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Teillungserklarung und Anlagen
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Sachenrechtliche Aufteillung
Tellungserklarung/Teilungsvertrag

e |nhalte

= Bestimmung der Hohe des jeweiligen Miteigentumsanteils
am gemeinschaftlichen Eigentum

= Bestimmung der Grenzen von gemeinschaftlichen und
Sondereigentum

= Bestimmung, ob ein Sondereigentum Wohnungs- oder
Sondereigentum sein soll

= dieses ist streitig geworden

« Firjeden Miteigentumsanteil wird ein besonderes
Grundbuchblatt (Wohnungsgrundbuch,
Teileigentumsgrundbuch) angelegt.
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Aufteilungsplan

* ... eine von der Baubehorde mit Unterschrift
und Siegel oder Stempel versehene
Bauzeichnung, aus der die Aufteilung des
Gebaudes sowie die Lage und Grolke der im
Sondereigentum und der im gemeinschattlichen
Eigentum stehenden Gebaudeteile ersichtlich
ist (Aufteilungsplan); alle zu demselben
Wohnungseigentum gehorenden Einzelraume
sind mit der jewells gleichen Nummer zu B
kennzeichnen: o 7 *5‘“““

Aufteilungsplan

© Hlgel/Elzer Notarrecht Kassel | Folie 8



Abgeschlossenheitsbescheinigung

 Eine Bescheinigung der Baubehorde, dal’ die Voraussetzungen des
§ 3 Abs. 2 WEG vorliegen.

e § 3 Abs. 2 WEG. Sondereigentum soll nur eingeraumt werden, wenn
die Wohnungen oder sonstigen Raume in sich abgeschlossen
sind. 2Garagenstellplatze gelten als abgeschlossene Raume, wenn
ihre Flachen durch dauerhafte Markierungen ersichtlich sind.
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Abgeschlossenheitsbescheinigung

Bescheinigung auf Grund des § 7 Abs. 4 Nr. 2/§ 32 Abs. 2 Nr. 2 WEG

Die in dem beiliegenden Aufteilungsplan

mit Nummer. ... .. bis...... bezeichneten Wohnungen

mit Nummer. ... .. bis...... bezeichneten nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume

in dem bestehenden/zu errichtenden Gebaude auf dem Grundstlckin. ........ ... oL,
(Ort) (Strale, Nr.)

(KatastermaRige Bezeichnung). . ...

GrundbUCh VON . .

sind/gelten als in sich abgeschlossen.
Sie entsprechen daher dem Erfordernis des § 3 Abs. 2/§ 32 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes

.................................................. (Siegel oder Stempel)(Unterschrift der Behorde)
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/ustimmung Dritter?
BGH, Beschluss vom 9.2. 2012, V ZB 95/11

Auch nach Einfuhrung des Rangklassenprivilegs fur
Hausgeldanspruche (§ 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG) bedarf die
Begrundung von Wohnungseigentum nicht der Zustimmung
der Glaubiger, deren Grundpfandrechte auf dem ganzen
Grundstuck lasten.
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2.
Zwel Eigentumsspharen
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Eigentum

|

Sondereigentum

|

Sondereigentimer

© Hugel/Elzer

|

gemeinschaftliches
Eigentum

|

Miteigenttimer
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Wofur ist Unterscheidung unter anderem wichtige

Verwaltung | Gebrauch | Nutzungen | Kosten/Lasten

. §21 WEG *§I13WEG +§13WEG 8§16 WEG *§ 10 WEG
«§ 14 WEG «§ 16 WEG . § 21 WEG
«§ 15 WEG
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Einwirkungen

* §§ 3, 8 WEG. Es kann bestimmt werden, welcher Raum Sondereigentum
Ist. Ohne Bestimmung ist alles gemeinschattliches Eigentum.

« §5Abs. 3 WEG. Es kann bestimmt werden, dass wesentliche
Bestandteile eines Sondereigentums, die § 5 Abs. 1 WEG unterfallen,
dennoch gemeinschaftliches Eigentum sind.

« §5Abs. 2WEG. Teile des Gebaudes [und Raume], die fur dessen
Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, sowie Anlagen und
Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der
Wohnungseigentumer dienen, konnen nicht Gegenstand des

Sondereigentums sein. Anders lautende Anordnungen sind nach § 134
BGB nichtig.
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BGH, Urtell vom 8. 7.2011,V ZR 176/10

Wohnungseigentumer beschlielfen, in den Wohnungen die
Heizkorper und die dazugehorigen Anschlussleitungen zu
erneuern. Gegen diesen Beschluss geht ein Wohnungseigentumer
vor, well nach der Teilungserklarung die Heizkorper und von der
Anschlussstelle an die Leitungen im Sondereigentum stunden.
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BGH, Urtell vom 8. 7.2011,V ZR 176/10

Heizkorper und dazugehorige Leitungen zum Anschluss an eine
Zentralheizung konnen durch Teilungserklarung oder nachtragliche
Vereinbarung dem Sondereigentum zugeordnet werden.
Sondereigentum sind dann vorbehaltlich ausdrucklicher
anderweitiger Regelung in der Teilungserklarung auch Heizungs-
und Thermostatventile und ahnliche Aggregate.
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3.
Ein Grundstuck

© Hugel/Elzer Notarrecht Kassel | Folie 18



Grundsatze

* Nach §§ 3, 8 WEG kann Wohnungseigentum nur an einem
Grundstuck gebildet werden.

 Die Begrundung eines Wohnungserbbaurechtes setzt ein
Erbbaurecht voraus (§ 30 WEG).

* An einem gemal Art. 233 § 4 Abs. 1 EGBGB fortbestehenden
Gebaudeeigentum gemald §§ 288 Abs. 4 oder 292 Abs. 3 DDR-
ZGB kann Wohnungseigentum nicht begrundet werden.
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4.
Uberbau
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Grundstick A Grundstick B

Wohnungseigentumsanlage
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1.
Grindungsmangel
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1.
Untertellung hat Mangel
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Tellungserklarung als Ganzes
|

l l
Sachenrecht

unrichtiger \
Rechtszustand

Sfehlerhafte

T / Gesellschaft*

Heilung moglich
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2.
Raumzuordnung ist unwirksam
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Tellungserklarung
|

l l
Raum Teilungserklarung
Im Ubrigen
unrichtiger keine Mangel
Rechtszustand
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Widerspruch zwischen Teilungserklarung
und Auftellungsplan
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OLG Hamm, Beschluss vom 3. 11. 2011, 15 Wx 582/10

1979 wird ein Haus unterteilt. Nach der Teilungserklarung sind den
Wohnungen keine Kellerraume zugeordnet. Nach dem Aufteilungsplan sind
den Einheiten hingegen jeweils Keller zugeordnet.

Ein Wohnungseigentumer unterteilt 2005 sein Wohnungseigentum in einen
Miteigentumsanteil von 7.500/163.743 verbunden mit dem Sondereigentum an
einer mit Nr. 2a bezeichneten Wohnung sowie einem Kellerraum Nr. 6 und in
einen Miteigentumsanteil von 1.091/163.743 verbunden mit dem
Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit einer als Nr. 2b bezeichneten
Wohnung sowie dem Kellerraum Nr. 10. Das Grundbuchamt vollzieht 2006 die
Teilung und legt fur die beiden Eigentumswohnungen die Blatter 7057 und
7058 an. 2009 legt ein Wohnungseigentumer gegen die Eintragungen
Widerspruch ein. Er macht geltend, die Teilungserklarung enthalte keinen
Bezug auf Wohnraume im Kellergeschoss.
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OLG Hamm, Beschluss vom 3. 11. 2011, 15 Wx 582/10

Sondereigentum entsteht nicht, wenn die Beschreibung des
Sondereigentums in der Teilungserklarung sprachlich so
abschlielfend gefasst ist, dass sie im Aufteilungsplan mit
Ziffern gekennzeichnete Raume nicht erfasst.
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4,

Abweichung zwischen Auftellungsplan und
Baukorper
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Gebaude

© Hugel/Elzer

gewollt

ist

Grundstick

|

gewollt

ist
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Widerspruch zwischen Auftellungsplan und
Gemeinschaftsordnung
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BGH, Urteil vom 15. 1. 2010, V ZR 40/09

In einer Leipziger WEG-Anlage beruht der
Aufteilungsplan auf einer Grundrisszeichnung
des Architekten.

Der grote Raum einer als Restaurant genutzten
Telleigentumseinheit ist dort als ,Café”
bezeichnet.

Die Wohnungseigentumer streiten, welche
Bedeutung der Bezeichnung zukommt.




BGH, Urteil vom 15. 1. 2010, V ZR 40/09

* Eintragungen des planenden Architekten in den
Genehmigungsplanen kommt in der Regel
nicht dadurch die Bedeutung einer
,LZweckbestimmung mit
Vereinbarungscharakter” zu, dass diese Plane
fur den Auftellungsplan genutzt werden.




Folgerungen

* Soll eine Eintragung Vereinbarung sein, sollte sie
in die Gemeinschaftsordnung aufgenommen
werden. Ferner ist klarzustellen, ob die
Vereinbarung abdingbar sein soll. Wenn dieses der
Fall ist, sollte eine Offnungsklausel aufgenommen
werden.

* Soll eine Eintragung bedeutungslos sein, sollte sie
im Aufteilungsplan geloscht werden.




1l
Unterteillungen
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Wohnungseigentum

(Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum + Sondereigentum)

Unterteilung analog § 8 Abs. 1 WEG

Wohnungseigentum Wohnungseigentum

(Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen

. . (Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum + Sondereigentum)

Eigentum + Sondereigentum)
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Voraussetzungen

 Erklarung gegenuber dem Grundbuchamt.
e Dem Grundbuchamt muss ein entsprechender Aufteilungsplan vorgelegt werden.

* Dem Grundbuchamt muss ein entsprechende
Abgeschlossenheitshescheinigung vorgelegt werden.

 Eine Zustimmung Dritter ist entbehrlich.
 Eine Zustimmung der ubrigen Wohnungseigentumer ist entbehrlich. Ausnahmen:
— Eine Zustimmung ist vereinbart.

— Die Unterteilung greift auf das gemeinschaftliche Eigentum tber
(,Eingangsflurproblem®).
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BGH, Urteill vom 5. 10. 1998, Il ZR 182/97

« Wird Wohnungseigentum nicht in der Weise untertelilt, dass aus der
bisherigen Raumeinheit mehrere in sich wieder abgeschlossene
Einheiten entstehen, sondern kann die Aufteilung des
Sondereigentums nur in der Weise vorgenommen werden, dass ein
Teil der bisher sondereigentumsfahigen Raume und Gebaudeteile in
gemeinschaftliches Eigentum uberfuhrt werden muss,

e dann kann der Aufteilende nicht allein handeln, es mussen
vielmehr die ubrigen Miteigentumer hierbei nach § 4 WEG
mitwirken.
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OLG Munchen, Beschluss vom 3. 4. 2007, 32 Wx 33/07

 Entsteht bei der Unterteilung eines Sondereigentums neues
Gemeinschaftseigentum, bedarf es zur Wirksamkeit der Unterteilung
der Auflassung des neuen Gemeinschaftseigentums unter Mitwirkung
aller im Grundbuch eingetragenen Wohnungseigentumer und der
Eintragung in das Grundbuch.

 Die entgegen diesen Voraussetzungen in das Grundbuch
eingetragene Unterteilung ist inhaltlich unzulassig und damit nichtig.

* Sie kann nicht Basis eines gutglaubigen Erwerbs sein.
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Unterteilung eines Telleigentums in Tell- und
Wohnungseigentum oder umgekehrt

e Wenn ein Wohnungseigentum in ein Wohnungseigentum und
ein Teileigentum aufgeteilt wird (oder umgekehrt), kann eine
Unterteilung unter dem Gesichtspunkt einer unzulassigen
einseitigen Anderung einer (sachenrechtlich) festgelegten
Zweckbestimmung unzulassig sein.

© Hlgel/Elzer Notarrecht Kassel | Folie 41



Muster

|. Grundbuchbestand

[l. Unterteilung

Das vorbezeichnete Wohnungseigentum soll in zwei getrennte Wohnungseigentumseinheiten unterteilt werden. Die Aufteilung erfolgt wie folgt:

1.

Miteigentumsanteil von ...../1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im ..... Obergeschoss im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. ..... bezeichnet;
2.

Miteigentumsanteil von ...../1.000 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung im Dachgeschoss im Aufteilungsplan jeweils mit Nr. ..... bezeichnet;
Die Abgeschlossenheitshescheinigung zu dieser Teilung sowie der Aufteilungsplan nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG liegen vor und sind beigefugt.

[1l. Verteilung bestehender Sondernutzungsrechte

IV. Grundbucherklarungen

Es wird bewilligt und beantragt im Grundbuch einzutragen:

1. die Unterteilung des Wohnungseigentums,

2. sowie die Verbindung der Sondernutzungsrechte zu den neu gebildeten Sondereigentumseinheiten.
V. Kosten

Ich trage die Kosten der Urkunde und ihres Vollzugs im Grundbuch.

