erfiillen kénnen etc.). Ein Zustimmungsvorbehalt
wird sich allenfalls empfehlen bei sehr kleinen Einheiten, in denen friihzeitige gegenseitige Information
Uber Veraul3erungen erwiinscht ist, oder aber bei Anlagen mit besondere Zweckbindung, bei denen der
WEG-Verwalter prifen soll, ob der Erwerber diesen Anforderungen geniigt und die entsprechenden
Rahmenvertrage tibernommen hat (Beispiel: Arztehaus mit tiberwiegend operativer Nutzung zur Aus-
lastung eines zentralen OP-Trakts im Gemeinschaftseigentum). Das Erfordernis der Zustimmung zur
VerduRRerung des einzelnen Sondereigentums kann gem. 8 12 Abs. 3 WEG durch Mehrheitsbeschluss
abgeschafft werden; dann sollte auch das Grundbuch zur Vermeidung eines falschen Eindrucks berich-
tigt werden.



7. Verwaltung

Die vielfachen Aufgaben im Zusammenhang mit dem Gemeinschaftseigentum (Aufstellung des Wirt-
schaftsplans, Verwaltung gemeinschaftlicher Gelder und Ricklagen, ordnungsgemalie Instandhaltung
und Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums, Reinigung und Versicherung, Durchsetzung von
Ansprichen der Eigentiimergemeinschaft bzgl. des Gemeinschaftseigentums etc.) erfordern regelma-
Big einen WEG-Verwalter. Nattrlich kénnen die Eigentimer diese Verwaltung auch in ihre eigene Hand
nehmen und bspw. turnusmalfiig jedes Jahr wechseln; sofern es jedoch zu Missstdanden kommt, muss
notfalls ein professioneller Verwalter durch den Richter bestellt werden (8 26 Abs. 3 WEG).

Der Verwalter ist insbesondere berechtigt, mit Wirkung fur und gegen die Wohnungseigentimer fur das
Gemeinschaftseigentum Auftrage zu erteilen sowie Lasten- und Kostenbeitrage entgegenzunehmen,
also das regelmaRig monatlich erhobene Hausgeld einzuziehen. Hierbei handelt es sich um eine Vor-
auszahlung auf die voraussichtlich das jeweilige Sondereigentum betreffenden anteiligen Gemein-
schaftslasten aus dem Wirtschaftsplan, Gber die nach Feststellung des Abschlusses abzurechnen ist.
Bei grof3en Sondereigentumsgemeinschaften wird es sich empfehlen, zur Unterstiitzung und zugleich
Kontrolle des Verwalters einen Verwaltungsbeirat gem. § 29 WEG zu wéhlen.

WEG-Verwalter kann nur eine natirliche oder juristische Person (also bspw. keine Personenmehrheit
in Gesellschaft des birgerlichen Rechts) sein. Die ihm im Einzelnen obliegenden Rechte und Pflichten
regelt Ublicherweise ein Verwaltervertrag, der zugleich seine Vollmacht im AuRenverhéltnis enthalt und
umgrenzt. Darin ist auch die Verwaltergebihr (die regelmé&Rig monatlich erhoben wird und typischer-
weise fur jede Einheit gleich hoch ist) geregelt. Uber die Bestellung und Abberufung des Verwalters
beschlielen die Wohnungseigentiimer mit einfacher Stimmenmehrheit; die Bestellung darf auf jeweils
hdchstens funf Jahre (fiir den ersten Verwalter auf maximal drei Jahre) vorgenommen werden. Die vor-
zeitige Abberufung eines Verwalters kann auf das Vorliegen wichtiger Griinde beschrankt werden. Die
Verlangerung des Verwaltungsmandats kann friihestens ein Jahr vor Ablauf der Bestellungszeit be-
schlossen werden.

Der Verwalter ist nunmehr auch verpflichtet, eine sog. Beschluss-Sammlung anzulegen, die einzuse-
hen sich fur jeden Kaufinteressenten (aufgrund entsprechender Erlaubnis des Verkaufers) lohnt.

8. Weitere Regelungen

Je nach der konkreten Gestaltungsaufgabe enthalten notariell beurkundete Gemeinschaftsordnungen
oft weitere, den Beteiligten am Herzen liegende Festlegungen. So kénnen z.B. die erforderlichen Versi-
cherungen fiir das Gemeinschafts- und Sondereigentum bestimmt werden, eine Hausordnung aufge-
stellt werden, Regelungen zur Instandhaltungsriicklage (deren Bildung sonst im Rahmen der geschul-
deten ordnungsgemaRen Verwaltung gem. 8 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG im Rahmen des jeweiligen Wirt-
schaftsplans beschlossen wird), Sonderbestimmungen zur Entziehung des Wohnungseigentums ge-
troffen werden etc.

