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Vorwort zur 4. Auflage

Das erste Wohnungseigentumsgesetz ist vor 60 Jahren, am 20.3.1951 in Kraft
getreten. Da die ideale Wohnform, Eigentum am eigenen Haus, fur die breite
Mehrheit aus finanziellen Griinden nicht verwirklicht werden konnte, sollte eine
bessere Wohnform als die eines Mieterverhéltnisses geschaffen werden. Es
sollte ein Anreiz fiir den Einsatz privater Mittel geschaffen werden, neuen
Wohnraum auf der Grundlage von Eigentum an einer Wohnung mit Teilen des
Gebdudes zu schaffen. Dazu muften bestehende Rechtsgrundlagen angepal3t
werden. Es muBte der geltende Grundsatz Gberwunden werden, da3 das
Gebaude auf einem Grundstiick nicht Gegenstand selbstandiger Rechte sein
kann. Es wurde das Sondereigentum an Gebéudeteilen eingeflhrt, aber
gleichzeitig die Einheit von Grundstiick und Gebadude beibehalten. Das
Wohnungseigentum besteht aus Miteigentum und Sondereigentum und dem das
Verhéltnis der Wohnungseigentumer regelnde Gesetz. Dieses
Wohnungseigentumsgesetz besteht zu einem geringen Teil aus unabdingbaren
Regelungen und zum groften Teil aus anderbaren Regelungen
(Vertragsfreiheit). Das Sondereigentum ist echtes Alleineigentum an Teilen des
Gebéudes. Das Miteigentum ist Bruchteileigentum an Grundstiick und
Gebaude. Damit fligt es sich grundsatzlich in das bestehende Sachen- und
Schuldrecht ein.

Die mit der Reform des Wohnungseigentumsgesetzes 2007 eingefiihrten
Anderungen erweitern die von Anfang an vorhandenen
Anderungsmoglichkeiten der gesetzlichen Regelungen noch erheblich. Die nun
bestehenden Mdglichkeiten, nahezu sdmtliche gesetzlichen Regelungen des
Verhéltnisses der Wohnungseigentumer untereinander durch Beschluf zu
andern, schafft fir den einzelnen Wohnungseigentiimer einen Zustand der
Unsicherheit Uber seine Rechtsstellung in der Gemeinschaft, da diese sich
jederzeit dandern kann, auch gegen seinen Willen. Die unabdingbaren
Regelungen des Gesetzes sind nur noch, Entzug des Wohnungseigentums,
Verwaltertétigkeit, gute Sitten i.S. des BGB. Die ubrigen gesetzlichen
Regelungen sind durch Beschlul? (bestandskréftigen BeschluR) dnderbar, wie
Verwaltung, BeschlufRfassung, Gebrauchsregelung, Kostenverteilung,
Instandhaltung, bauliche Veranderung. Die fur das Rechtsempfinden eines
Durchschnittseigentiimers unverstandliche Moglichkeit, durch rechtwidrige
Beschliisse die Rechtshbeziehungen der Wohnungseigentiimer zu &ndern, ist nun
durch Gesetz mgglich. Damit ist das Einstimmigkeitsprinzip fir das
Miteigentum nach Bruchteilen die Ausnahme geworden. Fir einen
Wohnungseigentumer wird es ohne Hilfe eines Fachjuristen in den meisten
Fallen unmdglich, die RechtmaRigkeit eines Beschlusses zu beurteilen. Dies gilt
selbst fiir Routineangelegenheiten wie Instandhaltung und Jahresabrechnung.
Die fehlende Rechtssicherheit fur die Wohnungseigentlimer verbessert sich
moglicherweise nach Jahren, wenn sich fur verschiedene Rechtsfragen eine
gefestigte Rechtsprechung entwickelt hat. Vom urspriinglichen Ziel, eine



Wohnform besser als das Mietverhéltnis zu ermdglichen, ist der jetzige Zustand
des Wohnungseigentums weit entfernt und n&hert sich immer mehr dem
Mietrecht. Eine sinnvolle Losung kénnte sein, eine Anpassung an das
franzosische Wohnungseigentumsgesetz vorzunehmen, mit seinen festen
Regelungen. Fir eine Vereinfachung des Wohnungseigentumsgesetzes spricht
auch der Umstand, daB der grote Teil der Wohnungseigentiimer sich fir diese
komplizierten Regelungen nicht interessiert oder nicht versteht.

Stuttgart, April 2011 Dieter Guschauski
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Teil 1
Wohnungseigentum Wohnungseigentumsgesetz






Neues Wohnungseigentumsgesetz vom 1.7.2007
geanderte BeschluZbefugnis

Betriebs- und Verwaltungskosten (8 16 Abs. 3)

Mit Mehrheit kénnen die Eigentimer darliber entscheiden, ob die Betriebs- und
Verwaltungskosten (bei sachlicher Veranlassung) nach

- Verbrauch

- Verursachung oder

- nach einem anderen MalR3stab

verteilt werden, sofern nicht unmittelbar von Dritten abgerechnet wird und die
Anderung ordnungsmaéRiger Verwaltung entspricht.

Betriebskosten (nach § 556 BGB und Betriebskostenverordnung (BetrKV)) sind
z.B.

Aufzugskosten, Kosten der Gebaudereinigung, der Gartenpflege, der
Beleuchtung, der Schornsteinreinigung, der Sach- und Haftpflichtversicherung,
fur den Hauswart, der Gemeinschaftsantenne.

Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung und bauliche

Veranderungen (8§ 16 Abs. 4)

Im Einzelfall (also nicht generell) kann die Kostenverteilung mit drei-Viertel-

Mehrheit (nach Kdpfen) aller Eigentiimer und mehr als die Hélfte aller

Miteigentumsanteile sowie der Méglichkeit des Gebrauchs abweichend vom

vereinbarten bzw. gesetzlichen Verteilungsschliissel beschlossen werden bei

- ordnungsmaRiger Instandhaltung und Instandsetzung (8 21 Abs. 5 Nr. 2)

- baulichen Veradnderungen

- MaRnahmen nach 8 22 Abs. 1 und 2 (Modernisierung und Anpassung an
Stand der Technik)

Kosten bei baulichen Veranderungen (8§ 16 Abs. 6 Satz 2)

Auch ein Eigentimer, der der baulichen Veranderung nicht zugestimmt hat, ist
an die nach § 16 Abs. 4 beschlossene Kostenverteilung gebunden. Er mufl3
jedoch auch die Nutzungen beanspruchen kénnen.

Verwaltung (8§ 21 Abs. 7)

Abweichend vom Gesetz oder Vereinbarungen kénnen die Eigentimer mit

einfacher Mehrheit folgende Angelegenheiten regeln.

- Einfuhrung des Lastschriftverfahrens

- Falligkeitsbestimmungen

- Verzugszinsen, Vertragsstrafen, Schadenspauschalen

- Umzugskostenpauschalen

- Mehraufwandsgebiihr bei Nichtteilnahme am Lastschriftverfahren

- Kosten fur die Videouberwachung im Bereich bestimmter
Teileigentumseinheiten

Modernisierung und Anpassung an den Stand der Technik (§ 22 Abs. 2)
Dies sind bauliche Verénderungen, die der Modernisierung entsprechend § 559
Abs. 1 des BGB oder der Anpassung des gemeinschaftlichen Eigentums an
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den Stand der Technik dienen, die Eigenart der Wohnanlage nicht &ndern und
keinen Wohnungseigentiimer gegentiber andern unbillig beeintréchtigen.



Das neue WEG

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das

Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz)
Inkraftsetzung 1.7.2007

Hinweis: Die schwarzen Textstellen sind Anderungen, die grauen nicht geindertes
WEG.

I. Teil - Wohnungseigentum
§ 1 Begriffsbestimmungen

(1) Nach MaRgabe dieses Gesetzes kann an Wohnungen das Wohnungseigentum, an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes das Teileigentum begriindet werden.

(2) Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

(3) Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines
Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu
dem es gehort.

(4) Wohnungseigentum und Teileigentum kdnnen nicht in der Weise begriindet werden, dal? das
Sondereigentum mit Miteigentum an mehreren Grundsticken verbunden wird.

(5) Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne dieses Gesetzes sind das Grundstlick sowie die Teile,

Anlagen und Einrichtungen des Gebaudes, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines
Dritten stehen.

(6) Fur das Teileigentum gelten die Vorschriften iber das Wohnungseigentum entsprechend.
1. Abschnitt — Begriindung des Wohnungseigentums

§ 2 Arten der Begriindung

Wohnungseigentum wird durch die vertragliche Einrhumung von Sondereigentum (§ 3) oder
durch Teilung (8 8) begriindet.

§ 3 Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum
(1) Das Miteigentum (8 1008 des Biirgerlichen Gesetzbuches) an einem Grundstiick kann durch

Vertrag der Miteigentiimer in der Weise beschrénkt werden, daf? jedem der Miteigentimer
abweichend von § 93 des Biirgerlichen Gesetzbuches das Sondereigentum an einer bestimmten



Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten Raumen in einem auf dem
Grundstlck errichteten oder zu errichtenden Gebaude eingerdaumt wird.

(2) tSondereigentum soll nur eingerdaumt werden, wenn die Wohnungen oder sonstigen Raume in
sich abgeschlossen sind. 2Garagenstellplatze gelten als abgeschlossene Raume, wenn ihre
Flachen durch dauerhafte Markierungen ersichtlich sind.

(3) aufgehoben
§ 4 Formvorschriften

(1) Zur Einrdumung und zur Aufhebung des Sondereigentums ist die Einigung der Beteiligten
uber den Eintritt der Rechtsénderung und die Eintragung in das Grundbuch erforderlich.

(2) 'Die Einigung bedarf der fir die Auflassung vorgeschriebenen Form. 2Sondereigentum kann
nicht unter einer Bedingung oder Zeitbestimmung eingerdumt oder aufgehoben werden.

(3) Fr einen Vertrag, durch den sich ein Teil verpflichtet, Sondereigentum einzurdumen, zu
erwerben oder aufzuheben, gilt § 311b Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuchs entsprechend.

§ 5 Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums

(1) Gegenstand des Sondereigentums sind die gemal? § 3 Abs. 1 bestimmten R&ume sowie die
zu diesen Raumen gehdrenden Bestandteile des Geb&udes, die verandert, beseitigt oder
eingefugt werden kdnnen, ohne dal? dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf
Sondereigentum beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers Uber das nach § 14
zulassige Mal3 hinaus beeintrachtigt oder die duliere Gestaltung des Gebaudes verandert wird.

(2) Teile des Gebaudes, die fur dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, sowie Anlagen

und Einrichtungen, die dem gemeinschatftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimer dienen, sind
nicht Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn sie sich im Bereich der im Sondereigentum
stehenden Raume befinden.

(3) Die Wohnungseigentimer kdnnen vereinbaren, dal3 Bestandteile des Gebaudes, die
Gegenstand des Sondereigentums sein kdnnen, zum gemeinschaftlichen Eigentum geharen.

(4) Wereinbarungen tber das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander kdnnen nach
den Vorschriften des 2. und 3. Abschnittes zum Inhalt des Sondereigentums gemacht werden.
2|st das Wohnungseigentum mit der Hypothek, Grund-oder Rentenschuld oder der Reallast eines
Dritten belastet, so ist dessen nach anderen Rechtsvorschriften notwendige Zustimmung zu der
Vereinbarung nur erforderlich, wenn ein Sondernutzungsrecht begriindet oder ein mit dem
Wohnungseigentum verbundenes Sondernutzungsrecht aufgehoben, geandert oder iibertragen
wird. 3Bei der Begriindung eines Sondernutzungsrechts ist die Zustimmung des Dritten nicht
erforderlich, wenn durch die Vereinbarung gleichzeitig das zu seinen Gunsten belastete
Wohnungseigentum mit einem Sondernutzungsrecht verbunden wird.

8 6 Unselbsténdigkeit des Sondereigentums



(1) Das Sondereigentum kann ohne den Miteigentumsanteil, zu dem es gehort, nicht verauert
oder belastet werden.

(2) Rechte an dem Miteigentumsanteil erstrecken sich auf das zu ihm gehdrende Sonderei-
gentum.

§ 7 Grundbuchvorschriften

(1) Ylm Falle des § 3 Abs. 1 wird fir jeden Miteigentumsanteil von Amts wegen ein besonderes
Grundbuchblatt (Wohnungsgrundbuch, Teileigentumsgrundbuch) angelegt. 2Auf diesem ist das
zu dem Miteigentumsanteil gehdrende Sondereigentum und als Beschrankung des Miteigentums
die Einraumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden Sondereigentumsrechte
einzutragen. 3Das Grundbuchblatt des Grundstiicks wird von Amts wegen geschlossen.

(2) tVon der Anlegung besonderer Grundbuchblétter kann abgesehen werden, wenn hiervon
Verwirrung nicht zu besorgen ist. 2In diesem Falle ist das Grundbuchblatt als gemeinschaftliches
Wohnungsgrundbuch (Teileigentumsgrundbuch) zu bezeichnen.

(3) Zur ndheren Bezeichnung des Gegenstandes und des Inhalts des Sondereigentums kann auf
die Eintragungsbewilligung Bezug genommen werden.

(4) 1Der Eintragungsbewilligung sind als Anlagen beizufligen:

1. eine von der Baubehérde mit Unterschrift und Siegel oder Stempel versehene Bauzeichnung,
aus der die Aufteilung des Gebdudes sowie die Lage und GroRRe der im Sondereigentum und der
im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Geb&udeteile ersichtlich ist (Aufteilungsplan); alle zu
demselben Wohnungseigentum gehdrenden Einzelrdume sind mit der jeweils gleichen Nummer
zu kennzeichnen;

2. eine Bescheinigung der Baubehorde, daf die Voraussetzungen des § 3 Abs. 2 vorliegen.
2Wenn in der Eintragungsbewilligung fiir die einzelnen Sondereigentumsrechte Nummern
angegeben werden, sollen sie mit denen des Aufteilungsplanes iibereinstimmen. 3Die Lan-
desregierungen koénnen durch Rechtsverordnung bestimmen, dal und in welchen Féllen der
Aufteilungsplan (Satz 1 Nr. 1) und die Abgeschlossenheit (Satz 1 Nr. 2) von einem 6ffentlich
bestellten oder anerkannten Sachversténdigen flir das Bauwesen statt von der Baubehdrde
ausgefertigt und bescheinigt werden. 4Werden diese Aufgaben von dem Sachverstandigen
wahrgenommen, so gelten die Bestimmungen der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fiir die
Ausstellung von Bescheinigungen gemaR § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes vom 19. Marz 1974 (BAnz. Nr. 58 vom 23. Mérz 1974)
entsprechend. 5In diesem Fall bed(rfen die Anlagen nicht der Form des § 29 der
Grundbuchordnung. 5Die Landesregierungen konnen die Ermachtigung durch Rechtsverordnung
auf die Landesbauverwaltungen tibertragen.

(5) Fr Teileigentumsgrundbicher gelten die Vorschriften tiber Wohnungsgrundbiicher
entsprechend.

8 8 Teilung durch den Eigentimer



(1) Der Eigenttimer eines Grundstiicks kann durch Erklarung gegentiber dem Grundbuchamt das
Eigentum an dem Grundsttick in Miteigentumsanteile in der Weise teilen, daf mit jedem Anteil
das Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden
bestimmten Raumen in einem auf dem Grundstlick errichteten oder zu errichtenden Gebaude
verbunden ist.

(2) im Falle des Absatzes 1 gelten die Vorschriften des § 3 Abs. 2 und der 885, 6, § 7 Abs. 1, 3
bis 5 entsprechend. 2Die Teilung wird mit der Anlegung der Wohnungsgrundbticher wirksam.

§ 9 Schliefung der Wohnungsgrundbiicher
(1) Die Wohnungsgrundbticher werden geschlossen:
1. von Amts wegen, wenn die Sondereigentumsrechte geméaR § 4 aufgehoben werden;

2. auf Antrag sé@mtlicher Wohnungseigentiimer, wenn alle Sondereigentumsrechte durch véllige
Zerstérung des Gebdudes gegenstandslos geworden sind und der Nachweis hierfir durch eine
Bescheinigung der Baubehdrde erbracht ist;

3. auf Antrag des Eigentiimers, wenn sich sémtliche Wohnungseigentumsrechte in einer Person
vereinigen.

(2) Ist ein Wohnungseigentum selbstandig mit dem Rechte eines Dritten belastet, so werden die
allgemeinen Vorschriften, nach denen zur Aufhebung des Sondereigentums die Zustimmung des
Dritten erforderlich ist, durch Absatz 1 nicht beriihrt.

(3) Werden die Wohnungsgrundbiicher geschlossen, so wird flir das Grundstlick ein
Grundbuchblatt nach den allgemeinen Vorschriften angelegt; die Sondereigentumsrechte er-
l6schen, soweit sie nicht bereits aufgehoben sind, mit der Anlegung des Grundbuchblatts.

8 10 Allgemeine Grundsétze

(1) Inhaber der Rechte und Pflichten nach den Vorschriften dieses Gesetzes, inshesondere des
Sondereigentums und des gemeinschaftlichen Eigentums, sind die Wohnungseigentiimer, soweit
nicht etwas anderes ausdriicklich bestimmt ist.

