Aktuelle Fragen des Wohnungseigentumsrechtes unter
besonderer Berucksichtigung der Pflege bereits
bestehender Anlagen
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Teil A

Sachenrechtliche Veranderungen an
bestehenden Wohnungseigentumsanlagen
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Grundlagen
Handbuch Tell 1

© Hugel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 3



Wohnungseigentum
|

\ 4 \ A

Alleineigentum am Miteigentum am .
untrennbar 86— gondereigentum emeinschaftliches Eigentum |
Abs. 1 WEG J 9

l l

Wohnungseigentum Teileigentum
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Wohnungseigentum
|

l

? Isoliertes, substanzloses
Miteigentum am

gemeinschaftliches Eigentum

© Hugel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 5



Auslegung von Beschlissen

l l

mit Dauerwirkung: ohne Dauerwirkung:

objektiv, wie Grundbucheintragungen subjektiv, nach 88 133, 157 BGB
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Stimmrechtsbeschrankung

l l

aufgrund einer nach den Umstanden ?
Vereinbarung
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Schadensersatz

l

Schaden der
Wohnungseigentiimergemeinschaft

l

Schadensersatz Teil des
Verwaltungsvermogens
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l

Schaden der Wohnungseigentimer

Schadensersatz steht den
Wohnungseigenttiimern zu
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Teillungserklarung und Anlagen
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Sachenrechtliche Aufteillung
Tellungserklarung/Teilungsvertrag

I ,r
— =M
e [nhalte = TN
= NOSR
= ST
LS 3

= Bestimmung der Hohe des jeweiligen Miteigentumsanteils
am gemeinschaftlichen Eigentum

e

= Bestimmung der Grenzen von gemeinschaftlichen und
Sondereigentum

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

= dieses ist zuletzt streitig geworden

i

 Fur jeden Miteigentumsanteil wird ein besonderes
Grundbuchblatt (Wohnungsgrundbuch,

Teileigentumsgrundbuch) angelegt. = B |
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Aufteillungsplan
Handbuch Teil 1 Rdnr. 19

... eine von der Baubehorde mit Unterschrift
und Siegel oder Stempel versehene
Bauzeichnung, aus der die Aufteilung des
Gebaudes sowie die Lage und GrolRe der im
Sondereigentum und der im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Gebaudeteile ersichtlich
ist (Auftellungsplan); alle zu demselben
Wohnungseigentum gehorenden Einzelraume
sind mit der jewells gleichen Nummer zu
kennzeichnen;
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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
Zweckbestimmung mit Vereinbarungscharakter
Zu, dass diese Plane fur den Aufteilungsplan
genutzt werden.
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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.
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Abgeschlossenheitsbescheinigung
Handbuch Teil 1 Rdnr. 17

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

o § 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
inre 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 Grundstickin. ............. ... . i,
(Ort) (StralRe, Nr.)

(KatastermaBige Bezeichnung). . . ...

GrUNADUCN VON . o L

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)

© Higel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 15



§ 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG

(1) Ein Recht auf Befriedigung aus dem Grundstlicke gewahren nach folgender
Rangordnung, bei gleichem Range nach dem Verhaltnis ihrer Betrage:

bei Vollstreckung in ein Wohnungseigentum die daraus falligen Anspriiche auf
Zahlung der Beitrage zu den Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums
oder des Sondereigentums, die nach § 16 Abs. 2, § 28 Abs. 2 und 5 des
Wohnungseigentumsgesetzes geschuldet werden einschlieBlich der Vorschusse und
Ruckstellungen sowie der Ruckgriffsanspriiche einzelner Wohnungseigentumer. Das
Vorrecht erfasst die laufenden und die rickstandigen Betrage aus dem Jahr der
Beschlagnahme und den letzten zwei Jahren. Das Vorrecht einschlieBlich aller
Nebenleistungen ist begrenzt auf Betrage in Hohe von nicht mehr als 5 vom Hundert
des nach § 74a Abs. 5 festgesetzten Wertes. Die Anmeldung erfolgt durch die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Riickgriffsanspriche einzelner
Wohnungseigentumer werden von diesen angemeldet;



Beck OK WEG Timme/Kesseler § 3 Rdnr. 30

e Durch die mit der Anderung des WEG eingefiihrte Rangklassenprivilegierung
des Wohngeldanspruchs in § 10 Abs 1 Nr 2 ZVG werden bisherige Globalgrundpfandrechtsglaubiger
und auch alle sonstigen Rechtsinhaber, die nicht Berechtigte von Grunddienstbarkeiten oder
beschrankt personlichen Dienstbarkeiten sind, durch die Aufteilung in Wohnungseigentum nicht
unerheblich beeintrachtigt. Ein bislang bestrangig gesicherter Grundpfandrechtsglaubiger muss es
nach der Teilung erdulden, dass ihm bis zu funf Prozent des Verkehrswertes der Wohnungseinheiten
im Zwangsversteigerungsverfahren vorgehen und so seine eigene Befriedigungsmaoglichkeit mindern.
Schlimmer noch kann es den Glaubiger einer Reallast, eines Vorkaufsrechts oder
eines NieRbrauchs treffen, der sich ebenfalls plotzlich versteigerungsrechtlich im Rang hinter der
Wohngeldforderung wieder findet. Wahrend des Grundpfandrecht als klassisches Befriedigungsrecht
am Grundstlck die wertmaRige Beeintrachtigung dulden muss, droht einem NieRbraucher, der
aufgrund der Regelung des § 10 Abs 1 Nr 2 ZVG in Verbindung mit § 44 Abs 1 ZVG bei einer
Versteigerung aus der Wohngeldforderung nicht ins geringste Gebot aufgenommen wird, der vollige
Rechtsverlust.
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Folgerung:

« Mussen die Grundpfandrechtsglaubiger einer Teilungserklarung zustimmen?
 Gibt es Parallelprobleme?
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KG, Beschluss vom 30. 11.2010-1 W 455/10

 Die Begrundung von Wohnungseigentum gem. § 8 WEG durch den
Grundstuckseigentumer unterliegt auch im Hinblick auf die
Rangklassenprivilegierung des§ 10 Abs. 1 Nr. 2 ZVG fur dort
genannte Anspruche der spateren Wohnungseigentumergemeinschaft
nicht dem Zustimmungserfordernis von Grundpfandrechtglaubigern.
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2.

Zwel Elgentumssph aren
Handbuch Tell 1 Rdnr. 23 ff.
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Eigentum

|

Sondereigentum

|

Sondereigentimer

© Higel/Elzer

|

gemeinschatftliches
Eigentum

|

Miteigentimer
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Uberblick: wofUr ist die Unterscheidung

wichtig?
Verwaltung

§ 21 WEG

Verwalter verwaltet
nur
Gemeinschaftseige
ntum
Verkehrspflichten

© Higel/Elzer

Gebrauch Nutzungen

§§ 13, 14und 15 §§13, 16
WEG WEG

allein vs. Mit-
gebrauchsrecht

Sondernut-
zungsrechte

Kosten/Lasten

§16 WEG

Mangel

§§ 10, 16 WEG
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Einwirkungen aut Eigentumsinhaberschaft

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

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

« §5Abs. 2 WEG. Teile des Gebaudes, 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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Typische (unndtige) Anordnungen

Handbuch Teil 2 Rdnr. 121 unter llI

Es wird klargestellt/erganzt, dass neben den im Aufteilungsplan [Anlage _ (Nummer) dieser
Urkunde] gekennzeichneten Raumen zum Sondereigentum auch gehoren:

der FuBbodenbelag;

der Wand- und Deckenputz sowie Wand- und Deckenverkleidungen der zum Sondereigentum
gehorenden Raume, auch soweit die putz- oder sonst verkleideten \Wande nicht zum
Sondereigentum gehoren;

enichttragende Zwischenwande;

\/ersorgungsleitungen, die nur der Versorgung einer bestimmten Einheit dienen vom
Verteilungskasten bzw. von der Verteilungsleitung an;

Entsorgungsleitungen, die nur der Entsorgung einer bestimmten Einheit dienen bis zur
Anschlussstelle an die der gemeinsamen Entsorgung dienenden Leitung bzw. Anlage;
*Balkonbelage;

sInnentlren und Innenfenster samt Zargen sowie der Innenteil der AulRenfenster einschlieBlich
Verglasung der im Sondereigentum stehenden Raume;
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F. Schmidt MittBayNot 2001, 442, 445

Auch die haufig anzutreffende Aufzahlung von Teilen des Sondereigentums
und des gemeinschatftlichen Eigentums hat keine Rechtswirkung und sollte in
Teilungserklarungen besser unterbleiben oder nur als beispielhafte Aufzahlung
textlich abgesetzt und vom Grundbuchantrag ausdrucklich ausgenommen
werden.
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Bestandtell 1. S. v. 8§ 5 Abs. 1 WEG

funktionaler Bezug? raumlicher Bezug?

§ 93 BGB. Wesentliche Bestandteile einer Sache

Bestandteile einer Sache, die voneinander nicht getrennt werden konnen, ohne
dass der eine oder der andere zerstort oder in seinem \Wesen verandert wird
(wesentliche Bestandteile), konnen nicht Gegenstand besonderer Rechte sein.
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KUmmel FS Merle (2010), S. 207, 210 ft

e Konnen Bestandteile aulderhalb des raumlichen Bereichs des
Sondereigentums Sondereigentum sein?

— ausreichend ist ein raumlicher oder funktionaler Bezug
— § 5 Abs. 1 WEG schreibt keinen raumlichen Bezug vor
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LG Munchen |, Urtell vom 8. 11. 2010 =1 S
10608/10 WEG

Voraussetzungen fur Sondereigentum sind sowohl ein funktionaler als auch ein raumlicher
Zusammenhang mit der Sondereigentumseinheit. Demnach stehen die Stromleitungen, die vom
gemeinschaftlichen Stromverteilerraum im Keller in die jeweiligen Sondereigentumseinheiten fihren,
nicht im Sondereigentum. Zwar liegt der erforderliche funktionale Zusammenhang vor, weil die
Stromleitungen ab dem Verteilerraum direkt und ausschlieBlich zu der Sondereigentumseinheit, die
sie versorgen, filhren. Die jeweilige Stromleitung dient also nur der betreffenden
Sondereigentumseinheit. Jedoch fehlt es am raumlichen Zusammenhang mit der
Sondereigentumseinheit. Die Stromleitungen starten namlich im gemeinschaftlichen
Verteilungsraum im Keller. Ein raumlicher Zusammenhang besteht insoweit also mit dem im
notwendigen Gemeinschaftseigentum stehenden Verteilerraum, nicht aber mit den entsprechenden
Sondereigentumseinheiten. Insoweit unterscheidet sich die vorliegende Fallkonstellation
entscheidend von denjenigen Fallen, in denen es um die Eigentumsverhaltnisse von Leitungen geht,
die in den Wanden einer Sondereigentumseinheit verlaufen, nachdem sie von den Hauptleitungen
abgezweigt sind.
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3.
Ein Grundstiick

© Hugel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 29



§ 7 Abs. 1 WEG

 Im Falle des § 3 Abs. 1 wird fur jeden Miteigentumsanteil von
Amts wegen ein besonderes Grundbuchblatt
(Wohnungsgrundbuch, Teileigentumsgrundbuch) angelegt.

 Auf diesem ist das zu dem Miteigentumsanteil gehorende
Sondereigentum und als Beschrankung des Miteigentums die
Einraumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen
gehorenden Sondereigentumsrechte einzutragen.

 Das Grundbuchblatt des Grundstucks wird von Amts wegen
geschlossen.
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OLG Dusseldorf, Beschluss vom 22. 9. 2010 —
-3 Wx 46/10

Erlischt die auf einem in Wohnungseigentum aufgeteilten Grundstuck lastende
Grunddienstbarkeit an dem versteigerten Grundstucksmiteigentumsanteil eines
Wohnungseigentumers (hier: mit dem Inhalt, ,einen Teil des Grundstucks von
geparkten Fahrzeugen und sonstigen Behinderungen des Durchfahrtsverkehrs
freizuhalten®), weil sie nach den Versteigerungsbedingungen nicht bestehen
bleiben soll, so hat die Loschung der Grunddienstbarkeit an der versteigerten
Einheit grundsatzlich zur Folge, dass ihre Eintragung auch auf den nicht
versteigerten Miteigentumsanteilen der anderen Wohnungseigentumer als
inhaltlich unzulassig zu loschen ist.
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Wegfall einer Grunddienstbarkeit: § 92 ZVG

» Nach der Gegenauffassung muss die Dienstbarkeit, da sie bei einer
Zwangsversteigerung nur eines Miteigentumsanteils nicht nur an diesem
erloschen kann, am ganzen Grundstuck bestehen bleiben
(Staudinger/Mayer, BGB, 13. Bearbeitung, § 1018 Rn. 177).

» Hilfe uber Baulasten?
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4.
Sachenrechtliche Anderungen
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Uberblick

 Veranderung der Grenzen von gemeinschaftlichen und
Sondereigentum; [+]

 Veranderung der Hohe eines Miteigentumsanteils: [+]
 V\eranderung der ,Widmung" eines Sondereigentums:
= h.M.:
—Widmung ist Vereinbarung nach § 10 Abs. 2 Satz 2 WEG
= Minderansicht:
—Widmung ist sachenrechtliche Bestimmung
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5.
Sachenrechtliches Handeln

© Hugel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 35



§ 10 Abs. 1 WEG

* Inhaber der Rechte und Pflichten nach den Vorschriften dieses
Gesetzes, insbesondere des Sondereigentums und des
gemeinschaftlichen Eigentums, sind die Wohnungseigentumer,
soweit nicht etwas anderes ausdrucklich bestimmt ist.
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Uberblick zu sachenrechtlichen Verdnderungen beim
gemeinschaftlichen Eigentum

Veranderungen

v

Erwerb/Tellveraul3erung Belastungen Teilungsvertrag

Widmungen Teilungserklarung
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Willensbildung der Wohnungseigentimer

nach «innen» nach «aufRen»
Verhéaltnis der Verhaltnis der
Wohnungseigentimer Wohnungseigentiimer zu
untereinander Dritten
* Vereinbarungen « Vertrage
e Beschlisse
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BGH, Urteil vom 6. 11. 2009 -V ZR 73/09

o §22 Abs. 1 WEG ist auf eine Zustimmung zur Unterschreitung des
offentlich-rechtlichen Bauwichs durch einen Nachbarn der
Wohnungseigentumergemeinschatft entsprechend anwendbar.
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AG Berlin-Charlottenburg, Urtell vom 8. 12. 2010 - 72 C 100/10

 Der Beschluss einer Wohnungseigentumergemeinschaft Uber die Loschung einer
Grunddienstbarkeit und der Beschluss, die Hausverwaltung zu einer
Loschungsbewilligungserteilung zu bevollmachtigen, sind nichtig, da der
Eigentumergemeinschatt hierfur die Beschlusskompetenz fehlt. Die
Grunddienstbarkeit (hier: Recht zur Benutzung von Kraftfahrzeug-Abstellplatzen)
steht den Eigentumern gemeinschaftlich als dingliches Recht zu und ist den
Wohnungseigentumern personlich zugewiesen. Die Verfugung uber
Gemeinschaftseigentum liegt nicht nur auRerhalb der Verwaltung des
Gemeinschaftseigentums, sondern betrifft ganz individuelle Rechte, die der Verband
gerade nicht an sich ziehen kann und die erst recht nicht gemeinschaftlich zu
erfullen sind.
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6.