V. Der »Verband der Wohnungseigentimer«

Die Wohnungseigentimergemeinschaft, also die Gesamtheit der jeweiligen Eigentiimer in einer WEG-
Anlage ist, anders als dies frilher gesehen wurde, insoweit rechtsféahig, als sie bei der Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums am Rechtsverkehr teilnimmt. Das Rechtsinstitut »Wohnungseigentum«
setzt sich also jedenfalls seit 01.07.2007 zusammen aus drei Bestandteilen:



— dem Miteigentum an den dinglichen Grundlagen
— dem Sondereigentum (»Raumeigentum«)
— und dem Anteil am Verbandseigentum in der jeweiligen Zusammensetzung der Eigentlimer.

Der WEG-Verwalter ist nunmehr »Diener zweier Herren«, und vertritt auch im Auf3enverhéltnis in zwei-
erlei Funktion: zum einen ist er (aktiver und passiver) Vertreter der Gemeinschaft der Miteigentimer am
Gemeinschaftseigentum (geregelt in § 27 Abs. 2 WEG), zum anderen Vertreter des Verbands (8 27
Abs. 3 Satz 1 WEG). Die gesetzlich zugewiesenen Aufgaben kénnen erweitert, jedoch nicht einge-
schrankt werden. Anders als etwa bei Kapitalgesellschaften ist dabei die Vertretungsmacht des Verwal-
ters fur den Verband nicht im AuRenverhéltnis unbeschréankt, sondern auf die in § 27 Abs. 3 Satz 1
WEG genannten MalRnahmen limitiert und besteht dartiber hinaus (etwa beim Erwerb von Immobilien-
eigentum flr diesen Verband, z.B. einer Hausmeisterwohnung) nur, wenn ihm entweder bereits in der
Gemeinschaftsordnung umfassende Vertretungsmacht eingerdumt wurde (»Der Verwalter hat Giber die
gesetzlichen Bestimmungen hinaus umfassende und unbeschrénkte Vertretungsmacht fiir den Ver-
band der Wohnungseigentiimer«), oder wenn — dies ist die Regel — er hierzu »durch Beschluss der
Wohnungseigentiimer mit Mehrheit erméchtigt ist« (§ 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 WEG).

Verbandsvermdgen bilden nunmehr insbesondere

— Verwaltungsvermogen (vgl. 8 10 Abs. 7 Satz 1 WEG.), also das Wohngeldkonto, Mlltonnen,
Heizol im Gemeinschaftstank etc.

— »Sozial-«Anspriiche auf Hausgeldzahlung und Beitrage fir die Instandhaltungsriicklage; auch bei
der Eintragung von Zwangssicherungshypotheken.

— Anspruch auf Entziehung des Wohnungseigentums

— Rechte und Pflichten aus Vertragen, die der Verband abschlief3t (Heizél, Gas, Rasenméaher, Be-
auftragung eines Handwerkers, Einstellung eines Hausmeisters etc.)

— Sowie solche »Gewahrleistungsanspriiche«, deren Geltendmachung nur gemeinschaftlich mdglich
ist (obwohl Anspruchsinhaber die einzelnen Wohnungseigentiimer sind), also gerichtet auf Minde-
rung oder kleinen Schadensersatz (= Schadensersatz in Hoéhe der Mangelbeseitigungskosten) bei
Sachméangeln des Gemeinschaftseigentums.

— Zum Verbandsvermdgen kann auch Immobilieneigentum zé&hlen, etwa an einer »Hausmeister-
wohnung, die als Sondereigentum »dem Verband«, also der Wohnungseigentiimergemeinschaft
in ihrer jeweiligen Zusammensetzung gehéren kann (so dass am Erwerb nicht mehr alle Miteigen-
timer notariell mitwirken missten). Mittelbar halt damit der Verband »eigene Anteile« an sich
selbst.

Die teilrechtsfahige Wohnungseigentimergemeinschaft, die auch prozessfahig ist, tritt im Rechtsver-
kehr auf unter Angabe der Postanschrift oder Flurstiicksbezeichnung des betroffenen Grundstiicks,
z.B. als »Wohnungseigentiimergemeinschaft Brienner Str. 25, 80333 Minchen«.

Fur Schulden des Verbandes haften gem. 8 10 Abs. 8 WEG alle Wohnungseigentiimer jeweils quotal in
Hohe ihres Miteigentumsanteils auch im Auf3enverhaltnis.



V. Anderungen der Teilungserklarung und/oder der Gemeinschaftsordnung

Mag auch die konkrete Formulierung der Gemeinschaftsordnung versuchen, die wichtigsten Falle még-
licher kiinftiger Veranderungen der Verhaltnisse zu berlcksichtigen (etwa hinsichtlich der Umschrei-
bung des Kreises zulassiger Nutzungen in den Einheiten etc.), ergeben sich wéahrend des Bestehens
einer Eigentimergemeinschaft mit wechselnder Zusammensetzung immer wieder Anlasse zu bauli-
chen Veranderungen (1.), Anderungen der Teilungserklarung (2.) und der Gemeinschaftsordnung (3.).
Ferner sollen haufig Beschliisse der Eigentiimerversammlung Anderungen im Verhéltnis der Sonderei-
gentimer zueinander herbeiftihren (4.).