(2) 1Das Verhdltnis der Wohnungseigentiimer untereinander bestimmt sich nach den Vorschriften
dieses Gesetzes und, soweit dieses Gesetz keine besonderen Bestimmungen enthalt, nach den
Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuches (iber die Gemeinschaft. 2Die Wohnungseigentimer
kénnen von den Vorschriften dieses Gesetzes abweichende Vereinbarungen treffen, soweit nicht
etwas anderes ausdrticklich bestimmt ist. 3Jeder Wohnungseigentiimer kann eine vom Gesetz
abweichende Vereinbarung oder die Anpassung einer Vereinbarung verlangen, soweit ein
Festhalten an der geltenden Regelung aus schwerwiegenden Griinden unter Beriicksichtigung
aller Umsténde des Einzelfalles, inshesondere der Rechte und Interessen der anderen
Wohnungseigentiimer, unbillig erscheint.

(3) Vereinbarungen, durch die die Wohnungseigentimer ihr Verhaltnis untereinander in
Erganzung oder Abweichung von Vorschriften dieses Gesetzes regeln, sowie die Abanderung
oder Aufhebung solcher Vereinbarungen wirken gegen den Sondernachfolger eines
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Wohnungseigentiimers nur, wenn sie als Inhalt des Sondereigentums im Grundbuch eingetragen
sind.

(4) Beschliisse der Wohnungseigentiimer geméf § 23 und gerichtliche Entscheidungen in einem
Rechtsstreit gemal § 43 bedirfen zu ihrer Wirksamkeit gegen den Sondernachfolger eines
Wohnungseigentimers nicht der Eintragung in das Grundbuch. 2Dies gilt auch fir die geman §
23 Abs. 1 aufgrund einer Vereinbarung gefaRten Beschliisse, die vom Gesetz abweichen oder
eine Vereinbarung &ndern.

(5) Rechtshandlungen in Angelegenheiten, tiber die nach diesem Gesetz oder nach einer
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehrheit beschlossen werden kann,
wirken, wenn sie auf Grund eines mit solcher Mehrheit gefafiten Beschlusses vorgenommen
werden, auch fiir und gegen die Wohnungseigentimer, die gegen den Beschluf gestimmt oder
an der BeschluRfassung nicht mitgewirkt haben.

(6) 'Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann im Rahmen der gesamten Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums gegeniber Dritten und Wohnungseigentiimern selbst Rechte
erwerben und Pflichten eingehen. 2Sie ist Inhaberin der als Gemeinschaft gesetzlich begriindeten
und rechtsgeschaftlich erworbenen Rechte und Pflichten. 3Sie (bt die gemeinschaftsbezogenen
Rechte der Wohnungseigentimer aus und nimmt die gemeinschaftsbezogenen Pflichten der
Wohnungseigentimer wahr, ebenso sonstige Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer,
soweit diese gemeinschaftlich geltend gemacht werden kénnen oder zu erfillen sind. 4Die
Gemeinschaft mu3 die Bezeichnung ,Wohnungseigentiimergemeinschaft* gefolgt von der
bestimmten Angabe des gemeinschatftlichen Grundstiicks fiihren. 5Sie kann vor Gericht klagen
und verklagt werden.

(7) 'Das Verwaltungsvermdgen gehort der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. 2Es besteht
aus den im Rahmen der gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gesetzlich
begriindeten und rechtsgeschéftlich erworbenen Sachen und Rechten sowie den entstandenen
Verbindlichkeiten. 3Zu dem Verwaltungsvermégen gehdren insbesondere die Anspriiche und
Befugnisse aus Rechtsverhdltnissen mit Dritten und mit Wohnungseigentiimern sowie die
eingenommenen Gelder. 4Vereinigen sich sémtliche Wohnungseigentumsrechte in einer Person,
geht das Verwaltungsvermégen auf den Eigentlimer des Grundstiicks tber.

(8) tJeder Wohnungseigentiimer haftet einem Glaubiger nach dem Verhaltnis seines
Miteigentumsanteils (§ 16 Abs. 1 Satz 2) fur Verbindlichkeiten der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer, die wahrend seiner Zugehdrigkeit zur Gemeinschatft entstanden oder
wahrend dieses Zeitraums fallig geworden sind; fiir die Haftung nach VerauRerung des
Wohnungseigentums ist § 160 des Handelsgesetzbuches entsprechend anzuwenden. 2Er kann
gegenliber einem Glaubiger neben den in seiner Person begriindeten auch die der Gemeinschaft
zustehenden Einwendungen und Einreden geltend machen, nicht aber seine Einwendungen und
Einreden gegeniiber der Gemeinschaft. 3Fir die Einrede der Anfechtbarkeit und Aufrechenbarkeit
ist § 770 des Biirgerlichen Gesetzbuches entsprechend anzuwenden. “Die Haftung eines
Wohnungseigentiimers gegeniber der Gemeinschaft wegen nicht ordnungsmagiger Verwaltung
bestimmt sich nach Satz 1.

§ 11 Unaufloslichkeit der Gemeinschaft



(1) *Kein Wohnungseigentiimer kann die Aufhebung der Gemeinschatft verlangen. 2Dies gilt auch
fir eine Aufhebung aus wichtigem Grund. 3Eine abweichende Vereinbarung ist nur fiir den Fall
zuldssig, dal das Gebaude ganz oder teilweise zerstért wird und eine Verpflichtung zum
Wiederaufbau nicht besteht.

(2) Das Recht eines Pfandungsglaubigers (§ 751 des Biirgerlichen Gesetzbuchs) sowie das im
Insolvenzverfahren bestehende Recht (§ 84 Abs. 2 der Insolvenzordnung), die Aufhebung der
Gemeinschaft zu verlangen, ist ausgeschlossen.

(3) Ein Insolvenzverfahren {iber das Verwaltungsvermégen der Gemeinschaft findet nicht statt.
§ 12 VerduRerungsbeschrankung

(1) Als Inhalt des Sondereigentums kann vereinbart werden, daf? ein Wohnungseigentimer zur
VerduRerung seines Wohnungseigentums der Zustimmung anderer Wohnungseigentimer oder
eines Dritten bedarf.

(2) 'Die Zustimmung darf nur aus einem wichtigen Grunde versagt werden. 2Durch Vereinbarung
gemaR Absatz 1 kann dem Wohnungseigentiimer darliber hinaus fiir bestimmte Falle ein
Anspruch auf Erteilung der Zustimmung eingerdumt werden.

(3) st eine Vereinbarung gemal’ Absatz 1 getroffen, so ist eine VerduRerung des
Wohnungseigentums und ein Vertrag, durch den sich der Wohnungseigentiimer zu einer solchen
VeréufRRerung verpflichtet, unwirksam, solange nicht die erforderliche Zustimmung erteilt ist.
2Einer rechtsgeschéftlichen VerdulRerung steht eine VerduRerung im Wege der Zwangsvoll-
streckung oder durch den Insolvenzverwalter gleich.

(4) 1Die Wohnungseigentimer konnen durch Stimmenmehrheit beschlieRen, daR eine
VerduRerungsbeschrankung gemal Absatz 1 aufgehoben wird. 2Diese Befugnis kann durch
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht eingeschrénkt oder ausgeschlossen werden. 3Ist
ein Beschluf? gemaR Satz 1 gefalit, kann die VerauBerungsheschrankung im Grundbuch geldscht
werden. 4Der Bewilligung gemal? § 19 der Grundbuchordnung bedarf es nicht, wenn der
BeschluR gemal Satz 1 nachgewiesen wird. SFir diesen Nachweis ist § 26 Abs. 4 entsprechend
anzuwenden.

§ 13 Rechte des Wohnungseigentiimers

(1) Jeder Wohnungseigentiimer kann, soweit nicht das Gesetz oder Rechte Dritter entge-
genstehen, mit den im Sondereigentum stehenden Geb&udeteilen nach Belieben verfahren,
insbesondere diese bewohnen, vermieten, verpachten oder in sonstiger Weise nutzen, und
andere von Einwirkungen ausschliel3en.

(2) 1Jeder Wohnungseigentiimer ist zum Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums nach

MaRgabe der 88 14, 15 berechtigt. 2An den sonstigen Nutzungen des gemeinschaftlichen
Eigentums geblihrt jedem Wohnungseigentiimer ein Anteil nach MaRgabe des § 16.

§ 14 Pflichten des Wohnungseigentimers
Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet:

1. die im Sondereigentum stehenden Gebdaudeteile so instand zu halten und von diesen sowie
von dem gemeinschaftlichen Eigentum nur in solcher Weise Gebrauch zu machen, daf? dadurch
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keinem der anderen Wohnungseigenttimer Uber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche MaR hinaus ein Nachteil erwéchst;

2. fur die Einhaltung der in Nummer 1 bezeichneten Pflichten durch Personen zu sorgen, die
seinem Hausstand oder Geschaftsbetrieb angehdren oder denen er sonst die Benutzung der in
Sonder- oder Miteigentum stehenden Grundstiicks- oder Gebaudeteile Gberlaft;

3. Einwirkungen auf die im Sondereigentum stehenden Geb&udeteile und das gemeinschaftliche
Eigentum zu dulden, soweit sie auf einem nach Nummer 1, 2 zulassigen Gebrauch beruhen;

4. das Betreten und die Benutzung der im Sondereigentum stehenden Geb&udeteile zu gestat-
ten, soweit dies zur Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums
erforderlich ist; der hierdurch entstehende Schaden ist zu ersetzen.

§ 15 Gebrauchsregelung

(1) Die Wohnungseigentimer kdnnen den Gebrauch des Sondereigentums und des
gemeinschaftlichen Eigentums durch Vereinbarung regeln.

(2) Soweit nicht eine Vereinbarung nach Absatz 1 entgegensteht, kdnnen die Wohnungsei-
genttimer durch Stimmenmehrheit einen der Beschaffenheit der im Sondereigentum stehenden
Gebaudeteile und des gemeinschaftlichen Eigentums entsprechenden ordnungsmaéfigen
Gebrauch beschlief3en.

(3) Jeder Wohnungseigentiimer kann einen Gebrauch der im Sondereigentum stehenden
Gebaudeteile und des gemeinschaftlichen Eigentums verlangen, der dem Gesetz, den
Vereinbarungen und Beschllissen und, soweit sich die Regelung hieraus nicht ergibt, dem
Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigenttimer nach billigem Ermessen entspricht.

8§ 16 Nutzungen, Lasten und Kosten

(1) LJedem Wohnungseigentimer gebiihrt ein seinem Anteil entsprechender Bruchteil der
Nutzungen des gemeinschaftlichen Eigentums. 2Der Anteil bestimmt sich nach dem gemald § 47
der Grundbuchordnung im Grundbuch eingetragenen Verhaltnis der Miteigentumsanteile.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer ist den anderen Wohnungseigentimern gegentiber verpflichtet,
die Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kosten der Instandhaltung,
Instandsetzung, sonstigen Verwaltung und eines gemeinschaftlichen Gebrauchs des
gemeinschaftlichen Eigentums nach dem Verhaltnis seines Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen.

(3) Die Wohnungseigentiimer kénnen abweichend von Absatz 2 durch Stimmenmehrheit
beschlieRen, daR die Betriebskosten des gemeinschaftlichen Eigentums oder des Sonderei-
gentums im Sinne des § 556 Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches, die nicht unmittelbar
gegentiber Dritten abgerechnet werden, und die Kosten der Verwaltung nach Verbrauch oder
Verursachung erfal3t und nach diesem oder nach einem anderen Maf3stab verteilt werden, soweit
dies ordnungsmaRiger Verwaltung entspricht.

(4) 1Die Wohnungseigentiimer kénnen im Einzelfall zur Instandhaltung oder Instandsetzung im
Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2 oder zu baulichen Verénderungen oder Aufwendungen im Sinne des
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§ 22 Abs. 1 und 2 durch BeschluR die Kostenverteilung abweichend von Absatz 2 regeln, wenn
der abweichende MalR3stab dem Gebrauch oder der Mdglichkeit des Gebrauchs durch die
Wohnungseigentimer Rechnung trégt. 2Der Beschlul? zur Regelung der Kostenverteilung nach
Satz 1 bedarf einer Mehrheit von drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentiimer im
Sinne des § 25 Abs. 2 und mehr als der Hélfte aller Miteigentumsanteile.

(5) Die Befugnisse im Sinne der Absatze 3 und 4 kénnen durch Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer nicht eingeschrénkt oder ausgeschlossen werden.

(6) Ein Wohnungseigentiimer, der einer Manahme nach § 22 Abs. 1 nicht zugestimmt hat, ist
nicht berechtigt, einen Anteil an Nutzungen, die auf einer solchen Manahme beruhen, zu
beanspruchen; er ist nicht verpflichtet, Kosten, die durch eine solche MalRnahme verursacht sind,
zu tragen. 2Satz 1 ist bei einer Kostenverteilung geméaRl Absatz 4 nicht anzuwenden.

(7) Zu den Kosten der Verwaltung im Sinne des Absatzes 2 gehdren insbesondere Kosten eines
Rechtsstreits gemal § 18 und der Ersatz des Schadens im Falle des § 14 Nr. 4.

(8) Kosten eines Rechtsstreits gemaR § 43 gehdren nur dann zu den Kosten der Verwaltung im
Sinne des Absatzes 2, wenn es sich um Mehrkosten gegeniiber der gesetzlichen Verglitung
eines Rechtsanwalts aufgrund einer Vereinbarung iber die Vergutung (§ 27 Abs. 2 Nr. 5, Abs. 3
Nr. 6) handelt.

§ 17 Anteil bei Aufhebung der Gemeinschaft

1im Falle der Aufhebung der Gemeinschaft bestimmt sich der Anteil der Miteigentimer nach dem
Verhdltnis des Wertes ihrer Wohnungseigentumsrechte zur Zeit der Aufhebung der
Gemeinschaft. 2Hat sich der Wert eines Miteigentumsanteils durch Ma3nahmen verandert, deren
Kosten der Wohnungseigentiimer nicht getragen hat, so bleibt eine solche Veranderung bei der
Berechnung des Wertes dieses Anteils auler Betracht.

§ 18 Entziehung des Wohnungseigentums

(1) tHat ein Wohnungseigentiimer sich einer so schweren Verletzung der ihm gegeniiber
anderen Wohnungseigentiimern obliegenden Verpflichtungen schuldig gemacht, daf diesen die
Fortsetzung der Gemeinschaft mit ihm nicht mehr zugemutet werden kann, so kdnnen die
anderen Wohnungseigentimer von ihm die VerdulRerung seines Wohnungseigentums verlangen.
2Die Auslibung des Entziehungsrechts steht der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu,
soweit es sich nicht um eine Gemeinschaft handelt, die nur aus zwei Wohnungseigentimern
besteht.

(2) Die Voraussetzungen des Absatzes 1 liegen insbesondere vor, wenn der
Wohnungseigentlimer trotz Abmahnung wiederholt gréblich gegen die ihm nach § 14
obliegenden Pflichten verstéRt; der Wohnungseigentimer sich mit der Erfiillung seiner
Verpflichtungen zur Lasten-und Kostentragung (8 16 Abs. 2) in Hohe eines Betrages, der drei
vom Hundert des Einheitswertes seines Wohnungseigentums Ubersteigt, Ianger als drei Monate
in Verzug befindet.

(3) WWher das Verlangen nach Absatz 1 beschlieRen die Wohnungseigentiimer durch
Stimmenmehrheit. 2Der Beschlul} bedarf einer Mehrheit von mehr als der Halfte der
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stimmberechtigten Wohnungseigentiimer. 3Die Vorschriften des § 25 Abs. 3, 4 sind in diesem
Falle nicht anzuwenden.

(4) Der in Absatz 1 bestimmte Anspruch kann durch Vereinbarung der Wohnungseigentimer
nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.

§ 19 Wirkung des Urteils

(1) *Das Urteil, durch das ein Wohnungseigentiimer zur VeréuBerung seines Wohnungsei-
gentums verurteilt wird, berechtigt jeden Miteigentiimer zur Zwangsvollstreckung entsprechend
den Vorschriften des Ersten Abschnitts des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung. 2Die Austibung dieses Rechts steht der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer zu, soweit es sich nicht um eine Gemeinschaft handelt, die nur aus zwei
Wohnungseigentiimern besteht.

(2) Der Wohnungseigentimer kann im Falle des § 18 Abs. 2 Nr. 2 bis zur Erteilung des
Zuschlags die in Absatz 1 bezeichnete Wirkung des Urteils dadurch abwenden, dal er die
Verpflichtungen, wegen deren Nichterfiillung er verurteilt ist, einschlieBlich der Verpflichtung zum
Ersatz der durch den Rechtsstreit und das Versteigerungsverfahren entstandenen Kosten sowie
die falligen weiteren Verpflichtungen zur Lasten- und Kostentragung erfullt.

(3) Ein gerichtlicher oder vor einer Gitestelle geschlossener Vergleich, durch den sich der

Wohnungseigentiimer zur VerauBerung seines Wohnungseigentums verpflichtet, steht dem in
Absatz 1 bezeichneten Urteil gleich.

