Vorwort zur 3. Auflage

Am 1. Dezember 2020 ist das Gesetz zur Forderung der Elektromobilitit und zur Moder-
nisierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und grund-
buchrechtlichen Vorschriften (Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz — WeMoG)
in Kraft getreten. Das WeMoG verdient seinen Namen, enthilt es doch umfangreiche An-
derungen und Modernisierungen des Wohnungseigentumsrechts. Es ist der beriihmte Fe-
derstrich des Gesetzgebers, der alte Streitfragen tiberfliissig macht, gleichzeitig aber zahl-
reiche neue Gestaltungsmdoglichkeiten erdffnet und fiir den Rechtsanwender neue Fragen
aufwirft.

Die Zielsetzung dieses Buchs ist seit der ersten Auflage unverdndert. Um ihr zu entspre-
chen, sind die von Dr. Gerd H. Langhein erstellten Muster und Erlauterungen an die neue
Rechtslage angepasst. Damit soll insbesondere dem Praktiker ein leichter Einstieg in die
rechtliche Gestaltung ermdglicht und dem sonst mit dem Wohnungseigentumsrecht be-
fassten Juristen oder daran Interessierten ein Uberblick iiber die aktuelle Rechtslage ge-
geben werden.

Die Hinweise aus dem Vorwort zur 1. Auflage sind dabei nach wie vor zutreffend, wes-
halb auf'sie hiermit verwiesen wird. Gerade im Wohnungseigentumsrecht gilt, dass jedes
Objekt anders ist. Um dem gerecht zu werden, ist es unerlésslich, den Sachverhalt auf-
zukldren und die jeweiligen Besonderheiten zu beriicksichtigen. Die Muster verstehen
sich daher in erster Linie als Vorschldge zu moglichen Regelungen, die eine Losung an-
bieten, zugleich und vor allem aber Problembewusstsein fiir die Regelung des Einzelfalls
schaffen sollen.

Danken mdchten wir an dieser Stelle insbesondere unseren Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern im Notariat, deren Unterstiitzung in der tiglichen Arbeit — gerade auch in der
Hochphase der Teilungserklarungen vor dem Inkrafttreten des Baulandmodernisierungs-
gesetzes — auch zu diesem Werk beigetragen hat und gar nicht genug gewiirdigt werden
kann.

Hamburg, im September 2021
Dr. Ingrid Naumann Dr. André Gorner
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Dieses Buch basiert auf meinen Jahresberichten im ,,notar, langjahriger Referententétig-
keit und deutlicher Erweiterung der Beitrige zu Kersten/Biihling (§ 58) bzw. Hinz u.a.
(S. 587 ff.). Ich danke deren Verlagen fiir die Genechmigung der Ubernahme von einigen
Grundmustern. Last but not least liegen (teils leidvolle) praktische Erfahrungen zugrun-
de. Meine Mitarbeiter (ihnen gebiihrt an dieser Stelle der herzliche Dank fiir die Uberprii-
fung von meist unzutreffend ausgerechneten Miteigentumsanteilen, die Faltung von
rechtsverkehrsuntauglichen DIN Al-Plinen u.v.m.) und ich freuen uns auch heute
noch iiber jede zwischenverfiigungsfreie Ersteintragung. Dennoch lautet die Erkenntnis
auch nach Abschluss dieses Skriptes: Erstens kommt es anders, zweitens als man denkt.
Das WEG ist und bleibt ein ,,Buch mit sieben Siegeln®.

Der historische Gesetzgeber des Jahres 1951 hatte weder Zeit noch Kraft fiir eine dogma-
tisch solide Normsetzung. Der moderne Gesetzgeber konnte sich neben wenigen punk-
tuellen Reparaturen nur zu der eher halbherzigen WEG-Novelle 2007 durchringen. In
Forschung und Lehre galt das WEG bis Anfang der 1990er Jahre als fiir den Erwerb wis-
senschaftlicher Meriten uninteressantes Praktikerrecht. In den dlteren instanzgericht-
lichen Entscheidungen gibt es Belege fiir alles und jedes. Der Bundesgerichtshof hat
im Wesentlichen erst in den vergangenen 15 Jahren den Nebel etwas gelichtet und man-
che Gesetzesliicke geschlossen, allerdings mit gelegentlich sehr kontrovers beurteilten
Ergebnissen (,,Nach der Lektiire dieser Entscheidung braucht man erst einmal einen
Schnaps, so Bork, ZiP 2005, 1205). Bekanntlich offenbart nicht jedes gebrochene Siegel
einen weiflen Reiter.

Schlussendlich: Jeder Sachverhalt liegt anders. Bei Millionen von engen nachbarlichen
Gemeinschaftsverhdltnissen stoflen die ndtige akribische Sachverhaltsermittlung und
sorgfiltige Regelungstechnik an Grenzen. Sie kénnen nicht verhindern, dass durch unvor-
hersehbare wirtschaftliche, rechtliche, technische oder soziokulturelle Verdnderungen
neue Regelungsliicken offenbar werden. Alle Vorschldge in diesem Buch stehen daher
unter dem Vorbehalt der clausula rebus sic stantibus und der Offnung neuer Buchsiegel
durch Rechtsprechung, Wissenschaft oder Gesetzgebung.

Die im Wesentlichen nach Typen geordneten Muster sollen dem versierten Praktiker als
schneller Einstieg in hdufige Fallgestaltungen und rasche Formulierungshilfe dienen. Fiir
den eher selten mit dem WEG befassten Juristenkollegen sowie insbesondere Notarasses-
soren und Notaranwérter am Beginn ihrer Ausbildung werden in Erlduterungen und eini-
gen systematischen Uberblicken die notigen Grundlagenkenntnisse zusammengefasst.
Davon konnen auch juristisch vorgebildete Aufteiler, Verwalter, Makler und Bausachver-
stindige profitieren — wohnungseigentumsrechtliche Professionalitit ist bei diesen Be-
rufsgruppen leider eher die Ausnahme. Es wird ganz bewusst auf vertiefte wissenschaft-
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liche Darstellung, umfingliche Fulnotenapparate und ausdifferenzierte Textbausteine
verzichtet. Jeder Fall liegt anders. Von den Formulierungsvorschlagen kann und muss
gef. daher (entgegen Johannes, Offbrg. 22, 18 f.) jederzeit ein Wort hinzugefiigt oder
weggenommen werden. Trotz alledem: Auch wenn die Beschéftigung mit dem WEG ge-
legentlich dem Zihlen von Erbsen gleicht, fiihrt fundierte Beratung bei diesen Mandaten
zur Streitvermeidung, schafft Rechtsicherheit, verhindert die sinnlose Vernichtung von
Werten und kann sogar Wertzuwéchse generieren. Das bereitet dem Kautelarjuristen
auch Freude — ohne solche wire dieses Buch nicht entstanden.

Beriicksichtigt wurde der Rechtszustand bis Juni 2014. Fiir die unermiidliche Betreuung
der Manuskripts danke ich meiner Mitarbeiterin Frau Jasmin Pampel; fiir die abschlie-
Bende Durchsicht Herrn Rechtsanwalt (und Notar in spe) Christian Pfeiffer, Norderstedt
sowie meinen Sozien Dres. Jeep, Geiner und Kochheim.

Hamburg, im Juli 2014 Dr. Gerd H. Langhein



Inhaltsverzeichnis

Vorwort zur 3. Auflage. . . . ... ... ..
Vorwort zur 1. Auflage. . . .. ... .. . ...
§1 Grundlagenund Einfihrung . . . ... ... ...... ... ....... ...
A. WEG-Reform — Das Wichtigste in Kiirze . .. ...................
B. Sachenrechtliches Minimum. . . .. ........ ... ... ..........
L Muster ... ...

IL Erluterungen. . . . ... ... .

II. Gangder Darstellung . . ... ........ ... ... ... ... ......

C. Uberblick iiber einige fiir die notarielle Praxis relevante gesetzlichen
Regelungen. . .. ... o
. Eigentumsbegriffe. . . .. ... .. ... ... ... ..
1. Wohnungseigentum. . . . ................... ...
Teileigentum . . . ... .. .
Abgrenzung Wohnungs- und Teileigentum. . . . ... ..........
Gemeinschaftliches Eigentum . . . . .....................
a) Grundstiick. . ....... ... ... . .
b) Zwingendes weiteres Gemeinschaftseigentum ... .........
c) Sonstiges Gemeinschaftseigentum . . .. ................
5. Sondereigentum . . .. ... ...
a) Grundsatz. . ... ...
b) Kein Mitsondereigentum . . . .......................
6. Miteigentumsanteil . . .. ......... ... .. ... .. ... ...
7. Von der Trinitétslehre zum Verbandsrecht zur Aufnahme ins Gesetz
II. Sondernutzungsrechte . .. .......... ... ...,
I. Grundlagen . .. ... ..
2. Anwendungsbereich .. .......... ... .. ... . . ... ...
3. Sonstige Gebrauchsregelungen. . . . . ....................
III. Begriindung von Wohnungseigentum . .. ...................
1. Vertrag der Miteigentiimer (§ 3WEG). . .. ................
2. Einseitige Teilungserkldrung (§ 8 WEG) .. ................
3. Abgeschlossenheit/baubehordliche Bescheinigung . . .. ... ... ..
a) MateriellesRecht. .. ........ ... ... ... .........
b) Baubehordliche Abgeschlossenheitsbescheinigung . ... ... ..
IV. Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. . . . . ................
1. Begriff . . ...
2. Gemeinschaftsordnung. . . ........ ... ... ... . ... ....
3. Vereinbarungen und Beschliisse (§ 10 Abs. 1,2,3 WEG) .. ... ..

e

27
27
31
31
32
42

43
43
43
44
46
47
47
48
49
49
49
50
50
52
54
54
55
59
60
60
60
61
61
61
67
67
68
68



Inhaltsverzeichnis

§2
A.