Unterschriftsbeglaubigung
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V.

Vereinigung
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Wohnungseigentum Wohnungseigentum

(Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen

. . (Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum + Sondereigentum)

Eigentum + Sondereigentum)

Rechtliche Vereinigung entsprechend § 890 Abs. 1,
Abs. 2 BGB

Wohnungseigentum

(Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum + Sondereigentum)
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Voraussetzungen

 Erklarung gegenuber dem Grundbuchamt.

e Dem Grundbuchamt muss kein entsprechender Aufteilungsplan vorgelegt
werden.

e Dem Grundbuchamt muss keine entsprechende
Abgeschlossenheitshescheinigung vorgelegt werden.

 Eine Zustimmung Dritter ist entbehrlich.
 Eine Zustimmung der ubrigen Wohnungseigentumer ist entbehrlich. Ausnahmen:
— Eine Zustimmung ist vereinbart.

— Die Vereinigung bedingt eine bauliche Veranderung des gemeinschaftlichen
Eigentums.
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Muster

|. Grundbuchbestand

|l. Vereinigung
Die beiden oben genannten Wohnungseigentumseinheiten sollen rechtlich zu einer Einheit vereinigt werden.

Es wird bewilligt und beantragt, diese beiden Eigentumswohnungen zu einem einzigen Wohnungseigentum zu vereinigen, das sich wie
folgt beschreibt:

Miteigentumsanteil von ..... (Summe der beiden Miteigentumsanteile)/1.000 an Grundstuick:

Gemarkung .....,

FIst.Nr. .....

U ..... m2 verbunden mit dem Sondereigentum an der Wohnung ..... nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet jeweils mit Nr. ...
sowie an der Wohnung ..... nebst Kellerraum, im Aufteilungsplan bezeichnet jeweils mit Nr. ...

Ein ergénzender Aufteilungsplan nebst Abgeschlossenheitsbescheinigung ist nicht erforderlich. Die Aufteilung richtet sich weiterhin nach
dem bisherigen Aufteilungsplan.

1. Kosten
Ich trage die Kosten dieser Urkunde und ihres Vollzugs im Grundbuch.

Unterschriftsbeglaubigung
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Vereinigung von Raumen; Abspaltung von
RAumen

 Ein Wohnungseigentumer kann von einer seiner
Sondereigentumseinheiten einen Teil des Miteigentumsanteils
und einen Teil des Sondereigentums abspalten und mit einem
anderen, in seinem Eigentum stehenden Sondereigentum
verbinden. Hierzu bedarf er grundsatzlich nicht der Mitwirkung
anderer Wohnungseigentumer, ggf. aber der Zustimmung Dritter.
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OLG Munchen, Beschluss vom 30. 7. 2008, 34 Wx 49/08

 Ein Wohnungseigentumer, dem zwei Wohnungen gehoren, kann
ohne Mitwirkung der ubrigen Wohnungseigentumer Raume des
einen Sondereigentums dem anderen Sondereigentum zuordnen.

 Das Erfordernis der Abgeschlossenheit und der etwaige
Nachweis gegenuber dem Grundbuchamt sind keine
Voraussetzungen fur die Wirksamkeit der Ab- bzw. der
Zuschreibung.
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V.

Veraulderung bzw. Tausch von Raumen
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© Hugel/Elzer

Wohnungseigentum

(Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum + Sondereigentum)

Veraul3erung/Tausch Veraulierung/Tausch
Raum ohne Raum mit
Miteigentumsanteil Miteigentumsanteil

v v

Wohnungseigentum

(Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum + Sondereigentum)

Notarrecht Kassel | Folie 50



Voraussetzungen

 Schuldrechtliche Vertrag zwischen Veraulerer und Erwerber in Form notariellen
Beurkundung nach § 4 Abs. 3 WEG, § 311b Abs. 1 BGB.

e Zustimmung Dritter.
 Der dingliche Rechtstbergang erfolgt nach § 873 BGB durch Einigung und Eintragung.
» Die Form des § 925 BGB ist nach herrschender Meinung zu beachten.

* Gegenuber dem Grundbuchamt muss die Zuordnung des Raums erfolgen. Dies erfolgt
analog § 890 BGB.

« Verandern sich durch die Ubertragung die Grenzen des bestehenden
Sondereigentums, bedarf es grundsatzlich der Vorlage eines neuen bestatigten
Aufteilungsplanes sowie einer neuen Abgeschlossenheitsbescheinigung.
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OLG Zwelbrucken, Beschluss vom 23. 2. 2001, 3 W 39/01

« Verandern sich durch die Ubertragung von Sondereigentum an einzelnen Raumen
die Grenzen des bestehenden Sondereigentums, bedarf es, wie im Fall der
Unterteilung, der Vorlage eines neuen bestatigten Aufteilungsplans sowie einer
Bescheinigung der Baubehorde uber die Abgeschlossenheit der neu gebildeten
Einheiten.

« Werden bereits getrennt gelegene Raume ubertragen, reicht hinsichtlich der
Restwohnung die friihere Abgeschlossenheitsbescheinigung jedenfalls dann nicht
aus, wenn nach dem neuen Aufteilungsplan Anderungen eingetreten sind, wonach
die infolge Ubertragung der Raume verkleinerte Wohnung nicht (mehr) als in sich
abgeschlossen gelten kann (hier: Bad ohne WC).
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OLG Munchen, Beschluss vom 13. 8. 2010, 34 Wx 105/10

 Tauschen Wohnungseigentimer in einer bestehenden Eigentimergemeinschaft
Kellerraume oder Garagen bzw. ordnen sie derartige Raume einem anderen
Sondereigentum zu, ist fiir den grundbuchamtlichen Vollzug der Anderung der
Teilungserklarung ein neuerlicher Aufteilungsplan mit entsprechender
Neunummerierung nicht erforderlich.

» Das Grundbuchamt kann in diesem Fall jedoch verlangen, die neu zugeordneten
Raume so umzubenennen, dass nicht Raume mit gleicher Nummer zu
unterschiedlichen Einheiten gehoren. Dies kann durch eine vollstandige
Umnummerierung, aber etwa auch durch eine wohnungsabweichende (neue)
Nummer in der beigefugten Teilzeichnung zum Ausdruck gebracht werden.
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Muster

|. Grundbuchbestand

II. Tausch

Die Ehegatten ... und ...vertauschen hiermit inre vorbezeichneten und zum jeweiligen Wohnungseigentum gehdrenden Pkw-Stellplatze in der Tiefgarage,
sodass nach Vollzug dieser Urkunde das Sondereigentum an dem

1.

[ll. Tauschwert

Der Vertragsbesitz wird wertgleich vertauscht. Der Wert wird von den Vertragsparteien jeweils mit ..... € festgesetzt. Eine Tauschaufgabe ist damit nicht zu
leisten.

IV. Auflassung, Vormerkung, Grundbuchantrage ...

V. Ubergang von Besitz, Nutzen, Lasten und Gefahren ...
VI. Rechts- und Sachmangelhaftung ...

VII. Kosten ...

VIII. Vollzug ...

IX. Hinweise ...

X. Abschriften ...
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VI,

Umwandlung von Sonder- in
Gemeinschaftseigentum
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Gemeinschaftliches Miteigentum der

Eigentum Wohnungs-
[Teileigentimer

A

A

' Alleineigentum des
Wohnungs-
[Teileigentimers

4

Sondereigentum “
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Voraussetzungen

Eine Umwandlung bedarf wegen § 4 Abs.1, 2 WEG der Einigung
aller Wohnungseigentumer in der Form der Auflassung.
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OLG Munchen, Beschluss vom 6. 7. 2010, 34 Wx 43/10

Nach einer Teilungserklarung ist ein Grundstuck in vier Miteigentumsanteile
aufgeteilt, jeweils verbunden mit dem Sondereigentum an zwei Doppelhaushalften
und zwei Garagen. Das Teileigentum (Garage) beschreibt sich folgendermalien:
,20/1000 Miteigentumsanteil an dem Grundsttick ... verbunden mit dem
Sondereigentum an der sudlichen (nordlichen) Garage, Nr. 4 (3) It.
Aufteilungsplan.”

Unter dem 15. 9. 2009 wird beantragt, das Grundbuch zu berichtigen, indem das
Sondereigentum an den Doppelgaragen (Nrn. 3, 4) aufgehoben und die Rechte
geloscht wurden. Begrundet wird dies damit, dass die oberirdischen Garagen nicht
gebaut worden seien. An deren Stelle seien Unterflurgaragen im
Sondernutzungsbereich des Eigentumers der zweiten Doppelhaushalfte getreten.
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OLG Munchen, Beschluss vom 6. 7. 2010, 34 Wx 43/10

 Sondereigentum kann nicht derart aufgehoben und in
Gemeinschaftseigentum uberfuhrt werden, dass ein isolierter
Miteigentumsanteil entsteht.

 Das Grundbuch ist nicht deshalb unrichtig, weil Teileigentum an
einem erst noch zu errichtenden Gebaude eingeraumt wurde, das
Gebaude jedoch nicht mehr errichtet werden soll.
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Muster

|. Grundbuchbestand
[Il. Umwandlung

Samtliche Wohnungseigentimer wandeln hiermit das Sondereigentum an dem ehemaligen Eingangsflur der Wohnung Nr. ..... in gemeinschaftliches Eigentum
um. Die bisher vorhandene Verbindung mit dem Miteigentumsbruchteil, der mit dem Sondereigentum an der Wohnung Nr. ..... verbunden ist, wird aufgehoben.

Zur naheren Bezeichnung der Flache, fur die das Sondereigentum aufgehoben wird, wird auf den beigefugten Plan verwiesen. Der Plan wurde von den
Beteiligten eingesehen und ist Bestandteil dieser Urkunde.

Eine Anderung der bisherigen Miteigentumsanteile der Wohnungseigentiimer soll nicht erfolgen. Das neu entstandene gemeinschaftliche Eigentum steht den
Beteiligten somit im gegebenen Berechtigungsverhaltnis zu.

[II. Auflassung

Die Beteiligten sind tiber die Rechtsanderung gem. Abschnitt Il. dieser Urkunde einig. Sie bewilligen und beantragen, diese Rechtsanderung in das Grundbuch
einzutragen.

V. Vollzug

Der Notar wird mit dem Vollzug dieser Urkunde beauftragt. Er soll insb. notwendige Glaubigererklarungen einholen und entgegennehmen. Er ist berechtigt, die
Beteiligten im Grundbuchverfahren uneingeschrankt zu vertreten, Antrage jeder Art zu stellen, diese zurtickzunehmen und/oder abzuandern.

V. Kosten

Die Kosten der Beurkundung, erforderlicher Glaubigererklarungen und des Vollzugs im Grundbuch tragt der Kaufer.
VI. Abschriften

Von dieser Urkunde erhalten beglaubigte Abschriften:

. jeder Beteiligte,

. das Amtsgericht ..... — Grundbuchamt —,

. das Finanzamt ..... — Grunderwerbsteuerstelle —.
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VII.

Anbauten
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1.

Anbau von Raumen
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OLG Celle, Beschluss vom 25. 8. 2009, 4 W 33/08

« Errichtet ein Wohnungseigentumer Raumlichkeiten (hier: Anbau),
die zu Wohnzwecken genutzt werden konnen, fuhrt dies ohne
anderweitige Vereinbarung nicht dazu, dass er an diesen
Raumen Sondereigentum erwirbt, selbst wenn die
Raumlichkeiten von ihm vollstandig finanziert worden sind.

* Die unentgeltliche Gestattung der Nutzung eines im
Sondereigentum stehenden Raumes (hier: Flur) ist als Leihe zu
qualifizieren.
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Tellungserklarung/Teilungsvertrag

+ Aufteilungsplan oder andere Plane

| |

gemeinschaftliches Eigentum Sondereigentum
§ 5 Abs. 2 WEG § 5 Abs. 1, Abs. 3 WEG
o /
Y

ohne Erklarung: gemeinschaftliches
Eigentum
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Beispiele fUr ,,Anbauten”

» Walmdach statt Flachdach
* Anbau eines Raumes
» Bau eines neues Gebaudes
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UberfUhrung ins Sondereigentum

 Soll der Anbau in das Sondereigentum eines
Wohnungseigentumers uberfuhrt werden, bedarf es einer
Umwandlung vom gemeinschaftlichen ins Sondereigentum.

 Hierzu bedarf es der Vorlage eines neuen bestatigten
Aufteilungsplans sowie einer neuen
Abgeschlossenheitsbescheinigung.

 Es gelten insoweit die Grundsatze fur die Erstbegrundung von
Wohnungseigentum.
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Anbauten

| |

gemeinschaftliches Eigentum Uberfuihrung ins
‘ Sondereigentum?
Mietvertrag? Sondernutzungsrecht?
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2.