Erste Grunds atze zur
Gemeinschaftsordnung
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Sachenrecht*

Teilungserklarung/Teilungsvertrag

_Schuldrecht*

Gemeinschaftsordnung

Grenzen Sonder- und gemeinschaftliches Eigentum

Hohe der Miteigentumsanteile

© Hugel/Elzer

Vereinbarungen mit der Méglichkeit der
,verdinglichung®
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Begriff

« «Gemeinschaftsordnung» sind (jedenfalls) die nach § 5 Abs. 4 Satz 1
WEG zum Inhalt des jeweiligen Sondereigentums gemachten
Vereinbarungen («Verdinglichung»).

« Ziel der Verdinglichung ist die Bindung von Sondernachfolgern uber die
Bestimmung des § 10 Abs. 3 WEG.

* Die Gemeinschaftsordnung hat mit Teilungserklarung/Teilungsvertrag
nichts zu tun. Sie sind kein zwingender Teil. Fehlt sie, fehlt nichts.

» (egenstand der «Gemeinschaftsordnung» sind die Vereinbarungen der
Wohnungseigentumer fur inr Verhaltnis untereinander i. S. v. § 10 Abs. 2
Satz 2 WEG. Erlaubt sind nach h. M. aber auch weitere Vereinbarungen.
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Grenzen

 zwingendes Recht
= BGB
= WEG
—ausdrucklich
—Im Wege der Auslegung
 gute Sitten
» Kernbereich
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BGH, Urteil vom 10. 12. 2010 -V ZR 60/10

 Ein Wohnungseigentumer, der mit der Zahlung von Beitragen in

Verzug ist, kann deswegen nicht von der
Wohnungseigentumerversammlung ausgeschlossen werden; ihm

kann auch nicht das Stimmrecht entzogen werden.
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BGH, Urteil vom 13. 10. 2006 — V ZR 289/05

 Es steht dem teilenden Eigentumer frei, in der Teilungserklarung eine
Gebrauchsregelung vorzugeben, wonach Wohnungen nur im Sinne
betreuten Wohnens genutzt werden durfen.

 Eine in der Teilungserklarung enthaltene Verpflichtung der
Wohnungseigentumer, einen Betreuungsvertrag mit einer zeitlichen
Bindung von mehr als zwei Jahren abzuschliel3en, ist unwirksam.
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88 10 bis 29 WEG

8§ 10 Abs. 2 Satz 2 WEG

Vereinbarungen fur das Verhaltnis als
Wohnungseigentimer untereinander

!

v

Vertrage der
Wohnungseigentimer

«als Erwerber, z.B. Abnahme oder
Mangel?

«zur Handlungsorganisation der
Wohnungseigentimergemeinschaft?
ezum Sachenrecht?

l

mit Dritten?

§ 10 Abs. 3WEG

Anwendung von 8 10 Abs. 3 WEG streitig

| | kein § 10 Abs. 3 WEG
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Notarrecht Magdeburg | Folie 47



BGH, Urteil vom 4. 4. 2003 -V ZR 322/02

 Vereinbarungen, durch die ein Wohnungseigentumer ermachtigt oder
bevollmachtigt wird, Gemeinschafts- in Sondereigentum umzuwandeln, oder nach
denen die vorweggenommene Zustimmung zu einer solchen Umwandlung erteilt ist,
unterfallen nicht § 10 Abs. 3 WEG.

 Dass die hier zu beurteilende Regelung nicht unmittelbar eine Verflgung tber das
gemeinschaftliche Eigentum ermaoglichen, sondern die (schuldrechtliche)
Verpflichtung der anderen Wohnungseigentiimer begrunden soll, dem Klager das
Alleineigentum an einer Gemeinschaftsflache zu verschaffen, andert nichts daran,
dass Gegenstand der Vereinbarung die Eigentumsverhaltnisse sind und nicht — wie
fir § 10 Abs. 2 WEG erforderlich — das Gemeinschaftsverhaltnis der
Wohnungseigentumer.
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/.
Aufgebotsverfahren fur R aume?
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Beispielsfall

Ein Wohnungseigentumer ist seit 2010 als Alleineigentumer eines
Miteigentumsanteils, verbunden mit dem Sondereigentum an der im
Aufteilungsplan mit der Nr. .... bezeichneten Wohnung samt dazugehorigem
Kellerabteil, eingetragen. Im Aufteilungsplan aus dem Jahre 1965 ist kein Keller
mit dieser Nr. eingezeichnet. Der Wohnungseigentumer beantragt, im Wege
des Aufgebotes gem. § 927 BGB die bisherigen Eigentumer des Kellerraums
aufzufordern, ihr Recht an dem Kellerraum bis spatestens zum
Anmeldezeitpunkt anzumelden, widrigenfalls ihre AusschlieRung erfolgen

werde.
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§ 927 BGB

(1) Der Eigentumer eines Grundstticks kann, wenn das Grundstuck seit 30 Jahren im
Eigenbesitz eines anderen ist, im Wege des Aufgebotsverfahrens mit seinem Recht
ausgeschlossen werden. Die Besitzzeit wird in gleicher Weise berechnet wie die Frist fur die
Ersitzung einer beweglichen Sache. Ist der Eigentumer im Grundbuch eingetragen, so ist das
Aufgebotsverfahren nur zulassig, wenn er gestorben oder verschollen ist und eine Eintragung in
das Grundbuch, die der Zustimmung des Eigentimers bedurfte, seit 30 Jahren nicht erfolgt ist.

(2) Derjenige, welcher den AusschlieRungsbeschluss erwirkt hat, erlangt das Eigentum
dadurch, dass er sich als Eigentimer in das Grundbuch eintragen lasst.

(3) Ist vor dem Erlass des AusschlieBungsbeschlusses ein Dritter als Eigentlimer oder wegen
des Eigentums eines Dritten ein Widerspruch gegen die Richtigkeit des Grundbuchs
eingetragen worden, so wirkt der Ausschliefungsbeschluss nicht gegen den Dritten.
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OLG MUnchen, Beschluss 29. 7. 2010 - 34 Wx 33/10

Telle des Sondereigentums allein, etwa ein Kellerraum, sind einem
Aufgebotsverfahren nicht zuganglich.
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Unterteilung
Handbuch Tell 2 Rdnr. 82 ff.
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Wohnungseigentum

(Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen Eigentum + Sondereigentum)

Unterteilung analog 8 8 Abs. 1 WEG

Wohnungseigentum Wohnungseigentum

(Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen

. . (Miteigentumsanteil am gemeinschatftlichen
Eigentum + Sondereigentum)

Eigentum + Sondereigentum)
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Voraussetzungen

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

* Dem Grundbuchamt muss ein entsprechende Abgeschlossenheitsbescheinigung
vorgelegt werden.

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

— Die Unterteilung greift auf das gemeinschattliche Eigentum uber
(,Eingangsflurproblem®).
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BGH, Urteil vom 5. 10. 1998 — 1l ZR 182/97

« Wird Wohnungseigentum nicht in der Weise unterteilt, 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, 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

* 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.
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Handbuch Tell 2 Rdnr. 126

[. Grundbuchbestand

Il. 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 Abgeschlossenheitsbescheinigung zu dieser Teilung sowie der Aufteilungsplan nach § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG liegen vor und sind beigefugt.

Il. 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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Vereinigung
Handbuch Teil 2 Rdnr. 89 ff.
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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)

© Hugel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 61



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 tbrigen Wohnungseigentumer ist entbehrlich. Ausnahmen:
— Eine Zustimmung ist vereinbart.

— Die Vereinigung bedingt eine bauliche Veranderung des gemeinschaftlichen
Eigentums.
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Handbuch Tell 2 Rdnr. 127

[. Grundbuchbestand

Il. 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 GrundstUck:

Gemarkung .....,

FIst.Nr. .....

ZuU ..... 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 erganzender Aufteilungsplan nebst Abgeschlossenheitsbescheinigung ist nicht erforderlich. Die Aufteilung richtet sich weiterhin nach
dem bisherigen Aufteilungsplan.

[Il. 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 R aumen
Handbuch Tell 2 Rdnr. 96 ff.
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© Hugel/Elzer

Wohnungseigentum

(Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum + Sondereigentum)

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

v v

Wohnungseigentum

(Miteigentumsanteil am gemeinschaftlichen
Eigentum + Sondereigentum)
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Voraussetzungen

 Schuldrechtliche Vertrag zwischen Veraullerer 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 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 beigeflgten Teilzeichnung zum Ausdruck gebracht werden.
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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 fruhere 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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Handbuch Tell 2 Rdnr. 128

[. Grundbuchbestand

[l. Tausch

Die Ehegatten ... und ...vertauschen hiermit ihre 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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V.

Umwandlung von Sonder- In

Gemeinschaftseigentum
Handbuch Teil 2 Rdnr. 100 ff.
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Gemeinschaftliches Miteigentum der

Eigentum Wohnungs-
[Telleigentimer

A

' Alleineigentum des
Wohnungs-
[Telleigentimers

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

Unter dem 15. 9. 2009 wird beim Grundbuchamt beantragt, das Grundbuch zu
berichtigen, indem das Sondereigentum an den Doppelgaragen (Nrm. 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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Handbuch Tell 2 Rdnr. 130/131

[. Grundbuchbestand
. 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, fiir die das Sondereigentum aufgehoben wird, wird auf den beigeflgten 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.

l1l. Auflassung

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

IV. 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 abzuéndern.

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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VI,

Anbauten
Handbuch Tell 2 Rdnr. 111 ff.
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1.

Anbau von R aumen
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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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Teilungserklarung/Tellungsvertrag

+ Aufteilungsplan oder andere Plane

| |

gemeinschaftliches Eigentum Sondereigentum
8 5 Abs. 2 WEG 8 5 Abs. 1, Abs. 3WEG
\ _J
Y

ohne Erklarung: gemeinschaftliches
Eigentum
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Beispiele fur ,,Anbauten*

e \Walmdach statt Flachdach
* Anbau eines Raumes
e 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 Uberflihrung ins
‘ Sondereigentum?
Mietvertrag? Sondernutzungsrecht?
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2.

Anbau von Balkonen
Handbuch Tell 1 Rdnr. 36
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Problemubersicht

e Bauliche Fragen
— bauliche Veranderung?
— Modernisierung?
— Instandsetzung?
e Kosten
— Bau
* § 16 Abs. 2 WEG
« § 16 Abs. 4 WEG
— Folgekosten?

— Reallast
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ProblemuUbersicht sachenrechtliche Zuordnung
dazu F. Schmid MittbayNot 2001, 442 ff.

e Sondereigentum
— Raum?
 Balkonraum([+]; [-]
* konstrukive Bestandeile
— wesentlicher Bestandteil eines Raums
* funktioneller Zusammenhang
e raumlicher Zusammenhang
» gemeinschaftliches Eigentum? Sondernutzungsrecht?
» faktisches Sondernutzungsrecht?
e  Treuund Glauben?
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Commichau in Munchener Kommentar zum BGB
5. Auflage 2009, WEG, § 5 Rdnr. 25

« Bel einem nachtraglichen Anbau von Balkonen ist die Begrundung von
Sondernutzungsrechten fur jeden Sondereigentumer, dessen
Sondereigentum einen Balkonanbau oder Balkonvorbau erhalt, geboten,
um den Begunstigten eine unentziehbare Rechtsposition zu verschaffen. ...
Bei Begrundung dieser Sondernutzungsrechte konnen die Kosten der
Errichtung, Unterhaltung, Instandhaltung und Erneuerung der angebauten
Balkone allein den jeweiligen Sondernutzungsberechtigten auferlegt
werden. Wenn die Balkone in Sondereigentum uberfuhrt werden sollen,
muss ein Nachtrag zur Abgeschlossenheitsbescheinigung beantragt
werden, der die Balkone fur abgeschlossen erklart.
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3.

Anbau von beweglichen Sachen
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Uberblick

* Problembehaftet sind u. a.:

= Rollladen

= Markisen

= Fensterladen

= Rauchwarnmelder
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VII.

Aufhebung von Sondereigentum
Handbuch Teil 2 Rdnr. 103 ff.
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Wohnungseigentum . Miteigentum +
Sondereigentum

Aufhebung des
Sondereigentums im
Wege des § 4 WEG

Miteigentum « Reines Miteigentum
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§ 4 WEG

(1) Zur Einraumung und zur Aufhebung des Sondereigentums ist die Einigung der
Beteiligten Uber den Eintritt der Rechtsanderung und die Eintragung in das Grundbuch
erforderlich.

(2) 1Die Einigung bedarf der fur die Auflassung vorgeschriebenen Form.
2Sondereigentum kann nicht unter einer Bedingung oder Zeitbestimmung eingeraumt
oder aufgehoben werden.

