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Vorwort

Seit der im Jahre 2007 erschienenen 1. Auflage ist inzwischen einige Zeit vergangen. Ver-
waltungen, Gerichte und Anwalte haben gelernt, mit der zum 1. Juli 2007 in Kraft getrete-
nen Reform des WEG mehr oder weniger gut umzugehen. Einige Punkte sind nach wie
vor unklar, neue Unklarheiten sind aufgrund handwerklicher Fehler des Gesetzgebers neu
entstanden. Dies macht die Neuauflage unseres Werkes notwendig.

Die vorliegende 2. Auflage hat die vorhandene Rechtsprechung und Literatur ausgewertet
und ihre Auswirkungen auf die Praxis beleuchtet. Nach wie vor haben wir groBen Wert auf
die Verstandlichkeit gelegt und — wie es sich fir ein Praxishandbuch gehort — die Ausfiih-
rungen mit Beispielen, Tipps und Checklisten zur sofortigen Umsetzung in die Praxis verse-
hen.

Das Kapitel 1 wurde véllig neu bearbeitet. Neu hinzugekommen sind die Kapitel 5 bis 9,
deren Inhalte nur zum Teil bereits in der 1. Auflage enthalten waren. Neu sind der Schwer-
punkt Instandhaltung und Instandsetzung, die energetische Sanierung sowie die psycholo-
gischen Aspekte der Verwaltungstatigkeit.

Bewahrt und daher auch in dieser Auflage enthalten ist eine CD-ROM mit Mustertexten.

Allen Leserinnen und Lesern winschen wir viel Erfolg und Freude bei der Anwendung die-
ses Werkes. Bei Anregungen oder Kritik schreiben Sie uns bitte unter drloeffler@web.de
oder info@tcc-woldenga.de oder tank@bethgeundpartner.de.

Hannover, im Juni 2011
Die Herausgeber

Dr. Matthias Loffler Thorsten Woldenga Susanne Tank
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WE-Wohnungseigentum und Mietrecht, verdffentlicht und ist zusammen mit Thorsten
Woldenga Initiator der Broschire , Verwaltervergttung in Deutschland”, die der BVI auf-
gelegt hat.

Franz Pliickthun, Dipl.-Ing., ist Griinder und Partner der Betontechnologischen Ingenieur-
gesellschaft und Sachverstandiger in Mlnchen. Seine Spezialisierung umfasst neben be-
tontechnischen Sanierungsthemen auch allgemeine Sanierungsfragen im Baubestand.
Aus seiner Uber 30jahrigen Praxis hat er seine fundierten Kenntnisse Uber Bauschadensur-
sachen mit Auswirkungen auf die Bausubstanz und deren Sanierung gewonnen. Er hat in
zahlreichen Vortrdgen und Referaten bei Fachtagungen der Immobilienwirtschaft und bei
Berufsverbanden zum Thema Bausanierung, Bauinstandsetzung und Bauinstandhaltung
die besondere Problematik dem interessierten Publikum naher gebracht.

Susanne Tank ist Rechtsanwaltin und Fachanwaltin fur Miet- und Wohnungseigentums-
recht sowie Partnerin in der zu 100% auf das Immobilienrecht fokussierten Kanzlei beth-
geundpartner | immobilienanwadlte in Hannover. lhr Tatigkeitsschwerpunkt liegt im Woh-
nungseigentumsrecht und im gewerblichen Mietrecht. Susanne Tank ist u.a. Mitglied der
Arbeitsgemeinschaft Mietrecht und Immobilien im Deutschen Anwaltsverein. Sie ist Mitau-
torin in diversen Fachbuchern, u.a. zum Gewerberaummietrecht, und veréffentlicht dari-
ber hinaus konstant Fachbeitrdge, insbesondere in der Immobilien-Fachpresse. Zudem ist
sie als Referentin zum Miet- und Wohnungseigentumsrecht tatig.

Martina Vetter fihrt seit 1995 in DUsseldorf eine eigene Praxis fir Psychotherapie HPG
und Coaching. Neben therapeutischen Einzel- und Paargesprachen begleitet sie beratend
mittelstandische Unternehmen der Wohnungswirtschaft und unterschiedliche Amter der
kommunalen Verwaltung im Rahmen von Fiihrungskrafte-Coachings und Kleingruppense-
minaren mit folgenden inhaltlichen Schwerpunkten: Prozessbegleitung, Konfliktmanage-
ment, Kommunikation, Motivation, Moderationstechniken, Zeit- und Selbstmanagement
und Teamentwicklung. Seit 2001 ver¢ffentlicht sie regelmaBig Artikel zu ihren Themen in
Fachzeitschriften und arbeitet auBerdem als Referentin bei verschiedenen Veranstaltungen
vor allem der Wohnungswirtschaft.