Anbau von Balkonen
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ProblemUbersicht sachenrechtliche Zuordnung
dazu unter anderem F. Schmid MittbayNot 2001, 442 ff.

e Sondereigentum
— Raum?
 Balkonraum [+]; [-]
* konstruktive Bestandeile
— wesentlicher Bestandteil eines Raums
« funktioneller Zusammenhang
e raumlicher Zusammenhang
e gemeinschaftliches Eigentum? Sondernutzungsrecht?
» faktisches Sondernutzungsrecht?
e  Treuund Glauben?
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OLG Munchen, Beschluss vom 23. 2. 2011, 34 Wx 247/11

Der einem Sondereigentum (Wohnung) vorgelagerte Balkon ist
auch ohne gesonderte Erklarung Bestandteil dieses
Sondereigentums, so dass an ihm ein Sondernutzungsrecht fur
dessen Eigentimer nicht begrundet werden kann.
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OLG Munchen, Beschluss vom 23. 2. 2011, 34 Wx 247/11

Nach einer Gemeinschaftsordnung soll einem Sondereigentum
das Recht auf alleinige und ausschlief3liche Nutzung und
Verwaltung des im Aufteilungsplan als Sondernutzungsrecht
bezeichneten und blau umrandeten Balkons zustehen. Das
Grundbuchamt zahlt den Balkon zum Sondereigentum. Fur die
Bestellung eines Sondernutzungsrechts an dem Balkon fur den
Eigentumer des Sondereigentums bestehe aber kein
Rechtsschutzbedurfnis.
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VIII.

Dereliktion von Wohnungseigentum?
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§ 928 BGB. Aufgabe des Eigentums

(1) Das Eigentum an einem Grundstuck kann dadurch aufgegeben
werden, dass der Eigentumer den Verzicht dem Grundbuchamt
gegenuber erklart und der Verzicht in das Grundbuch eingetragen
wird.

(2) Das Recht zur Aneignung des aufgegebenen Grundstucks steht
dem Fiskus des Landes zu, in dem das Grundstuck liegt. Der Fiskus
erwirbt das Eigentum dadurch, dass er sich als Eigentumer in das
Grundbuch eintragen lasst.
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BGH, Beschluss vom 14. 6. 2007,V ZB 18/07/

Die Eintragung des Verzichts auf das WWohnungs- oder Teileigentum
In das Grundbuch ist unzulassig.

© Hlgel/Elzer Notarrecht Kassel | Folie 74



Verzicht

4 v

§ 928 BGB? Alternativen

Veraul3erung Einigung der
Wohnungseigentimer
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IX.
Umwandlungen
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Umwandlung von Wohnungs- in
Teilleigentum
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> Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an
einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschatftlichen
Eigentum, zu dem es gehort.

A

Zweckbestimmung

Im weiteren Sinne nach h.M. schuldrechtliche
. Umwidmung nach § 10
Im Gegensatz zu § Abs. 2 Satz 2 WEG

15 Abs. 1 und Abs.
2 WEG

v

Telleigentum

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen eines
Gebaudes in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschatftlichen

Eigentum, zu d hort. .
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Voraussetzungen

* Umwandlung von Wohnungs- zu Teileigentum und umgekehrt
bedeutet nach h.M. Anderung des festgelegten Gebrauchs und
folglich eine Inhaltsanderung durch Vereinbarung aller Eigentumer
nach §§ 5 Abs. 4, 10 Abs. 2, 3 WEG.

 Fur die Umwandlung ist kein neuer Aufteilungsplan erforderlich, wenn
die Lage und die Grenzen des Sondereigentums unverandert bleiben.

« Zum Vollzug der Umwandlung muss dem Grundbuchamt ggf. eine
geanderte Abgeschlossenheitsbescheinigung vorgelegt werden.
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KG, Beschluss vom 29. 11. 2010, 1 W 325/10

 Die Umwandlung von Teileigentum in Wohnungseigentum oder
umgekehrt bedarf gemal} § 5 Abs. 4 S. 2 WEG nicht der
Zustimmung der Grundpfandrechtsglaubiger.

e Die Umwandlung des Teileigentums in Wohnungseigentum ist
eine Vereinbarung der Wohnungseigentumer uber ihr Verhaltnis
untereinander, auf die § 5 Abs. 4 S. 2 WEG Anwendung findet.

© Hlgel/Elzer Notarrecht Kassel | Folie 80



2.

Umwandlung von Erbbaurechten in
Wohnungs- in Teileigentum
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Beispiel

23 Personen sind als Bruchteilseigentlimer eines Grundstiicks eingetragen. In Abteilung |l
ist an erster Rangstelle zugunsten der Personen ein Erbbaurecht bestellt. Das Erbbaurecht
ist in Wohnungserbbaurechte aufgeteilt. Zu notarieller Urkunde vom 23.4.2009 heben die
Beteiligten als Grundstiickseigentimer wie als Berechtigte des in Wohnungseigentum
aufgeteilten Erbbaurechts das bestehende Erbbaurecht vollinhaltlich auf. Sie bewilligen
und beantragen die Loschung des Erbbaurechts und die SchlieRung der jeweiligen
Grundbucher. Hinsichtlich der Belastungen an den Wohnungserbbaurechten werden
Erklarungen zur Pfanderstreckung auf die jeweiligen Miteigentumsanteile am Grundstlck
abgegeben. Weiterhin beschranken die Grundstiickseigentumer gemal § 3 WEG das
Miteigentum am Grundstlck in der Weise, dass mit jedem Miteigentumsanteil das
Sondereigentum an einer Wohnung eingeraumt wird, wobei die Aufteilung des
Grundstuicks genau in der Weise durchgefuhrt wird, wie das bisherige Erbbaurecht in
Wohnungseigentum aufgeteilt war. Die entsprechenden Grundbucherklarungen der
Beteiligten sind abgegeben. Am 24.7.2009 stellt der beauftragte Notar beim Grundbuchamt
Antrag auf endgliltigen Vollzug.
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OLG Munchen, Beschluss vom 27. 7. 2010, 34 Wx 70/10

 Die angestrebte ,Umwandlung”“ von Wohnungserbbaurechten in
anteilsgleiche Wohnungseigentumsrechte auf direktem Weg scheidet aus.
Es muss der Weg der Aufhebung des Erbbaurechts (mit Erloschen der
Wohnungserbbaurechte und SchlieRung der Erbbaugrundbucher nach § 9
Abs. 1 Nr. 3 WEG) in Verbindung mit der Beschrankung des Miteigentums
dergestalt, dass Sondereigentum eingeraumt wird (§§ 2, 3 Abs. 1 bzw. § 8
WEG), begangen werden.

* Ob es moglich ist, das Grundstuck dem Erbbaurecht nach § 890 BGB als
Bestandteil zuzuschreiben, kann offen bleiben.
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OLG Munchen, Beschluss vom 27. 7. 2010, 34 Wx 70/10

Selbst wenn man der Meinung folgt, die Authebung eines
Erbbaurechts bedurfe dann nicht der Zustimmung der am
Erbbaurecht dinglich Berechtigten, sofern deren Rechte nach
Wegfall des Erbbaurechts mit gleicher Rangstelle am Grundstuick
weiter bestehen, gilt diese Ausnahme jedenfalls dann nicht, wenn
das aufzuhebende Erbbaurecht in Wohnungserbbaurechte aufgeteilt
ist, an denen jewells Verwertungsrechte bestellt sind.
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Erwerb des Grundstuckse

Riecke/Schmid/Schneider WEG § 1 Rdnr. 102
Basty ZWE 2009, 253, 257

Unklar ist, ob es eine Wohnungserbbaugemeinschaft gibt (das ist
zu bejahen) und diese das Grundstuck vom Grundstuckseigentumer
erwerben kann.

Die Wohnungserbbaurechte wurden dadurch nicht WWohnungs-
und/oder Teileigentum. Die Berechtigten konnten aber beschlielden,
ob sie Erbbauzins zahlen.

Grunde, die dagegen stehen, sind kaum erkennbar.
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Tell B
Regelungen der Wohnungseigentumer
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Allgemeines
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Regelungsgegenstande

 Die Wohnungseigentumer konnen spezifisch
wohnungseigentumsrechtlich betrachtet einwirken auf:

= Die Wohnungseigentimergemeinschaft (§ 10 WEG)
= Auflosung der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer (§ 11 WEG)
= Veraulerung von Wohnungseigentum (§ 12 WEG)
= Gebrauch und Nutzung von Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum (§§ 13 ff. WEG)
= Kostenverteilung (§ 16 WEG)
= Entziehung von Wohnungseigentum (§§ 18, 19 WEG)
= Verwaltung des Gemeinschaftseigentums (§§ 20 ff. WEG)
* bauliche Veranderungen (§ 22 WEG)
« EigentUmerversammlung
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Regelungsinstrumente

* Vertrag
= Einigung aller Wohnungs- und Teileigentumer

= Wirkung gegen Rechtsnachfolger nur bei Eintragung
(§ 10 Il WEG)

= an jedem Ort schlieBbar
* Beschluss
= regelmalig »Mehrheitsbeschluss« ausreichend (§ 25 WEG)
< . das ist eine »Ja-Stimme« mehr als »Nein-Stimmen«

= Wirkung gegentiber Rechtsnachfolger auch ohne Eintragung
(§10 1V 1 WEG)

= im Prinzip nur in Eigentumerversammlung
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Unterscheidung

« Nach h.M. ist die Abgrenzung zwischen Vereinbarung und
(allstimmigem) Beschluss nach dem Gegenstand vorzunehmen:

= Eine Regelung ist danach als Beschluss zu qualifizieren, wenn ihr
Gegenstand einem solchen zuganglich ist.

= Demgegenuber ist eine Vereinbarung als gewollt anzusehen, wenn ihr
Gegenstand eine solche erfordert, also fur eine Regelung durch Beschl
keine Kompetenz besteht.
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Vereinbarungen
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Enfstehung einer Vereinbarung

 Vereinbarungen werden von samtlichen Wohnungseigentumer geschlossen,
sofern sie nicht nach §§ 8 Abs. 2, 5 Abs. 4 Satz 1 WEG entstehen.

 Vereinbarungen konnen jederzeit und an jedem Ort geschlossen werden und
unterliegen keinen Formvorschriften.

 Vereinbarungen konnen auch konkludent geschlossen werden.

* |.d.R. sind Vereinbarungen als »Gemeinschaftsordnung« Inhalt des
Sondereigentums nach § 5 Abs. 4 Satz 1 WEG.

 Fehlt es hieran, geht eine Vereinbarung mit einer Sondernachfolge
grundsatzlich unter. Wenn eine Vereinbarung ins Grundbuch einzutragen ist,
muss ggf. ein Dritter zustimmen.
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Bindung

 Verdinglichte Vereinbarungen gelten gem § 10 Abs. 3 WEG ggu. einem
Sondernachfolger. Ohne § 5 Abs. 4 Satz 1 WEG gibt es von Gesetzes
wegen keine Bindung.

 Ein Sondernachfolger kann sich einer nicht verdinglichten Vereinbarung
durch Willenserklarung — ausdrucklich oder konkludent — »unterwerfen« und
so zur Vertragspartei werden. Ob Unterwerfungsklauseln in einem
Erwerbsvertrag eine Bindung herstellen konnen, ist zweifelhaft.

« Kommt es zu keiner Unterwerfung, geht eine schuldrechtliche Vereinbarung
bei einer Sondernachfolge i.d.R. unter und wird hinfallig; etwas anderes qilt,
wenn die Vereinbarung auch unter den Verbliebenen tragt.
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Vereinbarungen

,verdinglicht”

Inhalt des Sondereigentums

© Hugel/Elzer

~schuldrechtlich*

Gebunden sind nur
Vertragsparteien; Dritter kann
sich ,unterwerfen” oder in den

Vertrag eintreten
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Anderung einer Vereinbarung

« eine Vereinbarung (ein Vertrag) kann geandert werden
= durch Vertrag (contrarius actus)
= durch Beschluss, wenn
» »Offnungsklausel«
* gesetzliche Ermachtigung (§§ 12, 16 Abs. 3 und Abs. 4, 22 WEG)
= durch Gericht, § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG
« schwerwiegende Grunde; unbillig
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Erzwingung einer Vereinbarung

 Jeder Wohnungseigentumer kann nach § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG eine vom Gesetz
abweichende Vereinbarung oder die Anpassung einer Vereinbarung sowie einen
Anspruch auf Zustimmung zur Eintragung der Abanderung im Grundbuch
verlangen. Schwerwiegende Grlinde liegen eher vor als auergewohnliche
Umstande.

o Lasst sich kein Einvernehmen erzielen, muss nach § 43 Nr. 1 WEG im Wege einer
Leistungsklage auf Zustimmung zu der konkret zu benennenden Vereinbarung
geklagt werden; § 21 Abs. 8 WEG ist nicht anwendbar. Die Klage kann sich nicht
unmittelbar auf Feststellung der neuen oder geanderten Vereinbarung richten (str).
Voraussetzung fur ein Rechtsschutzbedurtnis ist, dass der Klager zuvor an die
anderen Wohnungseigentimer erfolglos herangetreten ist.
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Offnungsklauseln
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Offnungsklauseln

 Die Wohnungseigentiimer konnen (ber einen Gegenstand durch Beschluss
entscheiden, wenn ihnen das Gesetz oder eine Vereinbarung nach § 23 Abs. 1
WEG (Offnungsklausel) eine Beschluss-Kompetenz einraumen.

o Offnungsklauseln kénnen ausdriicklich vereinbart werden und kénnen bereits Teil
der gemeinsam mit Teilungsvertrag/Teilungserklarung der nach § 5 Abs. 4 Satz 1
WEG verdinglichten Vereinbarungen sein. Bei hinreichender Bestimmtheit soll sich
eine Offnungsklausel aber auch im Wege der Auslegung ergeben kénnen.