3. Abschnitt — Verwaltung

8 20 Gliederung der Verwaltung

(1) Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt den Wohnungseigentiimern nach
MafRgabe der 8§ 21 bis 25 und dem Verwalter nach MaRgabe der 8§ 26 bis 28, im Falle der
Bestellung eines Verwaltungsbeirats auch diesem nach MaRgabe des § 29.

(2) Die Bestellung eines Verwalters kann nicht ausgeschlossen werden.

§ 21 Verwaltung durch die Wohnungseigentimer

(1) Soweit nicht in diesem Gesetz oder durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer etwas
anderes bestimmt ist, steht die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums den Woh-
nungseigentiimern gemeinschatftlich zu.

(2) Jeder Wohnungseigentlimer ist berechtigt, ohne Zustimmung der anderen Wohnungs-
eigentiimer die MalRnahmen zu treffen, die zur Abwendung eines dem gemeinschatftlichen
Eigentum unmittelbar drohenden Schadens notwendig sind.

(3) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums nicht durch Vereinbarung der

Wohnungseigentliimer geregelt ist, kénnen die Wohnungseigentiimer eine der Beschaffenheit des
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gemeinschaftlichen Eigentums entsprechende ordnungsgemalie Verwaltung durch
Stimmenmehrheit beschlieRen.

(4) Jeder Wohnungseigentiimer kann eine Verwaltung verlangen, die den Vereinbarungen und
Beschlussen und, soweit solche nicht bestehen, dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen entspricht.

(5) Zu einer ordnungsméRigen, dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentimer
entsprechenden Verwaltung gehort insbesondere:

1. die Aufstellung einer Hausordnung,
2. die ordnungsmaRige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums;

3. die Feuerversicherung des gemeinschaftlichen Eigentums zum Neuwert sowie die ange-
messene Versicherung der Wohnungseigentiimer gegen Haus-und Grundbesitzerhaftpflicht;

4. die Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsriickstellung;
5. die Aufstellung eines Wirtschaftsplans (§ 28);

6. die Duldung aller MaBnahmen, die zur Herstellung einer Fernsprechteilnehmereinrichtung,
einer Rundfunkempfangsanlage oder eines Energieversorgungsanschlusses zugunsten eines
Wohnungseigenttimers erforderlich sind.

(6) Der Wohnungseigentimer, zu dessen Gunsten eine MalRnahme der in Absatz 5 Nr. 6
bezeichneten Art getroffen wird, ist zum Ersatz des hierdurch entstehenden Schadens ver-
pflichtet.

(7) Die Wohnungseigentimer kénnen die Regelung der Art und Weise von Zahlungen, der
Félligkeit und der Folgen des Verzugs sowie der Kosten fiir eine besondere Nutzung des
gemeinschaftlichen Eigentums oder fir einen besonderen Verwaltungsaufwand mit Stimmen-
mehrheit beschlie3en.

(8) Treffen die Wohnungseigentiimer eine nach dem Gesetz erforderliche Manahme nicht, so
kann an ihrer Stelle das Gericht in einem Rechtsstreit gemal § 43 nach billigem Ermessen
entscheiden, soweit sich die Manahme nicht aus dem Gesetz, einer Vereinbarung oder einem
BeschluR? der Wohnungseigentiimer ergibt.

§ 22 Besondere Aufwendungen, Wiederaufbau

(1) *Bauliche Veranderungen und Aufwendungen, die tiber die ordnungsméaRige Instandhaltung
oder Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen, kénnen beschlossen oder
verlangt werden, wenn jeder Wohnungseigentiimer zustimmt, dessen Rechte durch die
MafRnahmen Uber das in § 14 Nr. 1 bestimmte Maf hinaus beeintréchtigt werden. 2Die
Zustimmung ist nicht erforderlich, soweit die Rechte eines Wohnungseigentimers nicht in der in
Satz 1 bezeichneten Weise beeintrachtigt werden.
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(2) tMaRnahmen geman Absatz 1 Satz 1, die der Modernisierung entsprechend § 559 Abs. 1 des
Birgerlichen Gesetzbuches oder der Anpassung des gemeinschatftlichen Eigentums an den
Stand der Technik dienen, die Eigenart der Wohnanlage nicht &ndern und keinen Woh-
nungseigentiimer gegentiber anderen unbillig beeintrachtigen, kdnnen abweichend von Absatz 1
durch eine Mehrheit von drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentimer im Sinne des
§ 25 Abs. 2 und mehr als der Halfte aller Miteigentumsanteile beschlossen werden. 2Die Befugnis
im Sinne des Satzes 1 kann durch Vereinbarung der Wohnungseigentimer nicht eingeschrénkt
oder ausgeschlossen werden.

(3) Fir MaRnahmen der modernisierenden Instandsetzung im Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2
verbleibt es bei den Vorschriften des § 21 Abs. 3 und 4.

(4) Ist das Gebaude zu mehr als der Hélfte seines Wertes zerstort und ist der Schaden nicht
durch eine Versicherung oder in anderer Weise gedeckt, so kann der Wiederaufbau nicht geméan
§ 21 Abs. 3 beschlossen oder gemal? § 21 Abs. 4 verlangt werden.

§ 23 Wohnungseigentiimerversammlung

(1) Angelegenheiten, Uber die nach diesem Gesetz oder nach einer Vereinbarung der Woh-
nungseigentiimer die Wohnungseigentimer durch Beschlu entscheiden kénnen, werden durch
Beschlul3fassung in einer Versammlung der Wohnungseigentimer geordnet.

(2) Zur Gililtigkeit eines Beschlusses ist erforderlich, dafl der Gegenstand bei der Einberufung
bezeichnet ist.

(3) Auch ohne Versammlung ist ein BeschluB giiltig, wenn alle Wohnungseigentimer ihre
Zustimmung zu diesem BeschluB schriftlich erklaren.

(4) 1Ein BeschluB, der gegen eine Rechtsvorschrift verstoBt, auf deren Einhaltung rechtswirksam
nicht verzichtet werden kann, ist nichtig. 2Im Ubrigen ist ein Beschluf3 gilltig, solange er nicht
durch rechtskréftiges Urteil fiir ungiltig erklart ist.

§ 24 Einberufung, Vorsitz, Niederschrift

(1) Die Versammlung der Wohnungseigentimer wird von dem Verwalter mindestens einmal im
Jahre einberufen.

(2) Die Versammlung der Wohnungseigentimer muf3 von dem Verwalter in den durch
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer bestimmten Fallen, im dbrigen dann einberufen werden,
wenn dies schriftlich unter Angabe des Zweckes und der Griinde von mehr als einem Viertel der
Wohnungseigentiimer verlangt wird.

(3) Fehlt ein Verwalter oder weigert er sich pflichtwidrig, die Versammlung der Woh-
nungseigentiimer einzuberufen, so kann die Versammlung auch, falls ein Verwaltungsbeirat
bestellt ist, von dessen Vorsitzenden oder seinem Vertreter einberufen werden.

(4) 'Die Einberufung erfolgt in Textform. 2Die Frist der Einberufung soll, sofern nicht ein Fall
besonderer Dringlichkeit vorliegt, mindestens zwei Wochen betragen.
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(5) Den Vorsitz in der Wohnungseigentiimerversammlung fiihrt, sofern diese nichts anderes
beschliel3t, der Verwalter.

(6) Uber die in der Versammlung gefaRten Beschliisse ist eine Niederschrift aufzunehmen. 2Die
Niederschrift ist von dem Vorsitzenden und einem Wohnungseigentiimer und, falls ein
Verwaltungshbeirat bestellt ist, auch von dessen Vorsitzenden oder seinem Vertreter zu
unterschreiben. 3Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, die Niederschriften einzusehen.

(7) 1Es ist eine BeschluR-Sammlung zu fihren. 2Die Beschlu3-Sammlung enthélt nur den
Wortlaut

1. der in der Versammlung der Wohnungseigenttimer verkiindeten Beschliisse mit Angabe von
Ort und Datum der Versammlung,

2. der schriftlichen Beschliisse mit Angabe von Ort und Datum der Verkindung und

3. der Urteilsformeln der gerichtlichen Entscheidungen in einem Rechtsstreit geméaR § 43 mit
Angabe ihres Datums, des Gerichts und der Parteien, soweit diese Beschliisse und gerichtlichen
Entscheidungen nach dem (einsetzen: Datum des ersten Tages des vierten auf die Verkindung
folgenden Kalendermonats) ergangen sind.

3Die Beschlisse und gerichtlichen Entscheidungen sind fortlaufend einzutragen und zu num-
merieren. 4Sind sie angefochten oder aufgehoben worden, so ist dies anzumerken. 5Im Falle
einer Aufhebung kann von einer Anmerkung abgesehen und die Eintragung geléscht werden.
6Eine Eintragung kann auch geldscht werden, wenn sie aus einem anderen Grund fiir die
Wohnungseigentiimer keine Bedeutung mehr hat. "Die Eintragungen, Vermerke und L&schungen
gemaR den Satzen 3 bis 6 sind unverziglich zu erledigen und mit Datum zu versehen. 8Einem
Wohnungseigentimer oder einem Dritten, den ein Wohnungseigentiimer ermdchtigt hat, ist auf
sein Verlangen Einsicht in die BeschluR-Sammlung zu geben.

(8) Die BeschluB-Sammlung ist von dem Verwalter zu filhren. 2Fehlt ein Verwalter, so ist der
Vorsitzende der Wohnungseigentiimerversammiung verpflichtet, die BeschluR-Sammlung zu
fuhren, sofern die Wohnungseigentimer durch Stimmenmehrheit keinen anderen fiir diese
Aufgabe bestellt haben.

§ 25 Mehrheitsbeschluf}

(1) Far die Beschluf3fassung in Angelegenheiten, tber die die Wohnungseigentiimer durch
Stimmenmehrheit beschlieRen, gelten die Vorschriften der Absétze 2 bis 5.

(2) 1Jeder Wohnungseigentiimer hat eine Stimme. 2Steht ein Wohnungseigentum mehreren
gemeinschaftlich zu, so kénnen sie das Stimmrecht nur einheitlich austben.

(3) Die Versammlung ist nur beschluf3fahig, wenn die erschienenen stimmberechtigten
Wohnungseigentiimer mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile, berechnet nach der im
Grundbuch eingetragenen Grole dieser Anteile, vertreten.

(4) tst eine Versammlung nicht gem&R Absatz 3 beschluBfahig, so beruft der Verwalter eine
neue Versammliung mit dem gleichen Gegenstand ein. 2Diese Versammlung ist ohne Riicksicht
auf die Hohe der vertretenen Anteile beschlu3fahig; hierauf ist bei der Einberufung hinzuweisen.
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(5) Ein Wohnungseigentiimer ist nicht stimmberechtigt, wenn die BeschluBfassung die Vornahme
eines auf die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums bezliglichen Rechtsgeschéfts mit
ihm oder die Einleitung oder Erledigung eines Rechtsstreits der anderen Wohnungseigentimer
gegen ihn betrifft oder wenn er nach § 18 rechtskraftig verurteilt ist.

§ 26 Bestellung und Abberufung des Verwalters

(1) Uber die Bestellung und Abberufung des Verwalters beschlieBen die Wohnungseigentiimer
mit Stimmenmehrheit. 2Die Bestellung darf auf hdchstens flinf Jahre vorgenommen werden; im
Falle der ersten Bestellung nach der Begriindung von Wohnungseigentum aber auf héchstens
drei Jahre. 3Die Abberufung des Verwalters kann auf das Vorliegen eines wichtigen Grundes
beschrénkt werden. 4Ein wichtiger Grund liegt regelmdRig vor, wenn der Verwalter die Beschluf3-
Sammlung nicht ordnungsmaRig filhrt. SAndere Beschrénkungen der Bestellung oder Abberufung
des Verwalters sind nicht zulassig.

(2) Die wiederholte Bestellung ist zulassig; sie bedarf eines erneuten Beschlusses der
Wohnungseigentiimer, der frihestens ein Jahr vor Ablauf der Bestellungszeit gefal3t werden
kann.

(3) aufgehoben

(4) Soweit die Verwaltereigenschaft durch eine dffentlich beglaubigte Urkunde nachgewiesen
werden muf3, geniigt die Vorlage einer Niederschrift tber den BestellungsbeschluR, bei der die
Unterschriften der in § 24 Abs. 6 bezeichneten Personen 6ffentlich beglaubigt sind.

§ 27 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegenuiber den Wohnungseigentiimern und gegentiber der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer berechtigt und verpflichtet,

1. Beschliisse der Wohnungseigentimer durchzufiihren und fir die Durchfiihrung der Haus-
ordnung zu sorgen;

2. die fir die ordnungsméRige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums erforderlichen MaBnahmen zu treffen;

3.in dringenden Fallen sonstige zur Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderliche
Malinahmen zu treffen;

4. Lasten-und Kostenbeitrége, Tilgungsbetrége und Hypothekenzinsen anzufordern, in Empfang
zu nehmen und abzufiihren, soweit es sich um gemeinschaftliche Angelegenheiten der
Wohnungseigentiimer handelt;

5. alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die mit der laufenden
Verwaltung des gemeinschatftlichen Eigentums zusammenhéngen;

6. eingenommene Gelder zu verwalten;
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7. die Wohnungseigentiimer unverziiglich dariiber zu unterrichten, daR ein Rechtsstreit geméaR §
43 anhangig ist;

8. die Erklarungen abzugeben, die zur Vornahme der in § 21 Abs. 5 Nr. 6 bezeichneten MaR-
nahmen erforderlich sind.

(2) Der Verwalter ist berechtigt, im Namen aller Wohnungseigentiimer und mit Wirkung fiir und
gegen sie

1. Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen, soweit sie an alle
Wohnungseigentumer in dieser Eigenschaft gerichtet sind;

2. MaRRnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen
Rechtsnachteils erforderlich sind, insbesondere einen gegen die Wohnungseigentiimer ge-
richteten Rechtsstreit gemaR § 43 Nr. 1, Nr. 4 oder Nr. 5 im Erkenntnis-und
Vollstreckungsverfahren zu flihren;

3. Anspriiche gerichtlich und aufergerichtlich geltend zu machen, sofern er hierzu durch
Vereinbarung oder BeschluBR mit Stimmenmehrheit der Wohnungseigentimer erméchtigt ist;

4. mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits gemaf § 43 Nr. 1, Nr. 4 oder Nr. 5 zu
vereinbaren, daR sich die Gebuhren nach einem héheren als dem gesetzlichen Streitwert,
hdchstens nach einem geméaR § 49a Abs. 1 Satz 1 des Gerichtskostengesetzes bestimmten
Streitwert bemessen.

(3) !Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und mit
Wirkung fir und gegen sie

1. Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen;
2. MaRnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen
Rechtsnachteils erforderlich sind, inshesondere einen gegen die Gemeinschaft gerichteten

Rechtstreit gemal’ § 43 Nr. 2 oder Nr. 5 im Erkenntnis-und Vollstreckungsverfahren zu fiihren;

3. die laufenden MalRnahmen der erforderlichen ordnungsmaRigen Instandhaltung und In-
standsetzung gemal} Absatz 1 Nr. 2 zu treffen;

4. die MalRnahmen gema&f Absatz 1 Nr. 3 bis 5 und Nr. 8 zu treffen;

5.im Rahmen der Verwaltung der eingenommenen Gelder gemal} Absatz 1 Nr. 6 Konten zu
fiihren;

6. mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits geméaf § 43 Nr. 2 oder Nr. 5 eine Ver-
gitung gemaR Absatz 2 Nr. 4 zu vereinbaren;

7. sonstige Rechtsgeschéfte und Rechtshandlungen vorzunehmen, soweit er hierzu durch

Vereinbarung oder BeschluR der Wohnungseigentiimer mit Stimmenmehrheit erméchtigt ist.
2Fehlt ein Verwalter oder ist er zur Vertretung nicht berechtigt, so vertreten alle Wohnungs-
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eigentlimer die Gemeinschaft. 3Die Wohnungseigentiimer kdnnen durch Beschluf? mit Stim-
menmehrheit einen oder mehrere Wohnungseigentiimer zur Vertretung ermachtigen.

(4) Die dem Verwalter nach den Absétzen 1 bis 3 zustehenden Aufgaben und Befugnisse kdnnen
durch Vereinbarung der Wohnungseigentimer nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.

(5) tDer Verwalter ist verpflichtet, eingenommene Gelder von seinem Vermdgen gesondert zu
halten. 2Die Verfligung tiber solche Gelder kann durch Vereinbarung oder Beschluf? der
Wohnungseigentimer mit Stimmenmehrheit von der Zustimmung eines Wohnungseigentiimers
oder eines Dritten abhangig gemacht werden.

(6) Der Verwalter kann von den Wohnungseigentiimern die Ausstellung einer Vollmachtsund
Ermachtigungsurkunde verlangen, aus der der Umfang seiner Vertretungsmacht ersichtlich ist.

8 28 Wirtschaftsplan, Rechnungslegung

(1) tDer Verwalter hat jeweils fiir ein Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan aufzustellen. 2Der
Wirtschaftsplan enthélt;

1. die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums;

2. die anteilmaRige Verpflichtung der Wohnungseigentimer zur Lasten- und Kostentragung;

3. die Beitragsleistung der Wohnungseigentimer zu der in § 21 Abs. 5 Nr. 4 vorgesehenen
Instandhaltungsriickstellung.