Bernd Weise ist Griinder von WEISE Rechtsanwalte mit Standorten in Hannover und Mag-
deburg, Rechtsanwalt und Fachanwalt fir Bau- und Architektenrecht sowie fir Miet- und
Wohnungseigentumsrecht (www.weise-anwaelte.de). Er ist schwerpunktmaBig tatig im
Bau- und Architektenrecht sowie im Wohnungseigentumsrecht. Er berat Stadte und Ge-
meinden, am Bau Beteiligte und Verwaltungen in den Bereichen des Bau- und Architekten-
rechts, des Vergaberechts sowie des Wohnungseigentumsrechts. Herr Weise ist Lehrbeauf-
tragter der Fachhochschule Hildesheim/Géttingen/Holzminden im Bereich Immobilienrecht
und Mitautor eines Kommentars zum Wohnungseigentumsrecht.
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Bearbeiterverzeichnis

Thorsten Woldenga ist als zertifizierter Business-Coach (dvct) und NLP-Practitioner
(DVNLP) begehrter Trainer und Referent (siehe www.tcc-woldenga.de) bei zahlreichen Ver-
anstaltungen. Als Dozent fiir Wohnungseigentumsrecht und -praxis bildet er bei einem re-
nommierten Bildungstrager regelméaBig angehende IHK-Immobilienfachwirte und -makler
aus. Seine rund 20jahrige Berufserfahrung als Immobilienverwalter zeigt sich bei der Engel-
hardt & Woldenga Immobilien GmbH, Hannover, wo er geschaftsfihrender Gesellschafter
ist. Auch seine Vorstandstatigkeit im Bundesfachverband der Immobilienverwalter e.V.
(BVI) macht ihn zu einem besonderen Profi bei immobilienwirtschaftlichen Themen.
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Kapitel 1
Von der Wiege bis zur Bahre

A. Entstehung und Entwicklung des WEG

Vor dem Inkrafttreten des BGB am 1.1.1900 existierte in den Gebieten Deutschlands, die
durch franzoésisches Recht beeinflusst waren, also Uberwiegend im Stden' und Westen,
sog. Stockwerkseigentum, das als Vorldufer des heutigen Wohnungseigentums gelten
kann. Mit Stockwerkseigentum war Eigentum an den Rdumen eines Stockwerkes inner-
halb eines Gebaudes und Miteigentum an dem Grundstlck méglich, auf dem das Ge-
baude stand. Hauser, an denen Stockwerkseigentum gebildet wurden, wurden spottisch
als ,,Handelhaus”, also Streithaus, bezeichnet, weil Streit unter den Eigentiimern haufig
vorgekommen sein soll.

So heiBt es in den Motiven zum Burgerlichen Gesetzbuch:

.Die Unzutrdglichkeiten, welche mit dem Vorhandensein mehrerer Haushaltungen un-
ter demselben Dache verbunden sind, finden in dem Falle der Miete ihr Korrektiv durch
das Recht der Beteiligten, nach einer gewissen Zeit das Verhéltnis zu I6sen. Sie treten
dagegen in ihrer ganzen Schérfe hervor, wenn die Inhaber der verschiedenen Stock-
werke beziehungsweise Wohnungen durch ein dauerndes Recht an das Haus gefesselt
sind. Kommt nun zu dem Sondereigentume an diesen Lokalitdten noch Miteigentum
an dem Grund und Boden und an den der gemeinschaftlichen Nutzung gewidmeten
Hausteilen hinzu, so hat man eine Gemeinschaft, die durch ihre eigene indivision forcée
eine Quelle fortwdhrender Streitigkeiten eréffnet. *2

Dass man also mit dem Stockwerkseigentum keine guten Erfahrungen gemacht hat, mag
ein Motiv gewesen sein, dass mit dem BGB die Einheit von Grundstiick und Gebaude
eingefuhrt wurde, §§ 93 f. BGB. Dieses sog. Akzessionsprinzip wurde — wie viele andere
Rechtsprinzipien auch — im klassischen rémischen Recht entwickelt und in das BGB Uber-
nommen. Damit war es nun nicht ldanger moglich, dass Wohnungen in Mehrfamilienh&u-
sern unterschiedlichen Eigentiimern gehorten.

Nachdem im 2. Weltkrieg viele Stadte durch groBflachige Bombardierungen zum Teil er-
heblich zerstoért wurden, Wohnraum darum knapp war und schnell wieder hergestellt wer-
den musste, suchte man nach Wegen, auch die einkommensschwacheren Bevélkerungs-
teile an der Beseitigung der Wohnungsnot zu beteiligen.

Am 20.3.1951 trat das Gesetz liber das Wohnungseigentum und das Dauerwohn-
recht (WEG) in Kraft. Es ermoglicht seitdem die Bildung von Wohnungseigentum.

Ob und wie viele Eigentumswohnungen nach Inkrafttreten des WEG in den 50er Jahren
des letzten Jahrhunderts erstellt wurden, ist nicht ermittelt. Ende der 6Qer bis in die 70er
und 80er Jahre galt der Erwerb einer Eigentumswohnung als schick. Die Erstellung und der
Verkauf haufig architektonisch einfallsloser Betonburgen boomte. In den 80er und 90er
Jahren wurden dann zunehmend auch Altbauten aus der Zeit vor dem 1. Weltkrieg aufge-
teilt und in Wohnungseigentum umgewandelt.