« Eine Offnungsklausel muss keine Fallgruppen nennen, der sachenrechtliche
Bestimmtheitsgrundsatz ist grundsatzlich nicht zu beachten. § 10 Abs. 4 Satz 2
WEG geht davon aus, dass eine auf einer Offnungsklausel beruhende
Entscheidung ein Beschluss ist.

© Hugel/Elzer Notarrecht Kassel | Folie 98



RechtmaBigkeit

» Die RechtmaRigkeit eines auf einer Offnungsklausel beruhenden Beschluss
beurteilt sich nach allgemeinen Grundsatzen.

« AuRerdem darf nach h.M. von einer Offnungsklausel nur dann Gebrauch
gemacht werden, wenn:

= ein sachlicher Grund zur Anderung oder Ergénzung des Gesetzes
oder einer Vereinbarung vorliegt

= und einzelne Wohnungseigentumer ggu. dem fruheren Rechtszustand
nicht unbillig benachteiligt werden. Ob Dritte der Eintragung oder
wenigstens dem auf der Klausel beruhenden Beschluss zustimmen
mussen, ist str.
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OLG Munchen, Beschluss vom 13. 11. 2009, 34 Wx 100/09

 Beschlusse, die aufgrund einer in der Gemeinschaftsordnung
enthaltenen Offnungsklausel eine Vereinbarung der
Wohnungseigentumer abandern, sind im Grundbuch weder
eintragungsbedurftig noch eintragungsfahig.
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Negativvermerke
dazu MUller, ZMR 2011, 103 ff.

» Streitig ist, ob beantragt werden kann, die Anderung
einer verdinglichten Vereinbarung im Grundbuch zu
vermerken.
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Muster allgemeine Klausel

Soweit zwingende gesetzliche Vorschriften nicht entgegenstehen, kann diese Gemeinschaftsordnung geandert werden.
Hierzu ist grds. eine Vereinbarung aller Wohnungseigentimer erforderlich.

Eine Anderung der Gemeinschaftsordnung ist jedoch, soweit das Gesetz nicht eine andere Mehrheit vorsieht, auch mit
einer Mehrheit von 3/4 aller Wohnungseigentiimer méglich, wenn ein sachlicher Grund fiir die Anderung vorliegt und
einzelne Wohnungseigentimer ggu. dem friiheren Rechtszustand nicht unbillig benachteiligt werden. Das Vorliegen
eines sachlichen Grundes ist insb. bei einer wesentlichen Veranderung der tatsachlichen Verhaltnisse gegeben.
Sondernutzungsrechte konnen gegen den Willen des Berechtigten nicht verandert werden.

Jeder Wohnungseigentlmer ist verpflichtet, zu solchen abandernden Vereinbarungen auf Kosten der Gemeinschaft die
erforderliche Bewilligung zur Grundbucheintragung zu erteilen. Alle Wohnungseigentimer bevolimachtigen hiermit den
jeweiligen Verwalter unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB, sie bei der Abgabe der zur
Grundbucheintragung notwendigen und zweckdienlichen Erklarungen und Antrage ggu. Notar und Grundbuchamt zu
vertreten. Diese Vollmacht gilt ggu. dem Grundbuchamt unbeschrankt. Der Verwalter ist weiterhin berechtigt, im Namen
der betreffenden Wohnungs- und Teileigentimer auf Kosten der Gemeinschaft evtl. erforderliche Zustimmungen
dinglich Berechtigter einzuholen und entgegenzunehmen.
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LG Munchen |
Beschluss vom 20. 9. 2010-36 S 12740/10 WEG

Wird ein vereinbartes Beschlussquorum verpasst, ist der betroffene
Beschluss nur anfechtbar.

Folgerung: Die Offnungsklausel sollte ausdriicklich klarstellen, ob
die Kompetenz erlischt, wenn das Quorum verpasst ist!

Vorschlag

Erreicht ein Beschluss nicht das vereinbarte Quorum, ist er nicht
entstanden. Diese gilt auch, wenn er verkundet wird.
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V.

Beschlisse
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Beqriff

 Ein Beschluss ist die rechtsverbindliche Form einer regelmafig bloR
mehrheitlichen Willensbildung mehrerer und damit die rechtliche
Fassung eines einheitlichen Willens aus den Einzelwillen der
Abstimmenden.

 Diese Moglichkeit, eine rechtliche Angelegenheit nicht nur vertraglich
zu regeln, sondern durch einen Beschluss zu bestimmen, ist keine
Besonderheit des \WWohnungseigentumsgesetzes.

 Die Moglichkeit einer jedenfalls inneren Willensbildung durch
Beschluss ist im deutschen Recht weit verbreitet
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Moglichkelt eines Beschlusses

 Die Wohnungseigentimer dirfen durch Beschluss handeln, wenn

 ihnen das Gesetz oder

« eine Vereinbarung (Offnungsklausel) eine Kompetenz geben, ihre Angelegenheiten
durch Beschluss zu regeln.

« Ohne Ermachtigung ist ein Beschluss
 anfechtbar, wenn er nur gegen das Gesetz oder eine Vereinbarung verstolt,
« anfechtbar, wenn er nicht ordnungsmafig ist (§§ 15 11, 21 I, 22 | WEG) und

* nichtig, wenn er das Gesetz oder eine Vereinbarung andern will.
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Beschlusskompetenzen

Vorschrift des WEG

§1211,IVS. 1
§ 151

§ 16 Il
§161VS. 1

§18111S. 1
§ 211l
§ 21 VI
§2218S.1

§2211S. 1
§ 24V

§ 24 VIII'S. 2
§2618S. 1

§ 27 1INr. 3
§27111'S. 1Nr. 7
§27111S. 3
§ 28 IV

§ 28V
§2918. 1
§4511S. 1
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Gegenstand

VerduRerungsbeschrankungen

Gebrauch des Gemeinschafts- und des Sondereigentums
Kostenverteilungsschlissel

Kosten

Entziehung des Wohnungseigentums

ordnungsmalige Verwaltung des Gemeinschaftseigentums nach § 21 Ill bis V WEG
Verwaltungskostenbeschlisse

Bauliche Veranderungen und Aufwendungen

Modernisierungsmalinahmen

Vorsitz in der Eigentimerversammlung

FUhrer der Beschluss-Sammlung

Bestellung und Abberufung des Verwalters
Geltendmachung von Anspruchen durch den Verwalter
Erweiterung der gesetzlichen Befugnisse des Verwalters
Vertretung des Verbandes Wohnungseigentimergemeinschaft
Rechnungslegung des Verwalters

Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung

Bestellung eines Verwaltungsbeirats

Bestellung eines Ersatzzustellungsvertreters
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Teill C

Sondernutzungsrechte
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Begriff

 \on einem Sondernutzungsrecht spricht man, wenn einem
Wohnungseigentumer durch eine Vereinbarung positiv ein uber § 13 |l
WEG hinausgehendes Gebrauchsrecht an Teilen oder Flachen des
Gemeinschaftseigentums,

— z.B. an Garten- oder Terrassenflachen,
— Stellplatzen,
— Keller- oder Bodenraumen,

e eingeraumt und zugleich der Mitgebrauch der anderen
Wohnungseigentumer an diesen Teilen oder der Flache negativ beschrankt
wird.
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Berechtigter

A

Einhelt
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4

v

Wohnungseigentimer

Bruchteilseigentimer?

gemeinsam
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OLG Munchen, Beschluss vom 21. 11. 2011, 34 Wx 357/11

Duplexgarage Nr. 72 mit zwei Stellplatzen steht zunachst im Alleineigentum
von V. 1988 veraullert die Halfte an K. V und K vereinbaren nach § 1010 BGB,
dass K das Benutzungsrecht am oberen, V das am unteren Teil zusteht. Im
Jahre 2010 erwirbt K 2 den Anteil von K. Zugleich erwirbt K 2 von einem
anderen Wohnungseigentumer ein Sondernutzungsrecht an einem Kiz-
Stellplatz. K 2 beantragt beim Grundbuchamt, das Sondernutzungsrecht an
dem Kfz-Stellplatz seinem halftigen Miteigentumsanteil an der Duplexgarage
Nr. 72 zuzuweisen. Das Grundbuchamt hat Bedenken. Es meint, ein
Bruchteilseigentumer konne nicht als Wohnungseigentumer angesehen
werden. Das Sondernutzungsrecht konne daher nur an alle Miteigentumer
des Duplexparkers ubertragen werden.
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OLG Munchen, Beschluss vom 21.11.2011, 34 Wx 357/11

Ein Sondernutzungsrecht kann nicht dem bloRen Bruchteil eines
Wohnungs- oder Teileigentumers ubertragen werden.

© Huigel/Elzer Notarrecht Kassel | Folie 112



Verdinglichte und schuldrechtliche

« Mit Blick auf die Ubertragung und den Schutz bei einer
Sonderrechtsnachfolge werden verdinglichte und schuldrechtliche
Sondernutzungsrechte unterschieden.

— Ein Sondernutzungsrecht ist verdinglicht, wenn es nach §§ 10 11 2, 5
IV 1 WEG zum Inhalt eines Sondereigentums gemacht wurde.

— Ein schuldrechtliches Sondernutzungsrecht ist ein nicht verdinglichtes.

— Ein faktisches Sondernutzungsrecht kann sich aus der Lage und Natur
eines Gebaudeteiles ergeben.
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falls nein

Schritt 1:

Werden die dinglich Berechtigten durch Vereinbarung
rechtlich nachteilig entsprechend §§ 876, 877 BGB
benachteiligt?

falls nein

falls ja

v

falls nein

Schritt 2:

Die dingliche Berechtigung ist ein Grundpfandrecht oder
eine Reallast.

falls ja

falls nein

Schritt 3:

Handelt es sich um die Begriindung von einem
Sondernutzungsrecht?

falls ja
A 4

v

Zustimmung erforderlich
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Schritt 4:

Mit dem belasteten Wohnungseigentum wird gleichzeitig
ein Sondernutzungsrecht verbunden.

falls ja

v

v

Zustimmung nicht erforderlich
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Begrundung

Nach der Teilungserklarung ist der ehemalige Alleineigentimer unwiderruflich befugt, im
Erdgeschoss gelegenen Wohnungen Teile der Gartenflachen als Terrassen zur
Sondernutzung zuzuordnen. Mit notarieller Urkunde weist der ehemalige Alleineigentiimer
den Einheiten Nr. 1, 11, 20 und 34 jeweils ein Sondernutzungsrecht an naher
bezeichneten und in einem Lageplan eingezeichneten Hofflachen zu. Eine weitere
Zuweisung von Sondernutzungsflachen ist fir die Einheiten Nr. 2 und 21 geplant.

Die anderen Wohnungseigentumer verlangen vom ehemaligen Alleineigentumer, es zu
unterlassen, klnftig Sonderrechtszuweisungen in Bezug auf die im
Gemeinschaftseigentum stehenden Freiflachen vorzunehmen. Ferner beantragen sie die
Feststellung, dass die vorgenommene Zuweisung von Sondernutzungsrechten zu den
Einheiten 1, 11, 20 und 34 unwirksam ist.
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BGH, Urtell vom 20. 1. 2012, V ZR 125/11

Eine Regelung in der Teilungserklarung, durch die sich der
teilende Eigentumer vorbehalt, an Flachen des
Gemeinschaftseigentums nachtraglich Sonder-
nutzungsrechte zu begrunden, muss dem
sachenrechtlichen Bestimmtheitsgrundsatz genugen.
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/uweisungsrechte

Zuweisung
sofortiger aufgeschobener Zuweisung flr eine Zuweisung flr eine
Gebrauchsausschluss Gebrauchsausschluss ! Einheit Person
samtlicher Wohnungs- samtlicher Wohnungs- : :
eigentumer? eigentumer? :

o

g o
.