(2) Die Wohnungseigentiimer sind verpflichtet, nach Abruf durch den Verwalter dem be-
schlossenen Wirtschaftsplan entsprechende Vorschiisse zu leisten.

(3) Der Verwalter hat nach Ablauf des Kalenderjahres eine Abrechnung aufzustellen.

(4) Die Wohnungseigentimer kdnnen durch Mehrheitsheschluf jederzeit von dem Verwalter
Rechnungslegung verlangen.

(5) Uber den Wirtschaftsplan, die Abrechnung und die Rechnungslegung des Verwalters
beschlie3en die Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehrheit.

§ 29 Verwaltungsbeirat

(1) :Die Wohnungseigentimer kdnnen durch Stimmenmehrheit die Bestellung eines
Verwaltungshbeirats beschliel3en. 2Der Verwaltungsbeirat besteht aus einem Wohnungseigenti-
mer als Vorsitzenden und zwei weiteren Wohnungseigentiimern als Beisitzern.

(2) Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt den Verwalter bei der Durchfiihrung seiner Aufgaben.

(3) Der Wirtschaftsplan, die Abrechnung iiber den Wirtschaftsplan, Rechnungslegungen und
Kostenanschlage sollen, bevor iiber sie die Wohnungseigentimerversammlung beschlief3t, vom
Verwaltungsbeirat gepriift und mit dessen Stellungnahme versehen werden.
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(4) Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden nach Bedarf einberufen.

4. Abschnitt — Wohnungserbbaurecht

§ 30 Wohnungserbbaurecht

(1) Steht ein Erbbaurecht mehreren gemeinschatftlich nach Bruchteilen zu, so kénnen die Anteile
in der Weise beschrankt werden, da3 jedem der Mitberechtigten das Sondereigentum an einer
bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten Raumen in einem
auf Grund des Erbbaurechts errichteten oder zu errichtenden Geb&ude eingerdumt wird
(Wohnungserbbaurecht, Teilerbbaurecht).

(2) Ein Erbbauberechtigter kann das Erbbaurecht in entsprechender Anwendung des § 8 teilen.

(3) Fr jeden Anteil wird von Amts wegen ein besonderes Erbbaugrundbuchblatt angelegt
(Wohnungserbbaugrundbuch, Teilerbbaugrundbuch). Im Ubrigen gelten fiir das
Wohnungserbbaurecht (Teilerbbaurecht) die Vorschriften iber das Wohnungseigentum
(Teileigentum) entsprechend.

Il. Teil — Dauerwohnrecht

§ 31 Begriffshestimmungen

(1) Ein Grundstlick kann in der Weise belastet werden, daf derjenige, zu dessen Gunsten die
Belastung erfolgt, berechtigt ist, unter Ausschlu3 des Eigentiimers eine bestimmte Wohnung in
einem auf dem Grundsttick errichteten oder zu errichtenden Geb&ude zu bewohnen oder in
anderer Weise zu nutzen (Dauerwohnrecht). Das Dauerwohnrecht kann auf einen auRRerhalb des
Gebé&udes liegenden Teil des Grundstiicks erstreckt werden, sofern die Wohnung wirtschaftlich
die Hauptsache bleibt.

(2) Ein Grundstlick kann in der Weise belastet werden, da derjenige, zu dessen Gunsten die
Belastung erfolgt, berechtigt ist, unter Ausschlu3 des Eigentimers nicht zu Wohnzwecken
dienende bestimmte Rdume in einem auf dem Grundstlick errichteten oder zu errichtenden
Gebé&ude zu nutzen (Dauernutzungsrecht).

(3) Fur das Dauernutzungsrecht gelten die Vorschriften tiber das Dauerwohnrecht entsprechend.
§ 32 Voraussetzungen der Eintragung

(1) Das Dauerwohnrecht soll nur bestellt werden, wenn die Wohnung in sich abgeschlossen ist.
(2) *Zur naheren Bezeichnung des Gegenstands und des Inhalts des Dauerwohnrechts kann auf
die Eintragungsbewilligung Bezug genommen werden. 2Der Eintragungsbewilligung sind als

Anlagen beizufugen:

1. eine von der Baubehdrde mit Unterschrift und Siegel oder Stempel versehene Bauzeichnung,
aus der die Aufteilung des Gebaudes sowie die Lage und GréR3e der dem Dauerwohnrecht
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unterliegenden Geb&ude-und Grundstiicksteile ersichtlich ist (Aufteilungsplan); alle zu demselben
Dauerwohnrecht gehdrenden Einzelraume sind mit der jeweils gleichen Nummer zu
kennzeichnen;

2. eine Bescheinigung der Baubehdrde, dal? die Voraussetzungen des Absatzes 1 vorliegen.
3Wenn in der Eintragungsbewilligung fir die einzelnen Dauerwohnrechte Nummern angegeben
werden, sollen sie mit denen des Aufteilungsplans tibereinstimmen. 4Die Landesregierungen
kdnnen durch Rechtsverordnung bestimmen, dal? und in welchen Fallen der Aufteilungsplan
(Satz 2 Nr. 1) und die Abgeschlossenheit (Satz 2 Nr. 2) von einem offentlich bestellten oder
anerkannten Sachverstandigen fiir das Bauwesen statt von der Baubehdorde ausgefertigt und
bescheinigt werden. Werden diese Aufgaben von dem Sachverstandigen wahrgenommen, so
gelten die Bestimmungen der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung von
Bescheinigungen gemal § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Woh-
nungseigentumsgesetzes vom 19. Mérz 1974 (BAnz. Nr. 58 vom 23. Mérz 1974) entsprechend.
5In diesem Fall bedirfen die Anlagen nicht der Form des § 29 der Grundbuchordnung. €Die
Landesregierungen kdnnen die Ermachtigung durch Rechtsverordnung auf die
Landesbauverwaltungen Ubertragen.

(3) Das Grundbuchamt soll die Eintragung des Dauerwohnrechts ablehnen, wenn iber die in § 33
Abs. 4 Nr. 1 bis 4 bezeichneten Angelegenheiten, Uber die Voraussetzungen des
Heimfallanspruchs (§ 36 Abs. 1) und (iber die Entschadigung beim Heimfall (§ 36 Abs. 4) keine
Vereinbarungen getroffen sind.

8 33 Inhalt des Dauerwohnrechts

(1) Das Dauerwohnrecht ist verauRerlich und vererblich. Es kann nicht unter einer Bedingung
bestellt werden.

(2) Auf das Dauerwohnrecht sind, soweit nicht etwas anderes vereinbart ist, die Vorschriften des
§ 14 entsprechend anzuwenden.

(3) Der Berechtigte kann die zum gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmten Teile, Anlagen und
Einrichtungen des Gebadudes und Grundstiicks mitbenutzen, soweit nichts anderes vereinbart ist.

(4) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kénnen Vereinbarungen getroffen werden uber:
1. Art und Umfang der Nutzungen;
2. Instandhaltung und Instandsetzung der dem Dauerwohnrecht unterliegenden Gebaudeteile;

3. die Pflicht des Berechtigten zur Tragung 6ffentlicher oder privatrechtlicher Lasten des
Grundstticks;

4. die Versicherung des Gebdaudes und seinen Wiederaufbau im Falle der Zerstorung;

5. das Recht des Eigentiimers, bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen Sicherheitsleistung zu
verlangen.

§ 34 Anspriche des Eigentiimers und der Dauerwohnberechtigten
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(1) Auf die Ersatzanspriiche des Eigentiimers wegen Veranderungen oder Verschlechterungen
sowie auf die Anspriiche der Dauerwohnberechtigten auf Ersatz von Verwendungen oder auf
Gestattung der Wegnahme einer Einrichtung sind die 8§ 1049, 1057 des Burgerlichen
Gesetzbuchs entsprechend anzuwenden.

(2) Wird das Dauerwohnrecht beeintréchtigt, so sind auf die Anspriiche des Berechtigten die fiir
die Anspriiche aus dem Eigentum geltenden Vorschriften entsprechend anzuwenden.

§ 35 VerauBerungsbeschrankung

Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, daf der Berechtigte zur Verauferung
des Dauerwohnrechts der Zustimmung des Eigentiimers oder eines Dritten bedarf. Die
Vorschriften des § 12 gelten in diesem Fall entsprechend.

§ 36 Heimfallanspruch

(1) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, daf der Berechtigte verpflichtet ist,
das Dauerwohnrecht beim Eintritt bestimmter Voraussetzungen auf den Grundstiickseigentimer
oder einen von diesem zu bezeichnenden Dritten zu tibertragen (Heimfallanspruch). Der
Heimfallanspruch kann nicht von dem Eigentum an dem Grundsttick getrennt werden.

(2) Bezieht sich das Dauerwohnrecht auf Rdume, die dem Mieterschutz unterliegen, so kann der
Eigentimer von dem Heimfallanspruch nur Gebrauch machen, wenn ein Grund vorliegt, aus dem
ein Vermieter die Aufhebung des Mietverhaltnisses verlangen oder kiindigen kann.

(3) Der Heimfallanspruch verjahrt in sechs Monaten von dem Zeitpunkt an, in dem der Ei-
gentlimer von dem Eintritt der Voraussetzungen Kenntnis erlangt, ohne Riicksicht auf diese
Kenntnis in zwei Jahren von dem Eintritt der Voraussetzungen an.

(4) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, daf3 der Eigentimer dem Be-
rechtigten eine Entschéadigung zu gewéhren hat, wenn er von dem Heimfallanspruch Gebrauch
macht. Als Inhalt des Dauerwohnrechts kénnen Vereinbarungen tber die Berechnung oder Hohe
der Entschadigung oder die Art ihrer Zahlung getroffen werden.

§ 37 Vermietung

(1) Hat der Dauerwohnberechtigte die dem Dauerwohnrecht unterliegenden Geb&ude-oder
Grundstlicksteile vermietet oder verpachtet, so erlischt das Miet-oder Pachtverhaltnis, wenn das
Dauerwohnrecht erlischt.

(2) Macht der Eigentiimer von seinem Heimfallanspruch Gebrauch, so tritt er oder derjenige, auf
den das Dauerwohnrecht zu Ubertragen ist, in das Miet-oder Pachtverhéltnis ein; die Vorschriften
der 8§ 566 bis 566e des Birgerlichen Gesetzbuchs gelten entsprechend.

(3) Absatz 2 gilt entsprechend, wenn das Dauerwohnrecht ver&ufert wird. Wird das Dau-
erwohnrecht im Wege der Zwangsvollstreckung veréuRert, so steht dem Erwerber ein
Kindigungsrecht in entsprechender Anwendung des § 57a des Gesetzes Uber die Zwangsver-
steigerung und die Zwangsverwaltung zu.
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§ 38 Eintritt in das Rechtsverhaltnis

(1) Wird das Dauerwohnrecht verduf3ert, so tritt der Erwerber an Stelle des VerduRerers in die
sich wahrend der Dauer seiner Berechtigung aus dem Rechtsverhéltnis zu dem Eigentiimer
ergebenden Verpflichtungen ein.

(2) Wird das Grundstlick verduf3ert, so tritt der Erwerber an Stelle des VerduRRerers in die sich
wahrend der Dauer seines Eigentums aus dem Rechtsverhéltnis zu dem Dauerwohnberechtigten
ergebenden Rechte ein. Das gleiche gilt fiir den Erwerb auf Grund Zuschlages in der
Zwangsversteigerung, wenn das Dauerwohnrecht durch den Zuschlag nicht erlischt.

8§ 39 Zwangsversteigerung

(1) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, dal’ das Dauerwohnrecht im Falle
der Zwangsversteigerung des Grundstiicks abweichend von § 44 des Gesetzes Uber die
Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung auch dann bestehen bleiben soll, wenn der
Glaubiger einer dem Dauerwohnrecht im Range vorgehenden oder gleichstehenden Hypothek,
Grundschuld, Rentenschuld oder Reallast die Zwangsversteigerung in das Grundstiick betreibt.

(2) Eine Vereinbarung gemaf Absatz 1 bedarf zu ihrer Wirksamkeit der Zustimmung derjenigen,
denen eine dem Dauerwohnrecht im Range vorgehende oder gleichstehende Hypothek,
Grundschuld, Rentenschuld oder Reallast zusteht.

(3) Eine Vereinbarung gemal’ Absatz 1 ist nur wirksam fir den Fall, daR der Dauerwohn-
berechtigte im Zeitpunkt der Feststellung der Versteigerungshedingungen seine falligen Zah-
lungsverpflichtungen gegentiber dem Eigentiimer erfiillt hat; in Ergénzung einer Vereinbarung
nach Absatz 1 kann vereinbart werden, daf das Forthestehen des Dauerwohnrechts vom
Vorliegen weiterer Voraussetzungen abhéngig ist.

§ 40 Haftung des Entgelts

(1) Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden und Reallasten, die dem Dauerwohnrecht im
Range vorgehen oder gleichstehen, sowie &ffentliche Lasten, die in wiederkehrenden Leistungen
bestehen, erstrecken sich auf den Anspruch auf das Entgelt fur das Dauerwohnrecht in gleicher
Weise wie auf eine Mietforderung, soweit nicht in Absatz 2 etwas Abweichendes bestimmt ist. Im
tbrigen sind die fur Mietforderungen geltenden Vorschriften nicht entsprechend anzuwenden.

(2) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, dal? Verfigungen tber den
Anspruch auf das Entgelt, wenn es in wiederkehrenden Leistungen ausbedungen ist, gegentiber
dem Glaubiger einer dem Dauerwohnrecht im Range vorgehenden oder gleichstehenden
Hypothek, Grundschuld, Rentenschuld oder Reallast wirksam sind. Fiir eine solche Vereinbarung
gilt § 39 Abs. 2 entsprechend.

8§ 41 Besondere Vorschriften fur langfristige Dauerwohnrechte

(1) Fur Dauerwohnrechte, die zeitlich unbegrenzt oder fir einen Zeitraum von mehr als zehn
Jahren eingerdumt sind, gelten die besonderen Vorschriften der Absétze 2 und 3.
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(2) Der Eigentlimer ist, sofern nicht etwas anderes vereinbart ist, dem Dauerwohnberechtigten
gegentiber verpflichtet, eine dem Dauerwohnrecht im Range vorgehende oder gleichstehende
Hypothek I6schen zu lassen flir den Fall, dai3 sie sich mit dem Eigentum in einer Person
vereinigt, und die Eintragung einer entsprechenden Léschungsvormerkung in das Grundbuch zu
bewilligen.

(3) Der Eigentuimer ist verpflichtet, dem Dauerwohnberechtigten eine angemessene Ent-
schadigung zu gewahren, wenn er von dem Heimfallanspruch Gebrauch macht.

8 42 Belastung eines Erbbaurechts

(1) Die Vorschriften der §8 31 his 41 gelten fiir die Belastung eines Erbbaurechts mit einem
Dauerwohnrecht entsprechend.

(2) Beim Heimfall des Erbbaurechts bleibt das Dauerwohnrecht bestehen.

lll. Teil — Verfahrensvorschriften

§ 43 Zustandigkeit

Das Gericht, in dessen Bezirk das Grundstlick liegt, ist ausschlieBlich zustandig fiir

1. Streitigkeiten (iber die sich aus der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und aus der
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums ergebenden Rechte und Pflichten der

Wohnungseigentimer untereinander;

2. Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten zwischen der Gemeinschaft der Wohnungsei-
gentiimer und Wohnungseigentiimern;

3. Streitigkeiten iber die Rechte und Pflichten des Verwalters bei der Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums;

4., Streitigkeiten tiber die Giiltigkeit von Beschliissen der Wohnungseigentiimer;
5. Klagen Dritter, die sich gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer oder gegen
Wohnungseigentiimer richten und sich auf das gemeinschaftliche Eigentum, seine Verwaltung

oder das Sondereigentum beziehen;

6. Mahnverfahren, wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer Antragstellerin ist. Insoweit
ist § 689 Abs. 2 der ZivilprozeRordnung nicht anzuwenden.

§ 44 Bezeichnung der Wohnungseigentumer in der Klageschrift
(1) *Wird die Klage durch oder gegen alle Wohnungseigentiimer mit Ausnahme des Gegners
erhoben, so genugt fur ihre ndhere Bezeichnung in der Klageschrift die bestimmte Angabe des

gemeinschaftlichen Grundstiicks; wenn die Wohnungseigentiimer Beklagte sind, sind in der
Klageschrift aul3erdem der Verwalter und der geméR § 45 Abs. 2 Satz 1 bestellte
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Ersatzzustellungsvertreter zu bezeichnen. 2Die namentliche Bezeichnung der Wohnungsei-
gentiimer hat spatestens bis zum SchluB der mindlichen Verhandlung zu erfolgen.

(2) 1Sind an dem Rechtsstreit nicht alle Wohnungseigentiimer als Partei beteiligt, so sind die
ubrigen Wohnungseigentiimer entsprechend Absatz 1 von dem Kl&ger zu bezeichnen. 2Der
namentlichen Bezeichnung der tibrigen Wohnungseigentiimer bedarf es nicht, wenn das Gericht
von ihrer Beiladung gemalR § 48 Abs. 1 Satz 1 absieht.