(3) Fur einen Vertrag, durch den sich ein Teil verpflichtet, Sondereigentum
einzuraumen, zu erwerben oder aufzuheben, gilt § 311b Abs. 1 des Burgerlichen

Gesetzbuchs entsprechend.
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Handbuch Tell 2 Rdnr. 129

[. Grundbuchbestand

Il. Aufhebung von Wohnungseigentum

Wir, die Ehegatten ....., heben hiermit das gesamte vorbezeichnete Wohnungseigentum auf. Unsere Miteigentumsanteile sollen sich durch die Aufhebung nicht
verandern, sodass wir nach Vollzug dieser Urkunde Miteigentiimer zu je 1/2 des Gesamtobjekts sind. Ein Ausgleich unter den Miteigentlimer wegen Aufhebung
der Gemeinschaft nach § 17 WEG ist nicht geschuldet. Wir sind uns Uber diese Rechtsanderung einig.

1. Grundbucherklarungen

Die Beteiligten bewilligen und beantragen:

1. die Eintragung der Aufhebung im Grundbuch;

2. die SchlieBung der Wohnungsgrundbicher;

3. die Anlegung eines neuen Grundbuchblatts fir das vertragsgegenstandliche Grundstick.
IV. Kosten, Abschriften

Wir tragen die Kosten dieser Urkunde und ihres Vollzugs zu gleichen Teilen.

Von dieser Urkunde erhalten jeweils beglaubigte Abschriften:

. die Beteiligten,
. das Amtsgericht ..... — Grundbuchamt —,
. das Finanzamt ..... — Grunderwerbsteuerstelle —.
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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) 1Das Recht zur Aneignung des aufgegebenen Grundstlicks steht
dem Fiskus des Landes zu, in dem das Grundstuck liegt. 2Der
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 Wohnungs- oder Teileigentum
In das Grundbuch ist unzulassig.
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Verzicht

4 v

§ 928 BGB? Alternativen

Veraulierung Einigung der
Wohnungseigentimer
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IX.
Umwandlungen
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1.

Umwandlung von Wohnungs - In

Teilleigentum
Handbuch Tell 2 Rdnr. 115 ff.
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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 welteren Sinne nach h.M. schuldrechtliche
im Gegensatz zu § dmung nach 5 10

15 Abs. 1 und Abs.
2 WEG

v

Teileigentum

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

Ei t 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 gemaf §
5 Abs. 4 S. 2 WEG nicht der Zustimmung der Grundpfandrechtsglaubiger.

* Die Umwandlung des Teileigentums in Wohnungseigentum ist eine Vereinbarung der
Wohnungseigentumer uber inr Verhaltnis untereinander, auf die § 5 Abs. 4 S. 2 WEG
Anwendung findet. Fir diese Ansicht spricht, dass der Gesetzgeber den Begriff des
Teileigentums, der im Gesetzentwurf zunachst nicht enthalten war, nur eingefihrt hat, weil
es an einem Ausdruck fehlte, der sowohl Wohnungen als auch nicht zu Wohnzwecken
dienende Raume umfasste, und klargestellt werden sollte, dass Sondereigentum nicht nur
an Wohnungen, sondern auch an gewerblichen Raumen entstehen sollte (Nachweise bei
Hugel, ZWE 2008, 120). Doch selbst wenn mit der h. M. die Zweckbestimmung im weiteren
Sinne (als Teileigentum oder Wohnungseigentum) fir die Begrindung von Sondereigentum
fir zwingend erforderlich erachtet wird, spricht nichts dagegen, diese Zweckbestimmung als
Vereinbarung im Sinne der §§ 5 Abs. 4, 10 Abs. 2, 3, 15 WEG anzusehen.
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Schritt 1:
falls nein
Werden die dinglich Berechtigten durch Vereinbarung
rechtlich nachteilig entsprechend 88 876, 877 BGB
benachteiligt?

falls ja

Schritt 2:

falls nein
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

Schritt 4:

falls nein : : _ : » falls ja
Mit dem belasteten Wohnungseigentum wird gleichzeitig
ein Sondernutzungsrecht verbunden.
v v v v
Zustimmung erforderlich Zustimmung nicht erforderlich
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2.

Umwandlung von Erbbaurechten in
Wohnungs - in Telleigentum
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Beispiel

Im Grundbuch sind 23 Personen als Bruchteilseigentimer eines Grundstiicks eingetragen. In Abteilung II
ist an erster Rangstelle zugunsten der Personen ein Erbbaurecht bestellt. Das Erbbaurecht ist in
Wohnungserbbaurechte aufgeteilt. Die Personen jeweils als Berechtigte des jeweiligen
Wohnungserbbaurechts genau in dem Verhaltnis Eigentimer des Erbbaugrundstticks, in dem sie auch
Mitberechtigte des Erbbaurechts sind. Zu notarieller Urkunde vom 23.4.2009 hoben die Beteiligten als
Grundstluckseigentumer wie als Berechtigte des in Wohnungseigentum aufgeteilten Erbbaurechts das
bestehende Erbbaurecht vollinhaltlich auf. Sie bewilligten und beantragten die Loschung des
Erbbaurechts und die Schlieung der jeweiligen Grundbicher. Hinsichtlich der Belastungen an den
Wohnungserbbaurechten wurden Erklarungen zur Pfanderstreckung auf die jeweiligen
Miteigentumsanteile am Grundstlck abgegeben. Weiterhin beschrankten die Grundstiickseigentlimer
gemaB § WEG das Miteigentum am Grundstuck in der Weise, dass mit jedem Miteigentumsanteil das
Sondereigentum an einer Wohnung eingeraumt wird, wobei die Aufteilung des Grundstlicks genau in der
Weise durchgefuhrt wird, wie das bisherige Erbbaurecht in Wohnungseigentum aufgeteilt war. Die
entsprechenden Grundbucherklarungen der Beteiligten dazu sind abgegeben. Am 24.7.2009 hat der

beauftragte Notar beim Grundbuchamt Antrag auf endgultigen Vollzug gestellt.
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OLG MUnchen, Beschluss vom 27. 7. 2010 — 34 Wx
/0/10

 Die angestrebte ,Umwandlung“ von Wohnungserbbaurechten in
anteilsgleiche Wohnungseigentumsrechte auf direktem Weg scheidet aus.
Es muss der Weg der Authebung des Erbbaurechts (mit Erloschen der
Wohnungserbbaurechte und Schliefung 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
/0/10

Selbst wenn man der Meinung folgt, die Aufhebung eines
Erbbaurechts bedurfe dann nicht der Zustimmung der am
Erbbaurecht dinglich Berechtigten, sofern deren Rechte nach
Wegfall des Erbbaurechts mit gleicher Rangstelle am Grundstuck
weiter bestehen (z. B. LG Koln, RNotZ 2001, 391; LG Krefeld
Rpfleger 1998, 284; LG Bayreuth MittBayNot 1997, 39), qilt diese
Ausnahme jedenfalls dann nicht, wenn das aufzuhebende
Erbbaurecht in Wohnungserbbaurechte aufgeteilt ist, an denen
jeweils Verwertungsrechte bestellt sind.
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Erwerb des Grundstuckse

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

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

Die Wohnungserbbaurechte wurden dadurch nicht Wohnungs-
und/oder Teileigentum.

Die Berechtigten konnten dann aber beschliel3en, ob sie Erbbauzins
zahlen.

Grunde, die dagegenstehen, sind kaum erkennbar.
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X.

Anderung der H 6he der Miteigentumsanteile
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Bedeutung der Miteigentumsanteile

§ 10 Abs. 8 Satz 1 und 4 WEG: Hohe der AuBenhaftung und der
Haftung gegenuber der Wohnungseigentumergemeinschaft

§ 16 Abs. 2 WEG: Hohe der ,Innenhaftung” fur Kosten und Lasten
§§ 16 Abs. 4, 22 Abs. 2 WEG: notwendiges Quorum
§ 25 Abs. 3 WEG: Beschlussfahigkeit der Eigentumerversammiung

ggf. bel Wertstimmrecht oder bei Vereinbarung nach § 23 Abs. 1
WEG
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Voraussetzungen

» Eine Anderung der Hohe der Miteigentumsanteile am
gemeinschaftlichen Eigentum bedarf der Einigung aller
Wohnungseigentumer in der Form der Auflassung.

» Ein Wohnungseigentiimer kann auf eine Anderung nach dem
Gemeinschaftsverhaltnis einen Anspruch haben, vor allem wegen
einer kostenmalligen Uberbelastung.
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Xl.

Spatere Einfihrung einer allgemeinen
Offnungsklausel?

© Hugel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 113



OLG Dusseldorf, Beschluss vom 30. 1. 2004 — 3 Wx
329/03

« Die Eintragung einer vereinbarten Offnungsklausel im
Grundbuch, wonach Uiber Anderungen der
Gemeinschaftsordnung durch (qualifizierten) Mehrheitsbeschluss
entschieden werden kann, bedarf nicht der Zustimmung dinglich
berechtigter Dritter, zum Beispiel eingetragener
Grundpfandrechtsglaubiger.
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Offnungsklausel

v v

Sondernutzungsrechte? Andere Rechte und
t Pflichten

Zustimmung Dritter?
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Tell B

Die Wohnungseigentimergemeinschatft
Handbuch Teil 4
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.
Einfuhrung
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BGH, Beschluss vom 2. 6. 2005 -V ZB 32/05

 Die Entdeckung des Verbandes Wohnungseigentumergemeinschaft.

 Es gibt neben den Wohnungseigentumern einen Verband sui generis. Ihm ist
das Verbandsvermogen zugeordnet. Er schlielt Vertrage im eigenen Namen.

®

Glaubiger

5

WE 1
WE 2
WE 3
WE x
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@ WE 1
6 WE 2
WE 3

Glaubiger — — WE X
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Umsetzung der Entscheidung in der WEG-

Reform 2007

WEG Grund

§ 10 Abs. 1 Klarstellung, dass nicht GWEG gewollt ist.

§§ 10 Abs. 6, 18, 19, 43 Zuerkennung der Rechtsfahigkeit
Auslbungsrechte
Name
Prozess

§ 10 Abs. 7 Verwaltungsvermogen

§ 10 Abs. 8 Haftung der Wohnungseigentimer neben Verband

§ 27 Abs. 1, Abs. 3

Aufgaben des Verwalters; Vertretungsmacht

§ 27 Abs. 3 Satz 1 bis Satz 3
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Handlungsorganisation

Notarrecht Magdeburg | Folie 119



1.
Beginn und Ende
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Beginn des Verbandes

Vertrag nach 8 3 WEG

Teilung nach 8 8 WEG : Notar?

Vollzug des Teilungsvertrages im
Grundbuch

Entstehen einer
echten oder
werdenden Wohnungseigentimer-
gemeinschaft

Beginn des rechtsfahigen (Vor-)Verbandes

Ende des Verbandes

Vereinigung aller Wohnungseigentums-
rechte in einer Hand

Aufhebung nach
88 9 Abs. 1 Nr. 1,4 WEG

Ende des rechtsfahigen Verbands
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AG Bremerhaven, Urtell vom 2. 6. 2010 —= 55 C 1463/09

 Nach ihrer Auflosung ist die Wohnungseigentumergemeinschatt als
teilrechtsfahiger Verband nicht mehr existent und damit nicht mehr
parteifahig.
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Zwecke der Wohnungseigentimergemeinschaft
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Verbandszweck(e)

e AuBenbeziehungen

= wie ein »Treuhander« die Handlungsfahigkeit der jeweiligen
Wohnungseigentumer im Rechtsverkehr bei der vermogensrechtlichen Verwaltung
inres gemeinschaftlichen Eigentums zwar nicht zu ermoglichen, aber zu erleichtern

= Pflichten der Eigentimer als »Wohnungseigentimer« auszuiben, soweit diese auf
innen gerade als »\WWohnungseigentumern« ruhen.

 in Bezug auf die Verbandsaufgaben ist von einer Vertretung der Wohnungseigentumer
zu sprechen, wohingegen der Begriff » Geschaftsfuhrung« den Kern nicht trifft

 keine Aufgabe des Verbandes ist es, das gemeinschaftliche Eigentum fir die
Wohnungseigentumer zu »verwalten«, jedenfalls dann, wenn man hierunter eine
»Geschaftsfuhrung« versteht.
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V.

Pflichten der Wohnungseigentiimergemeinschaft
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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

e Anspruch auf Treue- und Rucksichtnahme
* Anspruch auf Schaffung organisationsrechtlicher Grundlagen
= ausreichende Handlungsorganisation
= subsidiare Handlungsorganisation
e 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
Wohnungseigentimergemeinschaft
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Wohnungseigentumer in der
Wohnungseigentumergemeinschaft

« Wohnungseigentumer als Zwangs-Verbandsmitglieder

 Mitgliedschaft begriindet zwischen Wohnungseigentumern und Verband
von Gesetzes wegen eine schuldrechtliche Sonderrechtsbeziehung

 aus dieser Beziehung erwachsen den Wohnungseigentumern — 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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Dualitat

* §10 Abs. 6 Satz 2 WEG:
= Die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer kann im Rahmen der gesamten
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gegenuber ... Wohnungseigentumern
... Rechte erwerben und Pflichten eingehen.
 §10Abs. 7 WEG:
= Das Verwaltungsvermogen gehort der Gemeinschaft der Wohnungseigentumer. ... Zu
dem Verwaltungsvermogen gehoren insbesondere die Anspruche und Befugnisse
aus Rechtsverhaltnissen mit Wohnungseigentumern ... .
 §43Nr.2WEG:
= Das Gericht, in dessen Bezirk das Grundstuck liegt, ist ausschlieflich zustandig fur
Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten zwischen der Gemeinschaft der
Wohnungseigentumer und Wohnungseigentumern.
 aktuelle Wohnungseigentumer sind Mitglieder des Verbandes
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Mitgliedschaftsrechte und -pflichten

* Mitgliedschaftspflichten der Wohnungseigentiimer
= Handlungsorganisation
»  Schaffung einer ausreichenden Handlungsorganisation
Bildung einer Handlungsorganisation, § 27 Abs. 3 Satz 2 und Satz 3 WEG

= Handlungspflichten
» z.B. Beschlussanfechtung mit Blick auf Innenhaftung (u.a. § 10 Abs. 8 Satz 3 WEG)

= Beitragspflichten
 finanzielle Grundlage zur Begleichung der laufenden Verpflichtungen schaffen
 finanzielle Grundlage erhalten

= Treuepflichten

* Mitgliedschaftsrechte der Wohnungseigentumer

= Recht, an der Willensbildung des Verbandes teilzunehmen

= Anteil am Verwaltungsvermogen, soweit dieses ausgekehrt wird, z.B. die vom Verband
erwirtschafteten Mieten; § 17 WEG analog
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Handlungsorganisation

als Eigentumerversammlung: Willensbildung des Verbandes
» flr eigene Rechte des Verbandes
» flr fremde Rechte des Verbandes
subsidiare Vertretung des Verbandes Wohnungseigentimergemeinschaft
« §27 Abs. 3 Satz 2 WEG
« §27 Abs. 3 Satz 3 WEG
subsidiare Geschaftsfuhrung (z.B. 8 27 Abs. 1 Nr. 6 WEG)
» gesetzliche Regelung fehlt
« 827 Abs. 3 Satz 2 und 3 WEG analog?
als Beirat
* gesetzliche Konstruktion
» Wandel der Ansichten
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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?
e kann er abstimmen?
= hat der Verband Eigentumerpflichten, muss z.B. Wohngeld zahlen?
= AufRenhaftung nach § 10 Abs. 8 Satz 1 WEG
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Anspruche aus Vertrag

« Verband Wohnungseigentumergemeinschaft und Wohnungseigentimer sind nicht originar
vertraglich verbunden

 es gibt keinen ,WEG-Vertrag®, in dem Rechte und Pflichten von Verband und
Wohnungseigentumern geregelt waren; ware m.E. aber vorstellbar!