10

X Nk

Aufhebung der Gemeinschaft . . .. ...... ... ... ... ...
VerduBerungsbeschrinkung (§ 12 WEG). . . ...............
Rechte und Pflichten (§§ 13 ff. WEG) .. .................
Verteilung von Kosten. . . . . ......... ... ... ... ... ..
Verwaltung. . ... ... ..

a) Versammlung und Stimmrecht. . ... .................
b) Verwalter. . .. ........ . ... ... ...
c) Wirtschaftsplan, Rechnungslegung . . .. ............ ...
d) Verwaltungsbeirat. ... ....... ... ... ... .......
D. Allgemeine Gestaltungshinweise . .. ........................
I Ausgangslage .. ....... ... ... . ... ...
II. Einige Ursachen ,,missratener Gestaltung™. . . ... .............
1. Vom Beruf zur Gesetzgebung . . . . .....................

a) Entstehungsgeschichte des WEG . ...................

b) WEG-Novell

eund WEG-Reform . . . .................

2. Zeitablauf. . . ...
3. Rechtliches Betreuungsdefizit. . . . .....................
4. Fehlende Vertragsparitdt . . .. ........... . ............

III. Entwicklung der Re

chtsprechung. . . . ...... ... ... ... ... .

1. Vorbemerkung. . . ... ... ... ... ... . ...
2. Beispiele ... ...
a) Abgrenzung Gemeinschafts-/Sondereigentum . . . .. .......

b) Nutzungsang;
¢) Zitterbeschlii

abeninPlinen. .. .....................
8 i e

d) Dingliche Ermédchtigungen . .. .....................
e) Rechtsfahigkeit. .. ... ... ... ... ... ... ... .. ...
3. Kautelarjuristische Konsequenzen . . . .. .................
E. Grundlagenermittlung und Checkliste . . ... ...................

I. Grundsitze . . . . .
1I. Basisinformation .
1. Grundbuch . . .

2. Bestandsbauten/Plane . . .. ................ ... . .. ....

3. Offentliches Rec

ht (insbes. Neubau). . . . .................

II. Allgemeine Checkliste. . . ... .......... ... ............

Kleinaufteilungen
Grundfall. . . ......
I. Muster. . ......
II. Erlduterungen . . .

1. Aufteilungsmotive . . .. .......... ... ...

2. Aufteilungsarten

69
70
70
71
73
73
74
76
77
78
78
79
79
79
80
81
82
83
84
84
84
84
84
85
86
86
87
87
87
88
88
89
89
90

93
93
93
94
94
95



Sl

9.

Form ................

Inhaltsverzeichnis

Gemeinschaftsverhdltnis vor Aufteilung. . . ... .............

Grundstiick . ...........

Abgeschlossenheitsbescheinigung. . . ... ........ ... .....

Miteigentumsanteil . . . . . . .
Sondereigentum . . .. ... ..
Sondernutzungsrechte . . . . .

10. Gemeinschaftsverhdltnis nach Aufteilung. . .. .. ............

11. Teilungserkldrung/Gemeinschaftsordnung . . .. .............

II. Checkliste . . . ............

B. Quasi-Realteilung (Doppel-/Reihenhduser) . ... .................
L Muster .................

II. Erlduterungen. . . ... .......

1.

Sl A

9.

Aufteilungsmotive. . . . . . ..
Form ................
Vorldufiger Aufteilungsplan .
Quasi-Realteilung . . . ... ..
Identitdtserkldrung. . . . . . ..
Planbeifiigung . .........

Fehlende Sondereigentumsfahigkeit . . .. .................

Gemeinschaftseigentum . . . .
Gemeinschaftsordnung. . . . .

10. Sondernutzungsrechte . . . . .
11. Einzelfallregelungen . . . . . .
12. Nutzungsbestimmungen . . . .
13.Untergang . . . ..........
14. Bauliche Verdnderungen. . . .
15. Baurechtsausnutzung . . . . . .
16. Schicksal bisheriger Sondernutzungsrechte in Féllen

der Quasi-Realteilung . . . . .

II. Checkliste . . .. ...........

C. Blockweise Aufteilung . . .......
LMuster .................

II. Erlduterungen. . . ... .......

1.

Sk W

Aufteilungsmotive. . . . . ...
Form ................
Belastungen. . ..........
Verbale Beschreibung . . . . .
Untergemeinschaft .. ... ..
Wohnungseigentumseinheiten

95

96

96

96

97

98

99

99
100
100
101
101
106
106
107
107
108
108
110
110
110
111
111
111
111
112
112
112

113
113
114
114
117
117
117
118
118
118
118

11



Inhaltsverzeichnis

§3
A.

12

7. Baubehordliche Abgeschlossenheitsbescheinigung . . . ... ... ..
8. Untergemeinschaften . ............ ... ... ..........
9. Getrennte Abrechnung . . .. ....... ... ... ... . ... ...
10. Bauliche Verdnderungen . . . .. ............ ... .......
11. Gemeinschaftsverwaltung . ... .......................
[2.Realteilung . . . ... ...
IL Checkliste. . . . . .o

GroBaufteilung (reines Wohnungseigentum) . . . ... ... .. ...
Zinshaus (Bestand) . . .. ... ... ... ...
L Muster. .. ...

1. Form. .. ... .

Bebauung. . . ... ...
Belastungen . . ........ ... . ...
Dingliche Teilung . .. ....... ... ... . ...
Urkundsgestaltung . . .. ........ ... ... ... .. ... ...,
Ohne Abgeschlossenheitsbescheinigung . . ... .............
Mit Abgeschlossenheitsbescheinigung . .. ................
9. Definitionen . . . . ....... ...
10. Sondereigentum. . . . ... ... ...
11 Hilfsregelungen . . . ... ... ... ... .
12. Gemeinschaftsordnung . . . ............ ... ... . .......

Sl I O i

14. Nutzungsbefugnisse . . . .. .......... ...
15. Nutzungsbestimmungen. . . .. ............. ... ...
16. Uberlassung an Dritte . . . ... ................c.......
17.Hausordnung. . . . ...ttt
18. Unterteilung . . .. ... .. ... .. . ...
19.Vereinigung . . . .. ...
20. Ausbaurecht . ... ...
21. Umwandlung Wohnungs-/Teileigentum . . .. ..............
22.Sondernutzungsrechte . . . . .. .. ... ...
23. Abweichungen Sachen-/Mietrecht . . . ... ................
24 VerfuBerung . . . . ...
25. VerauBerungsbeschrinkung . . .. .......... ... ... ... ..
26. Authebung Zustimmungserfordernis . . ..................
27.Rechtsnachfolger . . .. ...... ... ... ... . ... . ... .. ...
28.Instandhaltung. . . .. ... ... ... ..
29. AuBlenfenster/-tliren . . ... ... ... ...

119
119
119
119
120
120
120

121
121
121
137
137
137
137
137
138
138
138
138
138
139
139
140
140
140
140
141
142
142
142
142
142
142
143
143
143
144
144
144
145



30. Instandhaltungsriickstellung
31. Wiederaufbau
32. Anzeigepflicht
33. Besichtigungsrecht
34. Personenmehrheit

35. Entziehung
36. Kosten
37. Wirtschaftsplan
38. Wohn-/Hausgeld
39. Zahlungsmodalitéiten

Inhaltsverzeichnis

40. Abweichender Kostenverteilungsschliissel . . . ... ...........

41. Kosten des Sondereigentums

42. Beschlusskompetenz fiir Anderungen

43. Sicherung der Gemeinschaft
44. Wirtschaftsplan
45. Abrechnung
46. Eigentiimerversammlung
47. Beschlussfahigkeit
48. Vertretung
49. Stimmrecht

50. Stimmrecht bei Unterteilung/Vereinigung . ... .............

51. Offnungsklausel

52. Verwalterbestellung

53. Befugnisse des Verwalters

54. Aus- und Umbauten

55. Nachtrédglicher Fahrstuhleinbau

56. Anderungsvollmachten

57. Grundbuchantrige

58. Kostentragung

59. Notar- und Gerichtskosten

MI. Checkliste

B. Neubau Wohnungsanlage
I. Muster

II. Erlduterungen
Besonderheiten Neubau . .. .......
Bauabschnittsweise Errichtung. . . . . .
Anderungsvollmachten. . . ... .. ...

1.

Sk W

Besondere VerduBerungsbeschrinkung

Umfang der Anderungsvollmacht . . . .

Abnahme von Gemeinschaftseigentum

145
145
145
146
146
146
146
147
147
147
147
147
148
148
148
148
148
148
149
149
149
150
150
151
151
152
152
153
153
153
153
154
154
156
156
157
158
159
159
160

13



Inhaltsverzeichnis

[II. Endaufteilung Neubau.

L.

Muster. . . ......

b) Zeitpunkt. . . ..

¢) Urkundsbeteiligte . ... .......... ... ............
d) Identitdtserkldrung. .. ... ......... ... ... .......
e) Anpassung des Planungsstandes . . .. .................
f) Miteigentumsanteile. . . .. ............. ... ... ...

g) Aufteilungsplan

1. Uberdimensionaler Miteigentumsanteil. . . .. ..............

2.
II. Erxl
1.

2
3.
4

Vormerkungsmodell
duterungen . . . ...
Problem........

Spétere Unterteilung

. Vormerkung . . . ..

II. Erlauterungen . . . . ..

1.