§ 45 Zustellung

(1) Der Verwalter ist Zustellungsvertreter der Wohnungseigentiimer, wenn diese Beklagte oder
gemal § 48 Abs. 1 Satz 1 beizuladen sind, es sei denn, dal er als Gegner der

Wohnungseigentiimer an dem Verfahren beteiligt ist oder aufgrund des Streitgegenstandes die
Gefahr besteht, der Verwalter werde die Wohnungseigentiimer nicht sachgerecht unterrichten.

(2) 'Die Wohnungseigentiimer haben fiir den Fall, dal? der Verwalter als Zustellungsvertreter
ausgeschlossen ist, durch BeschluR mit Stimmenmehrheit einen Ersatzzustellungsvertreter sowie
dessen Vertreter zu bestellen, auch wenn ein Rechtsstreit noch nicht anhéngig ist. 2Der
Ersatzzustellungsvertreter tritt in die dem Verwalter als Zustellungsvertreter der
Wohnungseigentiimer zustehenden Aufgaben und Befugnisse ein, sofern das Gericht die Zu-
stellung an ihn anordnet; Absatz 1 gilt entsprechend.

(3) Haben die Wohnungseigentiimer entgegen Absatz 2 Satz 1 keinen Ersatzzustellungsvertreter
bestellt oder ist die Zustellung nach den Absétzen 1 und 2 aus sonstigen Griinden nicht
ausfihrbar, kann das Gericht einen Ersatzzustellungsvertreter bestellen.

§ 46 Anfechtungsklage

(1) 1Die Klage eines oder mehrerer Wohnungseigentiimer auf Erklarung der Ungultigkeit eines
Beschlusses der Wohnungseigentiimer ist gegen die tibrigen Wohnungseigentiimer und die
Klage des Verwalters ist gegen die Wohnungseigentiimer zu richten. 2Sie muf3 innerhalb eines
Monats nach der Beschluf3fassung erhoben und innerhalb zweier Monate nach der
Beschlul3fassung begriindet werden. 3Die 8§ 233 bis 238 der ZivilprozelRordnung gelten
entsprechend.

(2) Hat der Klager erkennbar eine Tatsache Ubersehen, aus der sich ergibt, daf? der Beschluf3
nichtig ist, so hat das Gericht darauf hinzuweisen.

§ 47 ProzeRverbindung

IMehrere Prozesse, in denen Klagen auf Erklarung oder Feststellung der Ungiiltigkeit desselben
Beschlusses der Wohnungseigentiimer erhoben werden, sind zur gleichzeitigen Verhandlung und
Entscheidung zu verbinden. 2Die Verbindung bewirkt, daR die Kl&ger der vorher selbsténdigen
Prozesse als Streitgenossen anzusehen sind.

8 48 Beiladung, Wirkung des Urteils

(1) *Richtet sich die Klage eines Wohnungseigentiimers, der in einem Rechtsstreit geméaR § 43
Nr. 1 oder Nr. 3 einen ihm allein zustehenden Anspruch geltend macht, nur gegen einen oder
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einzelne Wohnungseigentiimer oder nur gegen den Verwalter, so sind die tbrigen Woh-
nungseigentiimer beizuladen, es sei denn, daB ihre rechtlichen Interessen erkennbar nicht
betroffen sind. 2Soweit in einem Rechtsstreit gemald § 43 Nr. 3 oder Nr. 4 der Verwalter nicht
Partei ist, ist er ebenfalls beizuladen.

(2) 'Die Beiladung erfolgt durch Zustellung der Klageschrift, der die Verfligungen des
Vorsitzenden beizufiigen sind. 2Die Beigeladenen kénnen der einen oder anderen Partei zu
deren Unterstiitzung beitreten. 3VerduRert ein beigeladener Wohnungseigentiimer wahrend des
Prozesses sein Wohnungseigentum, ist § 265 Abs. 2 der Zivilproze3ordnung entsprechend
anzuwenden.

(3) Uber die in § 325 der ZivilprozeRordnung angeordneten Wirkungen hinaus wirkt das
rechtskraftige Urteil auch flir und gegen alle beigeladenen Wohnungseigentiimer und ihre
Rechtsnachfolger sowie den beigeladenen Verwalter.

(4) Wird durch das Urteil eine Anfechtungsklage als unbegriindet abgewiesen, so kann auch nicht
mehr geltend gemacht werden, der Beschluf? sei nichtig.

§ 49 Kostenentscheidung

(1) Wird gemaR § 21 Abs. 8 nach billigem Ermessen entschieden, so kénnen auch die
ProzeRRkosten nach billigem Ermessen verteilt werden.

(2) Dem Verwalter kdnnen Prozel3kosten auferlegt werden, soweit die Tatigkeit des Gerichts
durch ihn veranlaf3t wurde und ihn ein grobes Verschulden trifft, auch wenn er nicht Partei des
Rechtsstreits ist.

§ 50 Kostenerstattung

Den Wohnungseigentiimern sind als zur zweckentsprechenden Rechtsverfolgung oder
Rechtsverteidigung notwendige Kosten nur die Kosten eines bevoliméchtigten Rechtsanwalts zu
erstatten, wenn nicht aus Griinden, die mit dem Gegenstand des Rechtsstreits zu-
sammenhangen, eine Vertretung durch mehrere bevollméchtigte Rechtsanwalte geboten war.

88 51 his 58 aufgehoben

IV. Teil — Erganzende Bestimmungen

§ 59 aufgehoben
§ 60 Ehewohnung

Die Vorschriften der Verordnung tiber die Behandlung der Enewohnung und des Hausrats
(Sechste Durchfiihrungsverordnung zum Ehegesetz) vom 21. Oktober 1944 (Reichsgesetzbl. | S.
256) gelten entsprechend, wenn die Ehewohnung im Wohnungseigentum eines oder beider
Ehegatten steht oder wenn einem oder beiden Ehegatten das Dauerwohnrecht an der
Ehewohnung zusteht

24



§61

Fehlt eine nach § 12 erforderliche Zustimmung, so sind die VeraufRerung und das zugrun-
deliegende Verpflichtungsgeschaft unbeschadet der sonstigen Voraussetzungen wirksam, wenn
die Eintragung der Verauf3erung oder einer Auflassungsvormerkung in das Grundbuch vor dem
15. Januar 1994 erfolgt ist und es sich um die erstmalige VeraufRerung dieses
Wohnungseigentums nach seiner Begriindung handelt, es sei denn, daf eine rechtskraftige ge-
richtliche Entscheidung entgegensteht. Das Fehlen der Zustimmung steht in diesen Féllen dem
Eintritt der Rechtsfolgen des § 878 Burgerlichen Gesetzbuchs nicht entgegen. Die Sétze 1 und 2
gelten entsprechend in den Fallen der §§ 30 und 35 des Wohnungseigentumsgesetzes.

§ 62 Ubergangsvorschrift

(1) Fir die am ...(einsetzen: Datum des ersten Tages des vierten auf die Verkiindung folgenden
Kalendermonats) bei Gericht anhangigen Verfahren in Wohnungseigentums-oder in
Zwangsversteigerungssachen oder fir die bei einem Notar beantragten freiwilligen Verstei-
gerungen sind die durch Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom ... (BGBI. | S. ...) (einsetzen: Datum
und Fundstelle des Gesetzes zur Anderung des Wohnungseigentumsgesetzes und anderer
Gesetze) gednderten Vorschriften des dritten Teils dieses Gesetzes sowie die des Gesetzes Uber
die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in ihrer bis dahin geltenden Fassung weiter
anzuwenden.

(2) In Wohnungseigentumssachen nach § 43 Nr. 1 bis Nr. 4 finden die Bestimmungen Uber die
Nichtzulassungsbeschwerde (§ 543 Abs. 1 Nr. 2, § 544 der ZivilprozeRordnung) keine
Anwendung, soweit die anzufechtende Entscheidung vor dem ...(einsetzen: 5 Jahre nach dem
Datum des ersten Tages des vierten auf die Verkiindung folgenden Kalendermonats) verkindet
worden ist.

§ 63 Uberleitung bestehender Rechtsverhaltnisse

(1) Werden Rechtsverhéltnisse, mit denen ein Rechtserfolg bezweckt wird, der den durch dieses
Gesetz geschaffenen Rechtsformen entspricht, in solche Rechtsformen umgewandelt, so ist als
Geschéftswert filr die Berechnung der hierdurch veranlaBten Gebuhren der Gerichte und Notare
im Falle des Wohnungseigentums ein Fiinfundzwanzigstel des Einheitswerts des Grundstlicks,
im Falle des Dauerwohnrechts ein Flinfundzwanzigstel des Wertes des Rechts anzunehmen.

(2) gegenstandslos

(3) Durch Landesgesetz kdnnen Vorschriften zur Uberleitung bestehender, auf Landesrecht
beruhender Rechtsverhdltnisse in die durch dieses Gesetz geschaffenen Rechtsformen getroffen
werden.

8§ 64 Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach seiner Verkiindung in Kraft.
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Gerichtskostengesetz (GKG)

§ 49a GKG Wohnungseigentumssachen

(1) Der Streitwert ist auf 50 Prozent des Interesses der Parteien und aller Beigeladenen an der
Entscheidung festzusetzen. Er darf das Interesse des Klagers und der auf seiner Seite
Beigetretenen an der Entscheidung nicht unterschreiten und das Flinffache des Wertes ihres
Interesses nicht (iberschreiten. Der Wert darf in keinem Fall den Verkehrswert des
Wohnungseigentums des Klagers und der auf seiner Seite Beigetretenen tbersteigen.

(2) Richtet sich eine Klage gegen einzelne Wohnungseigentiimer, darf der Streitwert das
Funffache des Wertes ihres Interesses sowie des Interesses der auf ihrer Seite Beigetretenen
nicht ibersteigen. Absatz 1 Satz 3 gilt entsprechend.

Gerichtsverfassungsgesetzes (GVG)

8§ 23 GVG [Zusténdigkeit in Zivilstreitigkeiten - AG]

Die Zusténdigkeit der Amtsgerichte umfal3t in biirgerlichen Rechtsstreitigkeiten, soweit sie nicht
ohne Ruicksicht auf den Wert des Streitgegenstandes den Landgerichten zugewiesen sind:

1. Streitigkeiten tiber Anspriiche, deren Gegenstand an Geld oder Geldeswert die Summe von
finftausend Euro nicht Ubersteigt;

2. ohne Riicksicht auf den Wert des Streitgegenstandes:

a) Streitigkeiten Uber Anspriiche aus einem Mietverhéaltnis Giber Wohnraum oder Uber den
Bestand eines solchen Mietverhdltnisses; diese Zusténdigkeit ist ausschlieflich;

b) Streitigkeiten zwischen Reisenden und Wirten, Fuhrleuten, Schiffern oder
Auswanderungsexpedienten in den Einschiffungshéafen, die iber Wirtszechen, Fuhrlohn,
Uberfahrtsgelder, Beforderung der Reisenden und ihrer Habe und tiber Verlust und
Beschadigung der letzteren, sowie Streitigkeiten zwischen Reisenden und Handwerkern, die aus
Anlal? der Reise entstanden sind;

c) Streitigkeiten nach § 43 Nr. 1 bis Nr. 4 und Nr. 6 des Wohnungseigentumsgesetzes; diese
Zustandigkeit ist ausschlieflich.

d) Streitigkeiten wegen Wildschadens;
e) weggefallen
f) weggefallen

g) Anspriiche aus einem mit der Uberlassung eines Grundstiicks in Verbindung stehenden
Leibgedings-, Leibzuchts-, Altenteils- oder Auszugsvertrag;

h) das Aufgebotsverfahren.
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§ 72 GVG {Zustandigkeit in Zivilstreitigkeiten - LG]

(1) Die zivilkammern (der LG), einschlieRlich der Kammern fiir Handelssachen, sind die
Berufungs- und Beschwerdegerichte in den vor den Amtsgerichten verhandelten birgerlichen
Rechtsstreitigkeiten, soweit nicht die Zustandigkeit der Oberlandesgerichte begriindet ist.

(2) In Streitigkeiten nach § 43Nr.1 bis 4 und 6 des Wohnungseigentumsgesetzes ist das fir den
Sitz des Oberlandesgerichts zustandige Landgericht gemeinsames Berufungs- und
Beschwerdegericht fir den Bezirk des Oberlandesgerichts, in dem das Amtsgericht seinen Sitz
hat. Dies gilt auch fiir die in § 119 Abs. 1 Nr. 1 Buchstabe b und ¢ genannten Sachen. Die
Landesregierungen werden ermdchtigt, durch Rechtsverordnung an Stelle dieses Gerichts ein
anderes Landgericht im Bezirk des Oberlandesgerichts zu bestimmen. Sie kénnen die
Erméchtigung auf die Landesjustizverwaltungen tibertragen.

8 119 [Zusténdigkeit in Zivilstreitigkeiten]

(1) Die Oberlandesgerichte sind in biirgerlichen Rechtsstreitigkeiten ferner zustandig fir die
Verhandlung und Entscheidung uber die Rechtsmittel:

1. der Berufung und der Beschwerde gegen Entscheidungen der Amtsgerichte

a) in den von den Familiengerichten entschiedenen Sachen;

b) in Streitigkeiten tiber Anspriiche, die von einer oder gegen eine Partei erhoben werden, die
ihren allgemeinen Gerichtsstand im Zeitpunkt der Rechtshéngigkeit in erster Instanz auRerhalb

des Geltungsbereiches dieses Gesetzes hatte;

¢) in denen das Amtsgericht auslandisches Recht angewendet und dies in den
Entscheidungsgriinden ausdriicklich festgestellt

2. der Berufung und der Beschwerde gegen Entscheidungen der Landgerichte.
(2) § 23b Abs. 1 und 2 gilt entsprechend.

(3) Durch Landesgesetz kann bestimmt werden, daR die Oberlandesgerichte Uiber Absatz 1
hinaus flir alle Berufungen und Beschwerden gegen amtsgerichtliche Entscheidungen zusténdig
sind. Das Néhere regelt das Landesrecht; es kann von der Befugnis nach Satz 1 in beschréanktem
Umfang Gebrauch machen, inshesondere die Bestimmung auf die Entscheidungen einzelner
Amtsgerichte oder bestimmter Sachen beschrénken.

(4) Soweit eine Bestimmung nach Absatz 3 Satz 1 getroffen wird, hat das Landesgesetz zugleich
Regelungen zu treffen, die eine Belehrung Uber das zustandige Rechtsmittelgericht in der
angefochtenen Entscheidung sicherstellen.

(5) Bestimmungen nach Absatz 3 gelten nur fiir Berufungen und Beschwerden, die vor dem 1.
Januar 2008 eingelegt werden. ...
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Anderung des Gesetzes iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
- 2ZVG

8§ 10 ZVG [Rangordnung der Rechte]

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

1. der Anspruch eines die Zwangsverwaltung betreibenden Glaubigers auf Ersatz seiner
Ausgaben zur Erhaltung oder nétigen Verbesserung des Grundstiicks, im Falle der
Zwangsversteigerung jedoch nur, wenn die Verwaltung bis zum Zuschlage fortdauert und die
Ausgaben nicht aus den Nutzungen des Grundstiicks erstattet werden konnen;

la. im Falle einer Zwangsversteigerung, bei der das Insolvenzverfahren Uber das Vermdgen des
Schuldners erdffnet ist, die zur Insolvenzmasse gehdrenden Anspriiche auf Ersatz der Kosten
der Feststellung der beweglichen Gegensténde, auf die sich die Versteigerung erstreckt; diese
Kosten sind nur zu erheben, wenn ein Insolvenzverwalter bestellt ist, und pauschal mit vier vom
Hundert des Wertes anzusetzen, der nach § 74a Abs. 5 Satz 2 festgesetzt worden ist;

2. bei Vollstreckung in ein Wohnungseigentum die daraus falligen Anspriiche auf Zahlung der
Beitrdge zu den Lasten und Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums oder des
Sondereigentums, die nach den §§ 16 Abs. 2, § 28 Abs. 2 und 5 des
Wohnungseigentumsgesetzes geschuldet werden, einschlieRlich der Vorschiisse und
Ruckstellungen sowie der Riickgriffsanspriiche einzelner Wohnungseigentiimer. Das Vorrecht
erfal3t die laufenden und die riickstandigen Betrdge aus dem Jahr der Beschlagnahme und den
letzten zwei Jahren. Das Vorrecht einschliel3lich aller Nebenleistungen ist begrenzt auf Betrage in
Hohe von nicht mehr als fiinf vom Hundert des nach § 74a Abs. 5 festgesetzten Wertes. Die
Anmeldung erfolgt durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Riickgriffsanspriiche
einzelner Wohnungseigentiimer werden von diesen angemeldet;

3. die Anspriiche auf Entrichtung der 6ffentlichen Lasten des Grundstlicks wegen der aus den
letzten vier Jahren rlickstandigen Betrdge; wiederkehrende Leistungen, insbesondere
Grundsteuern, Zinsen, Zuschlage oder Rentenleistungen, sowie Betrége, die zur allmahlichen
Tilgung einer Schuld als Zuschlag zu den Zinsen zu entrichten sind, genief3en dieses Vorrecht
nur flir die laufenden Betrége und fiir die Ruckstdnde aus den letzten zwei Jahren. Untereinander
stehen offentliche Grundstuckslasten, gleichviel ob sie auf Bundes- oder Landesrecht beruhen,
im Range gleich. Die Vorschriften des § 112 Abs. 1 und der §§ 113 und 116 des Gesetzes Uber
den Lastenausgleich vom 14. August 1952 (Bundesgesetzbl. | S. 446) bleiben unbertihrt;

4. die Anspriiche aus Rechten an dem Grundstiick, soweit sie nicht infolge der Beschlagnahme
dem Gléubiger gegeniber unwirksam sind, einschlieBlich der Anspriiche auf Betrage, die zur
allmahlichen Tilgung einer Schuld als Zuschlag zu den Zinsen zu entrichten sind; Anspriiche auf
wiederkehrende Leistungen, insbesondere Zinsen, Zuschlage, Verwaltungskosten oder
Rentenleistungen, genieRen das Vorrecht dieser Klasse nur wegen der laufenden und der aus
den letzten zwei Jahren riickstandigen Betrage;

5. der Anspruch des Glaubigers, soweit er nicht in einer der vorhergehenden Klassen zu
befriedigen ist;

28



6. die Anspriiche der vierten Klasse, soweit sie infolge der Beschlagnahme dem Glaubiger
gegeniiber unwirksam sind;

7. die Anspriiche der dritten Klasse wegen der &lteren Riicksténde;

8. die Anspriiche der vierten Klasse wegen der alteren Riickstande.
Nrn. 3 bis 8 wie bisher

(2) Das Recht auf Befriedigung aus dem Grundstiicke besteht auch fiir die Kosten der Kiindigung
und der die Befriedigung aus dem Grundstlick bezweckenden Rechtsverfolgung.