» Vertrage zwischen dem Verband Wohnungseigentumergemeinschaft und
Wohnungseigentimern sind aber (natirlich) vorstellbar, z.B.:

= Kaufvertrage Uber einen Gegenstand des Verwaltungsvermogens;

Werkvertrage Uber eine Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums;

Mietvertrage Uber das Gemeinschaftseigentum;

Dienstvertrage (Hausmeistervertrag);

Darlehen (ja; liegt aber wohl aber aulRerhalb der Verwaltung des gemeinschaftlichen

Eigentums).

[Verschulden bei Vertragsschluss]

» [Nebenpflichtverletzungen]
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Anspruche gem. §§ 667/, 670, 812 ff., 823, 985
BGB

» Notgeschaftsfuhrung
= Ausgleich nach den Grundsatzen der G.0.A. oder §§ 812 ff. BGB
* Ausgleich von Uberzahlten Wohngeldern ~ Ruckverlangen von Guthaben
* Haftung
= aus § 31 BGB fur pflichtwidrige Handlungen der Verbandsorgane
* des Verwalters als Organ des Verbandes; Konstruktion der Verwalterbestellung
* der Wohnungseigentumer als Organ des Verbandes, z.B. § 21 IV WEG
= aus §§ 280, 241 BGB; § 823 BGB; § 21 Abs. 4 WEG
e Herausgabe von
= Verwaltungsunterlagen
= Verwaltungsvermogen
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VI.

Wohnungseigentimergemeinschaft und
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
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Wohnungseigentumergemeinschaft und
Gemeinschaft der WohnungseigentUmer

» Gemeinschaften i.S.v. §§ 741 ff., 1008 ff. BGB sind nicht rechtsfahig, auch nicht teilweise
(» Teilrechtsfahigkeit«)
« fiir eine Gemeinschaft von Wohnungseigentumern ist allerdings streitig, ob diese in

bestimmten Belangen Tragerin von Rechten und Pflichten sein kann oder ob neben der
Gemeinschafti.S.v. §§ 741 ff., 1008 ff. BGB eine weitere rechtfahige Gemeinschaft

besteht:
= auf das WEG lassen sich wohl beide Meinungen stutzen
= die Sichtweise einer »Einheitlichkeit« ermoglicht es ggf., die Nachteile einer Trennung
leichter zu Uberspielen
= die Sichtweise einer »Trennung« ermaoglicht vor allem eine klare Trennung von
Gemeinschaftseigentum und Verwaltungsvermogen und passt sich nahtlos in das
tbrige BGB ein

= soweit ersichtlich, ist die Frage nicht entscheidungserheblich
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Theorienuberblick

Einheitstheorie
§ 10 Abs. 6 WEG: rechtsfahig | * 8§ 741 ff. BGB: nicht rechtsfahig Einzelne
o . o o o .
w Verband = Gemeinschaft w w w w w
rechtsfahig
Trennungstheorie
§ 10 Abs. 6 WEG: rechtsfahig Einzelne
o o o .
w Verband -+_ w w Gemeinschaft w
88 741 ff. BGB: nicht rechtsfahig rechtsfahig
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VII.

Wohnungseigentimergemeinschaft und Dritte
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Wohnungseigentumergemeinschaft und
Dritte

* Die Wohnungseigentimergemeinschaft kann ... gegentber Dritten ... selbst Rechte erwerben und
Pflichten eingehen:
= aus Vertrag
= aus Gesetz
= Verband als Verbraucher oder Unternehmer
* Die Wohnungseigentimergemeinschaft ist Inhaber der »als Gemeinschaft«
= gesetzlich begrundeten und
= rechtsgeschaftlich erworbenen
Rechte und Pflichten.
» Die Wohnungseigentimergemeinschaft kann vor Gericht klagen und verklagt werden (vgl. § 43 Nr. 5
WEG).
» Die Wohnungseigentimergemeinschaft

= (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
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§ 10 Abs. 6 Satz 3 WEG

In Angelegenheiten der
Wohnungseigentumer

= der
Wohnungseigentimergemein-
schaft als gesetzlich
Ermachtigte oder
Prozessstandschafterin
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Uberblick zur Rechtewahrnehmung

Geborene Ausuibungsbefugnis

Falls ja

Gekorene Ausubungsbefugnis

Falls ja
A 4

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

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

Falls ja

Falls ja

Falls

2. Schritt
Ausibung durch den Verband

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

nein

\ 4

Falls ja

3. Schritt
Auslibung durch den Verband

Ausiibung des Rechts durch Wohnungseigentiimer selbst ausgeschlossen??
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Auslibung des Rechts durch
einzelne Wohnungseigentiimer
maglich
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gemeinschaftsbezogene Rechte und
Pflichten

* Voraussetzung
= Beschluss zur Wahrnehmung
» gemeinschaftsbezogene Rechte
= Auslbung des Entziehungsrechts, § 18 Abs. 1 WEG
= Durchsetzung der Zwangsvollstreckung, § 19 WEG
= Vermietung von Gemeinschaftseigentum
= Durchsetzung der Schadensersatzanspriiche der Wohnungseigentimer

= 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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BGH, Urteil vom 17.12.2010-V ZR 125/10, 7z. 9

[9] Nach § 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 1 WEG ist die Wohnungseigentimergemeinschaft ohne weiteres zur Ausubung der
gemeinschaftsbezogenen Rechte der Wohnungseigentumer befugt; insoweit besteht eine geborene Ausiibungsbefugnis des Verbandes. Fir
sonstige Rechte mit gemeinsamer Empfangszustandigkeit, die die Wohnungseigentlimer gemeinschaftlich geltend machen konnen

(§ 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 2 WEG), kommt nur eine gekorene Ausubungsbefugnis in Betracht, bei der lediglich ein Zugriffsermessen besteht.
Bei der Abgrenzung ist nach allgemeiner Auffassung eine wertende Betrachtung geboten. Wahrend die geborene Ausuibungsbefugnis voraussetzt,
dass nach der Interessenlage ein gemeinschaftliches Vorgehen erforderlich ist, genligt es bei der gekorenen, dass die Rechtsaustibung durch den
Verband forderlich ist (vgl. zum Ganzen nur Klein in Barmann, WEG, 11. Aufl., § 10 Rn. 244 ff.; Riecke/Schmid/Elzer, WEG, 2. Aufl., § 10 Rn. 417;
Timme/Dotsch, WEG, § 10 Rn. 446 ff., 454 ff.; jeweils mwN). Gemessen daran ist die Klagerin nach § 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 1 WEG befugt,
die Klageanspruche im eigenen Namen geltend zu machen.

[10] FUr Schadensersatzanspriche, die auf die Verletzung des Gemeinschaftseigentums gestutzt werden, ist anerkannt, dass eine geborene
Ausubungsbefugnis des Verbandes besteht (JenniRen in Jennillen, WEG, 2. Aufl., § 10 Rn. 76; Riecke/Schmid/Elzer, aaO, § 10 Rn. 418), weil
deren Durchsetzung - anders als etwa die Verfolgung eines Unterlassungsanspruches nach § 1004 BGB (dazu Beschluss vom 30. Méarz 2006 - V
ZB 17106, NJW 2006, 2187, 2188 mwN) - nicht den einzelnen Mitgliedern der Gemeinschaft Gberlassen bleiben kann (Klein in Barmann, aaO, § 10
Rn. 254 f.; Timme/Dotsch, aaO, § 10 Rn. 458, 484; vgl. auch Senat, Urteil vom 11. Dezember 1992 - V ZR 118/91, BGHZ 121, 22, 23 ff.). Vielmehr
sind diese Anspriiche im Interesse einer geordneten Verwaltung des Gemeinschaftseigentums einheitlich geltend zu machen. Gleiches gilt fr die
hier in Rede stehenden Zahlungsanspriiche, die in inrem Kern ebenfalls eine - wenn auch nicht rechtswidrige - Inanspruchnahme des
Gemeinschaftseigentums voraussetzen (§ 1020 Satz 1 WEG). Auch bei diesen Ansprlchen erscheint nur eine von vornherein geblndelte
Rechtsdurchsetzung durch den Verband sachgerecht.
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sonstige Rechte und Pflichten

e 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 Wohnungseigentumer

 Pflichten
= Auswirkung auf eine individuelle Rechtsdurchsetzung?
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BGH, Urteill vom 15.1.2010-V ZR 72/09, Tz. 7

» Die Wohnungseigentumer konnen der
Wohnungseigentumergemeinschaft Rechte zur Ausubung
ubertragen.
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BGH, Urteill vom 15. 1. 2010 -V ZR 80/09

 Der Befugnis der Wohnungseigentumer, Erfullungs- und
Nacherfullungsanspruche durch Mehrheitsbeschluss auf die
Wohnungseigentumergemeinschaft zur Ausubung zu ubertragen
(sog. Ansichziehen), steht nicht entgegen, dass nur einem
Mitglied der Gemeinschaft ein Anspruch auf ordnungsgemalle
Herstellung oder Instandsetzung des Gemeinschaftseigentums

zusteht.
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VIII.

Handlungsorganisation
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Handlungsorganisation

e Verwalter
« Wohnungseigentumer
= § 27 Abs. 3 Satz 2 und Satz 3 WEG: subsidiares »Organ«
= als Eigentimer(versammlung)
e Dbestimmt, was Verband tun soll und welche Rechte Verband hat
* bestimmt, wie Verband Rechte und Pflichten ausubt
« gesetzliche Rechte und Pflichten
» erworbene Rechte und Pflichten
= als Beirat
» Kontrolle?
« gewillkurte Organe
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Verwalter als Organ (Bestellung)

 Geschaftsfuhrung (8 27 Abs. 1 Nr. 1 bis 8 WEG)
* Vertretung (8 27 Abs. 3 Satz 1 WEG)

* Nr. 1. Zustellungen

* Nr.2: Passivvertretung des Verbandes

* Nr. 3und Nr. 4: Vertretung des Verbandes, soweit dieser nach § 27
Abs. 1 WEG fur Wohnungseigentumer tatig werden

muss
* Nr. 5: Kontenfuhrung
* Nr.6: Gebuhrenvereinbarungen

* Nr. 7: gewillkurte Vertretungsrechte fur Verband

© Higel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 150



Verwalter und Verband (Anstellung)

* Verwalter als Vertragspartner des Verbandes
= Trennungstheorie (An- und Bestellung)
= der Verband als Vertragspartner?
» Minderansicht
* h.M.
 Abdingbarkeit der Verbandszustandigkeit?
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Verwaltervertrag

Vertragsparteien
Minderansicht h.M. unzuléssig?
Verband + Verband Wohnungseigentimer
Wohnungseigentumer

kdnnen Pflichten der Wohnungseigentiimer geregelt werden?
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Verwaltervertrag

neue Regelungsfragen

Vertrag mit
eghtertVerI;ricgt; 2 Schutzwirkung Zweifel?
zu Gunsten Dritter fiir Dritte
S Wohnungseigentumer
Wohnungseigentumer Wohnungseigentumer
Altfalle Neufalle
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IX.

Immobilienerwerb

© Hugel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 154



Erwerb von Immobilien

|
l l

aulRerhalb der WEG-Anlage iInnerhalb der WEG-Anlage

N g
—~

Voraussetzungen:

 Beschluss
e Erméachtigung des Verwalters?
« Handeln durch Wohnungseigenttiimer?
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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 Mal3nahme 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

innerhallb der WEG-Anlage

* Die Rechtsfahigkeit der Wohnungseigentimergemeinschaft 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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X.

Wohnungseigentimergemeinschaft als

Verbraucher?
Elzer MietRB 2009, 308

Handbuch Teil 4 Rndr.50
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uberblick

 Ungeklart ist, ob die Wohnungseigentumergemeinschatt als
Verbraucher i.S. von § 13 BGB anzusehen ist (so OLG Munchen
NJW 2008, 3574; LG Nurnberg-Furth ZMR 2008, 831; Gottschalg
NZM 2009, 219; Armbruster ZWE 2007, 290; a.A. LG Rostock
NZM 2007, 370).

* Die Klassifizierung als Verbraucher ist kaum mit deren
verbandrechtlichen Struktur in Ubereinstimmung zu bringen
(ausfuhrlich Hugel/Elzer NZM 2009, 458; Elzer MietRB 2009,
308).
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Teil C

Regelungen der Wohnungseigentimer
Handbuch Teil 5
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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)
= VerauBerung 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)
« Eigentimerversammiung
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Regelungsinstrumente

e Vertrag
= Einigung aller Wohnungs- und Teileigentumer

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

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

= Wirkung gegenuber Rechtsnachfolger auch ohne Eintragung
(§ 10 IV 1 WEG)

= im Prinzip nur in Eigentumerversammlung
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LG Karlsruhe, Beschluss vom 26. 3. 2010-11 S 140/09

« Stimmen bei einer Beschlussfassung samtliche
Wohnungseigentumer einem Beschlussantrag zu, kann eine
Vereinbarung zustande kommen (hier: eine Vereinbarung, die ein
abweichendes Wirtschaftsjahr fur zwei Abrechnungsperioden
beinhaltet).
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Unterscheidung
Handbuch Teil 5 Rdnr. 20 ff.

