Die Eigentumswohnung

Dieses Merkblatt soll einen Uberblick bieten tibas dRecht der Eigentumswohnung,
d. h. insbesondere die Grinde fur die SchaffungS@mmdereigentum (1), die Wege zur
Begrindung grundbuchlichen  Sondereigentums (ll),e diGestaltung der
Gemeinschaftsordnung (n, die Rechtsfigur des rbéndes  der
Wohnungseigentimer* (IV), das Vorgehen bei Verédundgen innerhalb einer
Eigentimergemeinschaft (V) und Besonderheiten ber &eraufl3erung von
Sondereigentum (VI) darstellen und abschlieendBdsrheiten im Zusammenhang
mit vermieteten Eigentumswohnungen (VII) behandé&abei wird der juristische
Begriff des ,Sondereigentums® verwendet, der sowoldhs sogenannte
~Wohnungseigentum® (d. h. eine zu Wohnzwecken dielee abgeschlossene Einheit,
landlaufig als ,Eigentumswohnung“ bezeichnet) alsicka das sogenannte
.leileigentum* (eine zu gewerblichen Zwecken diethen selbstandige
Eigentumseinheit) einschliel3t.

Die personliche Beratung im Vorfeld der notarielleGestaltung von
Teilungserklarungen, Anderungen einer Teilungseukig oder der VerauRerung von
Sondereigentum kann dadurch naturgemal3 nicht ersebvhl aber vorbereitet und
erleichtert werden.

Gesetzliche Grundlage des ,Eigentumswohnungsreabtstias sogenannte ,Gesetz
uber das Wohnungseigentum® aus dem Jahr 1951, déschenzeitlich haufig
geéndert wurde und im folgenden kurz als ,WEG‘ezttwird.

l.
Motive flr das Sondereigentum

In den 60 Jahren seit Verabschiedung des WEG IsaSdadereigentum einen wahren
Siegeszug  angetreten. Die Madglichkeit, selbstandigrundbuchfahige
Eigentumswohnungen in einem einheitlichen Baukopebilden, hat die Schwelle
fur den Erwerb eigenen Eigentums, sei es zur Seltming oder als Kapitalanlage zur
Vermietung, deutlich gesenkt. Die Anschaffungs-rdderstellungskosten sind, da nur
auf einen Teil des Gebaudes beschrankt, deutlichggr, zudem fliel3t der Grund und
Boden nur zu einer geringen Quote mit ein. Die \&uwng des
Gemeinschaftseigentums (und bei entsprechendermdolit haufig auch des
Sondereigentums) kann in die Hand professionellensdhen (,WEG-Verwalter)



gelegt werden, so dass bis auf die jahrliche Tkimaan der Eigentimerversammlung
wenig administrativer Aufwand beim Sondereigentinverbleibt und auch die
Nebenkostenabrechnung mit dem Mieter erleichted.wi

Jede Sondereigentumseinheit bildet ein wirtsclefiftiund rechtlich selbsténdiges
Objekt, das separat veraul3ert, belastet oder \eveebden kann. Damit werden
Auseinandersetzungen von Personenmehrheiten dddictBefirchtet z. B. ein
Familienvater, dass seine beiden Sohne, wenn sse Zgeei-Familien-Haus zum
ideellen Miteigentum erhalten, sich Uber Verwaltumdputzung, Umgestaltung etc.
nicht werden einigen konnen, kann er nach dem WR&@i zechtlich selbstandige
Einheiten schaffen und damit solche Konflikte weltgnd vermeiden. Anders als bei
ideellem Miteigentum (sogenanntem ,Bruchteilseigemf) kann dann keiner der
beiden — gleich aus welchem Grund — die Verstergemes Anwesens (sogenannte
»1eilungsversteigerung®) betreiben. Finanzielle &tungen, die einer der beiden auf
seine ,Halfte* aufnimmt (Grundpfandrechte am Brwilseigentum) wirden die
Gefahr bergen, dass bei Nichtzahlung wiederum dssargte Anwesen durch den
Glaubiger versteigert werden konnte; anders beid&aigentum: Belastet wird
hierbei nur die jeweils eigene Sondereigentumsd&inheur diese wéare bei
Zahlungsunwilligkeit oder Zahlungsunfahigkeit in f&&r. Durch die Bildung von
Sondereigentum lassen sich also auch finanzieltké&h (sei es fur den Fall des
Verzuges aus eingetragenen Grundschulden oder diir Féll der Drittpfandung)
gegeneinander ,abschotten*.

Auch in einkommensteuerlicher Hinsicht zahlt jeden&reigentumseinheit als
eigenstandiges Objekt. Sofern die Sohne im oben argegan Beispiel

Anschaffungsaufwand zu tragen haben oder (bei riglithen Umbauten)

Herstellungskosten fur ihr jeweiliges Sondereigemtterwirklichen, konnten sie daftr
je selbstandig (bei Erwerb bis 2005) die Eigenheilage erhalten oder (bei
Vermietung) Abschreibungen nach dem EStG geltendhera Sie erhalten diese
jeweils in voller H6he, nicht nur beschrankt aufein Miteigentumsanteil, wie es bei
schlichtem Bruchteilseigentum der Fall wéare. WilBz der Sohn des Eigentiimers als
Anbau an das bereits bestehende Einfamilienhaus wom ihm kinftig genutzte

Wohnung errichten, wird der Vater vor Beginn deruB@aflRnahme selbstandiges
Sondereigentum an diesem zu errichtenden Anbaua¢hsh auf der Basis der
Baupléane) begrinden und dieses ,Planeigentum“ aaf3bhn tbertragen. Dadurch ist
sichergestellt, dass der Sohn mit Durchfihrung BieumalRnahme Eigentimer des
Anbaus wird und damit die Voraussetzungen des Bigjemzulagengesetzes
(,Wohnen im eigenen Heim*) erfillt. Ohne Teilungahadem WEG wiirde der Anbau
zwingend Bestandteil des Grundstiicks und damit rifige des Vaters. Durch die




Bildung von Sondereigentum kann ferner gewahrlewerden, dass der vom Sohn fur
die Finanzierung des Anbaus aufzunehmende Kreditanuseinem Sondereigentum
eingetragen wird und damit nur ein Risiko fur dsedarstellt.

Das Sondereigentum bietet schlie3lich reizvolle t@esmgs- und Steuerungs-
madglichkeiten, wenn z. B. mehrere Sondereigentumhegien einer Familie in einem
Anwesen unterschiedlich genutzt werden: Die seélysityte Einheit wird aus

Eigenkapital finanziert (da Schuldzinsen bei Eiggnang nicht absetzbar sind), die
vermietete oder gewerblich bzw. freiberuflich gemeit Einheit wird (ber einen

Darlehensvertrag finanziert und an dieser EinhaitGrundpfandrecht eingetragen, so
dass diese Finanzierungskosten als Betriebsausgdimm Werbungskosten

unmittelbar dem Bereich der Vermietung und Verpawci der freiberuflichen

Einkiinfte oder der Einklinfte aus Gewerbebetrieleauinet werden kénnen.

SchlieB3lich hat sich das Sondereigentum ein wéitegendungsgebiet auch auf3erhalb
des Geschosswohnungsbaus ero6ffnet, beispielswetse Reihenhaussiedlungen:
Naturlich ware es denkbar, durch Realteilung undnéssung jede einzelne Parzelle
als selbstandiges Grundbuchgrundstiick zu bildendimdiemeinschaftlich genutzten
Flachen  (gemeinsame  Zuwegung, Muilltonnenstandplat&tellplatzflache,
moglicherweise im Privateigentum stehende SticBstraetc.) ebenfalls separat
abzumarken und den einzelnen Reihenhauseigentiinzern Bruchteilsquoten
mitzuverdufRern. Es mussen dann jedoch zusétzlich mahlreiche Dienstbarkeiten
und Reallasten eingetragen werden, um die Ubejedieiligen Nachbargrundstiicke
verlaufenden Ver- und Entsorgungsleitungen zu sicli@as Grundbuch wird dadurch
insgesamt sehr untbersichtlich. Sehr viel einfadsst sich dieses Ergebnis unter
Anwendung des WEG dadurch erreichen, dass die geotsftlich genutzten Teile
(Ver- und Entsorgungsleitungen, gemeinschaftlichelaclten etc.) im
Gemeinschaftseigentum verbleiben, das jeweiligeh&#iaus als Sondereigentum
gebildet wird und die ausschlie3lich einem Reiheshaugewiesenen Gartenflachen
als sogenanntes ,Sondernutzungsrecht* zugewiesanlewe Plakativ gesprochen,
befinden sich mehrere Sondereigentumseinheiten gt tGbereinander (wie im
Geschosswohnungsbau), sondern ,nebeneinander” n@oge Fallgruppe der
,unechten Realteilung®).
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Il.
Die Begrindung von Sondereigentum

Wohnungs- oder Teileigentum besteht in rechtlichimsicht aus der unlGsbaren
Verbindung zweier Elemente: eines Miteigentumsétan einem Grundstick —

einerseits — und Raumeigentum an Teilen eines Gelsdy- andererseits (als
Wohnungseigentum bezeichnet, sofern diese Raum#&atinzwecken dienen, sonst
als Teileigentum bezeichnet). Die Summe aller Megetumsanteile muss 1/1 ergeben,
mit jedem Miteigentumsanteil muss ein Sondereigantuerbunden sein und

umgekehrt.