(3) Zur Vollstreckung mit dem Range nach Absatz 1 Nr. 2 miissen die dort genannten Betrége die
Hohe des Verzugsbetrages nach § 18 Abs. 2 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes
Ubersteigen. Fir die Vollstreckung genligt ein Titel, aus dem die Verpflichtung des Schuldners
zur Zahlung, die Art und der Bezugszeitraum des Anspruchs sowie seine Falligkeit zu erkennen
sind. Soweit die Art und der Bezugszeitraum des Anspruchs sowie seine Falligkeit nicht aus dem
Titel zu erkennen sind, sind sie in sonst geeigneter Weise glaubhaft zu machen.

§4527VG

(1) Ein Recht ist bei der Feststellung des geringsten Gebots insowetit, als es zur Zeit der
Eintragung des Versteigerungsvermerks aus dem Grundbuch ersichtlich war, nach dem Inhalt
des Grundbuchs, im Ubrigen nur dann zu beriicksichtigen, wenn es rechtzeitig angemeldet und,
falls der Glaubiger widerspricht, glaubhaft gemacht wird.

(2) Von wiederkehrenden Leistungen, die nach dem Inhalt des Grundbuchs zu entrichten sind,
brauchen die laufenden Betrage nicht angemeldet, die riickstandigen nicht glaubhaft gemacht zu
werden.

(3) Anspriiche der Wohnungseigentiimer nach § 10 Abs. INr. 2 sind bei der Anmeldung durch
einen entsprechenden Titel oder durch die Niederschrift der Beschlusse der
Wohnungseigentiimer einschlieRlich ihrer Anlagen oder in sonst geeigneter Weise glaubhaft zu
machen. Aus dem Vorbringen missen sich die Zahlungspflicht, die Art und der Bezugszeitraum
des Anspruchs sowie seine Falligkeit ergeben.

§52 2VG

(1) Ein Recht bleibt insoweit bestehen, als es bei der Feststellung des geringsten Gebots
berticksichtigt und nicht durch Zahlung zu decken ist. Im Ubrigen erléschen die Rechte.

(2) Das Recht auf eine der in den 8§ 912 bis 917 des Biirgerlichen Gesetzbuchs bezeichneten
Renten bleibt auch dann bestehen, wenn es bei der Feststellung des geringsten Gebots nicht
beriicksichtigt ist. Satz 1 ist entsprechend anzuwenden auf

a) den Erbbauzins, wenn nach § 9 Abs. 3 der Verordnung Uber das Erbbaurecht das
Bestehenbleiben des Erbbauzinses als Inhalt der Reallast vereinbart worden ist;

b) Grunddienstbarkeiten und beschrénkte persénliche Dienstbarkeiten, die auf dem Grundstlick
als Ganzem lasten, wenn in ein Wohnungseigentum mit dem Rang nach § 10 Abs. 1 Nr. 2
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vollstreckt wird, und diesen kein anderes Recht der Rangklasse 4 vorgeht, aus dem die
Versteigerung betrieben werden kann.

§ 156 ZVG

(1) Die laufenden Betrége der offentlichen Lasten sind von dem Verwalter ohne weiteres
Verfahren zu berichtigen. Dies gilt auch bei der Vollstreckung in ein Wohnungseigentum fiir die
laufenden Betrage der daraus falligen Anspriiche auf Zahlung der Beitrége zu den Lasten und
Kosten des gemeinschaftlichen Eigentums oder des Sondereigentums, die nach den §§ 16 Abs.
2, 28 Abs. 2 und 5 des Wohnungseigentumsgesetzes geschuldet werden, einschlielich der
Vorschiisse und Riickstellungen sowie der Rickgriffsanspriiche einzelner Wohnungseigentiimer.
Die Vorschrift des § 10 Abs. 1 Nr. 2 Satz 3 findet keine Anwendung.

(2) Ist zu erwarten, daB auch auf andere Anspriiche Zahlungen geleistet werden kénnen, so wird
nach dem Eingang der im § 19 Abs. 2 bezeichneten Mitteilungen des Grundbuchamts der
Verteilungstermin bestimmt. In dem Termin wird der Teilungsplan fiir die ganze Dauer des
Verfahrens aufgestellt. Die Terminshestimmung ist den Beteiligten sowie dem Verwalter
zuzustellen. Die Vorschriften des § 105 Abs. 2 Satz 2, des § 113 Abs. 1 und der §§ 114, 115,
124, 126 finden entsprechende Anwendung.
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Teil 2
Wohnungseigentum Rechtsprechung






Wohnungseigentum Rechtsprechung

Bauliche Veranderung

Anmerkung

siehe auch

OLG Celle
12.11.69 9 Wx 16/69

OLG Disseldorf
15.11.76 9 U 58/76

BGH
18.01.79 VI ZB 19/78

OLG Celle
15.06.79 4 U 30/79

OLG Celle
21.12.81 4 Wx29/81

OLG Diisseldorf
10.11.82 3W195/82

BayObLG
27.03.86 2Z109/85

BayObLG
24.09.86 2Z 74/85

BayObLG
05.03.87 27111/86

BayObLG
201187 27 91/87

OLG Diisseldorf
23.12.87 9U 126/87

BayObLG
23.08.90 2Z80/90

BayObLG
18.07.91 2Z97/91

KG Berlin
13.04.92 24 W 2935/91

Eingriffe in die Substanz, die nicht der Erhaltung des gegenwartigen Zustands
dienen. Nicht dazu gehdren bauliche Veranderungen, die vor Entstehung der
Eigentlimergemeinschaft ausgefiihrt wurden (kein Beseitigungsanspruch, jedoch
Anspruch auf erstmalige Herstellung gegen Gemeinschaft).

Instandhaltung, Gemeinschaftseigentum, erstmalige Herstellung

Fir bauliche Veranderungen ohne Beeintréchtigung der Gbrigen Eigentiimer ist auch
ein MehrheitsbeschluR erforderlich.

Es entsteht kein Sondereigentum, wenn die Bauausfiihrung wesentlich vom
Aufteilungsplan abweicht.

Fir bauliche Veranderungen des Gemeinschaftseigentums ist ein Mehrheitsbeschlul?
weder erforderlich noch ausreichend.

Sachenrechtlich wird das Sondereigentum von Miteigentumsflachen auch dann nach
dem Aufteilungsplan der Teilungserklarung abgegrenzt, wenn hiervon abweichend
gebaut wird.

Zustimmungsbediirftigkeit bei Anbringen einer Funkantennenanlage durch
Wohnungseigentiimer

Die Anlage eines Spielplatzes durch den VerauRerer auf einer gemeinschaftlichen
Flache ist keine zustimmungspflichtige bauliche Veranderung, wenn die gértnerische
Gestaltung des Gesamtgrundstticks noch nicht abgeschlossen war.

Wird eine Wohnanlage vom Bautréger von vornherein abweichend von dem
urspriinglichen Aufteilungsplan errichtet (Einbau einer Wendeltreppe mit
Deckendurchbruch und Fenstern), so liegt keine bauliche Verénderung i. S. des § 22
| 1 WEG vor.

Ein Eigentlimer ist bei abweichender Bauausfiihrung zur Beseitigung der gednderten
Ausfilhrung und Herstellung eines den Planen und der Baubeschreibung
entsprechenden Zustands auch dann nicht verpflichtet, wenn er die Anderung durch
entsprechende Abreden mit dem Bautréger veranlaf3t hat.

Kein Beseitigungsanspruch von Anderungen vor Beginn der Gemeinschaft.

Kein Beseitigungsanspruch bei in Abweichung von den urspriinglichen Bauplanen
(Aufteilungsplan) auf einer Dachterrasse aufgestellten Schwimmbeckens im Zuge der
Errichtung des Gebaudes.

Eigentumsverhaltnisse an Eigentumswohnungen bei Abweichungen der tatsachlichen
Bauausfiihrung von Teilungserklarung und Teilungsplan.

Gegen Anderungen der Bauausfiihrung durch den Bautréger vor Entstehung der
Gemeinschaft besteht kein Beseitigungsanspruch.

Baumaflinahme vor Beginn der Gemeinschaft "werdender Wohnungseigentimer" ist
keine bauliche Verénderung, wenn sie vor diesem Zeitpunkt fertiggestellt ist.

Bei baulichen Verdnderungen durch Mehrheitsbeschlu muf3 sichergestellt sein, daR
das Gemeinschaftseigentum nicht beeintréchtigt wird, auch wenn der Bauwillige die
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Wohnungseigentum Rechtsprechung

Bauliche Verdnderung, Verwalterzustimmung, zusatzlich Eigentiimer

BayObLG
16.04.99 27 BR 28/99

BayObLG
02.03.00 2Z BR 152/99

OLG KélIn
30.08.00 16 Wx 115/00

BayObLG
11.09.03 2Z BR 152/03

OLG KélIn
15.10.03 16 Wx 97/03

OLG Hamburg
22.02.05 2Wx 123/04

Beschlul

Anmerkung

siehe auch

die gesetzliche Regelung.

Die Beseitigung einer baulichen Verdnderung (Balkonverglasung) kann verlangt
werden, wenn nicht alle Eigentiimer zugestimmt haben und die vereinbarte
Verwalterzustimmung nicht vorliegt.

Die vereinbarte Verwalterzustimmung zu baulicher Verdnderung ist nur ein
zusatzliches Erfordernis zur Zustimmung der beeintréchtigten Eigentimer.

Fur die bauliche Verdnderung (Rolladenbetrieb mit Elektromotor) ist die Zustimmung
aller Eigentiimer und die vereinbarte Verwalterzustimmung nicht erforderlich.

Verweigert der Verwalter seine notwendige Zustimmung zu einer Anderung an der
&uReren Gestaltung des Gebaudes (Anbringung einer Parabolantenne), so hat der
betroffene Eigentiimer Anspruch auf Aufnahme dieser Frage in die Tagesordnung.

Sind bauliche Veranderungen "mit Zustimmung des Verwalters zuldssig", ist das
gesetzliche Zustimmungserfordernis des im Einzelfall nachteilig betroffenen
Wohnungseigentiimers aus § 22 Abs. | WEG nicht abbedungen.

Eine von den Wohnungseigentiimern generell erklarte Zustimmung zum Dachausbau
fuhrt nicht dazu, daf? der Verwalter Uber die Akzeptanz konkreter Baumanahmen
entscheidungsbefugt ist.

Angelegenheiten der Gemeinschatft, die die Eigentimer mit Stimmenmehrheit regeln
kénnen.
Geédnderte Rechtslage seit 1.7.07 durch neues WEG.

Versammlung. ...

Beschlu, Anforderung

Anmerkung

siehe auch

BayObLG
18.09.79 22 73/78

OLG Zweibriicken
04.06.82 3 W 38/82

BayObLG
09.08.84 27 77/83

OLG Stuttgart
22.04.85 8 W 68/85

Anforderungen an die Abstimmung (Willenserklarung), die fiir das Zustandekommen
eines Beschlusses erforderlich sind.

Bauliche Veranderung, BeschluB, nur anfechtbar
Gerichtsverfahren, Beschluanfechtung
Vereinbarung (GO), gednderte Beschlufassung

Ein EigentumerbeschluB ist erst vorhanden, wenn eine Mehrheitsentscheidung der
Eigentlimer vorliegt.

Ist der Vertreter nicht stimmberechtigt und dadurch keine Mehrheit mehr vorhanden,
fehlt ein anfechtbarer Beschluf?.

Ein Beschlu3, dessen Inhalt so unbestimmt ist, daf} zukiinftige
Auseinandersetzungen zwischen den Eigentimern zu erwarten sind, entspricht nicht
ordnungsméRiger Verwaltung.

Geschaftsunfahigkeit eines Eigentiimers bei der Abstimmung fihrt nicht zur
Nichtigkeit.
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Wohnungseigentum Rechtsprechung

Beschlu, Anforderung

OLG Frankfurt
21.06.85 20 W 145/85

BayObLG
09.07.87

BayObLG
30.03.88

BayObLG
23.02.89

27 64187

27 120/87

27 66/88
KG Berlin
24.05.89

BayObLG
30.05.90

24 W 6076/88

27 36/90

KG Berlin

28.11.90 24 W 1683/90

BayObLG
07.11.91

BayObLG
14.11.91

2799/91

27 14091

BayObLG

23.07.92 2ZBR57/92

BayObLG
05.05.93

BayObLG
24.06.93

2Z BR 29/93

2Z BR 28/93

BayObLG

12.07.94 2ZBR51/94

BayObLG
12.10.94 2Z BR 60 und

OLG Hamm
03.07.95 15W 93/95

BayObLG
07.12.95 2ZBR72/95

BayObLG
14.08.96 2ZBR77/96

OLG Kdln
20.11.96 16 Wx 217/96

OLG Bremen
12.02.98 3 W 96/97

Ein EigentimerbeschluB liegt erst vor, wenn eine Mehrheitsentscheidung getroffen
worden ist.

Die Formulierung "weisen die Teileigentiimer darauf hin" ist kein BeschluR3.

BeschluRunfahigkeit einer Versammlung fiihrt nicht zur Nichtigkeit eines Beschlusses.

VerstoB gegen Treu und Glauben (BGB § 242) fiihrt nicht zur Nichtigkeit eines
Beschlusses.

Beschluf mit unklarem Regelungsinhalt ist anfechtbar.

Ein Beschluf liegt nur vor, wenn eine Abstimmung stattgefunden hat. Die
Feststellung des Verwalters, dal? die Mehrheit dafiir ist (ohne Abstimmung) reicht
nicht.

Zerstrittene Eigentimerversammlung ohne Grundlage fir eine geordnete
Verhandlung ist beschluBunfahig.

Die Formulierung im Protokoll "Die Anwesenden sind sich einig" ist ein BeschluR3.

Mehrheit ist bei Verwaltungsangelegenheiten ausreichend, auch wenn ein allstimmig
gefaBter BeschluR gedndert werden soll.

Die Eigentlimer missen vergleichbare Félle nicht gleich entscheiden, wenn der
friihere Fall nicht ordnungsmaRiger Verwaltung entsprach.

Beschliisse einer beschluBunfahigen Versammlung sind nicht nichtig.

Beschluf? mit unklarem Regelungsinhalt ist anfechtbar. Eine Bezugnahme im
Beschluf? muR mit gentigender Bestimmtheit feststellbar sein.

Ein EigentiimerbeschluB ist fir ungultig zu erklaren, wenn ihm die zur rechtlichen
Beachtlichkeit erforderliche Bestimmtheit fehlt.

Beschlul? Uber die Ausfiihrungsart eines bestandskréftigen Beschlusses (Einbau
eines Aufzugs) ist zuléssig.

Ein Beschluf ist auf Anfechtung hin fiir ungiiltig zu erklaren, wenn die getroffene
Regelung inhaltlich zu unbestimmt ist.

Ein Versammlungsleiter (bzw. Eigentiimer) kann als einziger Teilnehmer einer
Versammlung Beschliisse fassen, wenn mehr als die Halfte der Eigentumsanteile
vertreten sind. Die Kundgabe der Stimmabgabe muf? in der Versammlung erfolgen.

Ein Beschluf? iber die Genehmigung der Abrechnung unter dem Vorbehalt der
Billigung durch den Verwaltungsbeirat (aufschiebende Wirkung) ist zuléssig.