Bl el

5.
III. Ch

Besonderheiten . . .

. Gestaltungsmoglichkeiten . ... ...... ... ... ... .. ... ..

Nutzungsmoglichkeiten. . ... ........ ... ... ..., ..

Konkurrenzschutz .
Werbeschilder . . . .
Sonstiges . . .. ...
eckliste. . .. .....

B. Reines Gewerbe . . . . ...
I Muster. ..........
II. Erlauterungen . . . . ..

14

SNk W =

Besonderheiten . . .

Nutzungsméglichkeiten. . . ... ... ... ... ... ... ...
Nutzungsbestimmung/Konkurrenzschutz. . . .. .............

Stérende Nutzungen

160
160
162
162
162
162
163
163
163
163
163
163
164
164
164
164
165
165
165
165
166

167
167
167
168
168
168
169
169
169
170
170
170
172
172
172
172
172
172



Inhaltsverzeichnis

6. Sondernutzungsrechte . .......... ... ... ... . ... ...

7. Verwaltungsregelungen . ... .........................

HOL Checkliste . . . ... .o

C. Ferienhausanlagen . . .. ...... ... ... ... ... . ... ... ... ...
L Muster .. ... ...

II. Erluterungen. . . ... ... ..o

1. Spezialcharakter............ ... .. .. ... ... ... ......

2. Nutzungsregelungen . . . ... ............ ...

D. Betreutes Wohnen . . . ....... ... ... ... ... ...
LMuster .. ...

IL Erluterungen. . . .. .. ... .

1. Heimcharakter . . .. ...... ... ... ... ... .. ... ... . ....

2. Nutzungsregelungen . . ..............c.. oo,

3. Schuldrechtliche Bedingungen. . .. .................. ...

III. Hinweis statt Checkliste . . .. ........... ... ... ... .....

E. Tiefgaragen (ein Grundstiick) . . . . ........ ... ... ... ......
L Muster . ...

IL Erlduterungen. . . .. ... ...

1. Gestaltungsmoglichkeiten. . . .. ........ ... ... ........

2. Gemeinschaftseigentum und Mitbenutzung. . . ... ...........

3. Sondernutzung . . ...

4. Teileigentum . . . ... ...

5. Sonderproblem: Mehrfachparker . .. ....................

IL Checkliste . . . . . ..ot

F. Tiefgarage (mehrere Grundstiicke). . . . .......................
L Muster . ...

Il Erlduterungen. . . ... ... ..

1. Form und Gestaltungsproblem . . . .. ....................
Eigengrenziiberbau . . .. ........ ... ... ... . ...
Zufahrtsrecht . . .. ... ... ..
Gestaltungsmoglichkeiten. . .. ........ ... . ... ...,
Abgeschlossenheit. . .. ....... ... . ..
Verzicht Uberbaurente . . ... ...,
Rangstelle . . . ... ... ... . ..
Herrschvermerk . .. ... ... ... .. .. ... ... . .
9. Weitere Absicherung . . . . . ... . ... ...
10. Unmogliche Bavausfihrung . .. ........ ... ... ........

11. Unterbleibende Bavausfithrung . .. .....................

HL Checkliste . . . . ... oo

e A

173
173
173
173
173
174
174
174
175
175
176
176
177
177
178
178
178
179
179
180
180
181
181
182
183
183
185
185
185
186
186
186
187
187
187
187
188
188
188

15



Inhaltsverzeichnis

§5 Sondernutzungsrechte . . ... ... ... ..... . ... ... .. ... ..

A.

C.

16

Standardfall . . . ... ..

II. Erlauterungen . . . .
1. Allgemeines . . .
2. Berechtigte. . . .
3. Bestimmtheit. . .

4. Nutzungsbefugnisse, insbesondere Stellpldtze . .............
B. Begriindung von Sondernutzungsrechten . . . . ........ ... ... . ...
1. Muster zur aufschiebend bedingten Eintdumung . . . .. ..........

II. Erlauterungen . . . .

1. Begriindung in der urspriinglichen Teilungserkldrung . ... ... ..
2. Nachtriigliche Begriindung durch Anderung

der Gemeinschaftsordnung. . . .. ....... . ... o L
3. Insbesondere: Erforderlichkeit von Glaubigerzustimmungen . . . . .
4. Zeitlich gestreckte Begriindung von Sondernutzungsrechten . . . . .

Einzelfille. . . ... ...
L. Stellplatze. . . .. ..

1. Beschrinktes Ausbaurecht . . .. ............ ... .......
2. Erweitertes Ausbaurecht . . . ......... ... . ... ... .. .. ..
3. Alternierendes Recht/Einkaufsmarkt und Wohnungen . . . . ... ..
4. Bedingtes Sondernutzungsrecht. . . . . ...... ... ... .. ...

II. Gérten . . .. .....

1. Umfassendes Gartensondernutzungsrecht . .. ..............
2. Eingeschrinktes Gartensondernutzungsrecht . . . ............
3. Alternierend (Kinderspielplatz). . . .. ................ ...
4. Reines Terrassennutzungsrecht . . . ... ..................

II1. Freiflichen Gewerbe
1. Uneingeschrénkte

Platznutzung. . . . ....................

2. Eingeschrinkte Platznutzung . .. ... ....... ... ... ....
3. Gastwirtschaftsbetrieb. . . ... .. ... .. .. L
4. Werbeeinrichtungen . . . . .......... . ... . ... .. ...

IV. Mehrhausanlagen . .

1. Doppelhaushdlften . ... ...... ... ... ... ... .......

2. Wohnungsblocke

V. Décher/Spitzboden und Souterrain. . ... ...................
1. ReineNebenzwecke . . .. ........ ... . ... ... .......
2. Kleines Ausbaurecht. . . . ........ ... ... . ... ...
3. GroBes Ausbaurecht/Aufstockung . . ... ......... ... ... ...

VI. Abstell-/Kellerrdume

189
189
189
189
189
190
190
191
191
191
192
192

192
193
194
197
197
197
197
198
198
198
198
199
199
200
200
200
200
201
201
202
202
202
202
202
203
203
203



VIIL. Sonstiges. . . . .

Inhaltsverzeichnis

1. Einschrinkung Sondernutzungsberechtigung/Fluchtweg . . . ... ..
2. Mobilfunkanlage aufdemDach . . ... ...................

VIII. Authebung. . . .
D. Checkliste . . . ...

§ 6 Besondere Regelungen in der Gemeinschaftsordnung
und den Verkaufsvertragen . . ... ......................

A. Hausordnung. . . . .
I. Muster . .....

II. Erlauterungen. .

1. Rechtsnatur .

2. Inhalt.....

B. Bildung von Untergemeinschaften. . . . .......................

I. Muster . .....
II. Erlduterungen. .

1. Anwendungsbereich . ........... ... ... ... ... ....

2. Reichweite. .

III. Checkliste . . . .

C. Offnungsklauseln. .
I. Muster . .....

II. Erlduterungen. .

III. Checkliste . . . .

D. Aus- und Umbauten (Dachgeschoss) . . .......................

I. Muster . .....
II. Erlauterungen. .
1. Allgemeines.

Bl

Stimmrecht .

Umfang des Ausbaurechtes . . ... ......................
Tragung von Lastenund Kosten. . . .....................

5. Absicherung der Gemeinschaft. . . .. ...... ... ... ... ...

II. Checkliste . . . .

E. Haftung fiir Lasten .
I. Muster . .....

I1. Erlduterungen. .

1. Grundsitze .

2. Haftung im AuBlen-/Innenverhéltnis . ... .................
F. Besondere Regelungen in Verkaufsvertrdgen . . .. ................
I. Uberleitung von Vertrigen . ... ..............coouoeoo ..

1. Muster . ...
2. Erlduterungen

204
204
205
205
206

207
207
207
208
208
209
209
209
210
210
210
211
211
211
212
213
214
214
215
215
216
216
217
217
217
218
218
218
218
219
219
219
219
220

17



Inhaltsverzeichnis

§7
A.

18

II. Eintritt in di
1. Muster.

e Wohnungseigentiimergemeinschaft (fiir Kaufvertrige). .

2. Erlduterungen . . .. ... .. ... ...
3. Checkliste (fiir Kaufvertrdge) . . . ........... ... .......

Interne Verdnderungen . . . .. ... ... ... ... ...,

Vereinigung . .
I. Muster. . .

1. Form. .
2. Motive.

3. Zuldssigkeit .. ... ...

III. Checkliste.

1. Form. .

SNk wn

Zuldssigkeit . . ... ... ..
Stimmrecht. . ... ... . .
Unterteilung von Sondernutzungsrechten . .. ..............

6. Notwendige Komplettaufteilung . . .. ................ ...

III. Checkliste.
Raumtausch . .

IL Erlfuterungen . . . ... ... ... .
1. Form/Abgeschlossenheit . . .. ........................
2. Belastungen . .. ...
3. Miteigentumsanteil. . . ... ... . ...

III. Checkliste.

1. Muster. . .

1. Form. .

. Sonstige Anderungen. . .. ... ... ... ...

2. Zustimmung von Gléubigern . . .......................

3. Kosten.

Ubertragung Sondernutzungsrecht/Kfz-Stellplatz. . .. ... ..........

1. Muster . . .

1. Form. .

221
221
221
222

223
223
223
224
224
224
225
226
226
226
227
227
228
228
228
228
229
229
229
229
230
230
231
231
231
232
232
233
233
233
234
234
234
236
236
236



Belastungen .

%N oL AW

. Steuern. . ..
III. Checkliste . . . .