1 Z.B. im badischen Landesrecht.
2 Motive lll, S. 45 f.
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In letzter Zeit trennen sich die 6ffentliche Hand und private Unternehmen, wie z.B. Versi-
cherungen, von ihren groBen Mietwohnbestanden. Diese Bestande werden haufig von In-
vestoren aufgekauft, die im Gegensatz zu den bisherigen Eigentimern nicht nur auf die
Erzielung von Mieterlésen setzen. Haufig wird weiterverduBert, um dadurch wiederum Er-
|6se zu erzielen. Dabei werden nicht immer ganze Bestdande auf einmal weiterverauBert.
Denn dies setzt eine erhebliche Finanzkraft voraus, so dass der Kreis der Erwerber eher be-
schrankt ist. Vielfach werden daher die Mietshauser in Wohnungseigentum umgewandelt,
so dass die Wohnungen einzelnen abverkauft werden kénnen und der Kreis der Erwerber
deutlich steigt.

Das WEG wurde seit 1951 nur wenig modifiziert. Bis zur sog. Jahrhundertentscheidung
des BGH? zu den sog. Zitterbeschliissen hatte sich das Gesetz als durchaus praktikabel
erwiesen. Nachdem der BGH durch seine Entscheidung jedoch der langjghrigen Praxis,
durch einfache Mehrheitsbeschlisse Regelungen der Gemeinschaftsordnung abandern zu
kénnen, solange nur die Beschlisse nicht angefochten wurden, einen Riegel vorgeschoben
hat, waren die Wohnungseigentimer und ihre Verwaltungen in das starre Korsett ihrer Ge-
meinschaftsordnung gezwungen. Anderungen, z.B. hinsichtlich der Kostenverteilung wa-
ren nunmehr nur noch durch Anderung der Gemeinschaftsordnung maglich, was grund-
satzlich Allstimmigkeit voraussetzt.

Am 1.7.2007 trat daher das novellierte WEG in Kraft, welches neben zusatzlichen Be-
schlusskompetenzen fir die Wohnungseigentimer die zwischenzeitlich vom BGH* an-
erkannte Rechtsfahigkeit der Wohnungseigentiimergemeinschaft in Teilbereichen, sog.
Teilrechtsfahigkeit, berlicksichtigte.

Die Zahl der Eigentumswohnungen wird derzeit auf ca. 5 Mio. geschétzt. Hieran er-
kennt man die Bedeutung des WEG bis heute.

B. Begriffe

Im Folgenden werden einige Begriffe erlautert, deren Verstandnis flr professionelles Ver-
walten von Wohnungseigentum unerlasslich ist.

I. Wohnungs- und Teileigentum

1. Wohnungseigentum

Das Gesetz gibt in § 1 Abs. 2 WEG eine Legaldefinition fur den Begriff Wohnungseigen-
tum:

.Wohnungseigentum ist das Sondereigentum® an einer Wohnung in Verbindung mit
dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum zu dem es gehért.”

Dabei versteht man unter Wohnung die Summe der Rdume, welche die Fihrung eines
Haushalts ermdglichen. Dazu gehoren stets die Kiiche bzw. ein Raum mit Kochgelegenheit

3 BGH, Beschl. v. 20.9.2000 - V ZB 58/99 — NJW 2000, 3500 ff.
4 BGH, Beschl. v. 2.6.2005 - V ZB 32/05 — NJW 2005, 2061 ff.
5 Dazu unter S.4.

2 Tank
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und Wasserversorgung, Ausguss und WC.6 Nebenrdume wie Garage, Keller und Dachbo-
den kénnen dazu gehoren.

Die als Wohnung dienenden Raume mussen den Charakter als Lebensmittelpunkt, in
dem die grundlegenden menschlichen Bedurfnisse befriedigt werden kénnen, aufweisen.
Ein Minimum an Flache und Bewegungsfreiheit ist deshalb erforderlich. Dabei sollen 25 m?
Wohnflache ausreichen.” Eine MindestwohnungsgroBe ist jedoch gesetzlich nicht fi-
xiert.

Unter Rdumen versteht man ein nach allen Seiten umschlossenes Gebilde, welches inner-
halb eines Gebaudes liegt.

Wie nachfolgend? ersichtlich, haben aber beispielsweise PKW-Stellplatze keine Wande
und kénnen daher dem Begriff des Raumes im vorgenannten Sinn nicht unterfallen. Des-
halb ist fir den wohnungseigentumsrechtlichen Raumbegriff das Merkmal der Abgrenz-
barkeit entscheidend. Wie z.B. beim Grundstlick, bei dem die duBeren Grenzen auch
nicht immer wahrnehmbar sind, sich die Grundstlcksgrenzen aber aus dem Grundbuch
ergeben, ist es beim Wohnungseigentum ausreichend, dass sich aus dem Aufteilungs-
plan die Abgrenzung zu anderen Wohnungseigentumen oder zum Gemeinschaftseigen-
tum ergibt.® Weiter ist erforderlich, dass sich die abgrenzbaren Bereiche in einem Ge-
baude befinden. Daran fehlt es bei sich im Freien auf einem Grundsttick befindlichen KFz-
Stellplatzen, die daher auch nicht sondereigentumsfahig sein kénnen.'©

Der Unterschied zwischen Wohnungs- und Teileigentum liegt also in der Frage, ob die
~Raume” zu Wohnzwecken oder nicht zu Wohnzwecken genutzt werden kénnen.