1. Bauliche Veranderungen

Bauliche Veranderungen, die lediglich das Sondereigentum eines Beteiligten beriihren, kann dieser
ohne Zustimmung und Mitwirkung der anderen Eigentimer ausfihren. Voraussetzung ist aber, dass es
sich um keine tragenden Wande oder Fassadenteile handelt und auch sonst Einwirkungen auf das ge-
meinschaftliche Eigentum, die Uiber das beim geordneten Zusammenleben zumutbare Maf3 (8 14 WEG)
hinausgehen, ausgeschlossen sind. Denkbar ist weiterhin, dass eine BaumalRhahme ausschlief3lich
zwei Sondereigentiimer gemeinsam betrifft, so dass diese sie einvernehmlich beschlieRen und durch-
fihren koénnen, etwa dann, wenn eine nichttragende Zwischenwand zwischen zwei Einheiten, die im
gemeinschaftlichen Mit-Sondereigentum der jeweils angrenzenden Eigentimer steht, verandert werden
soll.

In sehr vielen Fallen betreffen Baumalnahmen jedoch das gemeinschaftliche Eigentum. Soweit es sich
dabei um bloRe Instandhaltungs- oder Instandsetzungsmalinahmen handelt, kénnen die Eigentiimer
hieriber durch Mehrheitsbeschluss entscheiden oder deren Durchfiihrung erfolgt unmittelbar durch den
WEG-Verwalter als Teil der ordnungsgemafen Verwaltung (88 21 Abs. 3, 4 WEG).

Alle dariiber hinausgehenden baulichen Veranderungen des Gemeinschaftseigentums bediirfen jedoch
der Vereinbarung unter allen Sondereigentiimern mit Ausnahme derer, deren Rechte hierdurch nur
absolut geringfuigig betroffen sind (88 22 Abs. 1, 14 WEG). Die Rechtsprechung ist insoweit jedoch
sehr streng: Gehdren z.B. einem Eigentimer die zwei Wohnungen am Ende eines Flurs und méchte er
einen Teil dieses Etagenflurs »abtrennen« und in das Sondereigentum einer Wohnung tberfiihren, sind
alle anderen Eigentimer im Rechtssinn hiervon betroffen, auch wenn sie dieses »tote Ende« des Flurs
praktisch nicht benutzen, da ihnen juristisch Miteigentumsanteile an Gemeinschaftsflichen verloren
gehen. Auch umgekehrt missen alle Sondereigentiimer (und deren Glaubiger!) zustimmen, wenn Teile
des Sondereigentums in Gemeinschaftseigentum tberfihrt werden, da mit jedem Zuwachs an Flache
auch ein Zuwachs an Verpflichtungen verbunden ist und das deutsche Recht von dem Grundsatz aus-
geht, dass man gegen seinen Willen nicht einmal etwas »Geschenktes« annehmen muss.

Seit 01.07.2007 gelten immerhin Erleichterungen fiir Beschliisse Uiber bestimmte Modernisierungs-
mafnahmen:

— Fdr MaRnahmen der modernisierenden Instandsetzung i.S.d. § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG (also Moder-
nisierung anlasslich einer ohnehin erforderlichen Reparatur oder zur nachhaltigen Erhéhung des
Gebrauchswertes — Lifteinbau!) gentigt die einfache Mehrheit der Eigentiimerversammlung (8 22
Abs. 3 WEG).

— Fur Modernisierungsmaflinahmen zur Anpassung an den Stand der Technik ist wiederum ein dop-
peltes Quorum, also mehr als drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentiimer und mehr
als die Halfte aller Miteigentumsanteile erforderlich.



In zahlreichen Fallen, insbesondere wenn zusatzliches Raumeigentum eines Sondereigentiimers ge-
schaffen wird oder die Abgrenzung zwischen Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum sich an-
dert, bedarf es zur Wirksamkeit auch fir und gegen Rechtsnachfolger der Eintragung im Grundbuch
(durch Bezugnahme in allen Sondereigentumsblattern auf den Nachtrag zur Teilungserklarung) und
einer neuen amtlichen Abgeschlossenheitsbescheinigung. Fir den Vollzug im Grundbuch ist, da es
sich um eine Anderung des Inhalts eines dinglichen Rechts handelt, die Zustimmung derjenigen
Grundbuchglaubiger (z.B. Kreditinstitute bei Grundschulden) notwendig, die an den betroffenen Son-
dereigentumseinheiten eingetragen sind. Sofern sich die bauliche Veranderung ausschlief3lich im Be-
reich zwischen Sondereigentiimern vollzieht, sind nur deren Glaubigerzustimmungen notwendig. So-
weit beispielsweise Teile des Gemeinschaftseigentums in Sondereigentum umgewandelt werden, be-
darf es der Zustimmung der Glaubiger an allen Grundbuchblattern. Diese muss in notariell beglaubigter
Form (8§ 29 GBO) erteilt werden, was sich bei einer gro3en Eigentimergemeinschaft mit vielen unter-
schiedlichen Finanzierungsglaubigern durchaus zu erheblichen Kostenpositionen summieren kann
(insbesondere unter Beriicksichtigung der Bearbeitungsgebihren, die von den Glaubigern haufig zu-
satzlich noch verlangt werden).