Inhaltsverzeichnis

Beifiigung der Bewilligungsurkunde . . .. .......... ... ....
Kaufpreisregelung. . . .. ........ .. .. ... ... ... .. . ...,
Pfandfreie Abschreibung. . . .. ........ ... ... ...
Pfandunterstellung. . . ........ ... .. ... ... . . ...

§8 ExterneVeranderungen ........................... ...

A. Hinzuerwerb. . . ..
I. Muster . .....

II. Erlauterungen. .

1. Form ... ..
Vollmacht . .
Auflassung .

wkh e

6. Belastungen .

B. Wegmessung. . . . .
I. Muster . ... ..

II. Erlduterungen. .

1. Allgemeines.

2. VerauBerer. .

Erwerbsverhdltnis . . ... ... ... ... . . o i L.
Unterstellung unter die Teilung . . .. ....................

3. Aufhebungder Teilung. . . . ...... ... ... ... ... ... ...
C. Erwerbdurchden Verband. . .. ........ ... ... .. ... ........

§9 Aufhebung. . ..
A. Insgesamt. ... ...
I. Muster . .....

II. Erlauterungen. .

I. Form .....

2. VOoraussetzungen. . . . . .. ... ..vvi it

3. Belastungen .

B. Teilauthebung. . . .
L. Muster ... ...

II. Erlduterungen. .

1. Form .....

2. Zulassigkeit .

3. Wegmessung

237
237
237
237
237
238
238

239
239
239
241
241
241
241
241
242
242
242
242
243
243
243
243
244

245
245
245
246
246
246
246
247
247
248
248
248
249

19



Inhaltsverzeichnis

C.

Realteilung . .. ... ..
I. Méglichkeiten . . . .
IL. Spaltung. .. ... ..
III. Alternative . . . . ..

IV. Verpflichtung zur Realteilung . . . .. ... ... ... ... ......

§10 Verwalterzustimmung . . . ... ........... ... ..... ... ...
A. Verwalterzustimmung gem. § 12WEG . .. ....... ... ... ... ...

[. Muster. . .......
II. Erlauterungen . . . .
1. Erforderlichkeit .

Zeitpunkt . . . . .
Nachweis . . . . .
Méngel . ... ..
. Wertangabe . . .
II. Checkliste. . . . . ..

ENRV RN

§ 11 Wohnungserbbaurecht (§30WEG) . ....................

A.

Teilungserklarung . . . .
L Muster.........

II. Erlauterungen . . . .
1. Erbbaurecht . . .

2. Aufteilung . . ..

3. Erbbaurechtsvertrag . ... ....... ... ... ... . ... .. ...

III. Checkliste. . . .. ..

B. Vereinigung mit dem Stammgrundbuch. . .. ........ ... .. . L.

I Muster. . .......
II. Erléuterungen . . . .

1. Formund Gestaltung. . . . ........... . ... ... .......
2. Anderungen der bisherigen Aufteilung . . . .. ..............

3. Beurkundung. . .

C. Erwerb Stammgrundstiick durch die Gemeinschaft. . . .. ...........

§12 Dauernutzungsrecht. . . ... ... ... ... . ... ... . ..., ..

A.

20

Dauerwohnrecht . . . . .

249
249
249
250
250

251
251
251
251
252
252
253
253
253
254
254

255
255
255
255
255
256
256
257
257
257
259
259
259
259
260

261
261
261
263
263
263
263



Inhaltsverzeichnis

5. Rangstelle . . . ... ... ..
B. Gewerbliche Nutzung . . . .. ... ... ... . ... ... . .. ...

§13 Offentliches Recht. . . .. ......... ... .. ... i ...
A. Grundlagen. . . ... ...
B. Offentlich-rechtliche Genehmigungserfordernisse. . . . ... ..........
L Grundlagen .. ....... .. ... . . . .. ..
II. Allgemeine Genehmigungen . . . . ........................
1. Land-und Forstwirtschaft. . .. ............ ... ... .......
2. Umlegungsverfahren . . .. ........ ... ... ... ... ....
3. Sanierungs- und Stadtentwicklungsgebiete . . . ... ........ ...
III. Spezifische Genehmigungen . . ... .......................
L. §22BauGB. . . .
2. §172BauGB . . . . ...
3. § 250 BauGB n.F. — ,,Umwandlungs-/Aufteilungsverbot*
nach dem Baulandmobilisierungsgesetz . . . ... .............
IV. Realteilung . . .. ... ... . . .
V. SonStiges. . o v oot
C. Wohnungsbindung . . . . ....... .. ... .. . . ...

§ 14 InternationaleBeziige . . . ... ............. ... ....... ...
A. Praxisempfehlung . ........ ... ... .. . ... ...
B. Vollmachtsmuster . .. ... ..... ... ... . . .. . . . .
LMuster . ... .. e

II. Erwerbsvollmacht . . .. ....... ... .. ... .. ... .. ... ... ...

L. MUuster . . ...

2. MUuSter . ... ... e

III. Verkaufsvollmacht . ... ....... ... ... .. ... .. ..........

1. Muster . ... .. e

2. MUSEET . . . .

§15 Kostenhinweise . . .. ......... ... . ... .. .. ... . ... ...

§16 Anhange . . ... ... ... ... ...

A. Allgemeine Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung von Bescheinigungen
nach dem Wohnungseigentumsgesetz (AVA) vom 6.7.2021 ... .......

B. Verordnung iiber die Anlegung und Fithrung der Wohnungs- und Teil-
eigentumsgrundbiicher (Wohnungsgrundbuchverfiigung) in der Fassung
vom 24.01.1995 (BGBI. I S. 34); zuletzt gedndert durch Artikel 8 des Geset-
zes vom 16. Oktober 2020 (BGBIL. 1S.2187) . . ... ... ... ... ...

263
264
264

265
265
266
266
266
266
266
267
267
267
268

269
271
272
272

273
273
274
274
278
278
281
285
285
287

291
293

293

296

21



Inhaltsverzeichnis

C. Verordnung zur Berechnung der Wohnfldche (Wohnfldchenverordnung —
WoFIV) vom 25.11.2003 (BGBL. 1S.2346) .. .................. 299
D. Verordnung iiber die verbrauchsabhingige Abrechnung der Heiz- und
Warmwasserkosten (Verordnung iiber Heizkostenabrechnung) in der Fassung
vom 21.01.1989 (BGBI. I S. 115; geéndert durch VO vom 02.12.2008 —
BGBI. 18S.2375,2009 S. 435; zuletzt gedndert durch VO vom 5.10.2009
(BGBL. 12009, S.3250)). . .« ot ittt et e e e e e 301

Stichwortverzeichnis. . . ... ... ... . .. 311

22



Musterverzeichnis

§1 Grundlagenund Einfilhrung. . .................................
1.1:  Teilungserklarung . . ........ ..
§2 Kleinaufteilungen . ........ ... ... ... ... ...
2.1 Grundfall. . ...
2.2:  Quasi-Realteilung (Doppel-/Reihenhduser) . .......................
2.3:  Identititserkldrung (Eigenurkunde) ..............................
2.4: Blockweise Aufteilung . ............ ... ...
§ 3 GroBaufteilung (reines Wohnungseigentum) ...................
3.1:  Teilungserklarung gem. § SWEG ........ .. ... .. ... ... ......
3.2:  Neubau Wohnungsanlage . . ..................oiiiiiineerinnn...
3.3:  EndaufteilungNeubau ................ ... .. i
3.4:  Uberdimensionaler Miteigentumsanteil .. .........................
3.5: Vormerkungsmodell . ......... ... . ..
§ 4 Anlagen mit Spezialcharakter.................................
4.1:  Gemischtnutzung Wohnen/Gewerbe . ............................
42: Reines GEWerbe .. ... .......uuuuun
4.3:  Ferienhausanlagen. . ...
4.4:  Betreutes Wohnen. . ...
4.5:  Tiefgaragen (ein Grundstiick)............... .. ... .. ... ..
4.6: Tiefgarage (mehrere Grundstiicke). . .............................
§5 Sondernutzungsrechte . .. ... ... ... ... ... .................
5.1:  Grundfall Kfz-Stellplatz . .. .......... ...
5.2:  Aufschiebend bedingtes Sondernutzungsrecht an einem Kfz-Stellplatz . .
5.3:  Stellplatz mit beschranktem Ausbaurecht. . ........................
5.4:  Erweitertes Ausbaurecht. .. ............coiiiiiiiiiiiiiia..
5.5 Alternierendes Recht/Einkaufsmarkt und Wohnungen ...............
5.6:  Auflésend Bedingtes Sondernutzungsrecht ........................
5.7:  Umfassendes Gartensondernutzungsrecht .........................