B
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BGH, Urtell vom 2. 12. 2011, VIR 74/11

Ein teilender Eigentumer behalt sich vor, an AuRenstellplatzen
Sondernutzungsrechte einzuraumen. Nach einer Anlage zur Teilungserklarung
st er zudem ,ermachtigt und bevollmachtigt®, die Gemeinschaftsordnung zu
andern. Aufgrund seines Vorbehalts ,weist” der teilende Eigentumer Erwerber E
Sondernutzungsrechte fur drei Flachen zu: fur die Flache A als Stellplatz, die
Flache B als Garten und Terrasse nach genauer MalRgabe der Gestaltung und
Abgrenzung, fur die Flache C als Terrasse mit Pflanzkubeln. Die Flache A nutzt E
als Stellplatz, die Flache B nach Herrichtung als Terrasse.

Wohnungseigentumer W halt den Gebrauch der Flache B fur rechtswidrig und
verlangt Beseitigung der Terrassenanlage und Wiederherstellung in den vorigen
Zustand.
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Muster

An den aus den Planen ersichtlichen und mit ST 1 bis ST ..... bezeichneten oberirdischen Pkw-
Stellplatzen bestehen Sondernutzungsrechte. Diese Flachen sind somit der Nutzung durch die
Wohnungseigentimer entzogen.

Die teilende Eigentlimerin hat das Recht, diese Sondernutzungsrechte ohne Zustimmung anderer
Miteigentimer einzelnen Sondereigentumseinheiten zu Ubertragen. Dieses Recht endet, sobald sie
durch VerauRerung (Eigentumsumschreibung im Grundbuch) der letzten Sondereigentumseinheit
nicht mehr zur Eigentimergemeinschaft gehort. Das Nutzungsrecht an den Flachen, hinsichtlich
derer die teilende EigentUmerin von ihrem Ubertragungsrecht keinen Gebrauch gemacht hat, geht
dann auf die Wohnungseigentiimer iiber. Bis zur Ubertragung steht das Recht zur Nutzung dieser
Flachen der teilenden Eigentumerin zu.

Die teilende Eigentiimerin ist verpflichtet, bei Ubertragung eines Sondernutzungsrechts die dingliche
Verbindung mit der dazugehdrigen Sondereigentumseinheit durch Eintragung im Grundbuch zu
bewirken.
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Inhalt/Umfang

« Welchen Inhalt ein Sondernutzungsrecht hat, ergibt sich aus der Vereinbarung.
Beschrankungen konnen vereinbart sein oder sich aus der Beschaffenheit der
betroffenen Flache ergeben. Grundsatzlich ist der Berechtigte berechtigt, mit der
Flache nach Belieben zu verfahren, sie insbesondere zu vermieten, zu verpachten
oder in sonstiger Weise zu nutzen und andere von Einwirkungen auszuschlie3en.

 Ein Sondernutzungsrecht berechtigt ohne Vereinbarung auch zum Gebrauch nach
§ 15 WEG, nicht aber zu baulichen Veranderungen. Ggf. konnen die
Wohnungseigentumer durch Beschluss zum Sondernutzungsrecht eine
konkretisierende Gebrauchsregelung treffen. Die Nutzungen (Friichte) der
einem Sondernutzungsrecht unterliegenden Flachen stehen abweichend von §
13 1l 2 WEG dem Berechtigten zu.

© Hugel/Elzer Notarrecht Kassel | Folie 120



Regelungsbedurftigkeit

 Bei Begrundung eines Sondernutzungsrechtes sollte
darauf geachtet werden, klarzustellen,

 wer die Verkehrspflichten zu tragen hat,

 wer die Erhaltungskosten zu tragen hat (ob die
Instandsetzung- und/oder die Instandhaltungskosten
gemeint sind)

 wer die Verwaltungsentscheidungen treffen darf.
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Instandhaltung fehlt
BGH, Urtell vom 25. 9. 2009, V ZR 33/09

Gemeinschaftsordnung § 7. (3) Die im gemeinschaftlichen Eigentum
stehenden Teile, Anlagen und Einrichtungen der Wohnanlage sind auf
gemeinsame Kosten dauernd in gutem Zustand zu erhalten. Schaden an den
nach aulBen weisenden Fenstern und Tiren der Wohnung sind jedoch von den
Wohnungseigentimern auf ihre Kosten zu beseitigen.

Fur eine Beschlussfassung, dass den einzelnen
Wohnungseigentimern Instandhaltungskosten uberburdet werden, ... fehlt es
den Wohnungseigentumern an der Beschlusskompetenz.
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Instandsetzung fehlt
KG, Beschluss vom 25. 2. 2009, 24 W 362/08

§ 5 Abs. 3 der Gemeinschaftsordnung erlegt es dem jeweiligen
Sondernutzungsberechtigten auf, ,die Terrassenflachen bestimmungsgemal
zu verwenden und voll zu unterhalten und zu pflegen, und zwar auf eigene

Kosten".

Die Bestimmung ... umfasst es als nachstliegende Bedeutung fur einen
unbefangenen Betrachter nicht, dass uber die Instandhaltung und deren
Kosten hinaus weitergehend auch die Instandsetzung und die dadurch
entstehenden Kosten auf den Sondernutzungsberechtigten allein abgewalzt

werden sollen.
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Muster

 Der jeweilige Sondernutzungsberechtigte hat die seiner
Sondernutzung unterliegenden Grundstucksteile ordnungsgemal}
instandzuhalten und instandzusetzen und die dafur anfallenden
Kosten zu tragen. Fur den gleichen Bereich obliegt ihm auch die
alleinige Verkehrssicherungspflicht.
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Allgemeiner Klauselvorschlag

Die Wohnungseigentumer haben die Kosten fur die Instandhaltung und
Instandsetzung und die Verkehrspflichten zu tragen fur Flachen des
gemeinschaftlichen Eigentums, die ihrem alleinigen Gebrauchsrecht
unterliegen, samtliche Fenster und Fensterteile sowie Turen und Turteile im
Bereich ihres Sondereigentums, die im gemeinschaftlichen Eigentum stehen
und samtliche Strange, Leitungen und Heizungsteile im Bereich ihres
Sondereigentums, die im gemeinschaftlichen Eigentum stehen. Die
Verwaltungsbefugnis ruht weiter auf samtlichen Wohnungseigentumern. Diese
konnen insbesondere entscheiden, wann, auf welche Art und Weise und durch
wen die Mallnahmen zu unternehmen sind.
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Ubertragung eines
Sondernutzungsrechts

|

verdinglichte

|

§§ 877, 873 BGB
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|

schuldrechtliche

|

Vertrag
§ 398 BGB

|

Beschluss?
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Fotovoltaik- oder Solaranlagen

* Das Thema ,Erneuerbare Energiequellen® stol3t bei
Wohnungseigentumern zunehmend auf Interesse.

» Bei Mehrfamilienhausern steht die Nutzung von Sonnenenergie
Im Vordergrund. Diese kann durch den Einsatz von Fotovoltaik-
oder Solaranlagen genutzt werden.

 Fotovoltaikanlage
= Eigenverbrauch
= Einspeisung in offentliches Stromnetz
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Beispiel

Den Eigentumern der Sondereigentumseinheit __ wird das Recht
eingeraumt, auf der ____ Dachflache eine Fotovoltaik-Anlage auf
ihre Kosten und Gefahr zu errichten sowie die dazugehorigen
technischen Nebenanlagen, Kabel- und Einspeisevorrichtungen am
bzw. im Gemeinschaftseigentum des Hauses zu installieren und
auf unbeschrankte Zeit vorzuhalten sowie diese Fotovoltaik-Anlage
zur Erzeugung von elektrischem Strom zu nutzen und diesen Strom
fur eigene Rechnung Stromhandelsunternehmen entgeltlich oder
unentgeltlich in das Stromnetz einzuspeisen.
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Zustimmung Grundpfandrechtsglaubiger?

 Die Eintragung der Einraumung eines Gebrauchsrechts
an einer Dachflache der Wohnanlage fur Zwecke der
Errichtung/Unterhaltung einer Fotovoltaikanlage

— bedarf keiner Zustimmung der Grundpfandrechtsglaubiger.
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Fotovoltaikdienstbarkeiten

 Eine Fotovoltaikdienstbarkeit soll das Gebrauchsrecht des
Anlagenbetreibers aus dem Mietvertrag dinglich absichern. Vorsorge soll
dagegen getroffen werden, dass

— jemand das Grundstiick im Anschluss an die Eroffnung des Insolvenzverfahrens Uber
das Vermogen des Grundstlickseigentimers von dem Insolvenzverwalter erwirbt und
den Miet- oder Pachtvertrag gemal § 111 InsO kindigt oder dass

— jemand im Rahmen der Zwangsversteigerung Uber das Grundstlck das Eigentum
durch Zuschlag erwirbt und im Anschluss den Miet- oder Pachtvertrag nach § 57a
Z\ G gegenuber dem Anlagenbetreiber kindigt.

* Im WEG stellen sich beide Probleme nicht. Allerdings kann die Bank des
Anlagenbetreibers ein Interesse haben.
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Inhalt

Dem Berechtigten wird gestattet, auf dem Dach ___, eine Fotovoltaikanlage samt
Nebenanlagen (Module, Wechselrichter, Trafo, Gestelle, technisch-elektronischen Bauteile)
nebst Verkabelung, unter- und oberirdischen Anschlussleitungen zu errichten, zu betreiben
und zu nutzen. Der Berechtigte ist berechtigt, auf eigenes Risiko das Grundstlck sowie die
Gebaude fir dien Errichtung, den Betrieb, die Instandhaltung und Erneuerung der
Fotovoltaikanlage samt Nebeneinrichtungen zu betreten bzw von Dritten betreten zu lassen,
soweit dies erforderlich ist. Dabei ist jeweils der vorher bestehende Zustand
wiederherzustellen. Der Eigentimer des dienenden Grundstiicks darf nichts errichten,
umbauen oder entfernen, was den Bestand oder die oder Nutzung der Einrichtungen stort
oder gefahrdet. Veranderungen sind zulassig, wenn der Eigentlimer wieder eine Situation
herstellt, die eine Funktionsfahigkeit oder Nutzbarkeit der Anlage erlaubt, die mit der vor der
baulichen Veranderung bestehenden wenigstens vergleichbar ist. Eine Befristung soll
ausdrucklich (nicht) erfolgen.
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Bestellung

 keine Beschlussmoglichkeit
 samtliche Wohnungseigentumer mussen als
Grundstuckseigentumer handeln

* \erwalter kann Vollmachten erhalten, aber nicht durch

Beschluss
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Tell D

Die Wohnungseigentimergemeinschatft
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.
Einflhrung
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1.
Beginn und Ende
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Beginn des Verbandes

Vertrag nach § 3 WEG Teilung nach § 8 WEG : Notar? |
. |
Vollzug des Teilungsvertrages im . Entstehen einer
t
Grundbuch :v(;rdeenn(c)ieirWohnungseigent[]mer-
gemeinschaft
Beginn des rechtsfahigen (Vor-)Verbandes
Ende des Verbandes

Vereinigung aller Wohnungseigentums- Aufhebung nach | Sonder- 1
rechte in einer Hand §§ 9Abs. 1Nr. 1,4 WEG : vermogen :

l
Ende des rechtsfahigen Verbands 'L :
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Name
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Begritfsverwirrung(en)

 ,Wohnungseigentumergemeinschaft® gefolgt von der bestimmten
Angabe des gemeinschaftlichen Grundstucks.

o Das Gesetz spricht nur von

* der Gemeinschaft der Wohnungseigentumer (§§ 10, 18,
19)

— Der BGH spricht unter anderem
 vom Verband (\WWohnungseigentumergemeinschaft)
e von der Gemeinschaft (hier meint er mal dies mal das)
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V.

Pflichten der Wohnungseigentimergemeinschaft
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wesentliche Pflichten

Zuordnungsendpunkt fur Verwaltungsvermogen (§ 10 Abs. 7 WEG)

Abschluss samtlicher Vertrage mit Bezug auf das
Gemeinschaftsvermogen (§ 10 Abs. 6 WEG)

§ 10 Abs. 6 Satz 3 Variante 1 WEG: Ausubung

= gemeinschaftsbezogener Rechte

= gemeinschaftsbezogener Pflichten
§ 10 Abs. 6 Satz 3 Variante 1 WEG: Ausubungsbefugnis
= fUr sonstige Rechte

= fur sonstige Pflichten
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wesentliche Rechte

* Anspruch auf Treue- und Rucksichtnahme
« Anspruch auf Schaffung organisationsrechtlicher Grundlagen
= ausreichende Handlungsorganisation
= subsidiare Handlungsorganisation
* Anspruch auf Beitrage
= ausreichende Finanzausstattung (Wirtschaftsplan, seine Erganzung (Sonderumlage)
und Jahresabrechnung)
= nicht Verband notwendige Mittel entziehen
= verletzen die Wohnungseigentumer diese Pflicht, machen sie sich nach § 280 Abs. 1
Satz 1 BGB schadenersatzpflichtig; begrenzt durch § 10 Abs. 8 Satz 4 WEG
e Anspruch auf Handlungen
= z.B. Anfechtung
= im Ubrigen aktives Tun?
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V.