Das Grundstiick selbst bildet notwendigerweise sayeies
.Gemeinschaftseigentum®, das allen Sondereigentimer Verhdaltnis der ihnen
jeweils zugewiesenen Miteigentumsanteile zueinandar eigen ist. Die am
Grundstick ausgewiesene Miteigentumsquote bildetitdaugleich den Schlussel fur
die Zuteilung des sonstigen Gemeinschaftseigentuims Gebaude, z. B. des
Treppenhauses, der Heizanlage, der Fassade und Ddehes. Zwingend
Gemeinschaftseigentum sind alle tragenden Teile Giglsdudes, das Dach und die
Fassade, die zum gemeinsamen Gebrauch dienendesRé@arireppenhauser, Flure,
Heizungsanlagen, und die Zugangsraume zu dieseagénl Alle anderen Raume sind
sondereigentumsfahig. Soweit sich jedoch Einrictum die dem gemeinschaftlichen
Gebrauch dienen (z. B. Steig- und Fallleitungen ldeizungsanlage) innerhalb des
Sondereigentums befinden, bleiben sie Bestandted Gemeinschaftseigentums.
Balkone sind als Auskragung der Fassade nur selgeschrankt (z. B. hinsichtlich
des Oberflachenestrichs) sondereigentumsfahigrdtigs ist zu bedenken, dass auch
an Gebéaudeteilen, die zwingend Gemeinschaftseigerdind (Dachterrassen, der
uberwiegende Teil von Balkonen, Terrassen etc.), rcldu sogenannte
.Sondernutzungsrechte” im Rahmen der Gemeinschdfisog (hierzu nachstehend
[Il) eine Zuordnung zu einer einzelnen Sondereigeseinheit herbeigefihrt werden
kann, die dem Sondereigentum wirtschaftlich nahekam

Aus Vorstehendem ergibt sich, dass die Bildung S8ondereigentum sich urkundlich
ebenfalls aus zwei Elementen zusammensetzen musseiaem Textteil, der die
GroR3e der einzelnen Miteigentumsanteile wieder@ibeilungserklarung“ im engeren
Sinn) — einerseits — und aus einem Planteil, in demit diesem Miteigentumsanteil
verbundenen Raumlichkeiten exakt dargestellt werdeifisogenannte

»Aufteilungsplane®).



Gegenstand einer Aufteilung nach dem WEG kann muemheitliches Grundstick

im Sinn der Grundbuchordnung sein. Dieses kann auch mehreren Flurstiicken

bestehen, vorausgesetzt, diese sind im Bestan@sstenis des Grundbuchs unter
einer einzigen laufenden Nummer vorgetragen. Slsib &in in Sondereigentum

aufzuteilendes Gebaude lber mehrere Flurstickeeldess Eigentimers hinweg

errichtet werden, bedarf es nicht der katasterah@h Verschmelzung zu einem neuen
Flurstick (was mit zusétzlichen Kosten verbundeme)yd&sondern es genugt, in der
Teilungserklarung eine Vereinigungs- oder Bestalsdteschreibungserklarung gemar
8 890 BGB abzugeben. Ragt ein Gebaude teilweistifremdes Grundsttick hinein,

missen die Voraussetzungen des ,rechtmaBigen Ulsrbgegeben sein oder

geschaffen werden.

Die Aufteilung nach dem WEG kann rechtlich auf zsvksi Weise erfolgen: durch
Teilung im Eigenbesitz des Eigentimers (gemald SEGYW- einerseits — oder durch
vertragliche Vereinbarung mehrerer Miteigentimetetginander — andererseits (8 3
WEG). Bei der Teilung durch einseitige Erklarungs déigentiimers setzen sich die
Berechtigungsverhéaltnisse am aufgeteilten Grunéstit den dadurch entstehenden
Sondereigentumseinheiten ,linear” fort. Teilen alsmspielsweise Ehegatten ein in
ihrem je hélftigen Miteigentum stehendes Anwesem&@é 8 8 WEG in zwei
Sondereigentumseinheiten (Erdgeschoss einerseliterg@schoss andererseits) auf,
gehoren diese beiden dadurch geschaffenen Eigewtimsingen wiederum beiden
Ehegatten je zur Halfte. Im Unterschied dazu fidig vertragliche Bildung von
Sondereigentum durch mehrere Miteigentimer daziss dait dem jeweiligen
Miteigentumsanteil das kinftig ausschlie3liche Bigen an einem Raumeigentum
verbunden wird: Wirden also die beiden Ehegatten wiestehenden Beispiels die
Aufteilung gemall 8 3 WEG durch Vertrag vollziehemirde kinftig die eine
Wohnung - je nach Festlegung — dem Ehemann, dierandfohnung ausschliel3lich
der Ehefrau gehoren. Dieses Ergebnis lie3e sich bheicder Teilung durch einseitige
Erklarung gemald § 8 WEG erreichen, wenn anschlgtiden Miteigentumsanteile an
den geschaffenen Einheiten jeweils miteinanderausitht wiirden, so dass auch hier
Alleineigentum an den gebildeten Wohnungen entdlindie unmittelbare
vertragliche Sondereigentumsvereinbarung gemal \VEE& erspart jedoch diesen
Zwischenschritt und die damit verbundenen Kosten.

Die Teilungserklarung selbst bedarf materiell-rechtkeiner besonderen Form; wenn
sie im Weg der vertraglichen Einigung gemaf § 3 WiBzogen wird, muss sie bei
gleichzeitiger Anwesenheit beider vor einem dewtschNotar erklart werden.
Grundbuchrechtlich ist jedoch in beiden Fallen zwdest die notarielle Beglaubigung
(8 29 GBO) erforderlich. In der Praxis wird jedoganz tberwiegend die Form der



notariellen Beurkundung gewahlt. Bei der vertrdghic Vereinbarung von
Sondereigentum muss namlich gemaf 8§ 4 Abs. 3 WE®eipflichtung zur Bildung
des Sondereigentums beurkundet werden; ferner mhbéasifig auf die
Teilungserklarung samt Gemeinschaftsordnung ,vesené werden im Sinn des § 13a
BeurkG, was bei einem blof3 beglaubigten Text nrmobglich ist. Sofern der Notar
(wie in der Praxis stets) den Text der (einseitigeder vertraglichen)
Teilungserklarung selbst fertigt, ergeben sich augébihrenrechtlich keine
Unterschiede zwischen der Beurkundung und der Begiang.

Fur die Bemessung der notariellen Gebiuhren ist&e®8.2013 gem. § 42 Abs. 1
GNotKG als Geschaftswert der volle Wert des Gruindst samt Gebaude (in seinem
durch die Aufteilungsplane verkorperten, gegebearenkinftigen Zustand) zugrunde
zu legen. Fur die einseitige Erklarung des teilendigentimers gemal 8 8 WEG wird
hieraus eine einfache, fur die vertragliche Veramibg (die mit Eigentumstransfers
verbunden ist) die doppelte Gebihr erhoben. Hinamrken gegebenenfalls
Vollzugsgebuhren (z. B. fur die Beschaffung derhséehend noch zu erlauternden
Abgeschlossenheitsbescheinigung), ferner Schrddugers und
Telekommunikationsaufwand sowie die gesetzliche &tmsdeuer. Bei einem
Objektwert von 250.000 Euro betragt beispielswalge Gebuhr fur die einseitige
Teilungserklarung gemalR 8§ 8 WEG 535 Euro, fir deetragliche Einigung das
Doppelte, jeweils zuziglich der oben genannteneseit Positionen.

Werden — wie in der Regel — neben der reinen Tgdarklarung auch Bestimmungen
zur Gemeinschaftsordnung, die vom gesetzlichen Malts WEG abweichen, mit

aufgenommen, erhoht dies die Geblhren nicht. (dsichilt — sofern sich das
Sondereigentum auf erst noch zu errichtende Eimheliezieht — fir eine als
Textanlage mitbeurkundete Baubeschreibung, dieranégder notariellen Verweisung
in den Erwerbsurkunden zum Inhalt des jeweiligenfiartrags (,Bautragervertrag*;

vgl. hierzu das separate Merkblatt auf meiner Hagep wird.

Zur Beurkundung der Teilungserklarung gemald 8 8 &I&VEG sind ferner die
sogenannten_,Aufteilungsplane* erforderlich (Grussplane, Ansichten und Schnitte,
- jeweils im Mal3stab 1:100, sowie Ausschnitt ausidemtlichen Lageplan). Diese
Aufteilungsplane miussen sich auf den Zustand ddsi@kes beziehen, wie er nach
Durchfihrung der UmbaumalRnahmen bzw. BaumalnahesteHen wird. Der darin
enthaltene Zustand sollte baurechtlich genehmigt sder keiner Baugenehmigung
bedirfen, da die Behoérde bei der Bescheinigungddgeschlossenheit auch pruft, ob
die Baugenehmigungsbehérde einzuschalten ist.




In diesen Aufteilungsplanen sind durch Zahlen aR&ume, die zu einer
Sondereigentumseinheit zusammengefasst sind, nsélden Ziffer zu bezeichnen (z.
B. alle RAume einer Wohnung und der zugeordnetéeitalim). Diejenigen Raume,
die Gemeinschaftseigentum sind (Flur im Keller, prenhaus etc.) bleiben ohne
Nummer.

Sofern sich auf dem Grundstiick Garagen oder Tiatgarstellplatze befinden, ist es
ratsam, diese ebenfalls als selbstandige Teilaigesginheiten zu bilden, d. h. jeweils
mit einer fortlaufenden weiteren Nummer im Kreisvausehen. Auf diese Weise ist es
maoglich, sie getrennt zu verkaufen, auch an Erwenbie nicht bereits eine Wohnung
oder eine Gewerbeeinheit in derselben Eigentumgantanehaben oder miterwerben.
Soweit es sich um Mehrfachstellplatze (z. B. Dupleder Vierfachparker) handelt,

erhélt die gesamte Doppel- bzw. Vierfachparkeratnbime Nummer; die einzelnen

Paletten kbnnen dennoch selbstandig verkauft werden

Oberirdische Stellplatze auf dem Grundstiick odarRoats kdnnen jedoch - anders
als Garagen und Tiefgaragenstellplatze - nichseallsstandige Teileigentumseinheiten
gebildet werden. Insoweit kbnnen nur Sondernutzweadde (hierzu nachstehend lll.
4) geschaffen und einzelnen Eigentumseinheiten én WEG-Anlage zugeordnet
werden. Am wenigsten Probleme bereitet es, wenrSdmdernutzungsrechte bereits
bei Begriindung des Wohnungseigentums einer konki€igentumseinheit zugeteilt
werden konnen; in diesem Fall werden sie bezeichmet,SNR zu Whg 3“ bzw.
~SNR zu Teileigentum 3“. Ist eine solche sofortigeordnung nicht moglich, kbnnen
die Sondernutzungsrechte auch ,aufschiebend bédiegtellt werden; in diesem Fall
entstehen sie erst mit der Zuordnungserklarung impetnen Kaufvertrag (lll. 4 am
Ende). Erfolgt eine solche Zuordnung nicht, konBemdernutzungsrechte nicht mehr
gebildet werden.