23



Musterverzeichnis

5.8:  Eingeschrinktes Gartensondernutzungsrecht....................... 199
5.9:  Alternierend (Kinderspielplatz) ................. .. ... ... . .... 199
5.10: Reines Terrassennutzungsrecht. . . ....................c.ooiioin.. 200
5.11: Uneingeschrinkte Platznutzung ... ......... ... ... ... ... ..... 200
5.12: Eingeschrinkte Platznutzung .................. ... ... .. ..... 200
5.13: Gastwirtschaftsbetrieb. . .. ........ ... .. 201
5.14: Werbeeinrichtungen ........... ... .. 201
5.15: Doppelhaushélften ............ . ... ... . 202
5.16: Wohnungsblocke. . ... 202
5.17: Reine Nebenzwecke ... ... 202
5.18: Abstellrdume aufschiebend bedingt . ............................. 203
5.19: Einschrdnkung Sondernutzungsberechtigung/Fluchtweg. ............. 204
5.20: Mobilfunkanlage aufdem Dach................ ... ... ... ..., 205
5.21: Bewilligung zur Loschung eines Sondernutzungsrechts .............. 205

§ 6 Besondere Regelungen in der Gemeinschaftsordnung

und den Verkaufsvertragen................................... 207
6.1:  Hausordnung............. ..ot 207
6.2:  Bildung von Untergemeinschaften............................... 209
6.3:  Offnungsklauseln ........... ... .. .. ... 211
6.4:  Aus- und Umbauten (Dachgeschoss) ................ ..., 214
6.5: HaftungfiirLasten ........ ... . ... . . 218
6.6:  Abschluss von Versorgungsvertragen. . . ...............oooeeeeon... 219
6.7  Eintritt in die Wohnungseigentiimergemeinschaft................... 221
§7 InterneVerdnderungen. ............. . ... ... ... 223
710 VereiniGUNG. . ..o oottt e et e e e 223
7.2: Unterteilung .. ... ...t 226
7.3: Raumtausch............ ... 229
7.4:  Sonstige Anderungen .............. ... 232
7.5:  Ubertragung Sondernutzungsrecht/Kfz-Stellplatz . .................. 234

24



Musterverzeichnis

§8 ExterneVeranderungen .............. ... ... ... ... ... 239
8.1:  Hinzuerwerb .. ... o 239
820 WegMESSUNG. . . ..ottt ettt e 242
§9 Aufthebung ...... ... ... ... 245
9.1:  Gesamtauthebung ............ ... ... i 245
9.2:  Teilauthebung....... ... ... 247
§ 10 Verwalterzustimmung....................................... 251
10.1: Zustimmung gem. § 12WEG. ........ ... . .. ... 251
§ 11 Wohnungserbbaurecht (§30WEG) ........................... 255
11.1: Teilungserklarung . .. ... 255
11.2:  Vereinigung mit dem Stammgrundbuch. . ......................... 257
§12 Dauernutzungsrecht . ....... ... ... ... ..................... 261
12.1: Dauerwohnrecht .. ..............uuuiiiiiieiiaiianns 261
§ 14 InternationaleBeziige. . ...................... ... ... ... 273
14.1: Umfassende Vollmacht zur Aufteilung (englisch) . .................. 274
14.2: Erwerbsvollmacht (englisch) ............... ... ... .. ... 278
14.3:  Erwerbsvollmacht (spanisch) . ......... ... .. i i 281
14.4: Verkaufsvollmacht (englisch). .............. ... ... ... ......... 285
14.5: Verkaufsvollmacht (spanisch) .................................. 287

25






§ 1 Grundlagen und Einfiihrung

A. WEG-Reform - Das Wichtigste in Kiirze

Am 1.12.2020 ist mit dem Gesetz zur Forderung der Elektromobilitdt und zur Moderni-
sierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und grundbuch-
rechtlichen Vorschriften (Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz — WEMoG) die
lange erwartete Reform des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) in Kraft getreten
(WEG-Reform).! Das neue Gesetz war am 16.10.2020 beschlossen und am 22.10.2020
im Bundesgesetzblatt verkiindet worden (BGB1 12020, S. 2187). Es bringt weitreichende
Anderungen mit sich, insbesondere hinsichtlich der Formen des Sondereigentums.

Die fiir die notarielle Gestaltungspraxis wichtigsten Eckpunkte werden nachfolgend im
Uberblick kurz zusammengefasst:2

WEG-Reform: Uberblick iiber die wichtigsten Eckpunkte

1. Sondereigentumsfihigkeit jeglicher Stellplitze

Mit der WEG-Reform gelten jegliche Stellplétze als Riume (§ 3 Abs. 1 S. 2 WEG)
und sind sondereigentumsfihig. Dies gilt unabhéngig davon, ob es sich um Einzel-
garagen,? Garagenstellpldtze in Tief- oder Sammelgaragen (mit oder ohne — halt-
bare — Markierung), oberirdische Stellplitze, einzelne Stellplatze einer Mehrfach-
parker-Anlage* oder Stellplitze auf Garagendédchern handelt. Stellplitze miissen
durch MaBangaben im Aufteilungsplan bestimmt sein (§ 3 Abs. 3 Hs. 2 WEG).
Die Neuregelung bietet den Vorteil, dass im Sondereigentum stehende Stellplétze
(anders als mit einem Sondernutzungsrecht belegte Stellplitze) nunmehr auch au-
Berhalb der WEG verkauft werden konnen.

1 Wenn im Folgenden ,,WEG® zitiert wird, meint dies die Neufassung; Regelungen der bisherigen Fassung sind
entsprechend gekennzeichnet (,, WEG a.F.“).

2 Hier wird fiir die Zwecke des Formularbuchs lediglich ein Uberblick iiber die fiir die notarielle Gestaltungspra-
xis wichtigen Neuerungen gegeben. Zu den Hintergriinden der Reform und weiteren Neuregelungen ausfiihrlich
z.B. Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Das Wohnungseigentumsrecht nach dem WEMoG, 2020;
Hiigel/Elzer, WEG, 3. Aufl. 2021; Hiigel/Elzer, DNotZ 2021, 3 ff.; Détsch/Schultzky/Zschieschak, WEG-Recht
2021; Kurz-Uberblicke z.B. bei Kappus, NJW 2020, 3617 ff. und — hauptsichlich aus notarieller Perspektive —
DNotI-Report 22/2020, 169 ff. sowie v. Tiirckheim, notar 2021, 3 ff.

3 Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1666 — der Fall der Einzelgarage, bei der es sich ja immer um
einen Raum handele, zeige, dass es sich bei der Neuregelung streng genommen nicht um eine Fiktion, sondern
um eine unwiderlegliche Vermutung handele.

4 Entwurfsbegriindung zum Referentenentwurf § 3 Abs. 1 S. 2 WEMoG (8. 38), Abs. 2 und Stellungnahme des
Deutschen Notarvereins zum WEMoG vom 14.2.2020, S. 1f., abrufbar unter https://www.bmjv.de/SharedDocs/
Gesetzgebungsverfahren/Stellungnahmen/2020/Downloads/02142020_Stellungnahme_Dt-Notarverein. WEM
0dG.pdf?__blob=publicationFile&v=2 (nachfolgend ,,Stellungnahme Deutscher Notarverein“); v. Tiirck-
heim, notar 2021, 3, 5.
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2. Annex-Sondereigentum: Sondereigentumsfihigkeit von auflerhalb des Ge-

biudes liegenden Freiflichen

Nach § 3 Abs. 2 WEG kann das Sondereigentum auf einen auflerhalb des Gebau-
des liegenden Teil des Grundstiicks erstreckt werden (daher auch als ,,Annex-
Sondereigentum® bezeichnet),5 es sei denn, die Wohnung/die nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Rdume bleiben dadurch wirtschaftlich nicht die Hauptsache.
Hierbei geht es insbesondere um Garten- und Terrassenflachen, deren Zuordnung
bisher {iber Sondernutzungsrechte geldst wurde. Auch Freiflichen miissen durch
MaBangaben im Aufteilungsplan bestimmt sein (§ 3 Abs. 3 Hs. 2 WEG).

Die Neuregelung bietet den Vorteil, dass solche Freifldchen, die ja einen groBeren
wirtschaftlichen Wert haben kénnen, nun als ,,echtes* (Annex-)Sondereigentum
ausgewiesen werden konnen, was der Erwartung von Eigentiimern/Kéufern ent-
gegenkommt (,,mein Garten®). Zudem folgen Themen wie die Bestellung von
Dienstbarkeiten oder Abwehrrechte klaren Regeln. Erste Erfahrungen zeigen,
dass die Neuerungen von den Amtern ohne besondere zusitzliche Verzogerungen
umgesetzt werden, wenn ein ordnungsgemal vermafter Plan vorliegt. In der Praxis
halten viele aufteilende Eigentiimer jedoch vss. gerne nach dem Prinzip ,,bekannt —
bewihrt* an Sondernutzungsrechten an Freiflidchen fest. Wenn in dem konkreten
Fall befiirchtet wird, dass das zusténdige Bauamt und das Grundbuchamt (An-
lauf-)Schwierigkeiten haben konnten, ist das bewahrte —und zudem ja auBerordent-
lich flexible — Sondernutzungsrecht ohnehin auch weiterhin das Mittel der Wahl.

. Aufteilungspline zu Freiflichen und oberirdischen Stellpliitzen

Die Aufteilungspline der Abgeschlossenheitsbescheinigung werden durch die
Sondereigentumsfahigkeit von Freiflichen und von jeglichen Stellpldtzen nun
noch groflere Bedeutung als bisher haben: Nach § 7 Abs. 4 WEG miissen aus
den Aufteilungspldnen der Abgeschlossenheitsbescheinigung die Aufteilung
nicht nur des Gebaudes, sondern auch des Grundstiicks und die Lage und Grof3e
nicht nur der im Sondereigentum und der im gemeinschaftlichen Eigentum ste-
henden Teile des Gebédudes, sondern auch des Grundstiicks ersichtlich sein.
Nicht nur alle zu demselben Sondereigentum gehdrenden Einzelrdume, sondern
auch die hierzu gehoérenden Teile des Grundstiicks sind jeweils mit derselben
Nummer zu kennzeichnen.

. Eintragung von Veréuflerungsbeschrinkungen und der Haftung von Son-

dernachfolgern fiir Geldschulden

Nach § 7 Abs. 3 S. 2 WEG sind Veriuflerungsbeschrinkungen (§ 12 WEG)
und die Haftung von Sondernachfolgern fiir Geldschulden ausdriicklich in
das Grundbuch einzutragen. Eine blofle Bezugnahme auf die Eintragungsbewil-

5 Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1682.
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A. WEG-Reform - Das Wichtigste in Kiirze §1

ligung reicht nicht mehr aus. Unterbleibt die Eintragung, entfalten die Verdufe-
rungsbeschrinkung und die Geldschuldenhaftung keine Wirkung gegeniiber Son-
dernachfolgern.

5. Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist in einem neuen Abschnitt 3 in den
§§ 9a ff. WEG geregelt. Sie ist uneingeschrinkt rechtsfihig. Nach § 9b WEG
vertritt der Verwalter — grundsitzlich unbeschrinkt — die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft gerichtlich und auBergerichtlich, beim Abschluss eines Grund-
stiickskauf- oder Darlehensvertrages jedoch nur aufgrund eines Beschlusses der
Wohnungseigentiimer.
Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer entsteht, und zwar auch im Fall der
Aufteilung nach § 8 WEG, bereits mit der Anlegung der Wohnungsgrundbiicher
(Ein-Personen-Gemeinschaft, § 9a Abs. 1 S.2 WEG). Die von der Rechtspre-
chung entwickelte ,,werdende Wohnungseigentiimergemeinschaft” wird hierdurch
tiberfliissig. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft soll durch diesen frithen Zeit-
punkt des Entstehens als ,,Ein-Personen-Gemeinschaft* insbesondere in die Lage
versetzt werden, schon selbst Vertrage mit Dritten (z.B. Versorgungsunternehmen)
schlieBen zu kénnen, sodass die spitere Uberleitung solcher Vertrige von dem auf-
teilenden Eigentiimer auf die Wohnungseigentiimergemeinschaft entfallen kann.6
Fiir die Gestaltungspraxis ist relevant, dass die Ein-Personen-Gemeinschaft auch
bereits den Beschluss zur Bestellung des Verwalters fassen kann. Hieraus wird
teilweise gefolgert, dass der erste Verwalter nicht mehr in der Gemeinschaftsord-
nung bestellt werden darf.” Erfolgt die Verwalterbestellung gleichwohl, wie dies
bisher iiblich war, in der Gemeinschaftsordnung, soll dies nach teilweise vertrete-
ner Auffassung jedoch als Vorab-Beschluss des aufteilenden Eigentiimers zu
sehen sein,3 der mit der Entstehung der Wohnungseigentiimergemeinschaft wirk-
sam wird. Um solche Unwégbarkeiten zu vermeiden, ist der sicherste Weg den
ersten Verwalter nach Anlegung der Wohnungsgrundbiicher durch Beschluss
des aufteilenden Eigentiimers zu bestellen. Den Beschluss fasst der aufteilende Ei-
gentlimer allein.®

6. Werdender Wohnungseigentiimer
Der werdende Wohnungseigentiimer (zu unterscheiden von der ,,werdenden
Wohnungseigentiimergemeinschaft“, siehe oben Ziffer 5.) ist nunmehr gesetzlich

6 BT-DS 19/18791, S. 45.

7 Schneider/Becker, ZfIR 2020, 281, siehe auch Hiigel/Elzer WEG, § 26 Rn 115; a.A. Palandt/Wicke, § 9a WEG
Rn 2.

8 Palandt/Wicke, § 9a WEG Rn 2 und Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 461.

9 Vgl. Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 460.
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geregelt, § 8 Abs. 3 WEG: Wer einen durch Vormerkung gesicherten Anspruch
auf Ubertragung von Wohnungseigentum gegen den aufteilenden Eigentiimer hat,
gilt gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und den anderen
Wohnungseigentiimern anstelle des aufteilenden Eigentiimers als Wohnungs-
eigentiimer, sobald ihm der Besitz an den zum Sondereigentum gehérenden Riu-
men iibergeben wurde.

7. Grundbucheintragung von Beschliissen aufgrund vereinbarter Offnungs-
klausel
Nach § 10 Abs. 3 S. 1 WEG wirken Beschliisse der Wohnungseigentiimer, die
aufgrund einer Vereinbarung (vereinbarte Offnungsklausel) gefasst werden,
nur dann gegen den Sondernachfolger eines Wohnungseigentiimers, wenn sie
als Inhalt des Sondereigentums im Grundbuch eingetragen sind. Hiervon zu unter-
scheiden sind Beschliisse, die aufgrund einer gesetzlichen Beschlusskompetenz
(gesetzliche Offnungsklausel) gefasst werden. Diese wirken geméf § 10 Abs. 3
S. 2 WEG auch ohne Grundbucheintragung gegeniiber Sondernachfolgern eines
Wohnungseigentiimers. Solche Beschliisse aufgrund gesetzlicher Offnungsklau-
sel konnen daher auch nicht in das Grundbuch eingetragen werden.!? Die Abgren-
zung ist objektiv vorzunehmen, und zwar anhand der Frage, ob der betreffende
Beschluss auf der Grundlage einer gesetzlichen Beschlusskompetenz des WEG
in seiner nunmehr geltenden Fassung gefasst werden kann.!! Gibt es eine gesetz-
liche Beschlusskompetenz, ,,schldgt™ diese eine gleichlautende Beschlusskom-
petenz in der Gemeinschaftsordnung.!2

8. Privilegierung baulicher Verinderungen
Bauliche Verinderungen, insbesondere im Hinblick auf Lademéglichkeiten fiir
Elektrofahrzeuge, barrierefreie Aus- und Umbauten, MaBBnahmen des Einbruchs-
schutzes und zum Glasfaseranschluss sind nunmehr privilegiert, und zwar ohne
entsprechende Regelung in der Gemeinschaftsordnung (§ 20 WEG).13

9. (Auch) virtuelle Eigentiimerversammlungen
Die Eigentiimerversammlung ist nun unabhingig von der Anzahl der anwesenden
Wohnungseigentiimer beschlussfahig und entscheidet mit der Mehrheit der ab-
gegebenen Stimmen, § 25 Abs. 1 WEG. Dies gilt gemil § 47 S. 1 WEG auch bei
Regelungen in Gemeinschaftsordnungen, die vor Inkrafttreten der WEG-Reform

10 Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1757.

11 Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1757.

12 Vgl. im Einzelnen Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1758 ff., zum Eintragungsverfahren
siehe auch dies. Rn 1763 ff.

13 Vgl. im Einzelnen Détsch/Schultzky/Zschieschak, WEG-Recht 2021, Kapitel 6 Rdn 1 ff.; Lehmann-Richter/
Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 953 ff.
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beurkundet wurden. Ist etwas anderes gewiinscht, muss dieser Wille in der betref-
fenden Gemeinschaftsordnung zum Ausdruck kommen, was in der Regel nicht
anzunehmen sein wird.

Verstirkt durch die Corona-Pandemie und deren Folgen waren und sind Moglich-
keiten (auch) virtueller Eigentiimerversammlungen ein wichtiges Thema. Die
WEG-Reform verankert die Moglichkeit der Online-Teilnahme an Prisenz-
Versammlungen nunmehr im Gesetz (§ 23 Abs. 1 S. 2 WEG). Zudem kénnen
Beschliisse im Umlaufverfahren kiinftig auch in Textform gefasst werden
(§ 23 Abs. 3 WEG).

B. Sachenrechtliches Minimum

I. Muster

v

Muster 1.1: Teilungserklarung

Ich bin/Die GmbH ist Alleineigentimer (siehe Rdn 5) des Grundstlcks
(siehe Rdn 6),

das hiermit nach dem Wohnungseigentumsgesetz gem. § 8 WEG wie folgt aufgeteilt
wird:

1. Miteigentumsanteil von 2 (siehe Rdn 7) verbunden mit dem Sondereigentum an der
Wohnung (siehe Rdn 8) im Erdgeschoss [bei Annex-Sondereigentum:] mit Gartenfla-
che/ Alt.: Terrassenflache (siehe Rdn 9, 10, 11), deren Rdume [bei Annex-Sondereigen-
tum:] und Flachen in der baubehérdlichen Abgeschlossenheitsbescheinigung (siehe
Rdn 12) vom 11.1.2021, AZ: XYZ123, jeweils mit Nr. 1 bezeichnet sind.

2. Miteigentumsanteil von 2, verbunden mit dem Sondereigentum an den nicht zu
Wohnzwecken dienenden Rdumen (siehe Rdn 14) im ersten und zweiten Obergeschoss,
deren Raume in der baubehdrdlichen Abgeschlossenheitsbescheinigung vom
11.1.2021, AZ: XYZ123, jeweils mit Nr. 2 bezeichnet sind.

Fir jeden Miteigentumsanteil wird die Anlegung eines besonderen Grundbuchblattes
(siehe Rdn 17) bewilligt (siehe Rdn 15) und beantragt (siehe Rdn 16).

Unterschriftsbeglaubigung (siehe Rdn 18)
A
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Il. Erlauterungen

Es handelt sich bei dem Kurzmuster um eine rein dingliche Teilung gemif3 § 8 WEG.
Vorratsaufteilungen haben auBerordentlich zugenommen. Die Griinde hierfiir sind und
waren insbesondere die immer groBere Verbreitung Sozialer Erhaltungsverordnungen
und jiingst der Erlass des Gesetzes zur Mobilisierung von Bauland (Baulandmobilisie-
rungsgesetz)!4 mit weitreichenden Beschriankungen bei der Aufteilung von Bestands-
immobilien (ndher zu Motiven der Aufteilung vgl. § 2 Rdn 2 ff.). Teilweise spielen
aber auch steuerliche Griinde eine Rolle.