Wohnungseigentumer und
Wohnungseigentumergemeinschaft
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Wohnungseigentumer

« Wohnungseigentumer als Zwangs-Verbandsmitglieder

» Mitgliedschaft begrundet zwischen Wohnungseigentumern und Verband
von Gesetzes wegen eine schuldrechtliche Sonderrechtsbeziehung

 aus dieser Beziehung erwachsen den Wohnungseigentimern — wie allen
Mitgliedern einer Korperschaft — von Gesetzes wegen dem Verband
gegenuber vor allem

= Treue- und Rucksichtnahmepflichten sowie Leistungspflichten
(Sozialpflichten), aber auch Rechte

= dem Verband erwachsen Rechte, aber auch Leistungspflichten
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VI,

Wohnungseigentumergemeinschaft und
Gemeinschaft der Wohnungseigenttimer
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Wohnungseigentumergemeinschaft und
Gemeinschaft der WohnungseigentUmer

» Gemeinschafteni.S.v. §§ 741 ff., 1008 ff. BGB sind nicht rechtsfahig, auch nicht teilweise
(»Teilrechtsfahigkeit«)
 fur eine Gemeinschaft von Wohnungseigentumern ist allerdings streitig, ob diese in
bestimmten Belangen Tragerin von Rechten und Pflichten sein kann oder ob neben der
Gemeinschaft i.S.v. §§ 741 ff., 1008 ff. BGB eine weitere rechtfahige Gemeinschaft
besteht:
= auf das WEG lassen sich wohl beide Meinungen stitzen
= die Sichtweise einer »Einheitlichkeit« ermaglicht es ggf., die Nachteile einer Trennung
leichter zu Uberspielen
= die Sichtweise einer » Trennung« ermoglicht vor allem eine klare Trennung von
Gemeinschaftseigentum und Verwaltungsvermogen und passt sich nahtlos in das
ubrige BGB ein
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VII.

Wohnungseigentumergemeinschaft und Dritte
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Wohnungseigentumergemeinschaft und
Dritte

* Die Wohnungseigentimergemeinschaft kann ... gegenuber Dritten ... selbst Rechte erwerben und
Pflichten eingehen:
= aus Vertrag
= aus Gesetz
= V\erband als Verbraucher oder Unternehmer
» Die Wohnungseigentimergemeinschaft ist Inhaber der »als Gemeinschaft«
= gesetzlich begriindeten und
= rechtsgeschaftlich erworbenen
Rechte und Pflichten.
* Die Wohnungseigentimergemeinschaft kann vor Gericht klagen und verklagt werden (vgl. § 43 Nr. 5
WEG).
*  Die Wohnungseigentiimergemeinschaft
= (bt die gemeinschaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentimer aus und nimmt die
gemeinschaftsbezogenen Pflichten der Wohnungseigentumer wahr,
= ebenso sonstige Rechte und Pflichten der Wohnungseigentimer, soweit diese gemeinschaftlich
geltend gemacht werden konnen oder zu erflllen sind.
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Auftreten der
Wohnungseigentumergemeinschaft

§ 10 Abs. 6 Satz 1 WEG

In ,eigenen“ Angelegenheiten = die
Wohnungseigentiumergemeinschaft
als Vertragspartei eines Dritten

© Huigel/Elzer

§ 10 Abs. 6 Satz 3 WEG

In Angelegenheiten der
Wohnungseigentumer

= der
Wohnungseigentiimergemein-
schaft als gesetzlich
Ermachtigte oder
Prozessstandschafterin
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§10 Abs. 6 WEG

Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer kann im Rahmen der gesamten
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gegenuber Dritten und
Wohnungseigentumern selbst Rechte erwerben und Pflichten eingehen.

Sie ist Inhaberin der als Gemeinschaft gesetzlich begrundeten und
rechtsgeschaftlich erworbenen Rechte und Pflichten.

Sie ubt die gemeinschaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentumer aus
und nimmt die gemeinschaftsbezogenen Pflichten der Wohnungseigentumer
wahr, ebenso sonstige Rechte und Pflichten der Wohnungseigentumer,
soweit diese gemeinschaftlich geltend gemacht werden konnen oder zu
erfullen sind.

Die Gemeinschaft muss die Bezeichnung
,Wohnungseigentumergemeinschaft® gefolgt von der bestimmten Angabe
des gemeinschaftlichen Grundstucks fuhren.

Sie kann vor Gericht klagen und verklagt werden.
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Uberblick zur Rechtewahrnehmung

Geborene Ausiibungsbefugnis

Gekorene Ausubungsbefugnis

Falls ja

Falls ja
A

Falls nein 1. Schritt
Entscheidung der Wohnungseigentiimer, ob das Recht
ausgeubt werden soll

1. Schritt
Entscheidung der Wohnungseigentiimer, ob
das Recht ausgetibt werden soll

Falls ja

Falls ja

2. Schritt
Ausibung durch den Verband

2. Schritt
Entscheidung der Wohnungseigentiimer, ob
das Recht durch Verband ausgetibt
werden soll

\ 4

Falls ja

3. Schritt
Ausiibung durch den Verband

Auslibung des Rechts durch Wohnungseigentiimer selbst ausgeschlossen??
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Falls
nein

Austibung des Rechts durch
einzelne Wohnungseigentiimer
moglich
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gemeinschaftsbezogene Rechte und
Pflichten

e Voraussetzung
= Beschluss zur Wahrnehmung
» gemeinschaftsbezogene Rechte
= Ausubung des Entziehungsrechts, § 18 Abs. 1 WEG
= Durchsetzung der Zwangsvollstreckung, § 19 WEG
= Vermietung von Gemeinschaftseigentum
= Durchsetzung der Schadensersatzanspriche der Wohnungseigentiimer

= Durchsetzung von Minderung und kleinem Schadensersatz wegen Mangeln des
Gemeinschaftseigentums

= Rechtsstellung der Wohnungseigentimer?
» gemeinschaftsbezogene Pflichten

= Wahrnehmung der Verkehrspflichten

= Rechtsstellung der Wohnungseigentimer?
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sonstige Rechte und Pflichten

« Voraussetzungen

= Beschluss zur Vergemeinschaftung

= Beschluss zur Wahrnehmung durch den Verband
* Rechte

= Anspruche auf Beseitigung und Unterlassung (§§ 15 Abs. 3 WEG, 1004
BGB)

= Anspruche wegen Mangeln des Gemeinschafseigentums, soweit nicht
gemeinschaftsbezogen

= Stellung der Wohnungseigentimer

 Pflichten
= Auswirkung auf eine individuelle Rechtsdurchsetzung?
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IX.

Immobilienerwerb
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Erwerb von Immobilien

|
l l

aulRerhalb der WEG-Anlage iInnerhalb der WEG-Anlage

N g
V

Voraussetzungen:

e Beschluss
 Ermachtigung des Verwalters?
 Handeln durch Wohnungseigentimer?
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OLG Hamm, Beschluss vom 12. 8. 2010, 15 Wx 63/10

auBBerhalb der WEG-Anlage

* Der Erwerb einer Vielzahl von Sondereigentumseinheiten in der eigenen
Anlage durch die Wohnungseigentumergemeinschaft entspricht auch dann
nicht ordnungsgemaler Verwaltung, wenn die Mallnahme zur Losung von
Problemen der Gemeinschatt beitragen soll, die durch eine Vielzahl
zahlungsunfahiger oder zahlungsunwilliger Miteigentumer verursacht werden.
Ein darauf gerichteter Eigentumerbeschluss ist fur ungultig zu erklaren, auch
wenn er zunachst lediglich ein auf den Erwerb von
Sondereigentumseinheiten gerichtetes, jedoch Beratungskosten auslosendes
Verhandlungsmandat umfasst.
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OLG Hamm, Beschluss vom 4. 5. 2010, 15 W 382/09

innerhalb der WEG-Anlage

* Die Rechtsfahigkeit der Wohnungseigentumergemeinschaft erstreckt sich
darauf, als Eigentumerin in Abt. | des Grundbuchs eines benachbarten
Grundstucks eingetragen werden zu konnen, auf dem die
Eigentumergemeinschaft durch eine Grunddienstbarkeit abgesichert ein
Heizwerk betreibt, durch das das gemeinschaftliche Eigentum mit
Heizenergie versorgt wird.
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Wohnungseigentumergemeinschaft als
Wohnungseigentumer

« Moglichkeit des Verbandes Wohnungseigentumer zu sein
= der Verband kann Sondereigentum erwerben (Insichmitgliedschaft)
e durch Vereinbarung
e durch Beschluss
* Probleme einer Insichmitgliedschaft
= besitzt der Verband samtliche Eigentumerrechte, kann er z.B.
e anfechten?
* muss er zur Eigentumerversammlung eingeladen werden?
* kann er abstimmen?
= hat der Verband Eigentumerpflichten, muss z.B. Hausgeld zahlen?
= Aulenhaftung nach § 10 Abs. 8 Satz 1 WEG
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Tell E
Bautragerrecht/Wohnungseigentum
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.
Mangelrechte
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Mingelrechte

primare Mangelrechte

l

Anspriche auf Erfullung,

Zahlung eines Vorschusses

oder Erstatiung der
Ersatzvornahmekosten

l

in Hand samtlicher Erwerber

mit der Méglichkeit der
Vergemeinschaftung

S

sekundire Mangelrechte

}

Minderung, kleiner
Schadensersatz

|

als gemeinschaftsbezogen in
Hand der
Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft

v

Rickabwicklungsrechte

l

Ruckdritt und groller
Schadensersaiz

i

in Hand des einzelnen
Erwerbers
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Minderung/kleiner Schadenersatz

 Minderung (§ 638 BGB) und kleiner Schadenersatz
(Schadenersatz statt der Leistung nach § 281 BGB)
sind
— im Sinne von § 10 Abs. 6 Satz 3 Alt. 1
,gemeinschaftsbezogen”

— zur Durchfuhrung ist nur die
Wohnungseigentimergemeinschaft berechtigt

— einer VVergemeinschaftung bedarf es nicht
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GroBer Schadenersatz/Rucktritt

Allgemeines

* ein Wohnungseigentumer ist wegen Mangeln
des Gemeinschaftseigentums berechtigt,

— zuruckzutreten oder
— den grolden Schadenersatz geltend zu

machen

Montagehinweise + ;‘
Typblatt 12 Gang Nabe ELAN LJ) SACHS

Einstelischraube (4} mit Mutter auf - Deckel (1) mit Sichtfenster aus der
Zugseil auffadeln und aut die Seil- Verrastung losen und abnehmen,

hillle setzen.

- Zugseilende durch die Bohrung der
Klemmschraube (8) fahren und im
Abstand von 122,5 mm zur Einstell-

die Seinippeleinhingung im Fenster
gegenber der kleinsten Offnung ist
jetzt zuganglich.

schraube befestigen {Anzugs-
moment 1,7...2.5 Nm). Zugseilende
auf ca, 0,5 mm ablangen. (Bid 6)

Weiter bei 9.2
. s
={id- %%
—
/ 122 M ———
Bid6
9.2 Zugseilwechsel Clickstick -
Nabe / Radwechsel Seilnippel (2) mit spitzem Werkzeug
aus der Einhangungsnut schieben
Solite das kurze Zugseil (Feder- und Seil heraus ;
hiilse zur Nabe) defekt sein, somu  ziehen. 1

das Hinterrad ausgebaut werden.
D.h. folgende Montagehinweise gel-
ten auch fir Radwechsel 2.B. bei
einer Reifenpanne.

~Trennen des Schaltzuges vom
Clickstick durch Aushangen der
Verbindungslasche (5, Bild 3)

- Neues Zugseil (5, kpl. mit Feder-
hilse) mit dem Selinippel durch die
OGffnung des Deckels (1} fadeln und
danach das Zugsell in der Nabe ein-
héingen. Nachfolgend werden 2

Fihrungsrille eingelegt werden.
Dazu das Seil unter den Stegen
A, B, C und D durchfadeln...

Achtung: dort wo sich das Seil
kreuzt, den Nippel unter dem

Varianten

1. Varlante: (Bild 10)

-Die Nabe befindet sich im 12.
Gang, deshalb muB das Seil aus-
gehend vom Kieinsten Fenster ca.
11/2 mal im Uhrzeigersinn in die

-Cllp {12) von der Kettenstrebe
abdriicken, Achsschrauben {13}
[Bsen bzw. herausschrauben, Be-
festigungsschraube {14) der Brems-
hebelrohrschelle demontieren (nur
Typ MH 12 110}, Laufrad aus den
Ausfallenden ziehen und Kette
abnehmen.(Bild 7)

Fir den Zugseiwechsel das Laufrad
am besten am Zweiflach der
Nabenachse in einen Schraubstock
spannen.