2. Anderungen der Teilungserklarung

Anderungen der Teilungserklarung gehen haufig auch mit baulichen Veranderungen (gem. obigen
Gliederungspunkt IV. 1.) einher. Denkbar ist z.B. eine Erhéhung oder Reduzierung der Zahl der Son-
dereigentumseinheiten durch Teilung oder Zusammenlegung von Wohnungen oder Gewerbeeinheiten,
eine Anderung in der Gewichtung der einzelnen Miteigentumsanteile, um den MaRstab der Lastenver-
teilung und Stimmgewichtung gerechter zu gestalten (sofern dieser sich nach den Miteigentumsanteilen
und nicht bspw. nach den Verhaltnissen der tatsachlich geschaffenen, beheizten Flachen richtet), aber
auch eine »Umwidmung« von Sondereigentum in Gemeinschaftseigentum oder von Wohnungseigen-
tum in Teileigentum (Wohnnutzung in gewerbliche Nutzung) oder umgekehrt.

Die Frage nach der Erforderlichkeit einer Mitwirkung der einzelnen Sondereigentimer hieran sowie der
an den Sondereigentumseinheiten eingetragenen Belastungsglaubiger richtet sich wiederum nach ihrer
moglichen rechtlichen Betroffenheit unter Zugrundelegung der strengen Wertung der Rechtsprechung.
Soll also bspw. lediglich eine Veranderung der Zuordnung einzelner Raume von einem Sondereigen-
tum zu einem anderen (etwa ein Kellertausch) durchgefiihrt werden, bedarf es nur der Zustimmung der
beiden betroffenen Eigentimer und ihrer Glaubiger. Die Umwandlung von Sondereigentum in Gemein-
schaftseigentum und umgekehrt bedarf stets der Zustimmung aller Beteiligten, ebenso die Anderung
von Wohnungs- und Teileigentum oder umgekehrt, es sei denn, diese ware bereits in der urspringli-
chen Teilungserklarung vorbehalten gewesen.

Soweit Eigentimerzustimmungen erforderlich sind, kann deren Verweigerung durch auch nur einen
Eigentimer das gesamte Vorhaben zum Scheitern bringen. Haufig lassen sich daher die Initiatoren
einer Teilungserklarung, z.B. der Bautrager bei der Errichtung eines Neubauobjekts im Geschosswoh-
nungsbau, in den Erstverau3erungsvertrdgen Vollmachten erteilen zur Vornahme der vorgenannten
Anderungen der Teilungserklarung. Dem Grundbuchamt gegeniiber sind solche Vollmachten im Au-
Renverhaltnis regelmafig unbeschrankt, allenfalls der Zeit nach befristet auf bspw. zwei Jahre nach
Eigentumsumschreibung. Im Innenverhaltnis ist jedoch regelmafiig Voraussetzung fir die Ausibung
solcher Vollmachten, dass dadurch in das Sondereigentum oder Sondernutzungsrechte des betreffen-
den Kaufers selbst rdumlich nicht eingegriffen wird. Auch wenn die Zustimmung des betreffenden Ei-
gentiimers demnach aufgrund Vollmacht durch den Bevollmachtigten selbst abgegeben werden kann,
ist aber immer noch die Genehmigung dessen Finanzierungsglaubigers (also der finanzierenden Bank)
erforderlich, weil mit der Inhaltsdnderung des Sondereigentums (Wechsel der Nutzungsart, Zuwachs
oder Abgabe von der Flache des Gemeinschaftseigentums etc.) zumindest potenziell eine Wertminde-



rung verbunden sein kénnte. Auch diese Zustimmung der Glaubiger muss in notariell beglaubigter
Form erteilt werden.

Der Zustimmung aller Sondereigentiimer und der Pfanderstreckung bzgl. aller eingetragenen Grund-
pfandrechte (bzw. Pfandfreigabe) bedtirfen schlie3lich auch Veranderungen des WEG-Grundstiicks,
sei es im Wege des Hinzuerwerbs oder der Veraul3erung eines Teils des Grundstlicks, das ja stets
zwingend Teil des Gemeinschaftseigentums ist, mag es auch mit Sondernutzungsrechten fir einzelne
Sondereigentiimer belegt sein.