2. Teileigentum
Auch der Begriff Teileigentum ist im Gesetz erlautert:

. Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen
eines Gebdudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftli-
chen Eigentum, zu dem es gehért. "1

Raume sind ein nach allen Seiten umschlossenes Gebilde, welches innerhalb eines Gebau-
des liegt.!?

Wohnungs- und Teileigentum besitzen dieselbe Rechtsqualitat. Daher gelten auch fir
Teileigentum die Vorschriften Gber Wohnungseigentum, § 1 Abs. 6 WEG. Im Folgenden ist
mit Wohnungseigentum immer auch das Teileigentum gemeint.

Entscheidend flir die Abgrenzung zwischen Wohnungs- und Teileigentum ist nicht die
tatsdchliche Nutzung als Wohnung oder Biiro. Vielmehr kommt es ausschlieBSlich auf die
bauliche Gestalt der Radume und der daraus resultierenden Zweckbestimmung in der

6 Nr.4 der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fur die Ausstellung von Bescheinigungen gem. §§ 7 Abs. 4 Nr.2 und
32 Abs. 2 Nr. 2 WEG, BAnz 1974, Nr. 58.

7 Ruge, S.42.

8 Siehe S.7.

9 Barmann/Armbrdister, § 5 Rn. 14.

10 Allgemeine Meinung, vgl. Barmann/Armbrister, 8 3 Rn. 23.

11 §1 Abs. 3 WEG.

12 Siehe diese Seite oben.
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Teilungserklarung an.’ Die Wohnungseigenschaft geht daher auch nicht dadurch verlo-
ren, dass ein Wohnung oder einzelne Rdume tatsdchlich gewerblich genutzt werden.

Die Bezeichnung Wohnungs- oder Teileigentum kann beim Kauf eines solchen Sonder-
eigentums von Bedeutung sein. Werden Rdume, die nach der Teilungserkldarung nur als
Teileigentum, also nicht zu Wohnzwecken genutzt werden ddirfen, gleichwohl als Woh-
nung(seigentum) verkauft, ist das verkaufte Objekt mangelhaft und dem Kéufer stehen
die gesetzlichen Méngelrechte zu.'

Il. Sonder- und Gemeinschaftseigentum

Die Abgrenzung zwischen Sonder- und Gemeinschaftseigentum ist in der Praxis von er-
heblicher Bedeutung, so z.B. bei Fragen der Instandhaltung und Instandsetzung. Gegen-
stande des Sondereigentums muss der Sondereigentiimer instand halten, fur die Instand-
haltung der Gegenstande des Gemeinschaftseigentums sind mangels anderweitiger Rege-
lungen alle Wohnungseigentimer verantwortlich.

1. Sondereigentum

Der Begriff Sondereigentum ist zwar nicht definiert, sondern ergibt sich aus einer Ab-
grenzung zum Gemeinschaftseigentum.’™ § 5 Abs. 1 WEG erldutert immerhin, dass zum
Sondereigentum bestimmte

.Rdume sowie die zu diesen Rdumen gehdrenden Bestandteile des Gebadudes, die ver-
andert, beseitigt oder eingefligt werden kénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaft-
liche Eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Woh-
nungseigentiimers (ber das nach § 14 zuldssige Mal3 hinaus beeintrdchtigt oder die du-
Bere Gestaltung des Gebdudes verdndert wird”,

gehoren.

Sondereigentum ist der Oberbegriff fir Wohnungs- und Teileigentum.

a) Inhalt des Sondereigentums

Sondereigentum ist echtes Alleineigentum i.S.d. § 903 BGB. Deshalb kann der Sonderei-
gentUmer mit seiner Wohnung nach Belieben verfahren, soweit nicht das Gesetz oder
Rechte Dritter entgegenstehen.

§ 5 Abs. 4 Satz 1 WEG bestimmt, dass

.\Vereinbarungen Uber das Verhéltnis der Wohnungseigentiimer untereinander [...]
zum Inhalt des Sondereigentums gemacht werden”

kdnnen. In Betracht kommen hier Vereinbarungen, die den Gebrauch des Sondereigen-
tums oder die Kostentragung regeln, sowie die Einrdumung von Sondernutzungsrech-
ten. |.d.R. erfolgt dies durch die Gemeinschaftsordnung.

13 Palandt/Bassenge, 8 1 WEG Rn. 1.
14 Vgl. BGH NJW 2004, 364.
15 Vgl. die 881, 3, 5 und 8 WEG.
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..................................................................................