Aus diesem Grund gehen teilende Eigentimer beiegrdflagen zunehmend dazu
uber, eine sogenannte ,Parkeinheit” zu bilden, zeiBen Tiefgaragenstellplatz oder
einen Kellerraum, die selbstandiges Teileigentumdebi und denen alle

Sondernutzungsrechte zunachst zugeordnet werdem peveiligen Verkauf kann

dann das vom Erwerber gewlinschte Sondernutzungsvechdieser ,Parkeinheit"

abgetrennt und seiner erworbenen Sondereigentuneseimuch im Grundbuch

zugeordnet werden.

Vorstehendes gilt entsprechend fur andere Sondaemgsrechte auf dem Grundstick,
etwa fur Gartenflachen, die zur ausschlie3licherizidugy bestimmter Eigentimer
stehen sollen.



Ferner ist notwendig die Liste der Miteigentumsaaté¢regelmallig in 100tel oder
1000tel ausgedrickt). Die GrolRe der Miteigentuneskntist frei bestimmbar,
allerdings sollte beachtet werden, dass mangel®igabender Regelung die Nutzen
und Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sicth ndem Verhaltnis der
Miteigentumsanteile richten. Zu bedenken ist fernelass das Offentliche
Abgabenrecht sich zwingend, d.h. unabhangig von dRagelung in der
Teilungsurkunde, bei der Berechnung von (z.B. HmsBbhngs- beitragen nach dem
Baugesetzbuch und dem Kommunalabgabengesetz ~ sichch naden
Miteigentumsanteilen  richtet. Bei der Festsetzunger d Tausendstel-
Miteigentumsanteile orientiert man sich am zweckiggt®n nach dem Verhaltnis der
Wohnflachen, wobei Kellerraume aul3er Betracht kleibn den Dachgeschossebenen
sind Dachschrdgen zwischen 1 m und 2 m lichter Htduglich zur Halfte
anzusetzen. Balkone werden (blicherweise zu eineniteD berlcksichtigt,
Terrassenflachen bleiben aul3er Betracht.

Diese Plane bedirfen der sogenannten ,Abgeschlosgsbescheinigung” durch das
Bauaufsichtsamt. Es ist zwar nicht zwingend erfdrde dass diese
Abgeschlossenheitsbescheinigung bereits vor derkBedung der Teilungserklarung
vorliegt, allerdings ist dies ratsam, da sonst Beanstandungen oder Auflagen des
Bauamtes ein Nachtrag zur Teilungserklarung mitene®lanen gefertigt werden
muss. Im Rahmen der Erteilung dieser Abgeschlossestiescheinigung prft die
Bauaufsichtsbehérde, ob die gebildeten Einheitemml&h abgeschlossen sind,
insbesondere Uber eigene Kiiche und Toilette ventiige

Im Regelfall verlangen die Bauordnungsamter die n@risszeichnungen und
Gebaudeschnitte im Malstab 1:100; Gebaudeansicktemen in Form von

Zeichnungen oder gegebenenfalls auch als Fotoereinft werden. Einzureichen ist
ferner ein Lageplan auf der Grundlage der amtlichlemkarte und h&ufig auch eine
Berechnung der Wohnflachen des Sondereigentumernsaliese Angaben nicht in
den Grundrissplanen enthalten sind. Der Antragsselli in der Regel formlos zu
stellen und muss zuséatzlich Angaben Uber die Perd®m Antragstellers, des
Eigentimers, die Bezeichnung des Flurstiickes unérlde sowie Informationen Uber
den Standort und die Zahl der Wohneinheiten umfasse

Ein Exemplar der gesamten Planunterlagen verbleén Bauordnungsamt. Ein
weiterer Gesamtplansatz wird benoétigt fur das Ghuetiamt, ein dritter fir das in der
Urkundensammlung des Notars verbleibende Origieall@ilungserklarung. Etwaige
weitere Originalexemplare der mit Abgeschlossesbesgcheinigung versehenen



Plane sind fur den teilenden Eigentimer bestimmtddr Regel missen daher vier
komplette Plansatze beim Bauordnungsamt abgegebemrdem; von den
zuruckerlangten, gestempelten und mit dem Aktehegicund dem Siegel des
Bauamtes versehenen drei Plansatzen sind zweiraiNokar weiterzuleiten. Diesem
ist auch das Original (samt Dienstsiegel der kreieh Stadt bzw. des Landratsamtes)
der Abgeschlossenheitsbescheinigung einzureichandidse dem Grundbuchamt
vorgelegt werden muss. Die Erteilung der Abgesddokeitsbescheinigung ist
Voraussetzung fur den Vollzug der TeilungserklarumgGrundbuch, wobei jedoch
dem Grundbuchamt ein eigener, zusatzlicher Prigpgsaum zur Verfiigung steht.

Die Beurkundung der Teilungserklarung ist Vorausseg fir den spateren Verkauf
von Wohnungen, insbesondere im Bautragermodells fe@th solcher ,Verkauf vom
ReiRbrett* geplant ist, empfiehlt es sich, auch daubeschreibung mit zum
Bestandteil der Teilungserklarung zu machen, dadiasem Fall zusatzliche
Notarkosten nicht anfallen (die Beurkundung der Ieehreibung ist
gegenstandsgleich mit der Beurkundung der Teilukéfs®ing). Es entsteht dann eine
sogenannte  Grundlagenurkunde, die dem  K&ufer bereivor der
Kaufvertragsbeurkundung in beglaubigter Abschuit zektlire auszuhéndigen ist, da
im Kaufvertrag hierauf verwiesen wird. Der Inha#rdsrundlagenurkunde wird damit
zum Bestandteil der vertraglichen Verpflichtungen.

Sofern die Teilungserklarung bereits im Grundbuabtilzegen ist, werden die

Erklarung Uber die Aufteilung in Miteigentumsargeil selbst sowie die

Gemeinschaftsordnung zum__,dinglichen Inhalt® desur@buchs, gelten also
»=automatisch” fir und gegen jeden kinftigen Eigemdii, auch wenn sie ihm nicht
eigens zur Kenntnis gebracht werden. Soweit in @eundlagenurkunde jedoch
zusatzliche  Erklarungen  enthalten  sind, die nicht estBndteil der

Gemeinschaftsordnung sind (z. B. die Baubeschrgibatwaige Vollmachten etc.),
muss jedoch auch bei Vertrdgen nach Vollzug deluiigserklarung im Grundbuch
eine formliche Verweisung erfolgen. Gemal3 § 13arBauwsoll diese nur stattfinden,
wenn der Erwerber vorher eine beglaubigte Abschaft Grundlagenurkunde erhalten
hat, auf deren Verlesung und Beifligung verzichiet lnestatigt, diese zu kennen.

Teilungserklarung, Aufteilungsplane und Abgescho$eitsbescheinigung werden
vom Notar beim _Grundbuchamt zum Vollzug eingereicktofern besondere
behordliche Genehmigungen hierfiir erforderlich gweke z. B. im Sanierungsgebiet
oder im stadtebaulichen Entwicklungsgebiet, fermer Gebieten, in denen die
Gemeinde durch Satzung das Erfordernis einer Geigelngn wegen

fremdenverkehrsrechtlicher Relevanz angeordnet hat auch diese vom Notar fir
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Sie eingeholt. Mit Vollzug im Grundbuch wird dassiverige, flir das Grundstiick
selbst angelegte Grundbuchblatt geschlossen undessen Stelle neue Wohnungs-
oder Teileigentumsgrundbuchblatter, fur jede Einjeeeinzeln, angelegt. Auf diesen
Grundbuchblattern sind jeweils im Bestandsverzeglier Miteigentumsanteil, das
betreffende Grundstiick samt Grol3e sowie die ziffiéfdige Bezeichnung des
Raumeigentums (,Raume, die im Plan mit Nr. 1 bdwret sind“) angegeben, ferner
werden die Daten und Urkundsnummern der Teilundgenkg bzw.
Gemeinschaftsordnung samt etwaiger Nachtrage tzibeese Urkunden samt Planen
werden auf ewige Zeiten im Grundbucharchiv verwabot dass jeder interessierte
Sondereigentimer oder Glaubiger an einem Sondateige zur Klarung der
Rechtsverhéltnisse Einsicht nehmen kann.

In Abteilung 1l und Ill jedes Sondereigentums werdeunéchst die Eintragungen
wiederholt, die das Grundstick insgesamt betreffienja mit jedem Sondereigentum
zwingend ein Miteigentumsanteil an diesem Grundstiterbunden sein muss
(Beispiel: Ver- und Entsorgungsrechte bezuglichturestrassen, die das WEG-
Grundstuck queren). Ferner werden dort alle Betagin vermerkt, die das jeweilige
Sondereigentum ausschliel3lich betreffen. (BeispRéiumt der Eigentimer der
Wohnung 2 seinen Eltern hieran ein Wohnungsrechtabenszeit ein, wird dieses
im Grundbuch der Einheit 2 vermerkt.) Gleiches @t Eintragungen in Abteilung IlI
des Grundbuchs. (Beispiel: War bereits am ungetei&rundstiick eine Grundschuld
eingetragen, die im Zug der Aufteilung nicht geliisavurde, wird diese als
sogenannte ,Gesamtbelastung“ an allen Einheitege&iagen bleiben. Ferner werden
an der jeweiligen Sondereigentumseinheit Grundsigmul oder Hypotheken
eingetragen, die der jeweilige Sondereigentliimeyemer Finanzierung bewilligt hat.