Praxistipp

Fiir die lediglich vorratsweise Anlegung der Wohnungseigentumsgrundbiicher ist das
Kurzmuster zwar grundsétzlich ausreichend. Wenn nicht hochste Eile geboten ist, ist
vor einer solchen ,,Kurz-Aufteilung* jedoch dringend abzuraten. Auch bei einer Vor-
ratsteilung konnen anhand der Pline und Gegebenheiten mogliche Konflikte zwischen
etwaigen kiinftigen Wohnungseigentiimern ermittelt und kann eine entsprechende Ge-
meinschaftsordnung erstellt werden. Entscheidet sich der aufteilende Eigentiimer spé-
ter doch dazu, die Einheiten zu verkaufen, liegt die Gemeinschaftsordnung schon vor
(und muss hochstens angepasst werden), und er spart sich ggf. weitere Miihe, Kosten
und Unsicherheiten.

Bei mehreren Eigentiimern kommt sowohl eine Aufteilung nach § 8 WEG als auch nach
§ 3 WEG in Betracht (Uberblick vgl. Rdn 57 ff.).

Nach § 1 Abs. 4 WEG muss es sich um ein Grundstiick im Rechtssinne handeln. Ist dies
(noch) nicht der Fall, muss vorab unter den Voraussetzungen der §§ 5, 6 GBO eine Ver-
einigung oder Bestandteilszuschreibung erfolgen (dazu z.B. ein Muster vgl. § 7 Rdn 1).
Ein auch noch so geringer Miteigentumsbruchteil ist zwingender Bestandteil des Woh-
nungseigentums, §§ 1 Abs. 2, 6 WEG (zur Bemessung vgl. Rdn 44 f.). Freiflachen kénnen
nicht mit einem Miteigentumsanteil verbunden werden; vielmehr ist immer das Sonder-
eigentum an einer Einheit auf die Freifliche zu erstrecken (daher auch Annex-Sonder-
eigentum, vgl. Rdn 9 ff.). Stellplétze, auch oberirdische, konnen nach der Neuregelung je-
doch mit einem Miteigentumsanteil verbunden werden (vgl. Rdn 9).

Das Gesetz unterscheidet Wohnungseigentum (§ 1 Abs. 2 WEG) und Teileigentum (§ 1
Abs. 3 WEG), (nédher vgl. Rdn 20 ff.). Der Oberbegrift ist Sondereigentum (siche auch

14 Das Baulandmobilisierungsgesetz wurde am 22. Juni im Bundesgesetzblatt verkiindet (BGBI. I, S. 1802) und
trat am 23. Juni 2021 in Kraft. Eine Kurzzusammenfassung der inhaltlichen Anderungen ist abrufbar unter
https://www.dnoti.de/informationen/aktuelles/details/ueberarbeiteter-entwurf-des-baulandmobilisierungsge
setzes/; siehe auch Drexler, notar 2021, 252 ff.
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die Legaldefinition in § 3 Abs. 1 S. 1 WEG). Durch die WEG-Reform sind die Moglich-
keiten der Bestellung von Sondereigentum erweitert worden.

WEG-Reform: Formen von Sondereigentum

Sondereigentum ist moglich

B wie bisher auch, als Wohnungs- oder Teileigentum an in sich abgeschlossenen
Réumen (§ 3 Abs. 1 S. 11.V.m. § 3 Abs. 3 Hs. | WEG);

B nach der WEG-Reform aber auch an jeglichen Stellplétzen, die durch Mal3-
angaben im Aufteilungsplan bestimmt sind, und zwar sowohl an Garagenstellplat-
zen als auch an einzelnen Stellplitzen in Mehrfachparkern, als auch an oberirdi-
schen Stellplatzen im Freien und auf Garagendichern; Stellpldtze gelten als ,,Réu-
me“(§ 3Abs. 1S.21.V.m.§ 3 Abs. 1S. 1 WEGund § 3 Abs. 3 WEG); es handelt
sich um selbststdndiges Teileigentum. Alternativ konnte ein solcher Stellplatz
aber auch als unselbststdndiges Teileigentum einem Wohnungseigentum zuge-
ordnet sein, es konnte also Sondereigentum an einer Wohnung samt Stellplatz ge-
bildet werden;!5

B nachder WEG-Reform als ,,Annex-Sondereigentum* an auflerhalb des Gebau-
des liegenden Teilen des Grundstiicks, es sei denn, die Wohnung oder die nicht
zu Wohnzwecken dienenden Réume bleiben dadurch wirtschaftlich nicht die
Hauptsache (§ 3 Abs. 1 und Abs. 2 WEG). Es kann sich sowohl — dies diirfte
der Regelfall sein —um die Erstreckung von Wohnungseigentum auf eine Freifla-
che, z.B. Garten, Terrasse (im Muster: ,,an der Wohnung im Erdgeschoss mit Gar-
tenfliche/alt.: Terrassenfliiche®), als auch um die Erstreckung von Teileigentum
auf eine Freifliche handeln.

Praxistipp

Vor Schaffung des ,,Annex-Sondereigentums® an Freiflichen wurde deren Zuordnung
iiber Sondernutzungsrechte geregelt. Sondernutzungsrechte hatten und haben den gro-
Ben Vorteil, dass ihr Inhalt duBerst flexibel gestaltet werden kann.

Im Fall von Sondernutzungsrechten an Freiflichen wurden daher iiblicherweise auch
Regelungen aufgenommen, die voraussehbare oder typische Streitpunkte in der WEG
kanalisieren sollten, etwa zur Hohe von Bepflanzungen oder zur Befugnis der Errich-
tung von Gartenhéusern etc.

Soll nach der Neuregelung nunmehr ,,Annex-Sondereigentum® an einer Freifliche ge-
schaffen werden, sollte der Notar bei der Erstellung der Teilungserkldrung in jedem Fall

15 Dies ist jedoch wenig flexibel und, wenn iiberhaupt, nur bei Kleinaufteilungen anzuraten, bei denen sich diese
Zuordnung voraussichtlich nicht mehr dndern wird.
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priifen, ob solche Regelungen ebenfalls erforderlich sind, ob es also z.B. hinsichtlich
baulicher Mafinahmen auf der Freifliche bei der gesetzlichen Regelung in § 13 Abs. 2
WEG verbleiben kann oder ob zusdtzliche Regelungen nétig und moglich sind (siehe
Rdn 11 a.E.).

Die Bestellung eines Sondernutzungsrechts an einer Freifliche ist nach wie vor mog-
lich und weit verbreitet. Werden Verzogerungen bei Bauamt und Grundbuchamt bei
der Umsetzung der Neuregelungen befiirchtet (vgl. auch Rdn 11), ist im Falle von
Freiflachen, jedenfalls in eiligen Féllen, das in Handhabung und Eintragungsfahigkeit
bewihrte Sondernutzungsrecht weiterhin das Mittel der Wahl.

10 Mit dem sog. Annex-Sondereigentum oder ,,Freiflichen-Eigentum*!¢ hat die WEG-Re-

11

form sich von der bisherigen Vorstellung der ,,Raum“-Eigenschaft von Sondereigentum
gelost.17

WEG-Reform: Voraussetzungen von Annex-Sondereigentum

Nach dem Wortlaut von § 3 Abs. 2 WEG miissen fiir das Annex-Sondereigentum
mehrere materiell-rechtliche Voraussetzungen vorliegen:

B Erstreckung

Sondereigentum an Grundstiicksfldchen kann nur gebildet werden, wenn Sonder-
eigentum an Raumen auf diese Teile des Grundstiicks ,,erstreckt wird (,,Annex*).
Durch das Erfordernis der ,,Erstreckung* wird sichergestellt, dass es hinsichtlich
Freiflachen, anders als bei Stellplétzen, kein isoliertes Sondereigentum gibt.!$ Es
ist also nicht mdglich, eine Freifldche als solche (eine Ausnahme ist der oberirdi-
sche Stellplatz) mit Miteigentumsanteilen zu verbinden. Ein eigenes Grundbuch-
blatt kann nicht angelegt werden. Bei dem zu erstreckenden Sondereigentum kann
es sich sowohl um Wohnungseigentum (bei der Erstreckung auf Garten-/Terras-
senfliachen der Regelfall) als auch um Teileigentum handeln, und zwar jeweils an
mindestens einem Raum.!?

Ungeklért ist, ob auch Sondereigentum an einem Stellplatz (der nach § 3 Abs. 1
S.2 WEG immer als Raum gilt) auf Freiflachen erstreckt werden kann, zum

16 Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1682.

17 Der Deutsche Notarverein bezeichnet dies als ,,Evolution®, da es sich um eine vorsichtige Erweiterung handele
und die Grundlagen des Gemeinschafts- und Sondereigentums unberiihrt blieben, Stellungnahme Deutscher
Notarverein, S. 2.

18 Stellungnahme Deutscher Notarverein, S. 4.

19 Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1682. Mdglich ist daher etwa auch die Erstreckung von Teil-
eigentum an einer Garage auf eine Freifliche, Dotsch/Schultzky/Zschieschak, WEG-Recht 2021, Kapitel 1
Rn 20.
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Beispiel auf eine an einen oberirdischen Stellplatz angrenzende kleinere?® Fla-
che des Grundstiicks.