Rechtsgutachten zur Beschlupriifung der Rechtswirksamkeit friherer
Eigentimerversammlungen durch Beschlu zuldssig.

Ein Beschluf? im Sinne des WEG § 43 Abs 1 Nr 4 liegt nicht vor, wenn in einer
Eigentiimerversammiung darliber abgestimmt wird, welche der zahlreichen langjéhrig
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Wohnungseigentum Rechtsprechung

Gerichtsverfahren, Wiedereinsetzung in den vorigen Stand, Anwaltsverschulden

OLG Dsseldorf
07.08.96 3 Wx 245/96

BayObLG
30.09.97 27 BR 24/97

BayObLG
14.12.99 2ZBR 153/99

BayObLG
14.11.01 2ZBR123/01

BayObLG
31.01.02 27 BR 159/01

OLG Dsseldorf
03.06.02 3 Wx 37/02

BayObLG
14.0503 27 BR54/03

BayObLG
31.03.04 2ZBR 41/04

BayObLG
01.12.04 2ZBR93/04

OLG Zweibriicken
09.02.05 3 W 5/05

OLG Miinchen
26.04.05 32 Wx 27/05

OLG Miinchen
13.03.06 34 Wx 2/06

OLG Miinchen
06.11.06 32 Wx 155/05

BGH
24.06.10 'V ZB170/09

Hausordnung

Anmerkung

Keine Wiedereinsetzung bei Versdumung der Beschwerdefrist wegen unterlassener
Festhaltung des Zustellungszeitpunktes durch den Anwalt.

Wiedereinsetzung, wenn das Verschulden einem juristischen Mitarbeiter seines
Verfahrensbevollmachtigten zuzurechnen ist.

Legt der Rechtsanwalt nicht fristgerecht beim zusténdigen Gericht Rechtsmittel ein,
so beruht die Fristversdumung auf einem Verschulden des Vertreters; eine
Wiedereinsetzung in den vorigen Stand ist ausgeschlossen.

Wiedereinsetzung in den vorigen Stand, wenn die Fristversaumung auf dem
Verschulden einer Birokraft des Verfahrensbevollméchtigten beruht.

Keine Wiedereinsetzung in den vorigen Stand, wenn der Verfahrenshevollméchtigte
die Wiedereinsetzungsfrist versaumt.

Keine Wiedereinsetzung, wenn ein Rechtsanwalt nicht durch geeignete
organisatorische Mallnahmen sicherstellt, daf? fristwahrende Schriftsétze von seinem
Personal vollstandig und richtig adressiert werden.

Keine Wiedereinsetzung bei Organisationsmangel des Anwalts.

L&Rt ein Rechtsanwalt die Sache tiber mehrere (flinf) Arbeitstage ungepriift liegen
und wird dadurch eine Frist versdaumt, kann seinem Mandanten Wiedereinsetzung in
den vorigen Stand nicht erteilt werden.

Eine Wiedereinsetzung wegen Versdumnis der Frist zur Anfechtung von
Eigentimerbeschliissen scheidet aus, wenn die Wiedereinsetzung spater als ein Jahr
nach Fristversaumnis beantragt wird.

Die nicht rechtzeitige Einlegung der sofortigen weiteren Beschwerde bei einem
zusténdigen Gericht des sachbearbeitenden Rechtsanwalts ist der Antragstellerin
zuzurechnen und schlief3t die Wiedereinsetzung in den vorigen Stand aus.

Der Beschwerdefiihrer muR sich das Verschulden seines
Verfahrensbevollméchtigten, das in mangelhafter Biroorganisation liegt, zurechnen
lassen.

Keine Wiedereinsetzung in den vorigen Stand, wenn der Antrag nicht innerhalb einer
zweiwdchigen Frist gestellt wird. Diese Frist beginnt, sobald der verantwortliche
Anwalt die Versdumung der Beschwerdefrist bei Anwendung der gebotenen Sorgfalt
hatten erkennen miissen.

Beruht die Fristversdumung darauf, daR der Anwalt die Priifung und Entscheidung,
welches Rechtsmittel im konkreten Fall statthaft ist, seinem Personal (iberlassen hat,
so ist dieses dem Anwalt und damit auch dem Beschwerdefiihrer zuzurechnen.

Die Berufung kann fristwahrend nur durch rechtzeitige Einreichung der
Berufungsschrift bei dem sachlich zusténdigen Landgericht eingelegt werden (sonst
unzulassig).

Hausordnung als Teil der Verwaltung des Gebrauchs des gemeinschaftlichen
Eigentums und des Sondereigentums.
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Hausordnung

siehe auch

BayObLG
13.12.01

LG Kéin
26.07.04

2Z BR 156/01

29T 72/04

Wohnungseigentum Rechtsprechung

Beschluf?, BeschluRkompetenz
Verwalter, Aufgaben
Verwaltung, ...

Eine Hausordnung ist wegen fehlender Bestimmtheit fir ungdiltig zu erkléren, als sie
den Verwalter verpflichtet, "grobe VerstdRe gerichtlich zu ahnden”. Eine
Hausordnung, die eine Haftung fur Schéden durch den "Verursacher" (ohne
Verschulden) vorsieht, ist nichtig,

Ein einzelner Eigentimer hat Anspruch auf Erlal3 einer Hausordnung, den er auch
gerichtlich durchsetzen kann.

Hausordnung, Durchsetzung

Anmerkung

siehe auch

OLG Hamm

15.12.69
BayObLG
18.03.70

KG Berlin
17.07.85

LG Kiel
02.03.88

OLG Kdln
15.01.97

BayObLG
23.08.01

BayObLG
23.10.03

15 W 322/69

27 36/69

24 W 1956/85

3T 254/87

16 Wx 275/96

2Z BR 96/01

27 BR 63/03

OLG Miinchen

18.05.05

34 Wx 34/05

Durchsetzung der Hausordnung durch den Verwalter. Anspruch eines jeden
Eigentlimers auf eine Hausordnung und Einhaltung der Hausordnung.
Geédnderte Rechtslage seit 1.707 durch neues WEG.
Anderung § 21 WEG

Treffen die Wohnungseigentiimer eine nach dem Gesetz erforderliche MalRnahme
nicht, so kann an ihrer Stelle das Gericht nach billigem Ermessen entscheiden,
soweit bindende Vorgaben (Gesetz, Vereinbarung, BeschluR) fehlen.

Gerichtsverfahren, Antragsrecht

Der Verwalter kann die Feststellung der Pflichten beantragen, die sich aus der
Hausordnung fur die Wohnungseigentiimer ergeben.

Eigentlimer haftet fir Verschulden seines Mieters gegentiber iibrigen Eigentiimern.

Ein Eigentiimer kann mangels Regelung durch Vereinbarungen oder Beschliisse
regelméaBig nicht verlangen, daft die Miteigentlimer es unterlassen, tagsiiber
kurzfristig den SchlieBmechanismus der Haustlir auRer Betrieb zu setzen.

Die Wohnungseigentiimer kdnnen verlangen, dal? die Haustur des Uberwiegend
Wohnzwecken dienenden Geb&udes (mit Arztpraxis im Haus) geschlossen bleibt.

Der Eigentlimer einer vermieteten Wohnung kann durch die Ubrigen Eigentimer nicht
verpflichtet werden, seinem Mieter, der des &fteren nachhaltig gegen die
Hausordnung verstoRen hat, zu kiindigen (nur Anspruch auf Unterlassung).

Eine auf Grund Erméchtigung in der Gemeinschaftsordnung vom Verwalter
aufgestellte Hausordnung ist verbindlich und steht unter dem Vorbehalt einer
Anderung durch die Wohnungseigentiimer.

Wird ein EigentimerbeschluB angefochten, ist das Gericht in seiner Entscheidung
durch den Antrag auf Ungultigerklérung beschrénkt. Im Fall der Ungltigerkldrung
kann es ohne einen darauf gerichteten, bestimmten Antrag keine ersetzende
Regelung treffen.

BeschlieRen die Eigenttimer, dal auf einer bestimmten Gemeinschaftsflache kiinftig
keine Kraftrader mehr abgestellt werden dirfen und I&Rt der Verwalter sodann dort
stehende Fahrzeuge ohne Zustimmung des betroffenen Wohnungseigentiimers
entfernen, so handelt er in verbotener Eigenmacht.
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Wohnungseigentum Rechtsprechung

Hausordnung, Waschkiiche

BayObLG
21.04.88 27119/87

OLG Celle
19.10.88 4 W 149/88

BayObLG
24.08.90 2Z87/90

LG Frankfurt
13.02.92 2/9113/92

OLG Frankfurt
17.07.97 20 W 278/96

OLG KélIn
03.12.99 16 Wx 165/99

OLG Schleswig
30.10.02 2W 39/02

Instandhaltung

Anmerkung

siehe auch

BayObLG
01.07.80 27 23/79

OLG Hamm
04.10.82 15W 293/82

OLG Braunschweig
18.08.83 2 W 95/83

KG Berlin
06.03.85 24 W 3664/84

OLG Hamm
02.11.89 15W 520/88

Auslegung eines Beschlusses iiber die Aufstellung eines Waschetrockners in der
gemeinschaftlichen Waschkiiche als Gebrauchsregelung.

Trockenraum mit Leinentrocknung mufl mindestens 20 gm grof3 sein.

Ein Beschluf3, der die ausschlieRliche Benutzung der Waschkiiche den einzelnen
Eigentlimern an bestimmten Kalendertagen (alle 3 Wochen 2 Tage) zuweist, ist
zuléssig.

Ein Beschluf3, der das Aufstellen von Wéschetrocknern im gemeinschaftlichem
Trockenraum erlaubt, wenn keine unzumutbaren Gerduschbeldstigungen entstehen,
ist zuldssig.

Die Gemeinschatft bleibt fiir die Regelung der Nutzung von Gemeinschaftseigentum
(Waschkiiche) zusténdig, auch wenn eine Zusténdigkeit des Verwalters begriindet
wurde.

Ein MehrheitsheschluB, dal die Waschkiiche (im Keller) auch sonntags in der Zeit
von 9 bis 12 Uhr benutzt werden darf, ist zuldssig.

Enthalt nur der Aufteilungsplan die Nutzungsangaben "allg. Kinderwagen" und "allg.
Trockenraum", ist dies als Nutzungsvorschlag zu werten und es kann die Aufstellung
von Wéschetrockner und Waschmaschine im Trockenraum beschlossen werden.

MaRnahmen zur Erhaltung des gegenwartigen Zustands (Instandhaltung und
Instandsetzung) des gemeinschaftlichen Eigentums, die mit Mehrheit beschlossen
werden kénnen.

BeschluR, BeschluRkompetenz
Vereinbarung (GO), Kostenverteilung, Auslegung
Verwalter, Aufgaben

Unter ordnungsgemaRer Instandhaltung ist die Erhaltung des bestehenden bzw die
Wiederherstellung eines einmal vorhanden gewesenen ordnungsgeméaflen Zustands
zu verstehen, bei von Anfang an vorhandenen Mangeln aber auch die erstmalige
Herstellung eines einwandfreien Zustands.

Zu den Instandhaltungskosten fiir die Hebebiihne in einer Doppelstockgarage hat
mangels besonderer Vereinbarung auch beizutragen, wer den Stellplatz unter der
Hebeplattform innehat.

Durch Mehrheitsheschluf? kann nur ausnahmsweise die Erhebung eines pauschalen
Betrages fur Mehrabnutzungen des Gemeinschaftseigentums, die durch h&ufigen
Mieterwechsel entstehen, eingefiihrt werden.

Die der Verkehrsberuhigung und der Gefahrenminderung dienende, den heutigen
verkehrstechnischen Erkenntnissen entsprechende Verlegung von Betonschwellen in
das vorhandene Verbundsteinpflaster einer Parkplatzzufahrt stellt keine bauliche
Verdnderung dar.

Garageneigentiimer kdnnen keine Beschliisse (Garagenrenovierung) die gesamte
Gemeinschaft betreffend beschlie3en.
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Instandhaltung

KG Berlin
18.07.90 24 W 2488/90

KG Berlin
22.12.93 24 W 914/93

OLG Saarbriicken
10.10.97 5 W 60/97-23

BayObLG
25.05.98 2Z BR 22/98

OLG Kdln
30.09.98 16 Wx 163/98

OLG Kéln
05.12.00 16 Wx 121/00

Wohnungseigentum Rechtsprechung

Der AbriR3 einer alten und der Wiederaufbau einer neuen Kinderschaukel an anderer,
die Beteiligten nicht stérker beeintréchtigenden Stelle kann mit Mehrheit beschlossen
werden.

Die Sanierung eines im Zeitpunkt der Bildung des Wohnungseigentums vorhandenen
Flachdachs durch Wiederherstellung der urspriinglichen Walmdachkonstruktion kann
sich im Rahmen ordnungsmaRiger Instandsetzung halten.

Riickschnitt von Weinlaub an der Hausfassade bis zur Héhe des ersten
Obergeschosses durch Mehrheitsbeschluf zuléssig.

Ein bestandskraftiger Beschluf? ist auch dann wirksam, wenn er gegen eine
Vereinbarung (Kostenverteilung fiir Instandsetzung) verstoRt.

Beschliisse liber Kostenlibernahme durch Gemeinschaft von Reparaturen am
Sondereigentum oder im Bereich eines Sondernutzungsrechts sind nicht nichtig,
wenn die Gemeinschaft die Schadensursache im Gemeinschaftseigentum fiir méglich
ansieht.

Ein auf Durchfiihrung einer baulichen MalRnahme (Balkonbelag anstatt keramischen
Fliesen lose verlegte Betonplatten auf Stelzen) gerichteter Mehrheitsbeschluf? ist
dann nichtig, wenn in den Kernbereich eines Sondereigentumsrechts eingegriffen
wird.

Instandhaltung, Auftragsvergabe

Anmerkung

siehe auch

OLG Hamm
28.04.87 15W 163/85

KG Berlin
05.05.93 24 W 1146/93

KG Berlin
27.04.94 24 W 1049/94

OLG Hamm
23.06.94 15W 76/94

KG Berlin
22.11.95 24 W 2452/95

BayObLG
28.08.97 2ZBR 75/97

Angebotseinholung und Auftragsvergabe durch Gemeinschaft oder Verwalter einer
beschlossenen Instandsetzungsmafnahme (auch an zustimmenden Eigentiimer in
Eigenleistung).

Instandhaltung, Verwalteraufgaben
Verwalter, Aufgaben, Auftragsvergabe
Verwaltung, Vertragspartner

Auftrag fir Sondereigentum (Fliesen auBer Isolierschicht) durch Gemeinschaft nicht
zuldssig.

Auftragsvergabe ohne vergleichende Kostenangebote nicht ordnungsméaRige
Verwaltung.

Es ist nicht grundsatzlich erforderlich bei Auftragsvergabe von Werkleistungen
vorweg Vergleichsangebote einzuholen und den jeweils hilligsten Anbieter zu
berlicksichtigen.

Gemeinschaft kann Instandhaltungsauftrag (z.B. in Eigenleistung) ohne Verwalter
(zumindest einstimmig) vergeben. Dadurch werden die unabdingbaren Rechte des
Verwalters (§ 27 Abs. 3 WEG) nicht geéndert.

Die Gemeinschaft kann Arbeiten (hier Dachrinnenreinigung) durch Beschluf? an
zustimmende Eigentiimer dbertragen.

Gemeinschaft oder Verwalter kann Eigentiimer mit Instandsetzungsarbeiten (hier
dauerelastische Verfugung in Eigenleistung) beauftragen.
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Instandhaltung, Verwalteraufgaben

OLG Hamm
17.12.96 15 Wx 212/96

BayObLG
13.08.98 2ZBR97/98

OLG Celle
12.03.01 4 W 199/00

KG Berlin
26.11.01 24 W 20/01

BayObLG
11.04.02 2ZBR 85/01

BayObLG
26.02.04 2Z BR 266/03

AG Hannover
02.09.08 483 C 9794/07

OLG Frankfurt
10.02.09 20 W 356/07

OLG Frankfurt
28.05.09 20 W 115/06

LG Miinchen |
05.08.10 36 S 19282/09

Jahresabrechnung

Anmerkung

siehe auch

Die Verpflichtung des Verwalters sich grundsétzlich darauf beschrénkt, die
Bauméngel festzustellen, die Eigentiimer darlber zu unterrichten und eine
Entscheidung der Eigentimer Uber das weitere Vorgehen herbeizufiihren.

Vor einer gréReren Instandsetzungsmafnahme (Betonsanierung) ist grundsétzlich
der Schadensumfang und die Sanierungsbediirftigkeit festzustellen sowie mehrere
Kostenangebote einzuholen.

Die BeschluRfassung Uber eine Gesamtsanierung hat der Verwalter durch
Ermittlungen Uber Mdglichkeiten der Instandsetzung sorgfaltig vorzubereiten, zB
durch Einholung von Angeboten. Auf bloRe Empfehlungen von Fachleuten darf er
sich nicht verlassen.

Flhrt eine Instandsetzung durch den Verwalter ohne Beschluf3 zu einer
Beeintréchtigung eines Sondereigentimers (Sondernutzungsberechtigten), so hat
dieser gegen den Verwalter einen Individualanspruch auf Beseitigung der Stérung
(Verkleinerung des Pkw-Stellplatzes durch Rohrflihrung).