II.
Gemeinschaftsordnung

Es ist nicht zwingend notwendig, dass eine Teilendarungsurkunde aul3er der
bloRen Bildung der Miteigentumsanteile und Verkningf mit Raumeigentum sowie
den Aufteilungsplanen weitere Textbestandteile anth  Das
Wohnungseigentumsgesetz regelt namlich in zahlkeeidParagraphen das sogenannte
.Gemeinschaftsverhéltnis®, also die Rechtsbeziekangder Sondereigentimer
untereinander. Haufig passt jedoch die gesetzlaigesehene Losung nicht auf den
jeweiligen Einzelfall. Es ist daher typisch, dasglaBestimmungen zur sogenannten
.Gemeinschaftsordnung” enthalten sind, welche diesetzlichen Vorschriften
modifizieren oder abandern, soweit sie Uberhaugihdérbar (dispositiv) sind. Die
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wichtigsten Regelungsthemen und mdglichen Regeiohgke darf ich lhnen
nachstehend vorstellen:

1. Zulassige Benutzung

Von besonderer Relevanz fur das friedliche Mitedean in einer
Eigentimergemeinschaft und zugleich wertbildenderstand ist die Definition der
gestatteten Nutzung der Sondereigentumseinheitérfe® diese nur Wohnzwecken
dienen, oder ist auch eine Praxis bzw. Kanzlei daiglich? Schadet ein hausliches
BlUro mit oder ohne Kundenfrequenz? Besonders retevad die Beschreibung bei
Teileigentumseinheiten, die ihrer Natur nach nizhtWohnzwecken dienen: Kann
jede Art von Gewerbe ausgelbt werden? Oder istrayamhische Nutzung bzw.
produzierendes Gewerbe oder larmintensive handigbeIT atigkeit untersagt?

Die Festlegungen in der Gemeinschaftsordnung bewegjeh regelmaRig im
Spannungsfeld zwischen der Ausgrenzung stérendegk€éen — einerseits — und der
Ermdglichung einer flexiblen Umnutzung im Hinbliekf kiinftige Verdnderungen der
Marktlage — andererseits.

2. Lastentragung

Die Instandsetzungs-, Instandhaltungs-, Erhaltungsyd Betriebskosten des
Gemeinschaftseigentums werden nach dem Gesetz ieffedvmach dem Verhaltnis
der Miteigentumsanteile getragen. Sofern eine abntr Heiz- und/oder
Warmwasserversorgung im Haus installiert ist, sbbirdie Heizkostenverordnung
eine verbrauchsabhéngige Verteilung der Kosten zdest fir 30 % des gesamten
Aufwands vor; regelmallig wird dieser Anteil in déemeinschaftsordnung erhoht.
Denkbar ist aber auch, den allgemeinen Schlissélnziern und an dessen Stelle
beispielsweise das Verhdltnis der beheizten Wohaw. bNutzflachen zu setzen.
(Damit konnen flexibel Falle erfasst werden, in @ersich Wohnungen dadurch
vergroBern, dass beispielsweise Hobbyrdume zu Vdohmen umgebaut oder
Dachgeschosse ausgebaut werden.)

3. Unterabrechnungseinheiten

Im Interesse einer gerechten Verteilung der Lasted Berechtigungen legen
Wohnungseigentiimer zunehmend Wert darauf, nicht HEimanzierung von
Aufwendungen beitragen zu mussen, die ihnen feyahde und von ihnen nicht
genutzte Teile des Gemeinschaftseigentums betreS8enwerden z. B. héaufig bei
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Objekten mit mehreren Treppenhausern die KostenTdegpenhauses nur auf die
jeweils dadurch erschlossenen Wohnungen umgelegtliftkosten nicht auf die

Erdgeschosswohnungen (es sei denn, der Lift wircehmenswertem Umfang auch flr
den Transport von der Tiefgarage ins Erdgeschossitb® oder die Kosten der
Tiefgarage werden nur unter den Stellplatz-Teileigmern verteilt. Solche

Unterabrechnungseinheiten sind allerdings fir deBGAVerwalter mit erhdhtem

Abrechnungsaufwand verbunden. In vielen Fallen weerdentsprechend der
Lastentragung auch ,Untereigentimergemeinschaftetildet, die Beschlisse Uber
die ihrer Lastentragung unterliegenden Teile desné&eschaftseigentums unter
Ausschluss der anderen Sondereigentimer vornelsoger{annte ,gemeinschaftliche
Sondernutzungsrechte®). Es konnen also die an eifeappenhaus anliegenden
Eigentimer beschlieen, dieses neu zu streicherhrewé die Anlieger des
Nachbartreppenhauses sich diese Kosten lieber rspard mit den vorhandenen
Gebrauchsspuren leben.

4. Sondernutzungsrechte

Von ganz zentraler Bedeutung ist die Festlegung Notzungsregelungen beziglich
des Gemeinschaftseigentums gemall 8 15 WEG. So koOr@spielsweise
Gartenflachen, Stellplatzflachen, das Gemeinsoligiéstum im Bereich der Balkone
oder andere Bereiche des Gemeinschaftseigentunthlfbdenabteile etc.) einzelnen
Sondereigentumseinheiten zur ausschlie3lichen NgtZund dann regelmalRig auch
Lastentragung) zugewiesen werden. Man spricht Esein Zusammenhang von
sogenannten ,Sondernutzungsrechten”. Diese werdenhdBezugnahme auf die
Teilungserklarung im Grundbuch zum Bestandteil @ sindbuchinhalts mit der
Folge, dass bei einer VerauRerung der Eigentumswahdie Sondernutzungsrechte
automatisch mitibertragen werden. Sondernutzunigsrdannen nur innerhalb der
Eigentimergemeinschaft isoliert weitertibertragen rdee, aber nicht an
aulRenstehende Dritte. Sie sind oft von ganz erttedain wirtschaftichem Gewicht.
(Man denke nur an Terrassen- oder Gartenflachen adeSondernutzungsrechte an
Teilen der Fassade zur Anbringung von Reklame &wndernutzungsrechte kdnnen
auch mehreren Sondereigentumseinheiten gemeinsater (usschluss der Ubrigen
Sondereigentumseinheiten) zugewiesen sein (z. i&idhtlich eines Treppenhauses
fur die dadurch erschlossenen Wohnungen, hinstthtbiler Tiefgarage fir die
Eigentimer dort gelegener Stellplatze etc.) Die#deb dann zur Lastentragung,
Verwaltung und Beschlussfassung ihrer gemeinsatiadth
Sondernutzungsrechtsflachen die oben 3 genannteterfiemeinschaften®.
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Einmal zugewiesene Sondernutzungsrechte konnent rdcinch Beschluss der
Eigentiimerversammlung wieder entzogen werden. B d@solierten Ubertragung

des Sondernutzungsrechts an einen anderen Sorefdigiger missen (wegen der
damit moglicherweise verbundenen Wertminderung) dan verlierenden

Sondereigentum eingetragenen Glaubiger (z. B. Bgrigstimmen.

Das Instrument der Sondernutzungsrechte ist vosckeidender Bedeutung bei der
oben | bereits erwdhnten Fallgruppe der ,unechtealtRilung” unter Anwendung des
WEG: Um bei Reihenhausern ein der tatsachlicherméssung und Parzellierung
maglichst wirtschaftlich und rechtlich gleichkomnakes Ergebnis zu erzielen, missen
an den Gartenflichen und am gesamten Gemeinsagaftaem im Bereich des
einzelnen Reihenhauses (Fassade, Dach, AuRenfemsieBSondernutzungsrechte flr
dieses jeweilige Sondereigentum gebildet werdenmiDavird erreicht, dass die
Gemeinschaft im eigentlichen Sinn tatsachlich momnfir solche Bereiche zustandig
ist, die auch wirklich der gemeinschaftlichen Nutgwnterliegen, also beispielsweise
die Zufahrtswege, die Mulltonnenstandplatze etc.

Besonderheiten entstehen, wenn im Zug der Errichtoguer Anlagen noch nicht
feststeht, welche Sondernutzungsflachen gebildet welcher Einheit zugewiesen
werden (z. B. die Zahl der AuRenstellplatze vonMachfrage der Kéufer abhangt und
jeder Kaufer sich einen oder mehrere ihm geeigrseheinende Stellplatze aussuchen
kbnnen soll). Um zu vermeiden, dass bei spatererweung eines
Sondernutzungsrechts alle anderen Sondereigentimigvirken und zustimmen
missen (da ja deren Anteil am Gemeinschaftseigentiatiurch wirtschatftlich
geschmalert wird), kann der teilende Eigentimeeiteibei der Begriindung an von
Ihm ausgewiesenen Vorbehaltsflachen alle anderende3eigentimer von der
Nutzung ausschliel3en (negative Komponente des Sundangsrechts), sich aber die
positive Zuweisung noch vorbehalten. In diesem Hk&llfir den Vollzug dieser
positiven Zuordnungen (die regelmaiig im RahmenEdst-Kaufvertrage stattfinden)
weder die Zustimmung der Dbisherigen anderen K&ufeoch deren
Finanzierungsglaubiger erforderlich, da die andefemheiten und die daran
eingetragenen Kreditinstitute ja von vornherein valer Mitbenutzung der
Vorbehaltsflache ausgeschlossen waren.