3. Anderungen der Gemeinschaftsordnung

Anderungen der Gemeinschaftsordnung (gegeniiber dem bisherigen Wortlaut der notariell beurkunde-
ten Gemeinschaftsordnung oder aber im Verhaltnis zur dispositiven Auffang-Regelung des WEG) erfol-
gen durch Vereinbarung aller Wohnungseigentiimer. Damit diese Vereinbarung auch gegenuber und
fur alle kiinftigen Sonderrechtsnachfolger (Kaufer, Erwerber bei unentgeltlicher Ubertragung, Ersteige-
rer im Fall der Zwangsversteigerung) wirken, missen sie im Grundbuch eingetragen werden, sodass
zumindest die notarielle Beglaubigung der Unterschriften aller Wohnungseigentiimer notwendig ist.
Ferner missen (aul3er bei der gleichmaRigen Zuweisung von Sondernutzungsrechten) alle in den Son-
dereigentumsgrundbiichern eingetragenen Glaubiger zustimmen, weil ja mit einer Anderung der Ge-
meinschaftsordnung wiederum eine potenzielle Wertminderung verbunden sein konnte.

Mogliche Regelungsgegenstande einer Anderung der Gemeinschaftsordnung durch Vereinbarung aller
Eigentiimer sind z.B. ein Wechsel im Schliissel fur die Verteilung der Lasten, Anderung des Stimmver-
haltnisses, die Begriindung von neuen Sondernutzungsrechten oder die Bildung von Unterabrech-
nungseinheiten, die nachtragliche Einfihrung einer Verauf3erungsbeschrankung in Form einer dann
stets erforderlichen Verwalterzustimmung etc.

Die Notwendigkeit einer einstimmigen Vereinbarung aller vorhandenen Sondereigentiimer (wenn ein
Sondereigentum mehreren Eigentimern gehort, missen auch diese alle — ohne Ausnahme — zustim-
men!) lasst solche Anderungen der Gemeinschaftsordnung im Vereinbarungsweg nur bei kleinen Ei-
gentimergemeinschaften zu. Die Rechtsprechung hat es gestattet, durch Regelungen der urspringli-
chen Gemeinschaftsordnung anstelle der Einstimmigkeit das Mehrheitserfordernis einzufiihren, so-
fern die mdglichen Vereinbarungsgegenstande auf sachlich begriindete und begrenzte Félle einge-
schrankt sind, die insbesondere aufgrund einer Verénderung der tatséachlichen und rechtlichen Verhalt-
nisse geboten sind. Fur den Grundbuchvollzug ist jedoch auch hier die Zustimmung der Grundbuch-
glaubiger notwendig.

Ein Anspruch auf Erteilung der Zustimmung gegeniber »renitenten« Wohnungseigentiimern zu einer
Anderung der Gemeinschaftsordnung im Vereinbarungsweg besteht nur in Ausnahmefillen, wenn ein
Festhalten an der derzeitigen Regelung »unbillig erscheint« (§ 10 Abs. 2 WEG). Andernfalls steht die
Erteilung oder Verweigerung der Zustimmung im Ermessen des einzelnen Eigentimers, sodass allen-
falls Uber Mehrheitsabanderungsklauseln eine gewisse Flexibilitat erreicht werden kann. In den meisten
Gemeinschaftsordnungen sind solche Klauseln daher enthalten.

4, Beschlisse

Neben den Einstimmigkeit (bzw. bei entsprechender Klausel in umgrenzten Fallen qualifizierte Mehr-
heiten) erfordernden Vereinbarungen, die stets der Eintragung in das Grundbuch bedurfen, kennt das
WEG als Mittel der Willensbildung innerhalb der Eigentiimergemeinschaft den sog. Beschluss. Darun-
ter fallen nach der Systematik des § 21 Abs. 3 WEG EinzelmafRnahmen der Verwaltung, die ohne Dau-



erwirkung sind (Beispiel: Beschluss tber die Durchfiihrung einer notwendigen Instandsetzungsmal-
nahme mit Umlage, Beschluss Uber den Wirtschaftsplan fiir das Folgejahr, Beschluss tber die An-
schaffung eines neuen Rasenmahers etc.). Zustimmende wie ablehnende Beschliisse (auch zu bereits
friher beschlossenen Themen) kénnen in Wohnungseigentiimerversammlungen oder im Umlaufverfah-
ren grds. mit einfacher Mehrheit der vertretenen Stimmen gefasst werden. Mit Ausnahme bestimmter
Umsténde, die zur unheilbaren Nichtigkeit eines Beschlusses flihren, ist ein Verstol3 gegen Rechtsvor-
schriften unbeachtlich, wenn binnen eines Monats keine gerichtliche Entscheidung zu dessen Uberprii-
fung beantragt wurde (88 23 Abs. 4, 43 Abs. 1 Nr. 4 WEG).