* Nach - zweifelhafter? — 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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Entstehung einer Vereinbarung
Handbuch Teil 5 Rdnr. 9 ff.; Rdnr. 35 ff.

 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

Handbuch Teil 5 Rdnr. 14 ff.

 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

Notarrecht Magdeburg | Folie 169



Anderung einer Vereinbarung
Handbuch Teil 5 Rdnr. 38 ff.

« 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 Grinde; unbillig
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Erzwingung einer Vereinbarung
Handbuch Teil 5 Rdnr. 38 ff.

 Jeder Wohnungseigentimer 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 aulRergewohnliche
Umstande.

 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 Rechtsschutzbedurfnis ist, dass der Klager zuvor an die
anderen Wohnungseigentimer erfolglos herangetreten ist.
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BGH, Urfell vom 17. 12. 2010 -V ZR 131/10

[11] 2. Allerdings hat das Berufungsgericht Ubersehen, dass eine abandernde Vereinbarung nur
insoweit erforderlich ist, als es um Kosten geht, fur deren geanderte Umlage der Gemeinschaft
die Beschlusskompetenz fehlt (Instandhaltungskosten). Soweit die erstrebte Anderung des
Verteilungsschlussels die Betriebskosten betrifft, ist - wie augenscheinlich gewollt - der
ablehnende Beschluss anzufechten und eine Entscheidung nach § 21 Abs. 8 WEG zu
beantragen. Auch insoweit kann eine Anderung des Verteilungsschliissels aber ebenfalls nur
unter den Voraussetzungen des § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG verlangt werden (siehe zu alledem

Senat, Urteil vom 15. Januar 2010 - V ZR 114/09, BGHZ 184, 88).
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BGH, Urfell vom 17. 12. 2010 -V ZR 131/10

[17] Es ist rechtlich nicht zu beanstanden, dass das Berufungsgericht trotz der Mehrbelastung
der Klager durch die Kostenverteilung nach Miteigentumsanteilen einen Anspruch auf Anderung
des Kostenverteilungsschlussels nach Nutzflachen wegen der nach der Teilungsvereinbarung

verschiedenartigen Nutzung der Sondereigentumseinheiten verneint hat.

[19] Bei der Entscheidung der Frage, ob ein Festhalten an der bisherigen Regelung unbillig ist,
sind namlich neben dem Verhaltnis von Kostenbelastung und -verursachung auch die
Gesichtspunkte der Praktikabilitat und der Verlasslichkeit der Verteilung und der daraus
folgenden Vorhersehbarkeit der Belastungen fur die Eigentumer zu bertcksichtigen (vgl. Klein in
Barmann, WEG, 11. Aufl., § 10 Rn. 135).
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BGH, Urteill vom 11. 6.2010-V ZR 174/09

« Fiir den Anderungsanspruch nach § 10 Abs. 2 S. 3 WEG ist die
Kostenmehrbelastung des Wohnungseigentumers maligebend,
der eine Anderung des Kostenverteilungsschlussels verlangt.
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Wirkungen erzwungener Vereinbarungen

 Wirkung von nach § 10 Abs. 2 Satz 3 WEG erzwungenen
Vereinbarungen?

* §10 Abs. 4 Satz 1 WEG?
 konnen/mussen diese eingetragen werden?
« was gilt fur Beschlusse nach § 21 Abs. 4, Abs. 8 WEG?
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Offnungsklauseln
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Offnungsklauseln
Handbuch Teil 5 Rdnr. 77 ff.

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

«  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 kdnnen.

« 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.
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Rechtmalligkeit

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

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

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

= und einzelne Wohnungseigentumer ggu. dem friheren 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 MuUnchen, 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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Negativvermerk?
dazu MdUller, ZMR 2011, 103 ff.
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Muster allgemeine Klausel
Handbuch Teil 2 Rdnr. 121

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 friheren 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 Wohnungseigentimer ist verpflichtet, zu solchen abandernden Vereinbarungen auf Kosten der Gemeinschaft die
erforderliche Bewilligung zur Grundbucheintragung zu erteilen. Alle Wohnungseigentimer bevollmachtigen 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 Teileigentiimer 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 ausdrticklich klarstellen, ob
die Kompetenz erlischt, wenn das Quorum verpasst ist!

Vorschlag

Erreicht ein Beschluss nicht das vereinbarte Quorum, ist er nicht
entstanden. Diese qilt auch, wenn er verkundet wird.
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Muster allgemeine Klausel
Elzer/Fritsch/Meyer Teil 1 Rdnr. 225

(1) Die Wohnungs- oder Teileigentumer sind befugt, das nicht zwingende Gesetz sowie samtliche Vereinbarungen im Wege
des Beschlusses aufzuheben oder zu andern, sofern ein sachlicher Grund fur die Anderung vorliegt und einzelne
Wohnungseigentimer gegenlber dem friheren Rechtszustand nicht unbillig benachteiligt werden.

(2) Ein Beschluss nach Absatz 1 bedarf der Mehrheit der in einer Versammlung erschienenen oder vertretenen Stimmen,
soweit das Gesetz keine hoheren Anforderungen stellt.

(3) Die Wohnungs- oder Teileigentimer sind nicht befugt, aufgrund von Absatz 1 ein Sondernutzungsrecht zu begrinden, es
aufzuheben oder inhaltlich zu verandern.

(4) Ist aufgrund eines Beschlusses nach Absatz 1 eine Eintragung im Grundbuch iSv § 5 Abs. 4 S. 1 WEG zu andern oder soll
erstmalig eine Vereinbarung zum Gegenstand des Sondereigentums gemacht werden, ist jeder Wohnungs- und
Teileigentumer verpflichtet, die entsprechende Eintragung zu bewilligen. Die Wohnungs- und Teileigentimer ermachtigen den
jeweiligen Verwalter unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181 BGB, sie gegenuber einem Notar und/oder dem
Grundbuchamt bei der Abgabe der flr eine Eintragung nach Satz 1 zweckdienlichen und notwendigen Erklarungen zu
vertreten. Gegenuber dem Grundbuchamt gilt die Vollmacht unbeschrankt. Soweit im Zusammenhang mit einer Eintragung
gemaR Satz 1 gegenuber den Wohnungs- und Teileigentimern Erklarungen Dritter abzugeben sind, wird der Verwalter
bevollmachtigt, diese mit Wirkung gegentber den Wohnungs- und Teileigentimern anzunehmen.
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Muster punktuelle Klausel
Elzer/Fritsch/Meyer Teil 1 Rdnr. 220

(1)

© Higel/Elzer

Die Wohnungs- und Teileigentimer sind befugt, mit einfacher Mehrheit der in einer Versammlung vertretenen
Stimmen fur die Kosten einer Instandsetzung oder Instandhaltung der im gemeinschaftlichen Eigentum
stehenden Fenster eine vom geltenden Kostenverteilungsschllssel abweichende Kostenbestimmung im Wege
des Beschlusses zu treffen. Der Beschluss nach Satz 1 bedarf eines sachlichen Grundes und darf einzelne
Wohnungseigentimer gegenuber dem frilheren Rechtszustand nicht unbillig benachteiligen.

Ist aufgrund eines Beschlusses nach Absatz 1 Satz 1 eine Eintragung im Grundbuch iSv § 5 Abs. 4 S. 1 WEG
zu andern oder soll erstmalig eine Vereinbarung zum Gegenstand des Sondereigentums gemacht werden, ist
jeder Wohnungs- und Teileigentimer verpflichtet, die entsprechende Eintragung zu bewilligen. Die Wohnungs-
und Teileigentimer ermachtigen den jeweiligen Verwalter unter Befreiung von den Beschrankungen des § 181
BGB, sie gegenuber einem Notar und/oder dem Grundbuchamt bei der Abgabe der flr eine Eintragung nach
Satz 1 zweckdienlichen und notwendigen Erklarungen zu vertreten. Gegentiber dem Grundbuchamt gilt die
Vollmacht unbeschrankt. Soweit im Zusammenhang mit einer Eintragung gemal} Satz 1 gegenuber den
Wohnungs- und Teileigentimern Erklarungen Dritter abzugeben sind, wird der Verwalter bevollmachtigt, diese
mit Wirkung gegenuber den Wohnungs- und Teileigentimern anzunehmen.
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V.

Sondernutzungsrechte
Handbuch Tell 6 Rdnr. 39 ff.
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Problemuberblick zu Sondernutzungsrechten

» Offnungsklauseln und Sondernutzungsrechte
« Zuweisungsrechte

 Verkehrspflichten

 Kosten fur Erhaltung

 Nutzungen des gemeinschaftlichen Eigentums
« Anwendbarkeit von § 5 Abs. 4 WEG?

» Ubertragung
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/uweisungsrechtee

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

g o
..............................................
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Muster
Handbuch Teil 2 Rdnr. 121

* Anden 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 Eigentimerin hat das Recht, diese Sondernutzungsrechte ohne Zustimmung anderer
Miteigentimer einzelnen Sondereigentumseinheiten zu bertragen. Dieses Recht endet, sobald sie
durch VerauBerung (Eigentumsumschreibung im Grundbuch) der letzten Sondereigentumseinheit
nicht mehr zur Eigentumergemeinschaft gehort. Das Nutzungsrecht an den Flachen, hinsichtlich
derer die teilende Eigentiimerin von ihrem Ubertragungsrecht keinen Gebrauch gemacht hat, geht
dann auf die Wohnungseigentiimer (iber. Bis zur Ubertragung steht das Recht zur Nutzung dieser
Flachen der teilenden Eigentimerin zu.

- Die teilende Eigentiimerin ist verpflichtet, bei Ubertragung eines Sondernutzungsrechts die dingliche
Verbindung mit der dazugehorigen Sondereigentumseinheit durch Eintragung im Grundbuch zu
bewirken.
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Verkehrspflichten

© Hugel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 189



Kosten fur die Erhaltung

 Bei Begrundung eines Sondernutzungsrechtes sollte darauf geachtet
werden, klarzustellen, wer die Erhaltungskosten zu tragen hat und ob die
Instandsetzung- und/oder die Instandhaltungskosten gemeint sind.
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Instandhaltung fehlt
BGH, Urteil 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 Tiiren der Wohnung sind jedoch von den
Wohnungseigentiimern auf ihre Kosten zu beseitigen.

Fur eine Beschlussfassung, dass den einzelnen
Wohnungseigentumern 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
Handbuch Teil 2 Rdnr. 121

 Der jewellige Sondernutzungsberechtigte hat die seiner
Sondernutzung unterliegenden Grundstucksteile ordnungsgemaf
instandzuhalten und instandzusetzen und die dafur anfallenden
Kosten zu tragen. Fur den gleichen Bereich obliegt ihm auch die
alleinige Verkehrssicherungspflicht.
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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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Nutzungene
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OLG MUnchen, Beschluss vom 19. 5. 2009 — 34 Wx
036/09

 Werden die mit jedem, durch Grundpfandrechte belasteten
Wohnungseigentum einer Wohnanlage verbundenen
Sondernutzungsrechte aufgehoben, ist die Zustimmung von
Grundpfandglaubigern nicht deshalb nach § 5 Abs. 4 S. 3 WEG
entbehrlich, weil durch die Vereinbarung gleichzeitig
Sondernutzungsrechte neu begrundet und mit jedem
Wohnungseigentum verbunden werden.
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Eintragung eines Sondernutzungsrechtse

 Fr die Eintragung eines Sondernutzungsrechts genugt die Bezugnahme
auf die Eintragungsbewilligung (OLG Zweibrucken ZMR 2007, 490; OLG
Munchen DNotZ 2007, 47).

 Praktische Grunde sprechen dafur, sie durch einen aussagekraftigen
Eintragungsvermerk im Bestandsverzeichnis anzudeuten.

 Ein Anspruch der im Grundbuch eingetragenen oder einzutragenden
Berechtigten auf einen solchen Eintrag gibt es jedoch nicht (LG Hamburg
WE 2010, 250; so auch OLG Minchen DNotZ 2007, 47).
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Ubertragung eines
Sondernutzungsrechts

|

verdinglichte

|

88 877,873 BGB

© Hugel/Elzer

|

schuldrechtliche

|

Vertrag
8§ 398 BGB

|

Beschluss?
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V.

Beschlisse
Handbuch Teil 5 Rdnr. 46 ff.
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Begriff

Handbuch Teil 5 Rdnr. 46 ff.

 Ein Beschluss ist die rechtsverbindliche Form einer regelmafig blof
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 Wohnungseigentumsgesetzes.

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

* Die Wohnungseigentumer durfen 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 verstofit,
* anfechtbar, wenn er nicht ordnungsmaliig ist (§§ 15 1I, 21 1ll, 22  WEG) und

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

Vorschrift des WEG

§121VS.1
8151l
§16 Il
§161VS.1

81811l S. 1
§211Il
§21 VI
§2218S.1

§2211S.1
824V

824 VI S. 2
§261S.1
827 1INr. 3
827 Il S. 1 Nr. 7
827111S.3
8281V
828V
82918S.1

& At BIzér

Gegenstand

Veraulerungsbeschrankungen

Gebrauch des Gemeinschafts- und des Sondereigentums
Kostenverteilungsschlissel

Kosten

Entziehung des Wohnungseigentums

ordnungsmaRige Verwaltung des Gemeinschaftseigentums nach 8 21 Ill bis V WEG

Verwaltungskostenbeschliisse
Bauliche Veranderungen und Aufwendungen

Modernisierungsmafnahmen

Vorsitz in der Eigentimerversammlung

FUhrer der Beschluss-Sammlung

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

Wirtschaftsplan und Jahresabrechnung

Bestellung eines Verwaltungsbeirats

Bestellung eines Ersatzzustellungsvertreters
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Versammlungsteschluss
» Eigentumerversammiung
— einberufen von einer potenziell berechtigten Person

Beschlussantrag

— formulierter Beschlusstext, auf den sich Abstimmung beziehen soll
Abstimmung der Stimmberechtigten, meist der Wohnungseigentimer
Mehrheit fur Beschlussantrag

— positive Mehrheit fur Beschluss oder negative Mehrheit fur Ablehnung
Tatigkeit des Versammlungsleiters

— Feststellung des Abstimmungsergebnisses

— Verkundung des Beschlusses
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schrifticher Beschluss

» Beschlussantrag (formulierter Beschlusstext, auf den sich Abstimmung
beziehen soll)

e Abstimmung

— ein »Papier« im Umlauf

— schriftliche Stimmabgaben ggu. Initiator
e Mehrheit fur Beschlussantrag = stets samtliche Wohnungseigentumer!
 Feststellung des Abstimmungsergebnisses durch Initiator
 Verkundung des Beschlusses durch Initiator
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Allgemeine Wirksamkeitsvoraussetzungen

o Kompetenz zur Beschlussfassung

 keine formellen Fehler (z.B. Ausschluss eines Wohnungseigentumers von
Abstimmung)

 Einberufender (str.)