5. Eigentimerversammlung
88 23 ff. WEG regeln Ablauf und Formalitdten dehrjigh mindestens einmal

durchzufihrenden Wohnungseigentimerversammlungsic¢titich der Stimmkraft
der Eigentimer sieht 8 25 Abs. 2 WEG vor, dassrjdiehnungseigentimer eine
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Stimme habe (unabhangig also von der Grof3e seimdreiE und der Zahl der
Einheiten, die er im Objekt hat). Dies ist wenigkiitkabel, so dass in aller Regel
derselben Schlissel, wie er fur die Lastentragua§gablich war (Miteigentumsanteil
oder Wohnflachen etc.) vereinbart wird. Bei etwaidt grof3en Einheiten bietet es
sich an, zur Erleichterung der Mehrheitsermittlungine Stimme pro
Sondereigentumseinheit  vorzusehen.  Dartber hinaumderf sich in
Gemeinschaftsordnungen haufig Regelungen Uber einetwaige
Mindestanwesenheitsquote (Quorum) als Voraussetzunglie Beschlussfahigkeit,
Regelungen zur Entsendung von Vertretern in diefigmerversammlung, zu etwa
vom Gesetz abweichenden Mehrheitserfordernissem pbdeVetorechten einzelner
Eigentiimer in bestimmten Fragen.

6. VeraulRerung eines Sondereigentums

Gemall 8 12 WEG kann vereinbart werden, dass zurduerung eines
Sondereigentums die Zustimmung der anderen Sog@ertéimer oder des WEG-
Verwalters erforderlich ist. Diese muss dann (eaBsdingung ist fur die Wirksamkeit
des Weiterveraul3erungsvertrags) zum Nachweis gbgeniem Grundbuchamt in
notariell beglaubigter Form erteilt werden. Es taiten also zuséatzliche Notarkosten
und haufig auch Bearbeitungsgebihren des WEG-Vassal Ferner muss die
Verwaltereigenschaft bei Wechsel des Verwalterslregl3ig durch ein Protokoll samt
Beglaubigung der Unterschriften des Versammlungsizenden, eines
Wohnungseigentimers und ggf. des Vorsitzenden desrwaltungsbeirats
nachgewiesen werden. Die Zustimmung kann aufgruwthgender gesetzlicher
Vorschrift ohnehin nur aus wichtigem Grund verweigeverden, der in einer
beflrchteten Schéadigung der Eigentimergemeinscieden muss (z. B. wenn
ersichtlich ist, dass ein Kaufer die Pflichten des Gemeinschaftsordnung nicht wird
erfillen kdénnen etc.) Ein Zustimmungsvorbehalt wsidh allenfalls empfehlen bei
sehr Kkleinen Einheiten, in denen frihzeitige geg#ige Information Uber
Veraullerungen erwinscht ist, oder aber bei Anlaggrbesondere Zweckbindung,
bei denen der WEG-Verwalter prifen soll, ob der &ver diesen Anforderungen
genugt und die entsprechenden Rahmenvertrage iibarao hat (Beispiel: Arztehaus
mit Uberwiegend operativer Nutzung zur Auslastumge® zentralen OP-Traktes im
Gemeinschaftseigentum).

Erweist sich ein angeordneter Vorbehalt der Verawffgszustimmung durch den
WEG-Verwalter als entbehrlich, kann er nunmehr HuMehrheitsbeschluss der
Eigentimerversammlung wieder abgeschafft werden.
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7. Verwaltung

Die vielfachen Aufgaben im Zusammenhang mit dem @&mgsthaftseigentum
(Aufstellung des Wirtschaftsplans, Verwaltung gemsehaftlicher Gelder und
Rucklagen, ordnungsgemaliie Instandhaltung und bhsttrung  des
Gemeinschaftseigentums, Reinigung und Versicherurigurchsetzung von
Ansprichen der Eigentimergemeinschaft beziglichG#saeinschaftseigentums etc.)
erfordern regelmallig einen WEG-Verwalter. Naturlidinnen die Eigentimer diese
Verwaltung auch in ihre eigene Hand nehmen undphegwveise turnusmalig jedes
Jahr wechseln; sofern es jedoch zu Missstanden konmuss notfalls ein
professioneller Verwalter durch den Richter bestedirden (8 26 Abs. 3 WEG).

Der Verwalter ist insbesondere berechtigt, mit Wi fur und gegen die
Wohnungseigentiimer Lasten- und Kostenbeitrage getgeinehmen, also das
regelmanig monatlich erhobene Hausgeld einzuzidhienbei handelt es sich um eine
Vorauszahlung auf die voraussichtlich das jeweillg@ndereigentum betreffenden
anteiligen Gemeinschaftslasten aus dem WirtscHaftspiber die nach Feststellung
des Abschlusses abzurechnen ist. Bei groRen Sogelstemsgemeinschaften wird es
sich empfehlen, zur Unterstitzung und zugleich kKal® des Verwalters einen
Verwaltungsbeirat gemal § 29 WEG zu wéhlen.

WEG-Verwalter kann nur eine natirliche oder jusistie Person (also beispielsweise
keine Personenmehrheit in Gesellschaft des bicgeri Rechts) sein. Die ihm im
einzelnen obliegenden Rechte und Pflichten redpitlierweise ein Verwaltervertrag,
der zugleich seine Vollmacht im Auf3enverhaltnishétitund umgrenzt. Darin ist auch
die Verwaltergebuhr (die regelmal3ig monatlich edmwlvird und typischerweise flr
jede Einheit gleich hoch ist) geregelt. Uber diesBung und Abberufung des
Verwalters beschlieRen die Wohnungseigentiimer imiaeher Stimmenmehrheit; die
erste Bestellung darf auf hochstens drei, jedetlgenBestellung auf jeweils hochstens
funf Jahre vorgenommen werden. Die vorzeitige Abherg eines Verwalters kann
auf das Vorliegen wichtiger Grinde beschrankt werdBie Verlangerung des
Verwaltungsmandats kann frihestens ein Jahr vorawiblder Bestellungszeit
beschlossen werden.

8. Weitere Regelungen

Je nach der konkreten Gestaltungsaufgabe enthaftetariell beurkundete
Gemeinschaftsordnungen oft weitere, den Beteiligtam Herzen liegende
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Festlegungen. So koénnen z. B. die erforderlichenrsigberungen fir das
Gemeinschafts- und Sondereigentum bestimmt wergdar, Hausordnung aufgestellt
werden, Regelungen zur Instandhaltungsricklagegd@idung sonst im Rahmen der
geschuldeten ordnungsgemafien Verwaltung gemafld 8b21 5 Nr. 4 WEG im
Rahmen des jeweiligen Wirtschaftsplans beschlogset), Sonderbestimmungen zur
Entziehung des Wohnungseigentums getroffen wertten e

V.
Der ,Verband der Wohnungseigentimer*

Die Wohnungseigentimergemeinschaft, also die Gémaimtder jeweiligen
Eigentimer in einer WEG-Anlage ist, anders als &liéser gesehen wurde, insoweit
rechtsfahig, als sie bei der Verwaltung des gemeinschaftlicliggentums am
Rechtsverkehr teilnimmt. Das Rechtsinstitut ,Wohgggigentum® setzt sich also
jedenfalls seit 01.07.2007 zusammen @wes Bestandteilen

» dem Miteigentum an den dinglichen Grundlagen
» dem Sondereigentum (,Raumeigentum®)

* und dem Anteil am Verbandseigentum in der jeweiigeisammensetzung der
Eigentiimer.

Der WEG-Verwalter ist nunmehr ,Diener zweier Heftemnd vertritt auch im
AulRRenverhdltnis in zweierlei Funktion: zum einen & (aktiver und passiver)
Vertreter der Gemeinschaft der Miteigentimer am @asthaftseigentum (geregelt in
8 27 Abs. 2 WEG), zum anderen Vertreter des VerbdB8d27 Abs. 3 Satz 1 WEG).
Die gesetzlich zugewiesenen Aufgaben kdnnen ertiejegloch nicht eingeschrankt
werden. Anders als etwa bei Kapitalgesellschafteénlabei die Vertretungsmacht des
Verwalters fur den Verband nicht im AuRenverhéaltméeschrankt, sondern auf die in
§ 27 Abs. 3 Satz 1 WEG genannten Mal3nahmen limitied besteht dariiber hinaus
(etwa beim Erwerb von Immobilieneigentum fir dies®ferband, z.B. einer
Hausmeisterwohnung) nur, wenn ihm entweder benmeitter Gemeinschaftsordnung
umfassende Vertretungsmacht eingeraumt wurde (,Berwalter hat Uber die
gesetzlichen Bestimmungen hinaus umfassende unesantéinkte Vertretungsmacht
fir den Verband der Wohnungseigentimer®), oder wendies ist die Regel — er
hierzu ,durch Beschluss der WohnungseigentimeMetirheit ermachtigt ist* (8 27
Abs. 3 Satz 1 Nr. 7 WEG).

Verbandsvermdgen bilden nunmehr insbesondere



17

* Verwaltungsvermogen(vgl. 8 10 Abs. 7 Satz 1 WEG.), also das Wohngehti, Mulltonnen,
Heizdl im Gemeinschaftstank etc.

+ ,Sozial-“Anspruche auf Hausgeldzahlung und Beitrage fur die Instalidhgsricklage; auch
bei der Eintragung voAwangssicherungshypotheken

» Anspruch auf Entziehung des Wohnungseigentums

* Rechte und Pflichten augertragen, die der Verband abschliel3t (Heizol, Gas, Raseeméah
Beauftragung eines Handwerkers, Einstellung eiresshheisters etc.)