Diese hohe »Resistenz« gegentiber Rechtsfehlern hat sich die Praxis (mit Duldung durch die Recht-
sprechung) lange Jahre dadurch zunutze gemacht, dass Uber Angelegenheiten, die eigentlich durch
Vereinbarung gem. vorstehendem Gliederungspunkt IV. 3. hatten geandert werden missen, durch blo-
Ben Beschluss entschieden wurde, der zwar (da Gber den Einzelfall hinausgehend) rechtswidrig war,
jedoch nicht binnen eines Monats gerichtlich angegriffen wurde und damit rechtswirksam sei (sog. ver-
einbarungsersetzende Beschliisse, auch »Zitterbeschlisse« genannt im Hinblick auf die einen Monat
lang bestehende Unsicherheit Gber dessen Bestand). Im September 2000 hat der BGH diese Praxis
unterbunden und klargestellt, dass zur unabdingbaren Voraussetzung fir Wirkungen aus einem Be-
schluss die sog. »Beschlusskompetenz« zahlt. Diese ergibt sich gem. § 23 Abs. 1 WEG unmittelbar
aus dem Gesetz (fur Einzelmal3Bnahmen), kann aber auch durch Vereinbarung (also in der Gemein-
schaftsordnung der Teilungserklarung) geschaffen werden. Wird jedoch ohne diese Voraussetzungen
eine Beschluss gefasst zu Themen, die eigentlich Gegenstand der Gemeinschaftsordnung sind (z.B.
der Abrechnungsschlissel mit Wirkung fir die Zukunft auf diese Weise geéndert etc.), kann ein solcher
Beschluss nicht wirken. Dies gilt wohl auch flr »Zitterbeschliisse«, die in der Vergangenheit im fal-
schen Vertrauen auf die damals grof3ziigigere Rechtsprechung gefasst wurden.

Entscheidend ist also nunmehr, ob in der Gemeinschaftsordnung (also durch Vereinbarung) fir be-
stimmte Regelungsthemen die Entscheidung durch Beschluss eréffnet ist. Ist dies der Fall und wird
hierdurch nicht in unentziehbare Sonderrechte (z.B. Sondernutzungsrechte) eingegriffen, kénnen die
Eigentimer durch Beschluss mit Mehrheiten entscheiden und missen diesen (nach allerdings bestrit-
tener Auffassung) auch nicht in das Grundbuch eintragen. Zur genauen Kenntnis der Rechtsverhaltnis-
se der Eigentiimer untereinander bedarf es also in diesem Fall der Durchsicht der Protokolle der letzten
Eigentimerversammlungen.

Offnungsklauseln in Gemeinschaftsordnungen, die Anderungen im Beschlussweg erméglichen, werden
in Zukunft gerade bei grof3en Eigentimergemeinschaften, mit denen Einstimmigkeit sonst nie zu errei-
chen ist, weite Verbreitung finden. SolchermalRen gefasste Beschllisse wirken wie Vereinbarungen,
auch ohne Grundbucheintragung, stehen also den friiheren sog. Zitterbeschliissen faktisch gleich. Im-
merhin muss jedenfalls seit 01.07.2007 ein sog. Beschlussbuch durch den Verwalter gefuihrt werden,
dessen Einsicht sich fir jeden Kaufinteressenten lohnt!

Dartber hinaus hat das Gesetz selbst seit 01.07.2007 bestimmte Themen der Beschlusskompetenz
der Versammlung zugeordnet, mit z.T. unterschiedlichen Mehrheitserfordernissen:

Gem. § 16 Abs. 3 WEG kdénnen durch einfache Mehrheit die Betriebskosten des gemeinschaftlichen
und/oder des Sondereigentums nach Verbrauch, Verursachung oder einen anderen Schlussel, der
ordnungsgemaler Verwaltung entspricht, verteilt werden.

Gem. § 16 Abs. 2 WEG koénnten Kosten flr Instandsetzungs- und Instandhaltungsmafnahmen im Ein-
zelfall mit der doppelten Mehrheit von mehr als drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentu-
mer und mehr als der Hélfte aller Miteigentumsanteile anders als nach dem Miteigentums-Mal3stab



verteilt werden, sofern dies dem mdglichen Gebrauchsumfang der Wohnungseigentiimer Rechnung
tragt (z.B. so dass z.B. Erdgeschosswohnungen an Liftreparaturen nicht beteiligt sind etc.).

§ 21 Abs. 7 WEG schafft eine Beschlusskompetenz fur Fragen der Zahlungsabwicklung (zwingende
Erteilung einer Einziehungsermachtigung etc.) sowie der Nutzungs- und Verwaltungsgebtihren (z.B.
durch Schaffung einer Umzugskostenpauschale).