» Bezeichnung des Gegenstandes bei Einberufung
 Beschlussfahigkeit der Eigentimerversammlung
 Bestimmtheit des Beschlussantrages (str.)

» Mehrheit der abgegebenen Ja-Stimmen
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Besondere Wirksamkeitsvoraussetzungen

 ein Gesetz oder eine Vereinbarung der Wohnungseigentlimer konnen an
einen Beschluss besondere Qualifizierungen richten

 gesetzliche Qualifizierungen
— § 16 IV2WEG
— § 181l 2 WEG
— § 2211 WEG
— §22 111 WEG
e gewillkurte Qualifizierungen
— In Betracht kommt jede Qualifizierung
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Anderung eines Beschlusses

e durch eine Vereinbarung
e durch Zweitbeschluss
e durch Gericht
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Beschlussmangellehre

 formelle Beschlussmangel, z.B. Ladungsmangel
« materielle Beschlussmangel
— Ermessensfehler, z.B. keine Einholung von Angeboten
— inhaltliche Fehler, z.B. unzutreffende Ansatze beim Wirtschaftsplan

— OrdnungsmaRigkeit im Ubrigen, z.B. unzuldssige
Gebrauchsbeschrankung

« Zustimmung des in seinen Rechten betroffenen Wohnungseigentumers?
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V.

Einziehung
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Entziehungsgrunde

|

Verstol3 gegen
Pflichten aus § 14
WEG

|

saumig mit
Hausgeld

|

schwere
Verletzung
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Entziehungsverfahren

|

Entziehungsverlangen
§ 18 Abs. 3 Satz 1 WEG

|

Ja - freiwillige VerauRerung? — Nein
nichts zu unternehmen Klage auf Veraul3erung

|

ggf. Zwangsvollstreckung
§ 19 WEG
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Tell D

Mehrhausanlagen
Handbuch Tell 6 Rdnr. 72
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Veranderungsbereiche

* Praambel

 Bestimmungen zur Eigentumerversammlung,
» Bestimmungen zu den Kosten
 Bestimmungen zum Gebrauch
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Praambel Mehrhausanlage
aus Elzer/Fritsch/Meyer, Formulare WEG, Teil 1 Rdnr. 407

(1) Die Wohnungseigentumsanlage [...] besteht aus drei Baukorpern: dem Haus [...] (im
Aufteilungsplan: Haus [...] mit den Einheiten 1 bis 10), dem Haus [...] (im Aufteilungsplan: Haus
[...] mit den Einheiten 11 bis 18) und dem Haus [...] (im Aufteilungsplan: Haus [...] mit den
Einheiten 19 bis 25).

(2) Die Wohnungs- und Teileigentimer sind sich daruber einig, die Hauser soweit wie moglich
wirtschaftlich und rechtlich getrennt und unabhangig voneinander und selbststandig zu
behandeln. Die Wohnungseigentumer sollen so weit wie moglich so gestellt werden, als ob sie
Alleineigentlimer einer real vermessenen Grundstucksflache waren.

(3) Im Zweifel sind die in der Gemeinschaftsordnung getroffenen Bestimmungen so auszulegen,
dass sie dem in Absatz 2 bestimmten Willen entsprechen und das Ziel der Eigenstandigkeit und
Trennung der Hauser durchsetzen.
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Beschranktes Stimmrecht
aus Elzer/Fritsch/Meyer, Formulare WEG, Teil 1 Rdnr. 413

(1) Betrifft eine geplante MalRnahme nur den Gebrauch, die Nutzung, die Verwaltung, die Instandhaltung oder
Instandsetzung, Manahmen nach § 22 Abs. 2 WEG oder bauliche Veranderungen nach § 22 Abs. 1 WEG eines
Mehrhauses oder die Kosten flr einen dieser Gegenstande, sind nur die Wohnungs- und Teileigentimer
stimmberechtigt, die Einheiten in diesem Haus halten. Etwas anderes gilt, soweit sich die BeschlUsse auf die
Gesamtanlage auswirken konnen.

(2) Die Stimmberechtigten sind nur berechtigt, die Kosten fiir die in Absatz 1 Satz 1 genannten MaRnahmen unter sich
zu verteilen. Das nach §§ 22 Abs. 2, 16 Abs. 4 WEG zu berechnende Quorum richtet sich an den Stimmberechtigten
aus. Vertrage flr solche MaRnahmen sind vom Verband Wohnungseigentimergemeinschatft zu schlielfen.

(3) Der Verwalter darf eine Entscheidung der Stimmberechtigten erst dann iSv § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG durchfihren,
wenn sichergestellt ist, dass die dafur bendtigen Mittel von den Stimmberechtigten aufgebracht und auf ein
Verbandskonto eingezahlt worden sind.

(4) Die anderen Wohnungs- und Teileigentimer erteilen ihre Zustimmung zu von den Sondernutzungsberechtigen
beschlossenen baulichen Veranderungen am Mehrhaus. Das aulere Erscheinungsbild der gesamten Wohnanlage darf
durch eine bauliche Veranderung nicht ohne Zustimmung samtlicher Wohnungs- und Teileigentimer beeintrachtigt
werden. Etwas anderes gilt fir Malnahmen nach § 22 Abs. 2 WEG.
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Tellversammlung
aus Elzer/Fritsch/Meyer, Formulare WEG, Teil 1 Rdnr. 417

(1) Die gemeinsamen Sondernutzungsberechtigten eines Mehrhauses konnen auf Antrag eines
Viertels von ihnen eine Versammlung der Sondernutzungsberechtigten zu den Gegenstanden
abhalten, fur die die Sondernutzungsberechtigten allein stimmberechtigt sind
(Teilversammlung). Die Teilversammlung ist vom Verwalter mit vierwochiger Frist einzuberufen.
Einzuladen sind nur die stimmberechtigten Wohnungs- und Teileigentumer; die anderen
Wohnungs- und Teileigentumer besitzen ein Teilnahmerecht. Das Stimmrecht in der
Teilversammlung richtet sich nach Miteigentumsanteilen. Die Teilversammlung ist
beschlussfahig, wenn mehr als die Halfte der Stimmberechtigten erschienen sind.

(2) Ist eine Versammlung nicht iSv Absatz 1 beschlussfahig, ist eine neue Versammlung mit
dem gleichen Gegenstand einzuberufen. Diese Versammlung ist ohne Ricksicht auf die Anzahl
der Wohnungs- und Teileigentlimer beschlussfahig; hierauf ist bei der Einberufung
hinzuweisen. § 25 Abs. 5 WEG gilt entsprechend.
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Mehrere Baualbschnitte
aus Elzer/Fritsch/Meyer, Formulare WEG, Teil 1 Rdnr. 425

Die Wohnungseigentumsanlage [...] wird nach den Planungen in
mehreren Bauabschnitten errichtet. Die Wohnungs- und
Teileigentumer eines Bauabschnitts mussen sich an den Kosten und
Lasten iSd § 16 Abs. 2 WEG beteiligen, wenn ihre Einheiten im
Wesentlichen hergestellt sind. Eine Herstellung ist dann
anzunehmen, wenn sich die ausstehenden Arbeiten auf den Bereich
der typischen Sonderwunsche beziehen.
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Wirtschattsplan und Jahresabrechnung
aus Elzer/Fritsch/Meyer, Formulare WEG, Teil 1 Rdnr. 432

Der Verwalter hat bei Erstellung des Wirtschaftsplans und der
Jahresabrechnung neben einer Gesamtdarstellung die einzelnen
Hauser nach Kosten, Lasten und Einnahmen getrennt darzustellen.
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Gruppensondernutzungsrecht
aus Elzer/Fritsch/Meyer, Formulare WEG, Teil 1 Rdnr. 439

(1) Den Wohnungs- und Teileigentumern der Hauser [...], [...] und [...] stehen der Gebrauch
und die Nutzung ihres Gebaudes als Sondernutzungsrecht in Bruchteilsgemeinschaft unter
Ausschluss der Nutzung der Wohnungs- und Teileigentumer der anderen Hauser zu. Dem
Sondernutzungsrecht unterliegt das gesamte gemeinschattliche Eigentum des jeweiligen
Hauses.

(2) Die anderen Wohnungs- und Teileigentiimer sind berechtigt, das dem Sondernutzungsrecht
unterliegende Gemeinschaftseigentum zu gebrauchen, wie es ein Mieter darf.

(3) Den Sondernutzungsberechtigen obliegt neben dem Verband
Wohnungseigentimergemeinschaft fir den von inrem Sondernutzungsrecht umfassten Bereich
die Verkehrspflicht. Die Sondernutzungsberechtigen stellen die anderen Wohnungseigentimer
von eventuellen Ansprichen Dritter aus der Verletzung von Verkehrspflichten im
Innenverhaltnis frei.

© Higel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 219



Gruppensondernutzungsrecht, Kosten
aus Elzer/Fritsch/Meyer, Formulare WEG, Teil 1 Rdnr. 442

Die jeweiligen Sondernutzungsberechtigen sind als
Gesamtschuldner verpflichtet, die dem Sondernutzungsrecht
unterworfenen Raume, Teile, Anlagen und Bestandteile instand zu
halten und instand zu setzen.
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Beschluss-Sammlung
aus Elzer/Fritsch/Meyer, Formulare WEG, Teil 1 Rdnr. 451

Der Verwalter hat die Beschlusse der Bewohner des Mehrhauses
[...], sofern diese nicht in die von ihm nach § 24 Abs. 8 S. 1 WEG
aufzunehmende Sammlung aufzunehmen sind, mit Angabe von Ort
und Datum in eine von ihm zu fuhrende Beschluss-Sammiung
aufzunehmen. Die Bestimmungen der Teilungserklarung
(Gemeinschaftsordnung) sowie § 24 Abs. 7 und Abs. 8 WEG gelten

entsprechend.
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Wiederaufbau
aus Elzer/Fritsch/Meyer, Formulare WEG, Teil 1 Rdnr. 456

(1) Wird ein Mehrhaus ganz oder teilweise zerstort, so sind nur die Wohnungs- und
Teileigentimer der zerstorten Einheit untereinander verpflichtet, den vor Eintritt des Schadens
bestehenden Zustand wiederherzustellen. Decken die Versicherungssumme und sonstigen
Forderungen den vollen Wiederherstellungsaufwand nicht, so sind nur die Wohnungs- und
Teileigentumer des Mehrhauses verpflichtet, den nicht gedeckten Teil der Kosten in Hohe eines
ihrem Miteigentumsanteil entsprechenden Bruchteils zu tragen.

(2) Steht dem Wiederaufbau oder der Wiederherstellung ein uniberwindliches Hindernis
entgegen, scheiden die Wohnungs- und Teileigentumer der zerstorten Einheit aus der
Gemeinschaft der Wohnungseigentumer aus. § 17 WEG ist entsprechend anzuwenden. Die
Miteigentumsanteile der Wohnungs- und Teileigentlimer der zerstorten Einheit werden auf die
verbleibenden Wohnungs- und Teileigentumer entsprechend ihrer jeweiligen
Miteigentumsanteile verteilt.

© Hugel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 222



Tell E

Die Verauf3erung von Wohnungseigentum
Handbuch Teil 3 Rdnr. 90 ff.

© Hugel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 223



.
JEINtritt” in die
Eigentimergemeinschaft/Bindung an

bereits vorhandene Regelungen
Handbuch Teil 3 Rdnr. 93
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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

88 5Abs. 4 Satz 1, 10 ,Unterwerfung“
Abs. 3 WEG

© Hugel/Elzer

l

Beschlusse

\
l l

,normale* aufgrund Grundlage von
8 23 Abs. 1 WEG

§ 10 Abs. 4 WEG
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Muster Handbuch Tell 3 Rdnr. 25

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 Wohnungseigentumergemeinschatt 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 Handbuch Tell 3 Rdnr. 119

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 Eigentumergemeinschaft
sich uber den Inhalt gefasster Beschlusse informieren kann.
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Haftung far Hausgeld
Handbuch Teil 3 Rdnr. 98, Rdnr. 109, Rdnr. 111
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Verpflichtung, Hausgeld zu zahlen

Umschreibung im
Wohnungsgrundbuch

Zeit

v Vv

A 4

Veraulderer Erwerber

© Hugel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 229



Haftung des Sondernachfolgers fur Hausgeld

| 1 | —

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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Handbuch Tell 3 Rdnr. 119

Ab Besitzubergang treffen den Kaufer im Innenverhaltnis zwischen den Vertragsparteien alle
Rechte und Pflichten gegenuber der Wohnungseigentimergemeinschaft. Er hat insbesondere
ab Besitzlibergang alle ab diesem Zeitpunkt falligen Zahlungen an den Verwalter zu leisten. Die
Jahresabrechnung hat in der Weise zu erfolgen, dass der Tag der BesitzUubergabe auch als
Stichtag gilt. Nachzahlungen fur die Zeit davor gehen zulasten des Verkaufers, fr die Zeit
danach zulasten des Kaufers, wobei aber Zahlungspflichten, die eindeutig einer Vertragspartei
zuzuordnen sind, diese allein treffen. Das Gleiche gilt fur Erstattungsbetrage und Gutschriften.
Die sich flr 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 ihnen Zahlungen anzufordern und
Ruckzahlungen an sie zu leisten. Ggf. haben die Beteiligten selbst fur den Ausgleich zu sorgen.
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Dingliche Haffung des Wohnungseigentums
Handbuch Tell 3 Rdnr. 98

« Titulierte Hausgeldanspruche geniel3en 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 Voreigentuimer begrundet wurden, dulden.
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Dingliche Haftung 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 fur 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 I0schenden Belastungen
abhangig zu machen.
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Dingliche Haffung des Wohnungseigentums
Handbuch Tell 3 Rdnr. 98

« 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 flr
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.
gegenuber den Wohnungseigentimern

| |

Aul3enhaftung Innenhaftung
810 Abs. 8 Satz 1 Vereinbarung; § 16
WEG Abs. 2, Abs. 3

WEG: Beschluss

Miteigentumsteile
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Handbuch Tell 3 Rdnr. 110

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
Wohnungseigentiumergemeinschaft

| |

Zugehorigkeit zur wahrend dieses
Gemeinschaft Zeitraums fallig
entstanden geworden

o /
Y

8 160 HGB (1) 1Scheidet ein Gesellschafter aus der Gesellschaft aus, so
haftet er flr inre bis dahin begrindeten Verbindlichkeiten, wenn sie vor Ablauf
von funf Jahren nach dem Ausscheiden fallig und daraus Anspriiche gegen
iIhn in einer in 8 197 Abs. 1 Nr. 3 bis 5 des Burgerlichen Gesetzbuchs
bezeichneten Art festgestellt sind oder eine gerichtliche oder behordliche
Vollstreckungshandlung vorgenommen oder beantragt wird; bei 6ffentlich-
rechtlichen Verbindlichkeiten genigt der Erlass eines Verwaltungsakts.