. Folgende Gebrauchsregelung kann sich in der Gemeinschaftsordnung befinden:
.8 ... Zweckbestimmung

: Das Haus ist als Wohn- und Geschaftshaus erstellt. Die einzelnen Wohnungen dlirfen
: auch als Biros oder Praxen fir Freiberufler (Rechtsanwaélte, Steuerberater etc.) genutzt
. werden, solange hierdurch keine negativen Auswirkungen fir die tibrigen Wohnungen
. entstehen ...”

Durch die Eintragung dieser Vereinbarung im Grundbuch werden sie zu dinglichen oder
grundstticksgleichen Rechten, mit der fir den Praktiker vor allem interessanten Folge, dass
diese Regelungen bei Ubertragung des Eigentums automatisch fiir den Sonderrechtsnach-
folger gelten, § 10 Abs. 3 WEG.

: Verkauft der Wohnungseigenttimer GLUCKLICH seine Eigentumswohnung an den Kéu-
. fer NEUREICH, so gelten nunmehr fir NEUREICH die Regelungen der Gemeinschaftsord-
1 nung, da sie als Inhalt seines Sondereigentums, also der gekauften Wohnung, im Grund-
: buch eingetragen sind und dieser Inhalt stets auf den neuen Eigentimer (ibergeht.

Wird eine Vereinbarung getroffen, ohne sie im Grundbuch eintragen zu lassen, so gilt
sie nur zwischen den die Vereinbarung schlieBenden Eigentimern. Verkauft einer dieser
Eigentimer seine Wohnung, geht die Vereinbarung nicht automatisch auf den Kaufer
Uber, denn dies ist im Gesetz nur fir im Grundbuch eingetragene Vereinbarungen vorgese-
hen. Der Kaufer kann sich jedoch z.B. im Kaufvertrag bereit erklaren, in die Vereinbarung
einzutreten. Dann gilt sie auch far ihn.

Beispiel

¢ Bei Grindung der Wohnungseigentimergemeinschaft haben die damaligen Eigentu-
. mer eine Nutzungsordnung fir das gemeinschaftliche Schwimmbad vereinbart. Danach
¢ darf das Schwimmbad nur von 8:00 Uhr bis 20:00 Uhr benutzt werden. Diese Regelung
: wurde auf einem DIN-A-4-Blatt formuliert, das von jedem Eigentiimer unterzeichnet
: wurde. Nach 5 Jahren verkauft der Eigentimer GLUCKLICH an den Kéufer NEUREICH.
. NEUREICH ist Frihaufsteher und schwimmt jeden Morgen um 6:00 Uhr seine 500 m.
. Die (brigen Eigenttmer sind hiertiber erbost und verweisen auf die Nutzungsordnung.
: Zu Recht erklart NEUREICH, dass diese fdr ihn nicht gelte, da er die Vereinbarung nicht
: geschlossen hat und ihr auch nicht durch den Kaufvertrag oder sonstige Erkldrung bei-
. getreten ist. Damit kann NEUREICH auch auBerhalb der Nutzungszeiten Schwimmen ge-
: hen. Natiirlich nur soweit er keinen anderen Eigentiimer in von diesem innerhalb eines
: geordneten Zusammenlebens nicht mehr hinnehmbarer Weise stért.

b) Gegenstande des Sondereigentums

Gegenstande des Sondereigentums sind die nach §5 WEG sondereigentumsfahigen
Raume und deren Bestandteile. Sie werden in der Gemeinschaftsordnung ausdricklich
genannt, beschrieben und gekennzeichnet und so dem Gemeinschaftseigentum entzogen
und zu Sondereigentum.
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. In Gemeinschaftsordnungen finden sich u.a. solche Regelungen:
.§ ... Gegenstand des Sondereigentums

: Zum Gegenstand des Sondereigentums gehéren die in Teil ... bezeichneten Rdume so-
: wie die zu diesen Raumen gehérenden Bestanditeile des Geb&udes, die verandert, besei-
s tigt oder eingefiigt werden kénnen, ohne dass hierdurch das gemeinschaftliche Eigen-
: tum ... Uber das nach § 14 WEG zulédssige MaB hinaus beeintréchtigt wird. In Ergénzung
. hierzu wird festgelegt, dass zum Sondereigentum gehdren:

D e der FuBbodenbelag und der Deckenputz der im Sondereigentum stehenden Rdume,
e die nicht tragenden Zwischenwénde,

e der Wandputz, die Wandverkleidung samtlicher zum Sondereigentum gehdrender
Rdume, auch soweit diese Wande nicht zum Sondereigentum gehdren,

e die Sanitareinrichtungen wie Badewanne, Dusche, Waschbecken, WC,

V

Was nicht ausdriicklich als Sondereigentum bestimmt ist, ist Gemeinschaftseigentum.

Gegenstdnde, die zwingend im Gemeinschaftseigentum stehen, weil sie z.B. der Sicher-
heit und/oder dem Bestand des Gebdudes dienen, wie z.B. AuBBenfenster und -tdren,
kénnen nicht wirksam zu Sondereigentum erklart werden. Eine solche Regelung ist we-
gen VerstoBes gegen zwingendes Recht nichtig.