*+ Sowie solche ,Gewahrleistungsanspriche®, deren eGefhachung nur gemeinschaftlich
mdglich ist (obwohl Anspruchsinhaber die einzelWénahnungseigentimer sind), also gerichtet
auf Minderung oder Kkleinen Schadensersatz (= Scisadsatz in  Ho6he der
Mangelbeseitigungskosten) bei Sachmangeln des @Geatgiftseigentums

e Zum Verbandsvermdégen kann auchmmobilieneigentum zahlen, etwa an einer
.Hausmeisterwohnung“, die als Sondereigentum ,demerbdnd®, also der
Wohnungseigentimergemeinschatft in ihrer jeweiligasammensetzung gehdren kann (so dass
am Erwerb nicht mehr alle Miteigentimer notarieltwirken mussten). Mittelbar halt damit
der Verband ,eigene Anteile” an sich selbst.

Die teilrechtsfahige Wohnungseigentimergemeinscliaét auch prozessfahig ist,
tritt  im Rechtsverkehr auf unter Angabe der Postanschrift oder
Flurstiicksbezeichnung des betroffenen Grundstiicksz.B. als
~Wohnungseigentiimergemeinschaft Brienner Str. 2338 Minchen®.

Fur Schulden des Verbandes haften gem. 8§ 10 Abs.WBG alle
Wohnungseigenttiimer jeweils quotal in Hohe ihreseléntumsanteils auch im
AulRernverhaltnis.

V.
Anderungen der Teilungserklarung und/oder der
Gemeinschaftsordnung

Mag auch die konkrete Formulierung der Gemeinssbhedhung versuchen, die
wichtigsten Falle maoglicher kinftiger Verdnderungeser Verhaltnisse zu

bericksichtigen (etwa hinsichtlich der Umschreibunigs Kreises zuldssiger
Nutzungen in den Einheiten etc.), ergeben sich earihrdes Bestehens einer
Eigentimergemeinschaft mit wechselnder Zusammemsgtammer wieder Anlasse
zu baulichen Veranderungen (1), Anderungen derufigderklarung (2) und der
Gemeinschaftsordnung (3). Ferner sollen haufig Bésse der
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Eigentimerversammmlung Anderungen im Verhaltnis d8ondereigentimer
zueinander herbeifthren (4).

1. Bauliche Verédnderungen die lediglich das Sondereigentum eines Beteitigte
berihren, kann dieser ohne Zustimmung und Mitwigkwler anderen Eigentimer
ausfuhren. Voraussetzung ist aber, dass es sictkaine tragenden Wande oder
Fassadenteile handelt und auch sonst Einwirkungein das gemeinschaftliche

Eigentum, die Uber das beim geordneten Zusammenkairautbare MalR3 (§ 14 WEG)

hinausgehen, ausgeschlossen sind. Denkbar istrireitedass eine Baumalinahme
ausschlie3lich zwei Sondereigentimer gemeinsamiffhbetso dass diese sie

einvernehmlich beschlieen und durchfihren konnetwa dann, wenn eine

nichttragende Zwischenwand zwischen zwei Einheitdia, im gemeinschaftlichen

Mit-Sondereigentum der jeweils angrenzenden Eigaeatiisteht, verandert werden
soll.

In sehr vielen Fallen betreffen Baumal3inahmen jeddals gemeinschaftliche
Eigentum. Soweit es sich dabei um DbloRe Instandihgd- oder
Instandsetzungsmal3nahmen handelt, kdnnen die Higent hieriber durch
Mehrheitsbeschluss entscheiden oder deren Durahigherfolgt unmittelbar durch
den WEG-Verwalter als Teil der ordnungsgemafRen ¥kong (88 21 Abs. 3, 4
WEG).

Alle dariber hinausgehenden baulichen VeranderudgsnGemeinschaftseigentums
bedirfen jedoch der Vereinbarung unter allen Sagentimern mit Ausnahme
derer, deren Rechte hierdurch nur absolut geringfiigtroffen sind (88 22 Abs. 1, 14
WEG). Die Rechtsprechung ist insoweit jedoch sdheng: Gehéren z. B. einem
Eigentimer die zwei Wohnungen am Ende eines Flhulsnbchte er einen Teil dieses
Etagenflurs ,abtrennen” und in das SondereigentumareaNVohnung Uberfuhren, sind
alle anderen Eigentumer im Rechtssinn hiervon Hetmpauch wenn sie dieses ,tote
Ende” des Flurs praktisch nicht benutzen, da ihoestisch Miteigentumsanteile an
Gemeinschaftsflachen verloren gehen. Auch umgeketissen alle Sondereigentiimer
(und deren Glaubiger!) zustimmen, wenn Teile desnd8meigentums in
Gemeinschaftseigentum tberfuhrt werden, da mitnedewachs an Flache auch ein
Zuwachs an Verpflichtungen verbunden ist und daststbe Recht von dem
Grundsatz ausgeht, dass man gegen seinen Willah eitmal etwas ,Geschenktes”
annehmen muss.

Seit 01.07.2007 gelten immerhin Erleichterungen Baschlisse Uber bestimmte
Modernisierungsmafl3nahmen:
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(1) Fur Mafinahmen der modernisierenden Instandsetz8rdy & 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG (also
Modernisierung anlasslich einer ohnehin erfordbdit Reparatur oder zur nachhaltigen
Erhéhung des Gebrauchswertes - Lifteinbau !) gendigt einfache Mehrheit der
Eigentimerversammlung (8 22 Abs. 3 WEG).

(2) FUr ModernisierungsmafRnahmen zur Anpassung antdex 8er Technik ist wiederum ein
doppeltes Quorum, also mehr als drei Viertel atenmberechtigten Wohnungseigentiimer
und mehr als die Hélfte aller Miteigentumsanteiferelerlich.

In zahlreichen Fallen, insbesondere wenn zusadiclRaumeigentum eines
Sondereigentimers  geschaffen  wird oder die  Abgrnzu zwischen

Gemeinschaftseigentum und Sondereigentum sich @rubtarf es zur Wirksamkeit
auch fur und gegen Rechtsnachfolger der Eintragung Grundbuch (durch

Bezugnahme in allen Sondereigentumsblattern auf dBachtrag zur

Teilungserklarung) und einer neuen amtlichen Ablglessenheitsbescheinigung. Fur
den Vollzug im Grundbuch ist, da es sich um einedéknng des Inhalts eines
dinglichen Rechts handelt, die Zustimmung derjemig&undbuchglaubiger (z. B.
Kreditinstitute bei  Grundschulden) notwendig, dien aden betroffenen

Sondereigentumseinheiten eingetragen sind. Sofiem die bauliche Verdnderung
ausschlie3lich im Bereich zwischen Sondereigentimalizieht, sind nur deren

Glaubigerzustimmungen  notwendig.  Soweit  beispielsgve Teile  des

Gemeinschaftseigentums in Sondereigentum umgewandsiden, bedarf es der
Zustimmung der Glaubiger an allen Grundbuchblattddrese muss in notariell

beglaubigter Form (8 29 GBO) erteilt werden, washsibei einer grol3en

Eigentimergemeinschaft mit vielen unterschiedlich&manzierungsglaubigern
durchaus zu erheblichen Kostenpositionen summid@mn (insbesondere unter
Berlcksichtigung der Bearbeitungsgebuhren, diedemnGlaubigern haufig zusatzlich
noch verlangt werden).

2. Anderungen der Teilungserklarung gehen haufig auch mit baulichen
Veranderungen gemald oben 1 einher. Denkbar ist.zeiBe Erhohung oder
Reduzierung der Zahl der Sondereigentumseinheitairchd Teilung oder

Zusammenlegung von Wohnungen oder Gewerbeeinheiiee, Anderung in der
Gewichtung der einzelnen Miteigentumsanteile, um Elal3stab der Lastenverteilung
und Stimmgewichtung gerechter zu gestalten (sofdreser sich nach den
Miteigentumsanteilen und nicht beispielsweise ndeh Verhaltnissen der tatsachlich
geschaffenen, beheizten Flachen richtet), aber aeicie ,Umwidmung“ von

Sondereigentum in Gemeinschaftseigentum oder vonhndogseigentum in
Teileigentum (Wohnnutzung in gewerbliche Nutzund¢roumgekehrt.
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Die Frage nach der Erforderlichkeit einer Mitwirlguder einzelnen Sondereigentiimer
hieran sowie der an den Sondereigentumseinheitgeagenen Belastungsglaubiger
richtet sich wiederum nach ihrer mdglichen recheic Betroffenheit unter
Zugrundelegung der strengen Wertung der RechtspnectSoll also beispielsweise
lediglich eine Veranderung der Zuordnung einzelnB&ume von einem
Sondereigentum zu einem anderen (etwa ein Kellectgudurchgefthrt werden,
bedarf es nur der Zustimmung der beiden betroffé&tigantimer und ihrer Glaubiger.
Die Umwandlung von Sondereigentum in Gemeinschigigs¢um und umgekehrt
bedarf stets der Zustimmung aller Beteiligten, sbedie Anderung von Wohnungs-
und Teileigentum oder umgekehrt, es sei denn, diesge bereits in der
urspringlichen Teilungserklarung vorbehalten gewese

Soweit Eigentimerzustimmungen erforderlich sindhrkaeren Verweigerung durch
auch nur einen Eigentimer das gesamte Vorhaben Sthmitern bringen. H&aufig
lassen sich daher die Initiatoren einer Teilundéaeukg, z. B. der Bautrager bei der
Errichtung eines  Neubauobjekts im  Geschosswohnaogsb in den
ErstveraulRerungsvertrdgen Vollmachten erteilen arnahme der vorgenannten
Anderungen der Teilungserklarung. Dem Grundbuchgegentber sind solche
Vollmachten im Aul3enverhaltnis regelmé&ikig unbegsdtirdallenfalls der Zeit nach
befristet auf beispielsweise zwei Jahre nach Eigestimschreibung. Im
Innenverhaltnis ist jedoch regelmallig Voraussetzting die Auslbung solcher
Vollmachten, dass dadurch in das Sondereigentumn 8dadernutzungsrechte des
betreffenden Kaufers selbst rdumlich nicht eindégri wird. Auch wenn die
Zustimmung des betreffenden Eigentimers demnadfrind Vollmacht durch den
Bevollmachtigten selbst abgegeben werden kann, ailsér immer noch die
Genehmigung dessen Finanzierungsglaubigers (also fid@anzierenden Bank)
erforderlich, weil mit der Inhaltsanderung des Saedjentums (Wechsel der
Nutzungsart, Zuwachs oder Abgabe von der Flachésdeseinschaftseigentums etc.)
zumindest potenziell eine Wertminderung verbunde&m skénnte. Auch diese
Zustimmung der Glaubiger muss in notariell beglgtdsi Form erteilt werden.