© Higel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 238



Fabis, RNotZ 2007, 369, 372

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

Der Notar hat die Beteiligten darauf hingewiesen, dass sie im Aullenverhaltnis fur
Verbindlichkeiten der Wohnungseigentiimergemeinschaft, die vor der VerauBerung des
Wohnungseigentums entstanden sind und innerhalb von flinf Jahren nach VerauRerung des
Wohnungseigentums fallig werden, gesamtschuldnerisch haften. Sofern der Kaufer fur solche
Verbindlichkeiten der Wohnungseigentiimergemeinschaft in Anspruch genommen wird, tragt er
die Kosten der Inanspruchnahme im Innenverhaltnis nur, wenn und soweit der Verbindlichkeit
eine Gegenleistung gegenubersteht, die zum Zeitpunkt des Besitziibergangs im
Verwaltungsvermogen der Gemeinschaft noch vorhanden ist oder die nach Besitzlibergang in
das Verwaltungsvermogen der Gemeinschaft gelangt.
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Handbuch Tell 3 Rdnr. 114

Der Erwerber stellt den VerauBerer von der anteiligen Haftung gegenuber
Glaubigern der Wohnungseigentumergemeinschaft frei, die sich aus der
Zugehorigkeit des VeraulRerers zur Wohnungseigentumergemeinschaft
ergeben konnte. Diese Freistellung umfasst insb. ausdrucklich nicht Anspruche
der Wohnungseigentumergemeinschaft gegenuber dem Veraulerer aus
falligen Wohngeldzahlungen. Der Notar hat den VeraulRerer tber 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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Verwaltervertrag/Verwaltervollmacht
Handbuch Teil 3 Rdnr. 98, Rdnr. 109, Rdnr. 100
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' Bestellbeschluss

Bestellung
~ Verwalter < > Wohnungseigentimer

4

“Eintritt in Verwaltervertrag?

Verwaltervertrag _
Verwalter - > Wohnungseigentimergemeinschaft

Verpflichtung zur Ertellung einer Vollmacht?

Anspruch auf Vollmacht
Verwalter < > Wohnungseigentlimer

Der Kaufer ist verpflichtet, soweit erforderlich, eine
Verwaltervollmacht zu erteilen.
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V.

Stimmrecht
Handbuch Tell 3 Rdnr. 101
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Stimmrecht (bel Zweiterwerb)

Umschreibung im
Wohnungsgrundbuch

Zeit

v Vv

A 4

Veraulderer Erwerber
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Handbuch Tell 3 Rdnr. 119

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 Wohnungseigentumerversammiungen
berechtigt.

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

\
! ! !

Inhaber Ubertragung Steuer
| * Grunderwerbssteuer
l l * Instandhaltungsrtick-
Verkauf einer Aufhebung der stellung
Wohnung Gemeinschaft
| |
1 Eigentlmer mehrere Eigentumer
810 Abs. 7 Satz 4 WEG 8§ 17 WEG
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VI.
Veraulderungszustimmung
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§ 12 Abs. 1 WEG

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

\
l l

Veraulserung andere Falle
l | l  Tod des Eigentiimers?
_ - e Schenkung?
Wohnungseigentimer Verwalter . Rickabwicklung?
e durch Beschluss? « nur der aktuelle Verwalter?

« wie Klarung der
,Nochermachtigung“?

8826 Ill, 24 VI WEG?

* Nachweis der Eigenschaft?
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KG, Beschluss vom 17.8.2010-1 W 927/10

* st als Inhalt des Sondereigentums im Wohnungsgrundbuch gem.
§ 12 WEG eingetragen, dass der WWohnungseigentumer sein
Wohnungseigentum nur mit Zustimmung der anderen
Wohnungseigentumer verkaufen darf, so bedarf die Eintragung
des Eigentumsubergangs auf Grund eines Schenkungsvertrags
nicht des Nachweises der Zustimmung der anderen
Wohnungseigentumer.
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OLG Hamm, Beschluss vom 6. /7. 2010-15
Wx 355/09

 Hat der Verwalter die nach dem Inhalt des Sondereigentums
erforderliche Zustimmung zur VeraulRerung des Grundbuchs
erteilt und ist diese im Grundbuch vollzogen worden, so bedart
die Eigentumsubertragung zur Ruckabwicklung des
Kaufvertrages nach wirksamer Anfechtung bzw. aufgrund
Rucktritts oder der Geltendmachung des grof3en
Schadenersatzes keiner erneuten Zustimmung.
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OLG Hamm, Beschluss vom 12. 5. 2010-15
W 139/10

 Eine nach § 12 WEG erforderliche Zustimmung des Verwalters
zur Veraullerung des Wohnungseigentums ist nur dann fur die
Eintragung des Eigentumswechsels ausreichend, wenn seine
Verwalterstellung jedenfalls bis zu dem nach § 878 BGB
malgeblichen Zeitpunkt fortbesteht. Ist der Zeitraum der
Verwalterbestellung vor dem Eingang des Eintragungsantrags bel
dem Grundbuchamt abgelaufen, muss entweder die
Verlangerung der Verwalterbestellung oder die Zustimmung des
neu bestellten Verwalters nachgewiesen werden.
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Ermoglichung der Prufung des Verwalters

« Zurverfugungstellung des vollstandigen Kaufvertrags?
e Auskunfte des VerauRerers?
» Auskunfte des Erwerbers?
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OLG Dresden, Beschluss vom 11.1.2011 =17
W 1317/10

« Beim GBA wird Vollzug der Auflassung beantragt. Beigefugt ist
eine notariell beglaubigte Verwalterzustimmung vom 24. 2. 2010
sowie eine beglaubigte Abschrift der Niederschrift einer
Eigentumerversammlung vom 4. 10. 2006. In der Niederschrift ist
festgehalten, dass die Verwaltung ab dem 1. 1. 2007 fur drei
Jahre mit Optionsklausel als Verwalter bestellt wurde. Das GBA
fordert den Nachweis der Verwaltereigenschaft zum Zeitpunkt der
Zustimmungserklarung.
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OLG Dresden, Beschluss vom 11.1.2011 =17
W 1317/10

« Das GBA hat alle Moglichkeiten zur Beseitigung eines
Hindernisses aufzuzeigen. Moglich sei auch die Vorlage des
Verwaltervertrags. Wenn ein Vertrag mit automatischer
Verlangerung geschlossen worden ist, konne der Anhaltspunkt fur
ein Entfallen der Verwaltereigenschaft, der im Ablauf des
Bestellungszeitraums liege, als wiederlegt angesehen werden.
Allerdings verlange das ,Ziehen der Option® ein aktives Handeln

der WEG-Mitglieder.
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VII.
Veraulderung an Minderjahrige/Schenkung
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BGH, Beschluss vom 30. 9. 2010 -V /B 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.



Begrundung

Der Erwerb einer Eigentumswohnung ist fir den Minderjahrigen jedenfalls deshalb nicht lediglich
rechtlich vorteilhaft, weil er mit dem Erwerb der Eigentumswohnung nicht nur einen
Vermogensgegenstand erwirbt, sondern Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft wird. Die
den Minderjahrigen damit kraft Gesetzes treffenden personlichen Verpflichtungen kdnnen nicht als
ihrem Umfang nach begrenzt und wirtschaftlich so unbedeutend angesehen werden, dass sie
unabhangig von den Umstanden des Einzelfalls eine Verweigerung der Genehmigung durch den
gesetzlichen Vertreter oder durch einen Erganzungspfleger nicht rechtfertigen konnten, was der
Senat bei der mit dem Erwerb eines Grundstticks verbundenen Verpflichtung zur Tragung der
offentlicher Lasten angenommen hat. Denn als Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft
ware der Minderjahrige nach § 16 Abs. 2 WEG nicht nur verpflichtet, sich entsprechend seinem
Anteil an den Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums zu beteiligen. Er hatte vielmehr anteilig
auch die Kosten der Instandhaltung, Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und eines
gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums zu tragen. Diese Kosten konnen
ein je nach dem Alter und dem Zustand des Gebaudes, in dem sich die Eigentumswohnung
befindet, ganz erhebliches AusmaR annehmen. Hinzu kommt, dass der Minderjahrige als
Wohnungseigentimer nach § 16 Abs. 2 WEG verpflichtet ware, sich durch Sonderumlagen an
Wohngeldausfallen zu beteiligen. Dass hier die andere Wohnung dem Vater der Beteiligten gehort
und dieser bemuht sein wird, eine Inanspruchnahme seiner minderjahrigen Tochter zu verhindern,
andert entgegen der Auffassung der Rechtsbeschwerde an dieser Rechtslage nichts.



Tell F

Probleme des Dachgeschossausbaus
Handbuch Tell 6 Rdnr. 33 und Rdnr. 75
HUgel RNotZ 2005, 149



Uberblick

Der nachtragliche Ausbau von Dachraumen wohnungseigentumsrechtlich ist meist ein
komplexer Vorgang, der mannigfaltige Probleme mit sich bringen kann.

Sofern ein Ausbaurecht fur einen Wohnungseigentumer bereits bei der Aufteilung in
Wohnungseigentum angedacht ist, empfiehlt es sich eine detaillierte und
problemvermeidende Regelung in die Gemeinschaftsordnung aufzunehmen. Eine
standardisierte Formulierung, die fur jeden Ausbau gleichermalRen Verwendung finden
kann, scheidet aus.

Es bedarf einer Analyse, welches Problemfeld im konkreten Fall von einem
nachtraglichen Dachausbau berthrt wird, um darauf aufbauend eine geeignete
Regelung zu entwerfen.



1. Ausbaurecht

Das Sondereigentum der Wohnung im . . . Obergeschoss, in der Teilungserklarung und dem Aufteilungsplan
jeweils mit der Nummer . . . bezeichnet, umfasst auch die Raume im Dachgeschoss. Der betreffende
Wohnungseigentimer erhalt hiermit das umfassende Recht, die gesamten Dachraume zu Wohnzwecken
auszubauen. Im Einzelnen ist der Ausbauberechtigte zu den folgenden MaRnahmen berechtigt und ermachtigt.

a) Umwandlung zu Wohnungseigentum

Die Dachraume konnen derzeit nicht zu Wohnzwecken genutzt werden. Samtliche Eigentimer stimmen hiermit
einer spateren Umwandlung dieser Raume in Wohnungseigentum zu. Sie erklaren bereits heute ihr
Einverstandnis zu einer solchen Nutzung des Dachgeschosses. Sie ermachtigen den Eigentimer der Wohnung
Nr. . .. fr sie alle hierzu erforderlichen und zweckdienlichen Erklarung und Antrage abzugeben und
entgegenzunehmen. Klargestellt wird, dass fur einen Ausbau zur Wohnnutzung eine Baugenehmigung
notwendig ist, die derzeit weder beantragt, noch erteilt ist.

b) Umwandlung in Sondereigentum

Sollte nach dem Ausbau der Eingangsbereich der Dachgeschosswohnung im gemeinschaftlichen Eigentum
liegen, besteht Einigkeit, dass dieser Bereich in das Sondereigentum des berechtigten Eigentimers Uberflhrt
werden soll. Die hiervon eventuell betroffene Flache des gemeinschaftlichen Eigentums ist in dem beigefugten
Lageplan rot gekennzeichnet. Sie darf eine Grolde von 5 gm nicht Uberschreiten. Samtliche
Wohnungseigentiimer verpflichten sich hiermit gegenseitig, bei der Ubertragung dieser im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Flache in das Sondereigentum des berechtigten Eigentimers mitzuwirken und die hierbei
notwendigen und zweckdienlichen Erklarungen abzugeben und entgegenzunehmen.



c) Kosten und Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums

Die Kostenverteilung richtet sich entsprechend § . . . dieser Gemeinschaftsordnung derzeit nach
dem Verhaltnis der Wohn/Nutzflache der jeweiligen Wohnungen. Die Dachraume sind bei
dieser Berechnung nur mit einem geringen Bruchteil berucksichtigt, da sie nicht zur
Wohnnutzung dienen. Sollte das Ausbaurecht ausgeubt werden, muss der
Kostenverteilungsschllssel entsprechend dem dann aktuellen Verhaltnis der Wohn/Nutzflachen
neu festgelegt werden. Der neue Verteilungsschlissel ist von den Wohnungseigentimern ab
dem Zeitpunkt der Beendigung der Ausbauarbeiten, spatestens jedoch mit dem Beginn der
Nutzung zu Wohnzwecken, zu beachten. Der ausbauberechtigte Eigentumer ist zu diesem
Zweck verpflichtet, nach erfolgtem Ausbau die Wohnflache der Dachwohnung ausmessen zu
lassen. Die Eigentlimergemeinschaft kann mit Mehrheit beschlieRen, dass dieses Aufmal
durch einen offentlich bestellten Sachverstandigen zu erstellen ist. Der ausbauberechtigte
Eigentimer ist verpflichtet, unverziiglich den neuen Kostenverteilungsschlissel zu berechnen.
Er hat diesen Verteilungsschlussel dem Verwalter zur Kontrolle vorzulegen. Im Zweifel kann der
Verwalter eine Entscheidung der Eigentimergemeinschaft einholen, die mit Mehrheit gefasst
werden kann. Sobald der Verwalter bzw. die Eigentimergemeinschaft die Zustimmung zum
neuen Kostenverteilungsschltssel erteilt haben, ist der Eigentimer ermachtigt und verpflichtet,
die neue Regelung in das Grundbuch eintragen zu lassen.



d) Zustimmung zur baulichen Veranderung

Alle Wohnungseigentlmer erteilen hiermit inre Zustimmung zum nachtraglichen Ausbau der Dachraume zur Wohnnutzung.
Diese Zustimmung wird jedoch mit folgenden Auflagen erteilt:

*Die Dachhaut darf durch den Ausbau nur dadurch verandert werden, dass zwei Dachliegefenster ausgebaut und an anderer
Stelle zwei Dachgauben eingebaut werden. Hinsichtlich der Lage dieser Gauben und deren AusmalRe ist die dieser Urkunde
beigeflgte Skizze malRgebend. Eine weitergehende Veranderung bedarf der Zustimmung aller Wohnungseigentimer.