Zum Sondereigentum sollen nach h.M. auch Versorgungsleitungen fir Wasser und Ab-
wasser, Gas, Strom und Heizung, je ab Ubergang der Leitungen in die Rdume des Sonderei-
gentums gehoren.'® Einschrankend ist zu beachten, dass Leitungen etc., die derart in das
Gesamtsystem integriert sind, dass die Reparatur oder der Ausbau zur Unterbrechung des
Gesamtsystems fhrt, nicht sondereigentumsfahig sein kénnen.”

oooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooooo

. Heizkérper einer Wohnung sind sondereigentumsféhig, nicht aber die Heizkérper-
. ventile, welil letztere — auch wenn sie sich wie die Heizkdrper in den Rdumen des Son-
. dereigentums befinden — der Verbindung zur gemeinschaftlichen Heizanlage dienen.’®

Gleiches gilt fiir Gegensprechanlagen. Die in den Wohnungen befindlichen Sprech-
: stellen kénnen nur dann Sondereigentum sein, wenn ihr Funktionieren nicht Vorausset-
s zung fdr das Funktionieren der brigen Anlage ist.’® Eine Gastherme, die lediglich die
: Wohnung mit Wérme versorgt, in der sie sich auch befindet, ist sondereigentumsfa-
: hig.?° Rauchwarnmelder befinden sich zwar ebenfalls im Sondereigentumsbereich.

16 OLG Koln NZM 2003, 641.

17 Schmidt, ZMR 2005, 670; Barmann/Armbrdster, § 5 Rn. 82.

18 OLG Hamm NJW-RR 2002, 156; OLG Stuttgart ZMR 2008, 243.
19 OLG KoéIn NZM 2002, 8665.

20 BayObLG NJW-RR 2000, 1032.
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: Sind sie jedoch aufgrund Beschlusses der Wohnungseigentiimergemeinschaft ange-
: bracht worden, gehdéren sie zwingend zum Gemeinschaftseigentum, da sie der Sicher-
¢ heit des Gebdudes dienen.?!

¢) Sonderfall: PKW-Stellplatze

Einzelgaragen sind wegen vorhandener Wénde und Decken Raume im eigentlichen Sin-
ne?? und kénnen damit sondereigentumsfahig sein.

Stellplatze in einer Sammelgarage sind aufgrund fehlender Abgrenzung nicht raumlich
begrenzt und kénnen damit eigentlich nicht im Sondereigentum stehen. Hier hilft § 3
Abs. 2 Satz 2 WEG weiter. Danach gelten auch Sammelgaragenstellplatze als abgeschlos-
sene Raume, ,wenn ihre Fldchen durch dauerhafte Markierungen ersichtlich sind.” Damit
kdnnen eingezeichnete oder durch andersfarbige Pflasterung kenntlich gemachte Stell-
platze in einer Sammelgarage zum Sondereigentum zahlen.

Befinden sich die Stellplatze auf einem nicht Gberdachten Garagenoberdeck oder dem
Dach eines Gebaudes, kann wiederum Sondereigentum begriindet werden, wenn eine
dauerhafte Markierung vorhanden ist. Es gilt auch in diesen Féllen die Ausnahmeregel des
§ 3 Abs. 2 Satz 2 WEG.23

An Stellplatzen auf dem Ubrigen Grundstiick kann mangels Raumeigenschaft kein Son-
dereigentum begriindet werden und zwar auch dann nicht, wenn eine dauerhafte Markie-
rung vorhanden ware. Es fehlen z.B. die bei einer Sammelgarage vorhandenen duBeren
Waénde und Decken. Méglich ist hier jedoch das Einrdumen von Sondernutzungsrech-
ten.

Bei sog. Duplexparkern ist Sondereigentum nach der Rechtsprechung nicht am einzelnen
Parkplatz, aber am gesamten Doppelparker moglich.?4

2. Gemeinschaftseigentum
Gemeinschaftseigentum ist

.das Grundstlick sowie die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebaudes, die nicht
im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen. ">

a) Inhalt des Gemeinschaftseigentums

Das Gemeinschaftseigentum steht allen Wohnungseigentiimern grundsatzlich entspre-
chend ihren Miteigentumsanteilen zu. Dies bezeichnet man als Inhalt des Gemein-
schaftseigentums. Daraus folgt, dass die ,Nutzungen des gemeinschaftlichen Eigen-
tums” den Wohnungseigentiimern gemeinsam zustehen (§ 16 Abs. 1 WEG), genauso wie
sie die ,Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kosten der Instandhaltung,
Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und eines gemeinschaftlichen Gebrauchs” zu tra-
gen haben (§ 16 Abs. 2 WEG). Dementsprechend ordnet § 20 Abs. 1 WEG die gemein-
schaftliche Verwaltung durch die Wohnungseigentimer an.

21 AG Ahrensburg BeckRS 2009, 06562.

22 Vgl. oben S. 3.

23 OLG Hamm NJW-RR 1998, 516f.

24 OLG Jena Rpfleger 2005, 309; Palandt/Bassenge, 8 3 WEG Rn. 8; Sondereigentumsfahigkeit bejahend dagegen
Hdgel/Scheel, Teil 1 Rn. 38 m.w.N.