Zugseil

-... und wiederum unter den
Stegen A und B hindurch zur
Einhéngungsnut (3) gegenber
dem Kleinsten Fenster bringen.
-Sellnippel einsetzen und in die
Fiihrung ziehen,
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andere Mangelrechte

* ein Wohnungseigentimer ist zunachst gem. § 634 BGB
berechtigt

— Nr. 1: zum Verlangen auf Nacherfullung
— Nr. 2: zu einer Selbstvornahme

— Nr. 4: Ersatz vergeblicher Aufwendungen
» dies andert sich durch eine Vergemeinschaftung
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Vergemeinschaftung: Allgemeines

» die Wohnungseigentumer konnen die Ausubung
der auf die ordnungsgemale Herstellung des
Gemeinschaftseigentums gerichteten Rechte der
einzelnen Erwerber aus den Vertragen mit dem
VerauBerer durch Mehrheitsbeschluss der
Wohnungseigentumergemeinschaft zuweisen

» die Vergemeinschaftung beruht auf § 10 Abs. 6 Satz
JAIt. 2i.V. mit §§ 21 Abs. 1, Abs. 5 Nr. 2 WEG
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Vergemeinschaftung: Ermessen

* die ordnungsgemalie Verwaltung wird es in aller
Regel erfordern, einen gemeinschaftlichen Willen VQHSIGHT !
dartber zu bilden, wie die ordnungsgemalle

Herstellung des Gemeinschaftseigentums zu
bewirken ist

* das gilt im Hinblick
— auf den Erfillungs- oder Nacherflllungsanspruch

— auf die Anspriiche auf Vorschuss oder Aufwendungsersatz,
die davon abhangen, wie die Selbstvornahme bewirkt wird
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Vergemeinschaftung
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Vergemeinschaftung: Auswirkungen

» eine Vergemeinschaftung begrundet die alleinige
Zustandigkeit der
Wohnungseigentumergemeinschaft

* im Gerichtsverfahren tritt die
Wohnungseigentumergemeinschatt als gesetzlicher
Prozessstandschafter auf

* die Klage eines Wohnungseigentumers ist in
Ermangelung einer Prozessfuhrungsbefugnis
unzulassig
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Vergemeinschaftung: Durchsetzung

* nach einer Vergemeinschaftung kann nur die
Wohnungseigentumergemeinschaft handeln

— diese wird vertreten von den
Wohnungseigentumern (§ 27 Abs. 3 Satz 2
WEG)

— der Verwalter kann nach einer besonderen
Ermachtigung handeln (§ 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 7
WEG)
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GrolBer Schadenersatz/Rucktritt
nach einer Vergemeinschaftung

* der Einzelne kann auch nach einer
Vergemeinschaftung weiterhin grol3en
Schadenersatz verlangen und zurucktreten

Notarrecht Kassel | Folie 169



Aufwendungsersatz

o der Anspruch auf Aufwendungsersatz steht
demjenigen zu, der Aufwendungen gemacht hat

* wenn ein Erwerber die Kosten fur die
Mangelbeseitigung verauslagt hat, ist er alleine fur
die Erstattung aktiv legitimiert und auch
prozessfuhrungsbefugt

* Dbei der Aufrechnung gegenuber Anspruchen des
Bautragers kann der Aufwendungsersatzanspruch in
vollem Umfang geltend gemacht werden
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/uruckbehaltungsrecht

* solange es zu keiner Vergemeinschaftung
gekommen ist, kann ein Erwerber auch wegen
Mangeln des Gemeinschaftseigentums seine
geschuldete Leistung (Vergutung/Abnahme)
zuruckbehalten

* nach einer Vergemeinschaftung?

1 TEW SeTeen Sp 5]
The most magnificent pieture ever!

[AVID O SELANICKS »

mmmm

(LARKCABLE
VVENTEIGH
LESLIE HOWARD OLIVIAdeHLAILLAND
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1.
Abnahme
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Uberblick

Bindung an eine erfolgte Abnahme

l l

Regelungim Erwerbsvertrag Beschluss der Erwerber als
| Wohnungseigentimer
Abnahmevollmacht VerkUrzung der Verjahrung

l

Vereinbarung
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1.
Vollmacht
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OLG Karlsruhe, Urtell vom 27.9.2011,8 U 106/10

* Eine Regelung in einem vorformulierten Bautragervertrag,

— wonach das Gemeinschaftseigentum durch einen von dem
Bautrager zu benennenden Sachverstandigen abgenommen
wird und der Erwerber diesem Sachverstandigen eine
unwiderrufliche Vollmacht, das Gemeinschaftseigentum
abzunehmen, erteilt,

* Ist wegen unangemessener Benachteiligung des Erwerbers
unwirksam.
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LG Hamburg, Urtell vom 11. 3. 2010, 328 O 179/09

* Die vorformulierte Klausel in einem Bautragervertrag uber neu
errichtete Eigentumswohnungen: ,Das gemeinschattliche
Eigentum wird fir die Vertragsparteien vom Verwalter der
Wohnanlage abgenommen, friihestens aber, wenn mehr als 50%
aller Wohnungen verkauft sind” ist gemal} § 307 BGB unwirksam.

* Die vorformulierte Klausel in ,Nachzuglervertragen®: ,Die
Gewabhrleistungsfrist fur das gemeinschaftliche Eigentum hat mit
dem 30.05.2000 (Zeitpunkt einer friitheren Abnahme durch die
Erwerber) begonnen" ist gemald § 307 BGB unwirksam.
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LG Munchen | BauR 2009, 1444 = IBR 2009, 1033

* Die in einem Bautragervertrag vom Bautrager vorformulierte Klausel
,0ie Abnahme des Gemeinschaftseigentums erfolgt fur die einzelnen
Kaufer durch einen vereidigten Sachverstandigen, den der Verkaufer
auf seine Kosten beauftragt” benachteiligt den Erwerber
unangemessen und ist daher unwirksam.

* Erklart der vom Bautrager so beauftragte Sachverstandige die
Abnahme, so treten die Abnahmewirkungen zu Lasten der Erwerber
nicht ein; eine schlussige Abnahme durch Ingebrauchnahme kommt
mangels erkennbaren Erklarungsbewusstseins der Erwerber nicht in
Betracht.
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2.
Beschluss und Vereinbarung
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Abnahme nach Reform des WEG

* Der Grundsatz ist unverandert. Die Abnahme obliegt jedem
Erwerber und nicht dem Verband.

* De Abnahme ist ein sonstiges Recht und eine sonstige Pflicht
.5.v. § 10 Abs. 6 Satz 3 WEG.

* Die Wohnungseigentumer konnen durch Beschluss nach § 21
Abs. 5 Nr. 2, Abs. 3 WEG die Abnahme der Ausubungsbefugnis
des Verbands unterstellen. Eine individuelle Abnahme des
Gemeinschaftseigentum durch die einzelnen Erwerber ist dann
weder erforderlich noch zulassig.
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AG Munchen, Urtell vom 7. 7. 2010 - 482 C 287/10

» Wohnungseigentumer konnen durch Beschluss
die Abnahme des gemeinschattlichen
Eigentums vergemeinschatften.

AG Tettnang, Urtell vom 21. 4. 2011, 4 C 1132/10

* Wohnungseigentumer konnen durch Beschluss
die Abnahme des gemeinschaftlichen
Eigentums vergemeinschatften.
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These |

* Eine einheitliche Abnahme des gemeinschaftlichen Eigentums ist
nach Reform des WEG ohne jede Regelung im Bautragervertrag
oder der Gemeinschaftsordnung moglich.

* Voraussetzung ist nur ein Beschluss uber die Ausubung durch die
(werdende) Wohnungseigentumergemeinschatt.
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Abnahmebeschluss: Huogel ZMR 2008, 855, 858

"' Das gemeinschaftliche Eigentum wird durch die
Gemeinschaft der WohnungseigentUmer
abgenommen. Die Gemeinschaft bevollmachtigt
den Verwalter, die hierzu erforderlichen und
zweckdienlichen Erkldrungen gegenuber dem
BautrGger abzugeben und entgegenzunehmen
sowie die notwendigen und sachdienlichen
Handlungen vorzunehmen.? Der Verwalter ist
berechtigt und verpflichtet, bei der Abnahme
einen offentlich bestellten Sachverstandigen for
das Bauwesen auf Kosten der Gemeinschaft
hinzuziehen.
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These |l

» Wenn Vergemeinschaftung der Abnahme
durch Beschluss moglich, dann auch durch
Vereinbarung zulassig. Eine Regelung in der
Gemeinschaftsordnung bietet den Vorteil
einer sachgerechten Losung.
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Formulierungsvorschlag

Das gemeinschaftliche Eigentum der Wohnungseigentumer wird nicht durch
jeden Erwerber einzeln, sondern durch die

Wohnungseigentumergemeinschaft abgenommen.

Die Wohnungseigentumer bevollmachtigen den Verwalter, die hierzu
erforderlichen und zweckdienlichen Erklarungen gegenuber dem Bautrager
abzugeben und entgegenzunehmen sowie die notwendigen und
sachdienlichen Handlungen vorzunehmen. Der Verwalter ist berechtigt und
verpflichtet, bei der Abnahme einen offentlich bestellten Sachverstandigen fur

das Bauwesen auf Kosten der Wohnungseigentumergemeinschaft
hinzuziehen.
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3.
ErschlieBungskosten
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Erschlielfungskosten

e Erschliefung - auch AufschlieBung — umfasst die
Gesamtheit von baulichen MalRhahmen und
rechtlichen Regelungen zur Herstellung der
Nutzungsmoglichkeiten eines oder mehrerer
Grundstlcke.

 Aufgrund des ErschlieBungsaufwandes
(ErschlieBungskosten) ist meist ein
Erschlieungsbeitrag an die Kommunen zu
entrichten.

* Die Gesamtheit der Malinahmen im privaten
Bereich zur ErschlieBung werden als
Grundstlcksanschluss bezeichnet.
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Erschlieldungskosten

§ 436 BGB

Soweit nicht anders vereinbart, ist der Verkaufer eines Grundstucks verpflichtet,
Erschlieungsbeitrage und sonstige Anliegerbeitrage fur die MalRhahmen zu
tragen, die bis zum Tage des Vertragsschlusses bautechnisch begonnen
sind, unabhangig vom Zeitpunkt des Entstehens der Beitragsschuld.

Weder MaBV noch BGB schreiben dem Bautrager fur die ErschlieRungskosten
eine andere Vertragsgestaltung vor.
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BGH, Urtell vom 17. 1. 2008, Ill ZR 136/07

Beurkundet der Notar einen Bautragervertrag, in dem der Veraullerer
die Erschliefungs- und Anschlusskosten ubernimmt und in dem -
ungeachtet des Umstands, dass diese von der Gemeinde noch nicht
festgesetzt worden sind - diese Kosten Bestandteil der nach
Herstellung des ersten Bauabschnitts falligen Abschlagszahlung sein
sollen (MaBV § 3 Abs. 2 Nr. 1), so enthalt diese Vertragsgestaltung
eine ungesicherte Vorleistung, die die doppelte Belehrungspflicht des
Notars auslost.
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Basty, IBR 2008, 219

e Zahlung von angemessenen Teilbetragen auf ein besonderes, vor dem alleinigen Zugriff des
Bautragers geschutztes Konto in Betracht.

« Alternativ kann der Vertrag fir die Falligkeit aller oder einzelnen Raten voraussetzen, dass
eine Blrgschaft gestellt sein muss, auf die der Erwerber im Falle der Inanspruchnahme
wegen ErschlieBungskosten zurtickgreifen kann.

o Alsdritte Gestaltung spricht der BGH die Vereinbarung eines vertraglichen
Zuruckbehaltungsrechts fur entsprechende Betrage an. Der Einbehalt sollte durch
anderweitige Sicherheit - z. B. eine Burgschaft, die entweder dem Erwerber oder der
Gemeinde als ErschlieBungskostenglaubiger gestellt wird - abgelost werden konnen.

o Esistsicherzustellen, dass der Erwerber auch dann einen Anspruch auf Lastenfreistellung
hat, wenn er die entsprechenden Rechte geltend macht. Sofern Burgschaften vorgesehen
werden, sollte klar sein, dass und mit welchem konkreten Inhalt sie tatsachlich gestellt

werden.
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Tell F
Erwerb von Wohnungseigentum
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.