*Vorlage einer erforderlichen Baugenehmigung und Einhaltung aller sonstigen offentlich-rechtlichen Vorgaben.

Abschluss einer ausreichenden Versicherung gegen alle durch den Ausbau verursachten Schaden am
Gemeinschaftseigentum sowie dem Sondereigentum der anderen Miteigentimer.

*Beweissicherung vor Baubeginn sowie nach Beendigung der Bauarbeiten durch einen offentlich bestellen Sachverstandigen.

Vorlage eines Bauzeitenplanes. Die maximale Bauzeit der immissionstrachtigen Bauarbeiten darf eine Bauzeit von 6 Monaten
nicht tberschreiten.

Der Verwalter hat diese Auflagen fir und anstelle der Gemeinschaft zu Uberwachen. Im Zweifel kann der Verwalter eine
Entscheidung der Eigentimergemeinschaft einholen, die mit Mehrheit gefasst werden kann.

Die Bauarbeiten haben den anerkannten Regeln der Baukunst zu entsprechen. Sie sind technisch einwandfrei unter Beachtung
der einschlagigen DIN-Vorschriften und unter Verwendung normgerechter Baustoffe zu erstellen. Dartber hinaus ist der
ausbauberechtigte Eigentlimer verpflichtet, die Belastigungen durch die Ausbauarbeiten maglichst gering zu halten. Die
Arbeiten dirfen insbesondere nur in der Zeit zwischen 7.00 und 18.00 Uhr und nicht an Sonn- und Feiertagen ausgefiihrt
werden. Der Eingangsbereich des Gebaudes sowie das Treppenhaus sind taglich so zu reinigen, dass die Verunreinigung der
ubrigen Wohneinheiten moglichst vermieden wird.



2. Ausbaukosten

Alle Kosten des Ausbaus, gleich ob die baulichen Veranderungen das gemeinschaftliche
Eigentum oder das Sondereigentum betreffen, hat allein und ausschlieRlich der
ausbauberechtigte Eigentlimer zu bezahlen. Dies gilt insbesondere auch fir die Kosten, die
durch die Erfullung der geforderten Auflagen entstehen. Kosten, die nach Abschluss der
fachgerechten Ausbauarbeiten zukunftig entstehen, gelten wieder als Kosten und Lasten des
gemeinschaftlichen Eigentums nach § . . . der Gemeinschaftsordnung.

3. Ermachtigung

Die jeweiligen Wohnungseigentumer ermachtigen hiermit den ausbauberechtigten Eigentumer
sowie den jeweiligen Verwalter unter Befreiung von den Beschrankungen des §181 BGB, sie
bei der Abgabe der zur Grundbucheintragung notwendigen und zweckdienlichen Erklarungen
und Antrage gegentber Grundbuchamt und Notar zu vertreten. Dies gilt jedoch nur fur eine
Veranderung der Gemeinschaftsordnung durch abandernde Vereinbarungen aufgrund dieser
Bestimmung. Diese Vollmacht gilt gegentiber dem Grundbuchamt unbeschrankt. Der Verwalter
ist weiterhin berechtigt, soweit erforderlich, im Namen der betreffenden Wohnungseigentimer
die Zustimmung dinglich Berechtigter einzuholen und entgegenzunehmen. Alle mit der
Grundbucheintragung verbundenen Kosten sind vom ausbauberechtigten Eigentiimer zu
tragen.



Vertellung der Folgekosten beim Dachausbau
ArmbruUster ZWE 2001, 85

« erhohte laufende Betriebskosten
 erhohte Instandhaltungskosten bei mangelfreiem Ausbau
* Folgekosten aufgrund mangelhaften Ausbaus



Tell G
Telle einer aktuellen Gemeinschaftsordnung
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Problemuberblick

 Wiederholung des Gesetzes

* Regelungen zur Wohnungseigentumergemeinschaft
 (Gebrauchsregelungen

» Kosten

 Eigentumerversammiung

* Regelungen zu den Funktionstragern
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1.

Wiederholung des Gesetzes?
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These

 Die Gemeinschaftsordnung sollte auf eine Wiederholung des
Gesetzes verzichten, wenn das Gesetz nicht als Vereinbarung
gelten soll. In diesem Falle ist uber Offnungsklauseln

nachzudenken.
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2.

Regelungen zur
Wohnungseigentumergemeinschaft
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Uberblick

 Anordnungen zum Verwaltungsvermogen?
 Anordnungen zur Handlungsorganisation

— Ermachtigungen des Verwalters

— Abgabe der eidesstattlichen Versicherung?
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LG Aurich, Beschluss vom 26. 7. 2010-4T237/10

* Fur die Wohnungseigentumergemeinschaft gibt der Verwalter
eine eidesstattliche Versicherung ab.
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Handbuch Tell 2 Rdnr. 121

Alleiniges Eigentum der Wohnungseigentumergemeinschatt als Verband
sind alle i.R.d. gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
erworbenen Sachen und Rechte, bspw. Heizol/Gas oder
Einrichtungsgegenstande, sowie die entstandenen Verbindlichkeiten. Zu
diesem Verwaltungsvermogen zahlen insb. alle Forderungen, die dem
Verband zustehen wie Wohngeldschulden der Eigentumer aus
Abrechnungen, Wirtschaftsplanen und Sonderumlagen, aber auch alle
Forderungen aus vertraglichen Beziehungen, bei denen die
Wohnungseigentumergemeinschaft Vertragspartner ist.
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3.

Gebrauchsregelungen
Handbuch Teil 6
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Gebrauchsregelungen

8 15 Abs. 1 WEG 8 15 Abs. 1 WEG
Vereinbarung, nach h.M. Beschliisse
auch die

Zweckbestimmungen
Im weliteren Sinne
(Wohnungs- oder

Telleigentum)
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Hinwels

 Die Gemeinschaftsordnung sollte klarstellen, ob eine
Gebrauchsregelung Vereinbarung oder Beschluss (Entschluss?)

ISt.

* Die Gemeinschaftsordnung sollte eine punktuelle
Offnungsklausel enthalten, wenn die Gebrauchsregelungen
geandert werden konnen sollen.
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Handbuch Tell 2 Rdnr. 121

Das Haus ist als Wohn- und Geschaftshaus vorgesehen. Die einzelnen
Wohnungen durfen auch als Buros oder freiberufliche Praxen verwendet
werden, wenn hierdurch keine negativen Auswirkungen auf die anderen
Wohnungen entstehen, die den Wohncharakter der anderen Wohnungen
unzumutbar beeintrachtigen. In allen Fallen der Nutzungsanderung
konnen vom Verwalter Auflagen gemacht werden, die dazu dienen das
geordnete Zusammenleben 1.S.d. § 14 WEG zu sichern. Solche Auflagen
konnen dem betreffenden Sondereigentumer auch jederzeit im
Nachhinein auferlegt werden.
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4,

Kosten
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Regelungen zum Hausgeldinkasso
(= § 21 Abs. 7 WEG)

« Falligkeit des Hausgelds

* Lastschriftverfahren
 Verfallklausel/Vorfalligkeitsklausel
* Ruhen des Stimmrechts?
 Ausschluss aus der Versammlung?
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Ubertragung der Kostentragungspflicht for
die Erhaltung des gemeinschattlichen

Eigentums

| """""""""""""""""""""""""""""""""""""""""
| ).
Umfang Verwaltungsbefugnis 2
| | 0
| | =
)

Instandsetzung Instandhaltung

~, -’
~. -
............................................................................................................................................................
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Vereinbarungen zu den Kostene

!

Betriebs- und
Verwaltungskosten

|

§ 16 Abs. 3 WEG
Beschlusskompetenz

|

Vereinbarung entbehrlich

© Higel/Elzer

|

Verwaltungsbefugnis

|

8 16 Abs. 4 WEG
eingeschrankte
Beschlusskompetenz

|

Vereinbarung sinnvoll +
Offnungsklausel
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KostenverteilungsschlUssel fUr Instandhaltungsruckstellung
Handbuch Teil 2 Rdnr. 121

 Kostenverteilungsschlussel fur Instandhaltungsruckstellung
sollten nicht die Miteigentumsanteile sein. Gerechter werden
die Wohn- und Nutzflachen empfunden.

* Die Anordnung des Kostenverteilungsschlussels sollte eine
punktuelle Offnungsklausel enthalten.
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.

Versammlung
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Ubersicht mdglicher Regelungspunkte

dazu Elzer/Fritsch/Meyer Teil 1 Rdnr. 277 ff.

« Zeitpunkt der Ladung

* Ladungsfrist

e Ladungsform

« Zugangsfiktion

» Adressenmitteilung

» Beschlussfahigkeit

* Eventualversammlung

« Stimmrechtsprinzipien

o Stimmrecht, vor allem Ruhen des Stimmrechts
¢ Regelungen zum Abstimmungsverfahren
* Vertreterklausel

» Niederschrift zur Eigentiimerversammiung
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Handbuch Tell 2 Rdnr. 121

[Die gemeinsamen Angelegenheiten der Wohnungseigentumer werden durch Beschlusse in der
Eigentumerversammiung geregelt]. Der Verwalter hat die Versammlung mindestens einmal im Jahr
einzuberufen. Die Einladung erfolgt durch einfachen Brief unter Angabe der Tagesordnung an die letzte
dem Verwalter mitgeteilte Anschrift. Die Wohnungseigentimer sind verpflichtet, dem Verwalter
unverziiglich jede Anderung ihrer Anschrift anzuzeigen. Eine ordnungsgeméaR eingeladene
Eigentimerversammlung ist ohne Rucksicht auf die Zahl der erschienenen Mitglieder dann
beschlussfahig, wenn in der Ladung darauf besonders hingewiesen wurde.

[Jeder Miteigentimer kann sich in der Versammlung und bei Beschlussfassung vertreten lassen]. Die
Bevollmachtigung bedarf der Schriftform. Sind Ehegatten Miteigentlimer eines Sondereigentums, so gilt
jeder von ihnen der Eigentumergemeinschaft ggu. als bevollmachtigt, soweit nicht einer der Ehegatten
dem ausdrucklich widerspricht.

[Eine Beschlussfassung ist auch ohne Wohnungseigentimerversammlung maoglich, wenn alle Eigentlimer
schriftlich ihre Zustimmung erklaren].
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BGH, Urteil vom 10. 12. 2010 -V ZR 60/10

Ein Wohnungseigentumer, der mit der Zahlung von Beitragen in Verzug ist,
kann deswegen nicht von der Wohnungseigentumerversammlung
ausgeschlossen werden; ihm kann auch nicht das Stimmrecht entzogen

werden.
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6.

Funktionstrager
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Uberblick

 Bestellung des ersten Verwalters?
 Erweiterungen der Befugnisse des Verwalters?
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Neue Aufgaben fur den Verwaltere

e Dritteri. S.v. § 12 Abs. 1 WEG?
 Bestimmung der Inhalte der Hausordnung?
* Kellerverteilung?

« Zustimmung zu gewerblicher Vermietung?
 Zustimmung zu kurzfristigen Vermietungen?
e Zustimmung zu baulichen Veranderungen?
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LG Munchen |, Urteill vom 5. 8. 2010 =36 S 19282/09

 Eine AGB-Klausel im Verwaltervertrag, die ohne weitere sachliche
Beschrankungen vorsieht, dass der Verwalter Vertrage fur
Reparaturen bis zu 10.000 DM ohne Eigentumerbeschluss
abschlieflen kann und ab dieser Summe lediglich die Zustimmung
des Verwaltungsbeirats einfordert, fuhrt zu einer
unangemessenen Benachteiligung der Wohnungseigentumer und
st daher nichtig.
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Handeln fur Erhaltung jenseits von § 21 Abs.
1 Nr. 3 WEG

 Es kann durch eine Vereinbarung angeordnet werden, dass der Verwalter
Auftrage im Namen der Wohnungseigentumergemeinschaft nach eigener
Willkdr fur einzelne Erhaltungsmalinahmen bis zu 2.500,00 EUR vergeben
darf, wenn die ErhaltungsmaflRnahmen einen jahrlichen Gesamtbetrag von

10.000,00 EUR nicht ubersteigen.
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Tell H
Telle einer aktuellen Teillungserklarung
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Uberblick

 (Grenzen von Sonder- und gemeinschaftlichen Eigentum
— auf aktuellen Aufteilungsplan achten
— Architektenwidmungen loschen

e angemessene Hohe der Miteigentumsanteile
— wie sind Miteigentumsanteile berechnet?

» Konnen Zweckbestimmungen im weiteren Sinne fehlen?
— Offnungsklausel?

© Higel/Elzer Notarrecht Magdeburg | Folie 294



Tell |
Aktuelles Wohnungseigentumsrecht
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