25 §1 Abs. 5 WEG.
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HINWEIS

Das Vermégen der Wohnungseigentiimergemeinschaft gehért nicht zum Gemein-
schaftseigentum, sondern bildet eine hiervon getrennte Vlermégensmasse, die dem Ver-
band der Wohnungseigentimer gehért. Am Gemeinschaftsvermégen haben die Woh-
nungseigentimer daher keine Mitberechtigung. Sie sind vielmehr lediglich Mitglieder
des Verbandes, dem das Vlermdgen gehort. 26

b) Gegenstand des Gemeinschaftseigentums

§ 1 Abs. 5 WEG regelt, was Gegenstand des Gemeinschaftseigentums ist, also was
zum Gemeinschaftseigentum gehort:

.Gemeinschaftliches Eigentum [...] sind das Grundsttick sowie die Teile, Anlagen und
Einrichtungen des Gebdudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines
Dritten stehen.”

AuBerdem gehoren nach § 5 Abs. 2 WEG zum Gemeinschaftseigentum

. Teile des Gebdudes, die fir dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, sowie An-
lagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigen-
timer dienen”,

denn sie

.Sind nicht Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn sie sich im Bereich der im
Sondereigentum stehenden Rdume befinden.”

Weiter kénnen nach §5 Abs. 3 WEG die Wohnungseigentiimer vereinbaren, , dass Be-
standteile des Gebdudes, die Gegenstand des Sondereigentums sein kénnen, zum ge-
meinschaftlichen Eigentum gehdren.” Umgekehrt geht das jedoch nicht.

Die Gegenstidnde, die im Gemeinschaftseigentum stehen, lassen sich durch Subtrak-
tion ermitteln. Gemeinschaftseigentum ist das Gesamteigentum an Grundstiick und
Gebédude abzlglich der im Sondereigentum stehenden Gegenstande.?”

Zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdren:

e  Grundstick, bebaut und unbebaut,

e Terrassen,

¢ ebenerdige KFZ-Stellplatze im Freien, Carports,

e tragende Wande, Decken und Bdden,

e Trittschallddmmung, Estrich,

¢ AuBenwande, -fassade, -fenster, -jalousien, -tiiren und Wohnungsabschlusstiren,
¢ Rollladen, Fenstergitter,

¢ BalkonauBenwande, -decken, -platten einschlieBlich Isolierschicht,

e Kamine, Schornsteine,

26 Hugel/Scheel, Teil 4 Rn. 47.
27 Staudinger/Rapp, 8 1 WEG Rn. 43.
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e Mdullschlucker,

e Hauptver- und Entsorgungsleitungen bzw. -kabel, jeweils bis zum Ubergang der An-
schlussleitungen in die Rdume der Sondereigentumseinheiten,

e \Verbrauchserfassungsgerate wie Wasserzahler und Heizungskostenverteiler,

® Zugangsraume wie Flure etc., die zu im Gemeinschaftseigentum stehenden Raumen,
wie dem Heizungskeller, fihren,

e Hausflur, Treppenhaus, Aufzug.

) Sonderfall: Sondernutzungsrecht

Anders als bei den bisher erlauterten Begriffen gibt es fur das Sondernutzungsrecht keine
gesetzliche Definition.

aa) Begriff

Nach allgemeiner Ansicht sind Sondernutzungsrechte

e zum Gemeinschaftseigentum gehotrende Flachen und Bestandteile,

e an denen einzelne Wohnungseigentimer die Befugnis besitzen,

e sie unter Ausschluss der librigen Wohnungseigentiimer zu nutzen.?®
Sondernutzungsrechte bestehen haufig an

e Gartenflachen,

e Terrassen,

® im Freien liegenden KFZ-Stellplatzen,

® Dach- und Speicherrdumen.

bb) Einrdumung

Sondernutzungsrechte kédnnen nur durch Vereinbarung aller Wohnungseigentiimer
eingerdumt werden. Eine Einrdumung durch Beschluss ist mangels Beschlusskompetenz
nicht mdglich.?® Mit Eintragung im Grundbuch wird das Sondernutzungsrecht zum In-
halt des Sondereigentums. Der Sondernutzungsberechtigte, also derjenige Wohnungsei-
gentlmer, dem das Sondernutzungsrecht eingeraumt wurde, erhélt eine eigentumsahn-
liche Rechtsposition.3°

Das Sondernutzungsrecht kann nur einem Wohnungseigentimer, nicht aber einem
Dritten, wie z.B. einem Mieter, eingerdumt werden.3'

Bei Teilung durch einen Bautrager steht haufig noch nicht fest, welcher Sondereigen-
tumseinheit ein Sondernutzungsrecht eingerdaumt werden soll. In solchen Fallen werden in
der Gemeinschaftsordnung zunéachst die Flachen bezeichnet, an denen Sondernut-
zungsrechte bestehen soll. Damit werden die Gbrigen Wohnungseigentiimer von der Be-

28 BGH NJW 2000, 3500.

29 OLG Dusseldorf NZM 2003, 767.
30 Barmann/Wenzel, § 13 Rn. 74.
31 BGH NJW 1979, 548 f.
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nutzung ausgeschlossen. Zusatzlich wird dem Bautrdger das Recht eingerdumt, die Son-
dernutzungsrechte mit einem bestimmten Sondereigentum zu verbinden.