Der Zustimmung aller Sondereigentiimer und der Rfestceckung bezuglich aller
eingetragenen Grundpfandrechte (bzw. Pfandfreigdiegjirfen schlie3lich auch
Veranderungen des WEG-Grundstiicks, sei es im WegHilezuerwerbs oder der
VeraulRerung eines Teils des Grundsticks, das j&s steingend Teil des
Gemeinschaftseigentums ist, mag es auch mit Sontemmgsrechten fur einzelne
Sondereigentimer belegt sein.
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3. Anderungen der Gemeinschaftsordnunggegeniiber dem bisherigen Wortlaut der
notariell beurkundeten Gemeinschaftsordnung oder ial Verhaltnis zur dispositiven
Auffang-Regelung des Wohnungseigentumsgesetzesjgenf durch Vereinbarung
aller Wohnungseigentiimer. Damit diese Vereinbarangh gegentber und fir alle
kunftigen Sonderrechtsnachfolger (Kaufer, Erwettairunentgeltlicher Ubertragung,
Ersteigerer im Fall der Zwangsversteigerung) wirkemissen sie im Grundbuch
eingetragen werden, so dass zumindest die notaBelyjlaubigung der Unterschriften
aller Wohnungseigentimer notwendig ist. Ferner mmissalle in den
Sondereigentumsgrundbtichern eingetragenen Glaubigémmen, weil ja mit einer
Anderung der Gemeinschaftsordnung wiederum eineengalle Wertminderung
verbunden sein konnte.

Die Notwendigkeit einer einstimmigen Vereinbarungllera vorhandenen
Sondereigentiimer (wenn ein Sondereigentum mehiggantimern gehort, missen
auch diese alle — ohne Ausnahme — zustimmen!) léskthe Anderungen der
Gemeinschaftsordnung im Vereinbarungsweg nur bei ein&h
Eigentimergemeinschaften zu. Die Rechtsprechungshgestattet, durch Regelungen
der urspringlichen Gemeinschaftsordnung anstelle d&nstimmigkeit das
Mehrheitserfordernis einzufiihren, sofern die mdgit Vereinbarungsgegenstande
auf sachlich begriindete und begrenzte Féalle eihgéskt sind, die insbesondere
aufgrund einer Verdnderung der tatsachlichen uwettirehen Verhéaltnisse geboten
sind. Fir den Grundbuchvollzug ist jedoch auch hde Zustimmung der
Grundbuchglaubiger notwendig.

Ein  Anspruch auf Erteilung der Zustimmung gegenuberenitenten”
Wohnungseigentimern zu einer Anderung der Gemaifisciidnung im
Vereinbarungsweg besteht nur in ganz krassen Aunsef@ien, wenn dadurch eine
grobe Unbilligkeit behoben wirde. Andernfalls stdig Erteilung oder Verweigerung
der Zustimmung im Ermessen des einzelnen Eigensjnser dass allenfalls tber
Mehrheitsab&nderungsklauseln eine gewisse Fletéb#irreicht werden kann. In den
meisten Gemeinschaftsordnungen sind solche Klauasdiar enthalten.

4. Neben der Einstimmigkeit (bzw. bei entsprechendaugel in umgrenzten Fallen
gualifizierte Mehrheiten) erfordernden Vereinbarengdie stets der Eintragung in das
Grundbuch bediurfen, kennt das Wohnungseigentumzgesdés Mittel der
Willensbildung innerhalb der Eigentiimergemeinsclidh sogenannteBeschluss
Darunter fallen nach der Systematik des 8§ 21 Abs.WEG zum einen
Einzelmalinahmen der Verwaltung, die ohne Dauenngksind (Beispiel: Beschluss
uber die Durchfihrung einer notwendigen Instandsgzmalinahme mit Umlage,
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Beschluss Uber den Wirtschaftsplan fur das Folgedschluss tber die Anschaffung
eines neuen Rasenmahers etc.) Zustimmende wienapléd Beschlisse (auch zu
bereits friher beschlossenen Themen) kdnnen in Waseigentimerversammlungen
oder im Umlaufverfahren mit einfacher Mehrheit dertretenen Stimmen gefasst
werden. Mit Ausnahme bestimmter Umstande, die nireilbaren Nichtigkeit eines
Beschlusses fuhren, ist ein Verstol3 gegen Reclssvoiten unbeachtlich, wenn
binnen eines Monats keine gerichtliche Entscheidundessen Uberprifung beantragt
wurde (88 23 Abs. 4, 43 Abs. 1 Nr. 4 WEG).

Diese hohe ,Resistenz* gegentber Rechtsfehlernsicht die Praxis (mit Duldung

durch die Rechtsprechung) lange Jahre dadurch zeingemacht, dass uber
Angelegenheiten, die eigentlich durch Vereinbarugegmald vorstehend 3 hatten
geandert werden miussen, durch blol3en Beschlussheusn wurde, der zwar (da
uber den Einzelfall hinausgehend) rechtswidrig wedpch nicht binnen eines Monats
gerichtlich angegriffen wurde und damit rechtswénks sei (sogenannte

vereinbarungsersetzende Beschlisse, auch  Zitehlisse” genannt im Hinblick auf

die einen Monat lang bestehende Unsicherheit Ubssah Bestand). Im September
2000 hat der Bundesgerichtshof diese Praxis umediu und klargestellt, dass zur
unabdingbaren Voraussetzung fir Wirkungen aus eiBesschluss die sogenannte
.Beschlusskompetenz® zahlt. Diese ergibt sich ge®@&3 Abs. 1 WEG unmittelbar

aus dem Gesetz (fur EinzelmalRnahmen), kann abérduwrch Vereinbarung (also in

der Gemeinschaftsordnung der Teilungserklarungthgdten werden. Wird jedoch

ohne diese Voraussetzungen eine Beschluss gefassthemen, die eigentlich

Gegenstand der Gemeinschaftsordnung sind (z. B.Atbeechnungsschltssel mit

Wirkung fur die Zukunft auf diese Weise geandect)etkann ein solcher Beschluss
nicht wirken. Dies gilt wohl auch fir ,Zitterbesdislse®, die in der Vergangenheit im
falschen Vertrauen auf die damals grof3ztigigere tRpdthung gefasst wurden.

Entscheidend ist also nunmehr, ob in der Gemeiftsdrdnung (also durch

Vereinbarung) fur bestimmte Regelungsthemen diesdbatidung durch Beschluss
eroffnet ist. Ist dies der Fall und wird hierduneicht in unentziehbare Sonderrechte
(z. B. Sondernutzungsrechte) eingegriffen, konnenEgentimer durch Beschluss
mit Mehrheiten entscheiden und missen diesen (na@drdings bestrittener

Auffassung) auch nicht in das Grundbuch eintragém. genauen Kenntnis der
Rechtsverhaltnisse der Eigentimer untereinandearb&s also in diesem Fall der
Durchsicht der Protokolle der letzten Eigentimesaarmlungen.

,Offnungsklauseln” in Gemeinschaftsordnungen, dieddrungen im Beschlussweg
ermoglichen, werden in Zukunft gerade bei groRegeBiiimergemeinschaften, bei
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denen Einstimmigkeit sonst nie zu erreichen ist,itaveVerbreitung finden.
SolchermalRen gefasste Beschlisse wirken wie Vemingen, auch ohne
Grundbucheintragung, stehen also den friheren&tigrbeschlissen faktisch gleich.
Immerhin muss jedenfalls seit 01.07.2007 ein sagcBlussbuch durch den Verwalter
gefuhrt werden, dessen Einsicht sich fur jeden Kéerfessenten lohnt !

DarUber hinaus hat das Gesetz selbst seit 01.07.2@&timmte Themen der
Beschlusskompetenz der Versammlung zugeordnet, zanit unterschiedlichen
Mehrheitserfordernissen:

(1) Gem. 8 16 Abs. 3 WEG konnen durch einfache Mehritké Betriebskosten des

gemeinschaftlichen und/oder des Sondereigentums Yadorauch, Verursachung oder einen
anderen Schlissel, der ordnungsgemalRer Verwaltusgreeht, verteilt werden.

(2) Gem. 8§ 16 Abs. 2 WEG konnten Kosten fir Instandsejg- und Instandhaltungsmaflinahmen
im Einzelfall mit der doppelten Mehrheit von mehis drei Viertel aller stimmberechtigten
Wohnungseigentimer und mehr als der Hélfte allaeigientumsanteile anders als nach dem
Miteigentums-Mal3stab verteilt werden, sofern diesndmdglichen Gebrauchsumfang der
Wohnungseigentimer Rechnung tragt (z.B. so dass ERIgeschosswohnungen an
Liftreparaturen nicht beteiligt sind etc)

(3) 8 21 Abs. 7 WEG schafft eine Beschlusskompetenz Hiagen der Zahlungsabwicklung
(zwingende Erteilung einer Einziehungserméchtiguetg.) sowie der Nutzungs- und
Verwaltungsgebihren (z.B. durch Schaffung einer ulgakostenpauschale).