VI. Verfuigungen Uber Wohnungseigentum

Der Verkauf oder die sonstige Ubertragung (z.B. im Wege vorweggenommener Erbfolge) von Eigen-
tumswohnungen lauft grds. nach denselben Regeln wie die Ubertragung eines Grundstiicks ab. Sofern
dies jedoch in der Gemeinschaftsordnung festgelegt ist, bedarf die VeraufRerung der Zustimmung des
Verwalters oder der anderen Wohnungseigentiimer in grundbuchmagiger (also notariell beglaubig-
ter) Form, 8 12 WEG. Solche Verfiigungsbeschrankungen, die bis zu ihrer Erflllung zur schwebenden
Unwirksamkeit des Vertrags fiihren, sollen wegen ihrer besonderen Eingriffstiefe im Grundbuch aus-
dricklich wiedergeben werden (wobei dies jedoch keine Wirksamkeitsvoraussetzung ist, es genigt
auch die blo3e Bezugnahme auf die Notarurkunde, in der die Zustimmungspflicht enthalten ist). Zur
Vermeidung UbergrofRen Formalismus wird im Regelfall die Verauf3erung durch den teilenden Eigentl-
mer oder die Ubertragung im Familienkreis ausgenommen, ebenso (zur Erhéhung des Beleihungswerts
einer Eigentumswohnung) die VerauBerung durch einen Grundpfandglaubiger. Auf die Erteilung der
Zustimmung besteht ein gesetzlich nicht ausschlieBbarer Anspruch, es sei denn, wichtige Griinde
rechtfertigen die Ablehnung des Erwerbers. Wegen der damit verbundenen Kosten und Zeitverzoge-
rung wird eine VeraulRerungszustimmung, wie unter Gliederungspunkt Ill. 6 ausgefuihrt, sinnvollerweise
nur in Eigentiimergemeinschaften mit besonderer Zweckbindung angezeigt sein, bei denen aus Anlass
der Veraul3erung auch der Eintritt in sonstige Vertragsbeziehungen wichtig ist (Beispiel: Eintritt in be-
stimmte Betreibervertrage bei einem Arztehaus). Muss der Verwalter zustimmen, ist seine Verwalterei-
genschaft dem Grundbuchamt durch das Bestellungsprotokoll nachzuweisen, bei dem die Unterschrift
des Versammlungsleiters, eines weiteren Eigentimers und ggf. des Vorsitzenden des Verwaltungsbei-
rats notariell beglaubigt werden missen.

Auch wenn die Zustimmung des Verwalters oder der anderen Sondereigentiimer zur Verauf3erung
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 be-
ginntim Innenverhaltnis zum Verauerer seine Pflicht zur Tragung des monatlichen Hausgeldes, also
der pauschalen Vorab-Umlage auf die Gesamtbeteiligung an den Gemeinschaftskosten.

Insoweit kdnnen sich erhdhte Risiken ergeben: Die Gemeinschaftsordnung kann namlich vorsehen,
dass der Erwerber einer Einheit (dies gilt nicht flr den Erwerb im Rahmen der Zwangsversteigerung)
fir Rickstande des Voreigentimers haftet. Auch wenn er als im Innenverhaltnis gegeniber dem
Veraulierer erst ab einem bestimmten Stichtag (Besitzibergang) daftr verantwortlich sein soll, kann
ihn die Eigentimergemeinschaft (vertreten durch den Verwalter) auf diese Riickstéande in Anspruch
nehmen und ihn auf den (mdglicherweise uneinbringlichen) Regress gegen seinen VeraulRerer verwei-
sen. Es empfiehlt sich, hierzu die Gemeinschaftsordnung zu konsultieren bzw. sich beim Verwalter
nach Hausgeldrickstanden zu erkundigen, nachdem der Verkaufer dem Kéaufer hierzu Vollmacht erteilt
hat.

Von Interesse ist es auch fur den Kaufer, beim Verwalter zu erfragen, ob der Verband der Wohnungs-
eigentiimer aktuell Schulden hat, fur die er gem. 8§ 10 Abs. 8 WEG anteilig nach seinem (kiinftigen)
Miteigentumsanteil haften wirde (vgl. oben Abschnitt IV am Ende), Ubrigens neben dem finf Jahre
lang noch nachhaftenden Verkaufer.



Auch unabhéangig davon sollte sich jeder Erwerber einer Eigentumswohnung vor der Entscheidung
Uber den Kauf die Teilungserklarung (samt Gemeinschaftsordnung) und die Protokolle der Eigentu-
merversammlungen aushandigen lassen sowie die letzten Jahresabrechnungen, etwaige die Eigen-
timergemeinschaft bindende Vertrage und die seit 01.07.2007 zu fihrende Beschluss-Sammlung
einsehen. Nur dadurch erfahrt er, welche Rechte mit seinem Sondereigentum verbunden sind, welche
Nutzungen dort méglich sind und welche Pflichten er eingeht. Die Protokolle der Eigentimerversamm-
lungen enthalten fir ihn wichtige Aufschllisse Giber Probleme der Eigentiimergemeinschaft (moglicher-
weise dort anhangige Prozesse oder Gewahrleistungsverfahren und sonstige Streitigkeiten sowie fiir
die Zukunft angekiindigte Instandhaltungs- und Instandsetzungsmafinahmen). Sofern die Gemein-
schaftsordnung durch eine »Offnungsklausel« ihre Anderung im Beschlussweg erlaubt, muss der Kau-
fer auch nach solchen Beschliissen mit Zukunftswirkung »fahnden«. In aller Regel enthalten Kaufver-
trage eine pauschale Versicherung des VeraulRerers, dass ihm keine Beschliisse bekannt seien, die
nach Besitzibergang zu einer Sonderumlage fuhren kdnnten. Allerdings schitzt dies den Kéaufer nicht,
wenn sich im Nachhinein herausstellt, dass sich der VerdulRerer schuldlos geirrt hat. RegelmaRig zu
empfehlen ist daher die Rickfrage beim Verwalter, auch zur Hohe der insgesamt vorhandenen In-
standhaltungsricklage, die ja anteilig auf den Erwerber Ubergeht.