Der Gesetzeswortlaut kniipft in § 3 Abs. 2 WEG an das ,,Gebdude® an, auerhalb
dessen sich der Teil des Grundstiicks befinden muss, auf den das Sondereigentum
erstreckt wird. Dies spricht dafiir, dass der Ausgangspunkt der Erstreckung im Ge-
baude liegen muss, also nur Wohnungs- oder Teileigentum in Gebauden auf Frei-
flachen erstreckt werden kann. Die Erstreckung des Sondereigentums von ober-
irdischen Stellpldtzen auf Freifldchen wiirde danach ausscheiden.2! Nach Wort-
laut und Systematik unterscheidet § 3 Abs. 2 WEG im Ubrigen jedoch nicht
danach, ob es sich um Sondereigentum an echten oder fiktiven Raumen handelt,
sodass Sondereigentum an Stellpldtzen geniigen diirfte?2 — jedenfalls soweit es
sich um solche handelt, die innerhalb eines Gebdudes liegen.2?

Praxistipp:

Solange nicht geklart ist, ob ein (oberirdischer) Stellplatz als Ausgangspunkt fiir
die Erstreckung von Sondereigentum auf Freifldchen ausreicht, sollte Zuriickhal-
tung bei solchen fiir den aufteilenden Eigentiimer unsicheren Gestaltungen geiibt
werden. Dies gilt umso mehr, als das Sondereigentum an einem Stellplatz in aller
Regel ohnehin wirtschaftlich nicht die Hauptsache bilden diirfte.2*

B Reichweite der Erstreckung: Absicherung von Zuwegungen

Das Sondereigentum kann auf einen ,,aufSerhalb des Gebdudes liegenden Teil des

Grundstiicks® erstreckt werden.

— Bendtigte Zugangswege zu anderen Sondereigentumseinheiten (z.B. anderen
Wohnungen oder nunmehr: oberirdischen Stellplitzen im Sondereigentum)
oder zu sonstigem Gemeinschaftseigentum, das allen Miteigentiimern zugéng-
lich sein muss (z.B. zu einem nur vom Garten aus zugénglichen Heizungskeller
im Gemeinschaftseigentum, sofern § 14 Nr. 2 WEG nicht weiterhilft), miissen
im Gemeinschaftseigentum verbleiben. Denn die WEG-Reform éndert nichts

an dem Grundsatz, dass jeder Miteigentiimer sein Sondereigentum stets {iber

20 Dann wire zumindest nicht von vornherein ausgeschlossen, dass der Stellplatz nicht die Hauptsache ist, vgl.
auch Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1683.

21 Siehe auch Stellungnahme Deutscher Notarverein, S. 4.

22 So Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1683.

23 A.A. Détsch/Schultzky/Zschieschak, WEG-Recht 2021, Kapitel 1 Rn 20: auch Stellplétze auSerhalb von Ge-
bauden.

24 Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1683.
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Gemeinschaftseigentum und Gemeinschaftseigentum stets iiber Gemein-
schaftseigentum erreichen kdnnen muss.25

— Gemeinschaftseigentum unter der Erdoberflache (z.B. eine Tiefgarage) hindert
jedoch nicht die Erstreckung von Sondereigentum auf die dariiber liegende
Freifldche,?6 solange die Zugangsmoglichkeit zu den Gemeinschaftsanlagen
gewahrt ist.

— An der Flache unmittelbar unterhalb des Gebdudes kann nach § 5 Abs. 2 WEG
kein Sondereigentum begriindet werden. Die Grundflidche des Gebéudes ist da-
her zwingend immer Gemeinschaftseigentum.2’

— Dariiber hinaus ist der Wortlaut ,,auflerhalb des Gebiéudes liegender Teil des
Grundstiicks* nicht so zu lesen, dass von der iibrigen Freifliche nur Teile mit
Sondereigentum belegt werden kénnen. Wenn die notwendigen Zuwegungen
und gemeinschaftliche Ver- und Entsorgungsanlagen abgesichert sind, kann
Sondereigentum auf die gesamte {ibrige Freifliche erstreckt werden.28 | Teil
des Grundstiicks® ist also als Freifliche mit Ausnahme notwendiger gemein-
schaftlicher Zuwegungen und gemeinschaftlicher Ver- und Entsorgungs-
einrichtungen zu lesen.?

— Wichtig ist die Frage insbesondere bei Doppelhaushilften in der Rechtsform
des Wohnungseigentums (siehe Quasi-Realteilung, § 2 Rdn 19 ff.): Hier kann
jedes Wohnungseigentum nach der Neuregelung auf den gesamten jeweiligen
Garten einschlieBlich der jeweiligen Zuwegung (falls es keinen gemeinsamen
Weg gibt — dieser miisste im Gemeinschaftseigentum verbleiben) erstreckt wer-
den, insgesamt also auf die gesamte Grundstiicksfreifliche.3? Bei solchen Auf-
teilungen muss daher keine Gemeinschaftsflache — z.B. fiir gemeinsame Fahr-
radabstellpldtze oder Miillaufstellflichen — kiinstlich im Gemeinschaftseigen-

tum erhalten bleiben, um die Voraussetzungen von § 3 Abs. 2 WEG zu erfiillen.

25 Siehe auch Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1689.

26 Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1689.

27 § 1 Abs. 5 WEG, vgl. Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1689.

28 Vgl. hierzu auch Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1689 f. ,.grundsdtzlich an der gesamten
Fliche des Grundstiicks mit Ausnahme der Grundfliche des gemeinschaftlichen Gebdudes und einem Zu-
gang*“. Das Annex-Sondereigentum kann im Ubrigen bis zur Hauswand reichen; Abstandsflichen sind nicht
einzuhalten, Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1689.

29 Eine andere Lesart wiirde zu groBen Unsicherheiten bei der praktischen Umsetzung fiihren, da dann geklért
werden miisste, ob — unabhéngig von der Frage, ob es sich wirtschaftlich um die Hauptsache handelt — immer
ein bestimmter Anteil der Freifldche im Gemeinschaftseigentum verbleiben muss, vollig untergeordnete Fla-
chen also ausscheiden wiirden.

30 Dies wire sogar von dem auf den ersten Blick etwas missverstindlichen Wortlaut ,,Teil des Grundstiicks* ge-
deckt, da es sich aus der Perspektive des jeweiligen Wohnungseigentiimers um einen ,, Teil** des Gesamtgrund-
stiicks handelt. Gemeinschaftliche Zuwegungen und sonstige gemeinschaftliche Ver- und Entsorgungsanla-
gen miissen jedoch stets im Gemeinschaftseigentum verbleiben.

36 Naumann



B. Sachenrechtliches Minimum

Da es jedoch auch weiterhin nicht zuléssig ist, an Bestandteilen, die zwingen-
des Gemeinschaftseigentum sind, Sondereigentum zu begriinden,’! kommt
man auch in den Féllen der Quasi-Realteilung z.B. hinsichtlich der konstrukti-
ven und konstitutiven Bestandteile der Gebdude um Sondernutzungsrechte
nicht herum (siehe im Einzelnen Quasi-Realteilung, § 2 Rdn 19, 21).

B Wirtschaftliche Hauptsache

Die Wohnung oder die nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdume miissen ,,wirt-

schaftlich die Hauptsache* bleiben.

— Das Kriterium ist an die bereits bestehenden Regelungen beim Erbbaurecht
und Dauerwohnrecht angelehnt und soll wie dort ausgelegt werden.32 In § 3
Abs. 2 WEQG ist das Kriterium jedoch negativ ausgestaltet (,,es sei denn‘), so-
dass grundsitzlich zu vermuten ist, dass die Raume wirtschaftlich die Haupt-
sache bleiben.’ Dies betrifft insbesondere Intensitit und Reichweite der Prii-
fung durch das Grundbuchamt. Das Grundbuchamt soll nur dann in eine Prii-
fung einsteigen, wenn ihm konkrete Anhaltspunkte vorliegen, dass das
Sondereigentum wirtschaftlich nicht die Hauptsache ist.34 Entscheidend ist,
ob die Freifliche im Verhdltnis zum Sondereigentum nach den objektiven
Gegebenheiten dienende Funktion hat.35 Der Nachweis, dass die Wohnung/
das Teileigentum wirtschaftlich die Hauptsache ist, kann nur in der Form des
§ 29 GBO gefiihrt werden.3¢ Mafigeblicher Zeitpunkt ist derjenige der Eintra-
gung des Sondereigentums.3’

— Mit dem Erfordernis der wirtschaftlichen Hauptsache sollen missbrauchliche
Gestaltungen verhindert werden, in denen ein Erwerber sich etwa tiber ein un-
tergeordnetes Teileigentum an einem Kellerraum eine wirtschaftlich wertvolle
groB3e Freiflache sichert.3® Wird hingegen Wohnungseigentum auf Terrassen-
und Gartenflachen erstreckt, diirfte die Wohnung im Regelfall wirtschaftlich
die Hauptsache bleiben.3?

— Es verbleiben jedoch offene Fragen: Sind hinsichtlich Wohnungs- im Ver-
gleich zum Teileigentum andere Mafistibe anzulegen? Werden die Grund-
buchédmter bei Wohnungseigentum im Regelfall von der Erfiillung des Krite-

31 Stellungnahme Deutscher Notarverein, S. 2.

32 BT-DS 19/18791, S. 37, 39, vgl. § 1 Abs. 2 ErbbauRG und § 31 Abs. 1 S. 2 WEG.

33 BT-DS 19/18791, S.37, 39, Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1692; Détsch/Schultzky/
Zschieschak, WEG-Recht 2021, Kapitel 1 Rn 21.

34 Vgl. Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1692.

35 Vgl. Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rn 1693 und 1694.

36 Vgl. Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rz. 1699.

37 Becker/Schneider ZfIR 2020, 281, 285; Dotsch/Schultzky/Zschieschack, WEG-Recht 2021, Kapitel 1 Rn 21.

38 Vgl. auch Détsch/Schultzky/Zschieschack, WEG-Recht 2021, Kapitel 1 Rn 21.

39 Vgl. BT-Drucks 19/18791, S. 37.
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