VI.
Verfigungen tber Wohnungseigentum

Der Verkauf oder die sonstige Ubertragung (z. B. \Weg vorweggenommener
Erbfolge) von Eigentumswohnungen lauft grundsatizihach denselben Regeln wie
die Ubertragung eines Grundstiicks ab. Sofern diesloch in der
Gemeinschaftsordnung festgelegt ist, bedarf dieAMéerung der Zustimmung des
Verwalters oder der anderen Wohnungseigentimer rimdipuchmafiger (also
notariell beglaubigter) Form, § 12 WEG. Solche Vigtingsbeschrankungen, die bis
zu ihrer Erfullung zur schwebenden Unwirksamke# ®ertrags fuhren, sollen wegen
ihrer besonderen Eingriffstiefe im Grundbuch auskiith verlautbart werden. Zur
Vermeidung Ubergrof3en Formalismus wird im Regelfigdl VeraufRerung durch den
teilenden Eigentiimer oder die Ubertragung im Familieis ausgenommen, ebenso
(zur Erhéhung des Beleihungswerts einer Eigenturhewiog) die Verdul3erung durch
einen Grundpfandglaubiger. Auf die Erteilung des#@immung besteht ein gesetzlich
nicht ausschlielBbarer Anspruch, es sei denn, wehtsriinde rechtfertigen die
Ablehnung des Erwerbers. Wegen der damit verbundEonsten und Zeitverzdgerung
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wird eine VeraulR3erungszustimmung, wie in Abschnltt. 6 ausgeflhrt,
sinnvollerweise nur in Eigentimergemeinschaften besonderer Zweckbindung
angezeigt sein, bei denen aus Anlass der Verduffexuch der Eintritt in sonstige
Vertragsbeziehungen wichtig ist (Beispiel: Eintiiittbestimmte Betreibervertrage bei
einem Arztehaus). Muss der Verwalter zustimmerségte Verwaltereigenschaft dem
Grundbuchamt durch das Bestellungsprotokoll nackermemn, bei dem die Unterschrift
des Versammlungsleiters, eines weiteren Eigentimerd gegebenenfalls des
Vorsitzenden des Verwaltungsbeirats notariell baglgt werden missen.

Auch wenn die Zustimmung des Verwalters oder deleeen Sondereigentimer zur
Veraullerung nicht erforderlich ist, sollte der Erver unverziglich mit dem
Verwalter Kontakt aufnehmen und ihn vom Datum ddserdangs von Besitz,
Nutzungen und Lasten informieren. Ab diesem Zeikploeginnt im Innenverhaltnis
zum Veraul3erer seine Pflicht zur Tragung des michath Hausgeldes, also der
pauschalen Vorab-Umlage auf die Gesamtbeteiligmndem Gemeinschaftskosten.

Insoweit konnen sich erhdhte Risiken ergeben: Demé@nschaftsordnung kann
namlich vorsehen, dass der Erwerber einer Eindeas (gilt nicht fir den Erwerb im
Rahmen der Zwangsversteigerung) fur Rickstandevdesigentimers haftet. Auch
wenn er also nach MalRgabe seines Kaufvertragesnenverhéltnis gegentber dem
Veraul3erer erst ab einem bestimmten Stichtag @dmtgang) dafur verantwortlich
sein soll, kann ihn die Eigentimergemeinschaftt(eg¥n durch den Verwalter) auf
diese Riulckstande in Anspruch nehmen und ihn auf @@dglicherweise
uneinbringlichen) Regress gegen seinen VerduRexawveisen. Es empfiehlt sich,
hierzu die Gemeinschaftsordnung zu konsultieren.bseh beim Verwalter nach
Hausgeldriuckstanden zu erkundigen, nachdem derauéek dem Kaufer hierzu
Vollmacht erteilt hat.

Von Interesse ist es auch fur den Kaufer, beim \aex zu erfragen, ob der Verband
der Wohnungseigentimer aktuell Schulden hat, féaredigem. § 10 Abs. 8 WEG
anteilig nach seinem (kinftigen) Miteigentumsanté@éften wirde (vgl. oben
Abschnitt IV am Ende), Ubrigens neben dem finf dalang noch nachhaftenden
Verkaufer.

Auch unabhéngig davon sollte sich jeder ErwerbeereEigentumswohnung vor der
Entscheidung lber den Kauf die Teilungserklarurgn{sGemeinschaftsordnung) und
die Protokolle der Eigentimerversammlungen auskg@&ndlassen sowie die letzten
Jahresabrechnungen einsehen. Nur dadurch erfghmedche Rechte mit seinem
Sondereigentum verbunden sind, welche Nutzungeh déglich sind und welche
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Pflichten er eingeht. Die Protokolle der Eigentiveesammlungen enthalten fir ihn
wichtige Aufschlisse Uber Probleme der Eigentimaageschaft (moglicherweise
dort anhangige Prozesse oder Gewahrleistungsverfalnnd sonstige Streitigkeiten
sowie fur die Zukunft angekindigte Instandhaltungd InstandsetzungsmalRnahmen).
Sofern die Gemeinschaftsordnung durch eine ,Offsktamsel” ihre Anderung im
Beschlussweg erlaubt, muss der Kaufer auch nackhewol Beschlissen mit
Zukunftswirkung ,fahnden®, vor allem durch Einsiohtime in die seit 01.07.2007 zu
fuhrende ,Beschlusssammlung des Verwalters. lerdlegel enthalten Kaufvertrage
eine pauschale Versicherung des Veraul3erers, Haskeine Beschlisse bekannt
seien, die nach Besitztibergang zu einer Sonderenfidgren konnten. Allerdings
schitzt dies den Kaufer nicht, wenn sich im nachlhirherausstellt, dass sich der
VeraulRerer schuldlos geirrt hat. Regelmallig zu ehieh ist daher die Ruckfrage
beim Verwalter, auch zur H6he der insgesamt voreaed Instandhaltsriicklage, die
ja anteilig auf den Erwerber tbergeht.

Das Stimmrecht in der Eigentimerversammlung gehtveAn keine besonderen
Vollmachten erteilt werden — unabhangig vom Datues dJbergangs von Besitz,
Nutzungen und Lasten (in der Regel Kaufpreiszahlergt dann auf den Erwerber
uber, wenn dieser Eigentimer wird (also mit Umstlmeg im Grundbuch). Es ist
fairer, den Erwerber ab dem Datum des Besitzibggéab dem der auch die Lasten
tragt) durch Vollmacht zur Teilnahme an der Eigemtiversammlung zu berechtigen.

VIL.
Eigentumswohnung und Vermietung

Falls an einer bereits vermieteten Wohnung nacltré@ondereigentum begrindet
wird (also bei der ,Aufteilung” eines Mehrfamilieabses durch den teilenden
Eigentimer) und die Einheit sodann verkauft wirtchs dem Mieter, der bereits
wahrend der Aufteilung und noch zum Zeitpunkt deskdufs Mieter der Wohnung
ist, ein gesetzliches Vorkaufsrecht zu, das binngai Monaten ab Mitteilung tGber
den wirksam gewordenen Vertrag in schriftlicherr@@usgetibt werden kann. Dieses
fuhrt dazu, dass mit dem Mieter ein Kaufvertragdemselben Bedingungen zustande
kommt, wie er mit dem Dritten, der die Wohnung duiaufvertrag erworben hat,
vereinbart wurde. Die Austibung eines Vorkaufsrecbtie also erst dann erfolgen,
wenn die Finanzierung des Erwerbs gesichert ist.

Auch wenn das Vorkaufsrechts nicht ausgeibt wet,der Mieter nicht schutzlos.
Vielmehr gilt der bisherige Mietvertrag unverandauich gegen den neuen Erwerber
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(8 566 BGB), der Mieter braucht sich also nichtaddireinzulassen, neue Vertrage
abzuschlieBen. AulRerdem ist fur den Mieter, deeiteerzur Zeit der Umwandlung
Mieter war, der Eigenbedarfskiindigungsschutz gerb78 BGB um drei bzw. in
Gebieten mit knappatNohnungsversorgung gar bis zu zehn Jahren verlrigafern
es sich um ,sozialen Wohnungsbau“ handelt, ist égeg Mieterhbhungen ferner
durch die Bestimmungen des Wohnungsbindungsgesetz@s gesetzlichen
Kostenmiete geschutzt, im Ubrigen gelten die gésken Kappungsgrenzen (20 %
Erh6hung in drei Jahren, maximal bis zur ortsuleicNergleichsmiete).

Die Abrechnung der_Nebenkosten mit dem Mieter ist Sondereigentum recht
einfach: Die vom WEG-Verwalter jahrlich zu erteitenAbrechnung tber den Antell
an den Gemeinschaftskosten enthalt die verbraubBsgigen Lasten sowie die
umlegungsfahigen sonstigen Kosten. Nicht auf deatédliumgelegt werden kénnen
die Beitrage zur Instandhaltungsriicklage sowie \degwaltergebthr. Diese bilden
jedoch fur den Vermieter Werbungskosten (bezuglicder Beitrage zur

Instandhaltungsriicklage allerdings erst in dem poekt, in dem die

Instandhaltungsriicklage aufgeldst und fir Gemegfssmallnahmen verwendet
wird). Zusatzlich auf den Mieter umgelegt werdennrkanach Mal3gabe der
Betriebskostenverordnung (friher: Anlage 3 zu &27 2. Berechnungsverordnung)
ferner die Grundsteuer, welche die Gemeinde unilattebeim Eigentimer durch
Quartalszahlungen erhebt.

Nahere Erlauterungen (auch steuerrechtlicher An) fmmobilienerwerb und zu den
Besonderheiten  bei  Wohnungseigentum  kdnnen  Sie emmein Buch
~iImmobilienkaufvertrage in der Praxis* entnehmeasdm April 2014 in 7. Auflage
im Heymanns-Verlag (ca 1.800 Seiten) erscheined.wir

Ich bedanke mich fur das in meine Kanzlei gesei&trauen und stehe fur
erganzende Erlauterungen gern zur Verfigung.

Ihr Notar
Dr. Franz X. Gartner