Das Stimmrecht in der Eigentimerversammlung geht — wenn keine besonderen Vollmachten erteilt
werden — unabh&ngig vom Datum des Ubergangs von Besitz, Nutzungen und Lasten (in der Regel
Kaufpreiszahlung) erst dann auf den Erwerber tber, wenn dieser Eigentimer wird (also mit Umschrei-
bung im Grundbuch). Es ist fairer, den Erwerber ab dem Datum des Besitzlibergangs (ab dem dieser
auch die Lasten tragt) durch Vollmacht zur Teilnahme an der Eigentimerversammlung zu berechtigen.

VIL. Eigentumswohnung und Vermietung

Falls an einer bereits vermieteten Wohnung nachtraglich Sondereigentum begriindet wird (also bei der
»Aufteilung« eines Mehrfamilienhauses durch den teilenden Eigentimer) und die Einheit sodann ver-
kauft wird, steht dem Mieter, der bereits wéhrend der Aufteilung und noch zum Zeitpunkt des Verkaufs
Mieter der Wohnung ist, ein gesetzliches Vorkaufsrecht zu, das binnen zwei Monaten ab Mitteilung
Uiber den wirksam gewordenen Vertrag in schriftlicher Form ausgetibt werden kann. Dieses fuhrt dazu,
dass mit dem Mieter ein Kaufvertrag zu denselben Bedingungen zustande kommt, wie er mit dem Drit-
ten, der die Wohnung durch Kaufvertrag erworben hat, vereinbart wurde. Die Auslibung eines Vor-
kaufsrechts sollte also erst dann erfolgen, wenn die Finanzierung des Erwerbs gesichert ist.

Auch wenn das Vorkaufsrecht nicht ausgetbt wird, ist der Mieter nicht schutzlos. Vielmehr gilt der bis-
herige Mietvertrag unverandert auch gegen den neuen Erwerber (8 566 BGB), der Mieter braucht sich
also nicht darauf einzulassen, neue Vertrage abzuschlieRen. Aul3erdem ist fir den Mieter, der bereits
zur Zeit der Umwandlung Mieter war, der Eigenbedarfskiindigungsschutz gem. § 577a BGB um drei
bzw. in Gebieten mit knapper Wohnungsversorgung gar bis zu zehn Jahren verlangert. Sofern es sich
um »sozialen Wohnungsbau« handelt, ist er gegen Mieterh6hungen ferner durch die Bestimmungen
des Wohnungsbindungsgesetzes zur gesetzlichen Kostenmiete geschiitzt, im Ubrigen gelten die ge-
setzlichen Kappungsgrenzen (20 % bzw. — in Gebieten mit Wohnraumknappheit -15 % Erhéhung in
drei Jahren, maximal bis zur ortstiblichen Vergleichsmiete).

Die Abrechnung der Nebenkosten mit dem Mieter ist bei Sondereigentum recht einfach: Die vom
WEG-Verwalter jahrlich zu erteilende Abrechnung tber den Anteil an den Gemeinschaftskosten enthalt
die verbrauchsabhangigen Lasten sowie die umlegungsfahigen sonstigen Kosten. Nicht auf den Mieter
umgelegt werden kdénnen die Beitrdge zur Instandhaltungsriicklage sowie die Verwaltergeblhr. Diese
bilden jedoch fir den Vermieter Werbungskosten (bzgl. der Beitrdge zur Instandhaltungsricklage aller-
dings erst in dem Zeitpunkt, in dem die Instandhaltungsriicklage aufgeldst und fir Gemeinschaftsmal3-



nahmen verwendet wird). Zusatzlich auf den Mieter umgelegt werden kann nach MaRRgabe der Be-
triebskostenverordnung (friiher: Anlage 3 zu § 27 der 2. Berechnungsverordnung) ferner die
Grundsteuer, welche die Gemeinde unmittelbar beim Eigentimer durch Quartalszahlungen erhebt.

Ich bedanke mich fur das in meine Kanzlei gesetzte Vertrauen
und stehe fur erganzende Erlauterungen gern zur Verfigung.