SEINtritt” in die
Eigentimergemeinschaft/Bindung an
bereits vorhandene Regelungen
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Eintritt in bestehende Regelungen

l

Vereinbarungen

\
l l

Vereinbarungen, die Inhalt Vereinbarungen, die
des Sondereigentums sind nicht Inhalt des
Sondereigentums sind

l l

§§ 5Abs. 4 Satz 1, 10 ,Unterwerfung"
Abs. 3 WEG

© Hugel/Elzer

l

Beschllsse

\
l l

,normale* aufgrund Grundlage von
§ 23 Abs. 1 WEG
L )
Y

§ 10 Abs. 4 WEG
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Muster

Der Kaufer erkennt die der Wohnanlage zugrunde liegende
Gemeinschaftsordnung an und ubernimmt die sich hieraus fur ihn sowie sein
Sondereigentum ergebenden — auch nur schuldrechtlich wirkenden —
Verpflichtungen und Beschrankungen. Er tritt mit allen Rechten und Pflichten
anstelle des Verkaufers in die Wohnungseigentumergemeinschaft ein. Hierzu
erklart der Erwerber, dass er sich durch Aushandigung der aktuellen
Gemeinschaftsordnung sowie Einsicht in die Versammlungsniederschriften
uber den Inhalt der bestehenden Vereinbarungen und der gefassten
Beschlusse informieren konnte. Der Veraullerer versichert, dass ihm
anderweitige Regelungen der Eigentumergemeinschaft nicht bekannt sind.
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Muster

Der Notar hat den Kaufer daruber belehrt, dass alle im Grundbuch
eingetragenen Vereinbarungen sowie alle gefassten Beschlusse der
Wohnungseigentumer zum Zeitpunkt der Eigentumsumschreibung
auch fur ihn verbindlich werden, unabhangig davon, ob ihm deren
Inhalt bekannt sind. Er hat den Kaufer darauf hingewiesen, dass er
durch Einsicht in das Beschlussbuch der Eigentumergemeinschatft
sich uber den Inhalt gefasster Beschlusse informieren kann.
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1.
Haftung fur Hausgeld
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Verpflichtung, Hausgeld zu zahlen

Umschreibung im
Wohnungsgrundbuch

Zeit

A\ 4
v Vv

Veraulderer Erwerber
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Haftung des Sondernachfolgers fur Hausgeld

| | | I

aus Vereinbarung aus Beschluss aus Beschluss aus Beschluss dinglich!
uber uber uber
Einzelwirtschafts- Jahresabrechnung Sonderumlage
plan (der ist

~einheitenbzogen®)

l l ! l

Vereinbarung der Vereinbarung der Abrechnungsspitze  voll bei fehlendem
Wohnungseigen- Kaufvertragsparteien Wirtschaftsplan
timer
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Muster

Ab Besitzlbergang treffen den Kaufer im Innenverhaltnis zwischen den Vertragsparteien alle
Rechte und Pflichten gegenuber der Wohnungseigentimergemeinschaft. Er hat insbesondere
ab Besitzubergang alle ab diesem Zeitpunkt falligen Zahlungen an den Verwalter zu leisten. Die
Jahresabrechnung hat in der Weise zu erfolgen, dass der Tag der Besitzlibergabe auch als
Stichtag gilt. Nachzahlungen fur die Zeit davor gehen zulasten des Verkaufers, fir die Zeit
danach zulasten des Kaufers, wobei aber Zahlungspflichten, die eindeutig einer Vertragspartei
zuzuordnen sind, diese allein treffen. Das Gleiche gilt fir Erstattungsbetrage und Gutschriften.
Die sich fur das laufende Wirtschaftsjahr ergebenden Betrage sind dabei zeitanteilig zu
verteilen, wenn sie nicht eindeutig zugeordnet werden konnen. Beide Vertragsparteien
ermachtigen hiermit den Verwalter, dementsprechend bei innen Zahlungen anzufordern und
Rulckzahlungen an sie zu leisten. Ggf. haben die Beteiligten selbst fur den Ausgleich zu sorgen.
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Dingliche Haftung des Wohnungseigentums

« Titulierte Hausgeldanspruche geniefl3en die gleiche rechtliche
Stellung wie Grundsteuern oder die im Grundbuch eingetragenen
Rechte. Sie haben einen dinglichen Charakter und ruhen auf dem
Wohnungseigentum.

 Ein Neueigentumer muss eine Zwangsversteigerung in sein
Eigentum fur Forderungen aus der Rangklasse 2 des § 10 ZVG,
die gegen den Voreigentumer begrundet wurden, dulden.
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Dingliche Haffung des Wohnungseigentums
u.a. Suilmann NotBZ 2010, 365, 368; Fabis ZfIR 2010, 354, 358

 Der Notar darf sich bei der Beurkundung eines Kaufvertrages uber eine Eigentumswohnung
nicht darauf beschranken, die Kaufpreisfalligkeit allein von der Eintragung der
Auflassungsvormerkung abhangig zu machen. Die Gestaltung des Kaufvertrages muss
sicherstellen, dass der Erwerber nicht fur nach § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG bevorrechtigte
Beitragsanspruche in Anspruch genommen werden kann. Vorgeschlagen wird:

— die Zahlung aller Beitragsforderungen zur Falligkeitsvoraussetzung fir die Kaufpreiszahlung zu
machen; dies solle durch eine entsprechende Mitteilung des Wohnungseigentumsverwalters
nachgewiesen werden;

— den zur Deckung der bevorrechtigten Forderungen nach § 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG erforderlichen
Betrag zunachst vom Kaufpreis in Abzug zu bringen, fur diesen Teil des Kaufpreises ein
Notaranderkonto einzurichten und die Auszahlung von der Loschung des
Versteigerungsvermerkes und der ubrigen nach dem Vertrag zu loschenden Belastungen
abhangig zu machen.
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Dingliche Haftung des Wohnungseigentums

« Verfugt die Wohnungseigentumergemeinschaft gegen den
fruheren Hausgeldschuldner uber einen Titel, kann sie diesen
gegen den Sondernachfolger nach § 727 ZPO umschreiben
lassen.

 Verfugt die Wohnungseigentumergemeinschaft gegen den
fruheren Hausgeldschuldner uber keinen Titel, bedarf sie gegen
den Sondernachfolger eines Titels auf Duldung.
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Haftung des
Rechtsvorgangers fur
Hausgeld

|

bei Zweiterwerb

|

bis zur
Eigentumsum-
schreibung

© Hugel/Elzer

|

bei Ersterwerb

|

bis zur Entstehung
einer werdenden
Gemeinschaft?
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Haftung des Rechtsnachfolgers flr
Verbindlichkeiten der
Wohnungseigentimergemeinschaft bzw.
gegentber den Wohnungseigentliimern

| |

Aulenhaftung Innenhaftung
§ 10 Abs. 8 Satz 1 Vereinbarung; § 16
WEG Abs. 2, Abs. 3

WEG:; Beschluss

Miteigentumsteile
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Muster

Der Notar hat den Erwerber darauf hingewiesen, dass er
unabhangig von dem fur die Gemeinschaft geltenden
Kostentragungsschlussel Dritten gegenuber fur eventuelle
Verbindlichkeiten entsprechend seines Miteigentumsanteils haftet.
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Auldenhaftung fur Verbindlichkeiten der
Wohnungseigentimergemeinschatft

| |

Zugehorigkeit zur wahrend dieses
Gemeinschaft Zeitraums fallig
entstanden geworden

N /
e

§ 160 HGB (1) 1Scheidet ein Gesellschafter aus der Gesellschaft aus, so
haftet er flr ihre bis dahin begrtindeten Verbindlichkeiten, wenn sie vor Ablauf
von funf Jahren nach dem Ausscheiden fallig und daraus Anspriiche gegen
ihn in einer in § 197 Abs. 1 Nr. 3 bis 5 des Birgerlichen Gesetzbuchs
bezeichneten Art festgestellt sind oder eine gerichtliche oder behdrdliche
Vollstreckungshandlung vorgenommen oder beantragt wird; bei 6ffentlich-
rechtlichen Verbindlichkeiten genlgt der Erlass eines Verwaltungsakts.
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Fabis, RNotZ 2007, 369, 372

Besitz und Gefahr, Nutzungen und Lasten sowie die Verkehrssicherungspflicht gehen am Tag
der Kaufpreiszahlung auf den Kaufer dber.

Der Notar hat die Beteiligten darauf hingewiesen, dass sie im AufRenverhaltnis fur
Verbindlichkeiten der Wohnungseigentimergemeinschaft, die vor der VeraulRerung des
Wohnungseigentums entstanden sind und innerhalb von flnf Jahren nach VerauBerung des
Wohnungseigentums fallig werden, gesamtschuldnerisch haften. Sofern der Kaufer fur solche
Verbindlichkeiten der Wohnungseigentimergemeinschaft in Anspruch genommen wird, tragt er
die Kosten der Inanspruchnahme im Innenverhaltnis nur, wenn und soweit der Verbindlichkeit
eine Gegenleistung gegenibersteht, die zum Zeitpunkt des Besitzibergangs im
Verwaltungsvermogen der Gemeinschaft noch vorhanden ist oder die nach Besitzibergang in
das Verwaltungsvermogen der Gemeinschaft gelangt.
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Muster

Der Erwerber stellt den Veraullerer von der anteiligen Haftung gegenuber
Glaubigern der Wohnungseigentumergemeinschatt frei, die sich aus der
Zugehorigkeit des Veraulierers zur Wohnungseigentimergemeinschaft
ergeben konnte. Diese Freistellung umfasst insb. ausdrucklich nicht Anspruche
der Wohnungseigentumergemeinschaft gegenuber dem Verauerer aus
falligen Wohngeldzahlungen. Der Notar hat den VeraulRerer uber die Wirkung
einer solchen Freistellungsverpflichtung belehrt. Er hat vor allem darauf
hingewiesen, dass der VeraulRerer den Glaubigern gegenuber weiterhin haftet
und nur Freistellung vom Erwerber verlangen kann.
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Il
Verwaltervertrag/Verwaltervollmacht
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' Bestellbeschluss

Bestellung
Verwalter < » Wohnungseigentlimer

“Eintritt in Verwaltervertrag?

Verwaltervertrag _
Verwalter < > Wohnungseigentimergemeinschaft

Verpflichtung zur Erteilung einer Vollmacht?

Anspruch auf Vollmacht
Verwalter < > Wohnungseigentlimer

Der Kaufer ist verpflichtet, soweit erforderlich, eine
Verwaltervollmacht zu erteilen.
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V.
Stimmrecht
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Stimmrecht (bel Zweiterwerb)

Umschreibung im
Wohnungsgrundbuch

Zeit

A\ 4
v Vv

Veraulderer Erwerber
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Muster

Ab Besitzubergang ermachtigt der Verkaufer den Kaufer unter
Befreiung von § 181 BGB, ihn als Mitglied der

Wohnungseigentumergemeinschaft zu vertreten, insbes. ist er zur

Stimmabgabe bei allen Wohnungseigentumerversammlungen
berechtigt.

Die Klausel ist ggf. um eine Vollmachtsurkunde zu erganzen.
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V.
Verwaltungsvermogen
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Verwaltungsvermogen

\
l ! l

Inhaber Ubertragung Steuer
| * Grunderwerbssteuer
l l * Instandhaltungsrtick-
Verkauf einer Aufhebung der stellung
Wohnung Gemeinschaft
| |
1 Eigentumer mehrere Eigentumer
§ 10 Abs. 7 Satz 4 WEG § 17 WEG
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VI.
Veraulderungszustimmung
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§ 12 Abs. 1 WEG

Als Inhalt des Sondereigentums kann vereinbart werden, dass ein
Wohnungseigentumer zur Veraullerung seines
Wohnungseigentums der Zustimmung anderer
Wohnungseigentumer oder eines Dritten bedart.
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Veraul3erungszustimmung

l

Veraulderung

l

Wohnungseigentimer

durch Beschluss?

© Hugel/Elzer

l

Verwalter

nur der aktuelle Verwalter?

wie Klarung der
~,Nochermachtigung“?

§§ 26 I1l, 24 VI WEG?

Nachweis der Eigenschaft?

|

andere Falle

* Tod des Eigentiimers?
 Schenkung?

* Riuckabwicklung?
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OLG Frankfurt, Beschluss vom 13. 12. 2011, 20 W 321/1

Bel der Eintragung eines Eigentumswechsels im Grundbuch muss
fur die Wirksamkeit der nach § 12 WEG erforderlichen Zustimmung
des Verwalters dessen Bestellung bis zu dem nach § 878 BGB
malgeblichen Zeitpunkt fortbestanden haben.

V ZB 2/12
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VIL.
Veraul3erung an Minderjahrige/Schenkung
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BGH, Beschluss vom 30. 9. 2010-V ZB 206/10

Der (schenkweise) Erwerb einer Eigentumswohnung ist
nicht lediglich rechtlich vorteilhaft und bedarf deshalb der
Genehmigung des gesetzlichen Vertreters nach § 107
BGB. Auf den Inhalt der Gemeinschaftsordnung, das
Bestehen eines Verwaltervertrags oder eines Mietvertrags
uber die Eigentumswohnung kommt es nicht an.



Danke fur Ihre Aufmerksamkeuit!