----------------------------------------------------------------------------------

: In einer Wohnungseigentumsanlage mit 20 Wohnungen gibt es 20 Tiefgaragenstell-
. plétze. Der Bautrdger will abwarten, ob Uberhaupt jeder Kauter einer Wohnung auch
: einen Stellplatz erwerben will oder gegebenenfalls ein Wohnungseigentiimer mehrere
: Stellplatze kaufen will. In der Gemeinschaftsordnung kénnen die Stellplatze bereits als
: Sondernutzungsrechte bezeichnet werden. Zusétzlich ist dann zu regeln, dass zundchst
. der Bautrdger nutzungsberechtigt ist und ihm das Recht zusteht, die Sondernutzungs-
* rechte anderen Eigentimern zuzuweisen.

Das Zuweisungsrecht hat der Bautrager, solange er noch Eigentiimer mindestens einer
Wohnung ist. Die Zuweisung der Sondernutzungsrechte erfolgt dann ohne die Zustim-
mung der Ubrigen Eigentimer und dinglich Berechtigten, weil das Zustimmungsrecht
schon durch die Regelung in der Gemeinschaftsordnung dem aufteilenden Bautrager zu-
gewiesen ist.

Alternativ kdnnen die Sondernutzungsrechte bereits vollstandig begriindet und mit ei-
ner einzigen Sondereigentumseinheit verbunden werden. Verkauft der Bautrdger dann
die Ubrigen Sondereigentumseinheiten, kann er von der Einheit, der die Sondernutzungs-
rechte zugeordnet sind, jeweils ein Sondernutzungsrecht abtrennen und mit der zum Ver-
kauf anstehenden Einheit verbinden. Auch hier ist weder die Zustimmung der Ubrigen
Wohnungseigentimer noch der dinglich Berechtigten notwendig.

Bei der Alternative, die die bereits begriindeten Sondernutzungsrechte einer bestimm-
ten Sondereigentumseinheit zuordnen, muss der Bautrdger genau diese bis zum end-
qglltigen Verkauf aller Einheiten behalten. Welche Einheit aber bis zum Schluss Gbrig
bleibt, ist in der Praxis bei der Beurkundung der Teilungserkldarung nicht immer leicht zu
beurteilen.

Ist keine der vorgenannten Alternativen vorgesehen und wird dem Bautrdger nur das
Recht eingerdumt, nachtraglich Sondernutzungsrechte zu begriinden, ist weiterhin die
Zustimmung der dinglich Berechtigten erforderlich.3?

Der Bautrdger sollte darauf achten, dass die Sondernutzungsrechte in der Gemein-
schaftsordnung bereits gebildet werden. Nur so kann er die Zustimmung Dritter vermei-
den.

cc) Umfang

Der Umfang des Sondernutzungsrechts bzw. das Recht des Sondernutzungsberechtigten,
die ihm zur ausschlieBlichen Nutzung tberlassene Flache zu gebrauchen, reicht soweit, wie
es ihm eingeraumt ist. Ist keine Beschrankung erfolgt, kann es beliebig benutzt werden.
Grenze ist hier, wie beim Sondereigentum auch, § 14 Nr. 1 WEG. Der Sondernutzungsbe-

32 BayObLG ZMR 2005, 300.
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. Mit diesem Praxishandbuch meistern Sie als Verwalter oder sonst mit Wohnungs-
eigentum in Berlihrung stehender Beteiligter alle Hiirden — rechtlich, wirtschaftlich
und technisch. Sie erhalten fundierte Kenntnisse, um erfolgreich, professionell,
rentabel und rechtssicher tatig sein zu kénnen.

Das interdisziplinare Autorenteam — Juristen, Ingenieure und Wohnungseigentums-
verwalter — verfolgt bei der Darstellung einen fachiibergreifenden Ansatz und legt Wert
auf eine leserfreundliche Aufbereitung. Das Buch fiihrt Sie von der Aufteilung, tiber

die zahlreichen Fragestellungen bei der Verwaltung bis hin zu etwaigen gerichtlichen
Auseinandersetzungen. Zahlreiche Beispiele, Tipps, Muster und Checklisten bieten bei
der Bewiltigung vielfaltiger Aufgaben eine echte Hilfe. Ubersichten, Schaubilder und
Zusammenfassungen verdeutlichen auch komplexe Zusammenhange.

Fir diese 2. Auflage wurde das Werk in allen Teilen grundlegend erweitert, iiberarbeitet
und aktualisiert. Neu ist der Schwerpunkt Instandhaltung und Instandsetzung, die
energetische Sanierung sowie die psychologischen Aspekte der Verwaltungstatigkeit.
Die CD-ROM bietet Ihnen viele weitere Arbeitshilfen, z.B.: Musterschreiben, Muster-
vertrage und Checklisten.
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