Bei groReren Instandsetzungsvorhaben ist der Verwalter regelméRig verpflichtet,
Konkurrenzangebote einzuholen. Dies gilt auch bei Aufteilung in mehrere
Bauabschnitte fiir jeden Abschnitt.

Der Verwalter darf eine vom EigentiimerbeschluB abweichende Instandsetzung nur
dann in Auftrag geben, wenn die Eilbedirftigkeit eine vorherige Einberufung einer
Eigentlimerversammlung nicht zul&Rt.

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft darf sich nicht verpflichten fiir
Sonderfachleute Honorare aufzuwenden, die zu den originaren Aufgaben des WEG-
Verwalters gehdren.

Der Verwalter ist grundsatzlich verpflichtet, wie ein sonstiger Bauherr im Interesse
der Wohnungseigentiimer sorgfaltig zu priifen, ob bestimmte Leistungen erbracht und
Abschlags- oder SchluRzahlungen gerechtfertigt sind. Fir mangelhafte Uberwachung
haftet der Verwalter (hier der Fall).

Die Pflicht des Verwalters beschrankt sich bei Bauméangeln darauf, diese
festzustellen, die Wohnungseigentiimer dariiber zu unterrichten und deren
Entscheidung Uber die weiteren Schritte herbeizufiihren. Aus eigenem Recht ist der
Verwalter nicht befugt, einen Sachverstandigen zu bestellen.

Die Verpflichtung des Verwalters bei der ordnungsgeméRen Instandhaltung und
Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums beschrénkt sich darauf, Mangel
festzustellen, die Wohnungseigentiimer dariiber zu unterrichten und deren
Entscheidung Uber das weitere Vorgehen herbeizuftihren.

Aufstellung der Jahresabrechnung durch den Verwalter und Genehmigung durch die
Gemeinschaft.

Beschlul3, BeschluBkompetenz
Vereinbarung (GO), Kostenverteilung, Auslegung
Verwalter, Aufgaben
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Jahresabrechnung

OLG Dsseldorf
04.10.95 3 Wx 133/95

Wohnungseigentum Rechtsprechung

Erstellung der Abrechnung durch einen Dritten fiir die Zeit vor dem jetzigen Verwalter
ist zuléssig.

Jahresabrechnung, Anspruch, einzelner Eigentiimer

Anmerkung

siehe auch

OLG Karlsruhe
21.08.69 3 W 47/69

KG Berlin
13.04.87 24 W 5174/86

BayObLG
05.11.87 27112/87

BayObLG
15.03.90 2718/90

KG Berlin
22.05.91 24 W 7393/90

BayObLG
05.12.96 27 BR 100/96

KG Berlin
31.01.00 24 W 7323/98

OLG Brandenburg
22.11.06 13 Wx 4/06

OLG Miinchen
22.11.06 34 Wx 55/06

LG Saarbriicken
25.05.09 5T 575/06

Anspruch einzelner Eigentiimers auf Erstellung der Jahresabrechnung.
Gerichtsverfahren, Antragsrecht
Rechnungslegung kann jeder Eigentiimer vom Verwalter verlangen.

Der einzelne Wohnungseigentiimer kann verlangen, da der Verwalter der
Eigentlimergemeinschaft die Jahresabrechnung erteilt.

Solange die vom Verwalter vorgelegte Jahresabrechnung nicht abgelehnt oder
rechtskraftig fiir ungiltig erklart worden ist, kann kein Wohnungseigentiimer eine
neue Abrechnung verlangen.

Jeder Eigentiimer (nicht nur Gemeinschaft) hat Anspruch auf ordnungsmaRige
Verwaltung, einschliel3lich Jahresabrechnung und Wirtschaftsplan.

Gerichtliche Festlegung der Jahresabrechnung erst nach vergeblichen Versuch in
Versammiung.

Jeder Wohnungseigentimer kann den Anspruch auf Erstellung einer
Jahresabrechnung gegen den Verwalter gerichtlich geltend machen.

Der Anspruch auf Abrechnung eingezahlter Beitragsvorschisse und Auszahlung von
Guthaben geht mit dem Ausscheiden des Eigentiimers auf dessen Nachfolger tiber.

Eine Frist zur Aufstellung der Jahresabrechnung sieht das Gesetz nicht vor. Es ergibt
sich aus dem Zweck der Abrechnung, dal? diese mdglichst zeitnah zu erstellen ist, in
der Regel ist eine Frist von 3 bis langstens 6 Monaten nach Ablauf des
Wirtschaftsjahres angemessen.

Ein Wohnungseigentiimer hat keinen Anspruch gegeniiber den dibrigen
Wohnungseigentiimern, daR diese sachlich richtige Jahresabrechnungen vorlegen.

Ein personlicher Anspruch auf Vorlage der Jahresabrechnung steht jedem
Wohnungseigentimer auch noch gegen den ausgeschiedenen WEG-Verwalter zu.

Jahresabrechnung, Einsichtsrecht, jeder Eigentimer

Anmerkung

siehe auch

BayObLG
201080 27 33/79

OLG Celle
25.06.84 4 W 87/84

Recht der einzelnen Eigentiimer auf Einsichtnahme in die Aufzeichnungen und
Belege der Abrechnung vor (und nach) der Genehmigung.

Verwalter, Aufgaben
Einsichtsrecht in Belege kann abbedungen werden.

Jeder Eigentiimer hat Recht auf Einsicht in die Belege der Jahresabrechnung, aber
keinen Anspruch auf Herausgabe der Belege.
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Vereinbarung (GO), Veréduflierungszustimmung, Verwalter

BayObLG
04.06.98 2Z BR 19/98

OLG Kdln
04.11.98 16 Wx 154/98

OLG Hamm
14.08.01 15 W 268/00

BayObLG
31.10.01 2zBR37/01

OLG Diisseldorf
26.11.01 9U35/01

OLG Bremen
21.12.01 3W62/01

OLG Diisseldorf
13.08.03 3 Wx 176/03

OLG Hamburg,
28.07.04 2 Wx92/98

OLG Schleswig
12.07.06 2 W 79/06

OLG Brandenburg
12.01.08 5 Wx 49/07

LG Kéln
19.03.09 29 S 45/08

OLG KélIn
06.08.09 16 Wx 133/08

OLG Hamm
12.05.10 15W 139/10

Scheidungsfolgenvereinbarung.

Die Verwalterzustimmung zur VerduRerung kann aus wichtigem Grund versagt
werden, wenn der Erwerber die Wohnung dem zur Ver&uRerung verurteilten friiheren
Eigentimer (nachhaltige Stérungen) zur weiteren Benutzung uberlassen will.

Verwalter ist bei vereinbarter Verwalterzustimmung zum Wohnungsverkauf nicht zu
ungefragter Auskunft gegentiber Kéufer tiber Renovierungsmafnahmen und eine
daraus zu erwartende erhéhte Umlage verpflichtet.

Fehlt die vereinbarte VerauRerungszustimmung, so entspricht ein Beschlul, durch
den der Verwalter ermdchtigt wird, den verduBernden Eigentiimer gerichtlich
anzuhalten, den ihm zustehenden Grundbuchberichtigungsanspruch (§ 894 BGB)
geltend zu machen, ordnungsgeméaRer Verwaltung.

Die Verwalterzustimmung zur VerduBerung zu versagen ist berechtigt, wenn der
Erwerber in der Vergangenheit durch provozierendes, beleidigendes und larmendes
Verhalten immer wieder flir Streit mit anderen Eigentlimern gesorgt hat.

Die nach der Teilungserklarung zur VerauRerung des Wohnungseigentums
erforderliche Zustimmung des Verwalters ist unwirksam, wenn im Zeitpunkt der
Zustimmung der Verwalter nicht mehr bestellt war.

Eine Personengruppe, die die Kriterien einer BGB-AuRengesellschaft nicht erfilllt, ist
als Verwalter ungeeignet und kann auch keine Zustimmung zur
Eigentumsverauferung abgeben.

Vereinbarte VerduRerungszustimmung ohne Nachweis seiner Verwaltereigenschaft
in grundbuchmagiger Form verpflichtet zum Schadensersatz gegentber dem
VeréduRerer.

Die Erflllung von Informationspflichten (liber den Erwerber) kann der - nach der
Teilungserklarung - zur Zustimmung berufene Verwalter zur Bedingung fr die
begehrte Zustimmungserkl&rung machen.

Wird die "Zustimmung zu den Erklarungen im Vertrag" vom Verwalter gefordert, so ist
darin die Aufforderung zur Zustimmung zum Vertragsinhalt zu verstehen, und nicht
die blof3e Zustimmung zur Person des Erwerbers.

Ein Antrag auf Feststellung der Schadensersatzpflicht wegen der Verweigerung der
Verwalterzustimmung ist zuldssig, wenn im Zeitpunkt der Klageerhebung nur eine
teilweise Bezifferung méglich ist.

Bereits die erheblichen Wohngeldriickstande des Erwerbers in der Vergangenheit
und die vom Erwerber vorgenommenen baulichen Veranderungen im
Zusammenhang mit der Feuerwehrzufahrt rechtfertigen eine Verweigerung der
VerauRerungszustimmung.

Ein BeschluR, durch den die Zustimmung zur VerauRerung versagt wird, ist - sofern
eine Pflicht zur Zustimmung besteht - wegen VerstoRRes gegen die zwingende
Vorschrift des § 12 Abs. 2 WEG nichtig.

Ist der Zeitraum der Verwalterbestellung vor dem Eingang des Eintragungsantrags
bei dem Grundbuchamt abgelaufen, muf? entweder die Verlangerung der
Verwalterbestellung oder die Zustimmung des neu bestellten Verwalters
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Wohnungseigentum Rechtsprechung

Vereinbarung (GO), Veréduflierungszustimmung, Verwalter

Versammlung

Anmerkung

siehe auch

OLG Stuttgart
15.10.79 8 W 232/79

KG Berlin
28.11.84 24 W 3678/84

OLG Stuttgart
30.04.86 8W531/85

OLG Dusseldorf
01.03.93 3 Wx512/92

BayObLG
30.07.98 27 BR 54/98

nachgewiesen werden.

Zusammenkunft der Eigenttimer nach den Vorschriften des WEG (Einberufung,
Beschlulfassung) zur Regelung von Angelegenheiten der Gemeinschaft.

Beschlu, ...
Gerichtsverfahren, Beschluanfechtung
Verwalter, Aufgaben

Eine Vereinbarung, nach der in Eigentumsanlagen mit mehreren Wohnblocken
anstelle von Gesamtversammlungen Teilversammlungen durchgefiihrt werden
konnen, ist nicht zu beanstanden.

Geschaftsordnung in der Versammlung bestimmt der Verwalter, soweit nichts
anderes geregelt ist.

Zulassige bewertende AuRerungen des Verwalters iiber Eigentiimer in der
Versammiung.

Versammlungsort kann bei kurzer Tagesordnung auch die Waschkiiche sein. Das
BeschluRverfahren bestimmt der Versammlungsleiter.

VerlaRt der Versammlungsleiter nach Behandlung sémtlicher
Tagungsordnungspunkte die Versammlung, kdnnen keine Beschliisse mehr gefalit
werden.

Versammlung, Abstimmung, Auslegung Ergebnis

Anmerkung

siehe auch

OLG Hamm
26.02.71 15W547/70

BayObLG
14.12.78 27 14]78

OLG Kdln
15.01.79 16 Wx 106/78

OLG Hamm
07.06.79  15W 56/79

OLG Frankfurt
11.02.80 20 W 550/79

OLG Celle
27.10.82 4 W 157/82

Abstimmung (empfangsbediirftige Willenserklarung) der Eigentumer Gber
Angelegenheiten der Gemeinschaft und gerichtliche Auslegung der Feststellung des
Abstimmungsergebnisses durch den Versammlungsleiter.

BeschluR, BeschluRkompetenz
Gerichtsverfahren, Antragsfrist
Versammlung, Protokoll

Der Richter des WEG-Gerichts kann auf Antrag in Mehrheitsbeschliissen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft abandernd eingreifen.

Gerichtliche Definition von Beschluf® und Vereinbarung.
Antrag auf BeschluBauslegung muB innerhalb der Anfechtungsfrist gestellt werden.
Feststellung des Versammlungsleiters tiber Beschlu3ergebnis ist malgeblich oder

Protokollinhalt.

Bei Beschliissen der Wohnungseigentiimer sind Stimmenthaltungen als Ablehnungen
zu werten.

Bei BeschluRfassungen der Eigentiimer bedeutet Stimmenthaltung nicht Ablehnung;
es kommt nur auf das Verhaltnis der Ja-Stimmen zu den Nein-Stimmen an.
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Verschiedenes, Mietrecht

BGH
25.11.09 VIII ZR 69/09

OLG Diisseldorf
10.12.09 I-10 U 88/09
BGH

16.12.09  VIII ZR 39/09

LG Berlin
05.01.10 65T 162/09

LG Kdln
04.02.10 6 S 269/09

AG Berlin - Schéneberg
24.02.10 14 C218/09

Verwalter

Anmerkung

BayObLG
29.12.88 27 95/88

KG Berlin

17.05.89 24 W 4809/88
BVerwG

06.12.94 1B 234/94

BayObLG
17.11.04 27 BR 146/04

Der Vermieter ist bei der Abrechnung von Wasserkosten ohne entsprechende
Vereinbarungen nicht verpflichtet, verschiedene Nutzergruppen durch jeweils
gesonderte Z&hler zu erfassen. Ein Zwischenzéhler fiir einen gewerblichen Mieter ist
ausreichend (Differenzmethode).

Eine Mieterin, die die Wohnung verlaRt, ohne die Herdplatte mit einem Topf erhitzten
Schmalzes abzuschalten, handelt nicht zwingend grob fahrlassig und kann daher von
der vom Vermieter abgeschlossenen Geb&udeversicherung wegen des verursachten
Wohnungshrandes nicht in Regrel} genommen werden.

Bei der Ermittlung der Wohnflache einer Maisonettewohnung ist die Flache des zu
Wohnzwecken mitvermieteten Galeriegeschosses unabhangig davon zu
berticksichtigen, ob sie zu weniger als der Halfte der Grundflache eine lichte Hohe
von mehr als 2,20 m aufweisen und deshalb nicht als Aufenthaltsraume gelten.

In einer Heizperiode vom 1.10.2008 bis zum 30.04.2009 ist es zu unterlassen, die
Heizung so einzustellen, da der Mieter in der Zeit zwischen 7.00 Uhr morgens und
23.00 Uhr abends 22 Grad Celsius und zwischen 23.00 Uhr abends und 7.00 Uhr
morgens 18 Grad Celsius in der Wohnung nicht mehr erreichen kann

Der Vermieter ist in seiner Entscheidung dariiber, ob er eine Hundehaltung in einer
Mietwohnung gestatten will, auch dann frei, wenn er in der Wohnanlage bereits
andere Hunde geduldet hat.

Der Vermieter hat gegen den Mieter keinen Anspruch auf Duldung des Einbaus der
Funksteuerung der Warmemengenzahler und Wasseruhren.

Durch Bestellung und Vertrag (Dienstvertrag) tibernimmt der Verwalter gesetzlich und
vertraglich geregelte Aufgaben der Gemeinschaft.

Verwalterzustimmung zur Austibung eines Gewerbes oder freien Berufes nur
schriftlich gultig, wenn schriftliche Genehmigung vereinbart.

Durch einstweilige Anordnung suspendierter Verwalter hat keine Befugnisse.

Verwalter kann unzuverlassig sein, wenn er sich aus den gemeinschaftlichen Geldern
ein Darlehen gewahrt.

Kein Widerrufsanspruch des Verwalters bei Behauptung eines Eigentiimers "Sie
handeln im eigenen Interesse und gegen die Interessen der Eigentimer".

Verwalter, Aufgaben

Anmerkung

Gesetzlich geregelte (teilweise nicht einschrankbare) Aufgaben des Verwalters und
durch Vertrag regelbare Aufgaben des Verwalters.

Geédnderte Rechtslage seit 1.7.07 durch neues WEG.
Anderung § 24 WEG

Der Verwalter muR eine BeschluRsammlung mit vorgeschriebenem Inhalt fuhren.
Fehlt ein Verwalter, hat der Versammlungsleiter die BeschluBsammlung zu filhren.
Anderung § 27 WEG

Der Verwalter ist gegeniiber den Wohnungseigentiimern und gegentiber der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer berechtigt und verpflichtet, z.B. die
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Wohnungseigentum Rechtsprechung

Verwalter, Aufgaben

siehe auch

BayObLG
27.07.76 2Z221/76

OLG Stuttgart
26.05.77 8 W 366/76

OLG Karlsruhe
23.06.78 10U 204/77

OLG Celle
13.10.78 4 Wx 29/78

OLG Koblenz
10.01.79 1U1011/77

BayObLG

02.02.79 2711/78
OLG KdlIn

221179 16 Wx 111/79
KG Berlin

09.12.80 1W 4193/80
OLG Zweibriicken
23.12.81 2U33/81
OLG Celle

02.02.83 4 W 196/82

OLG Frankfurt
16.02.84 20 W 866/83

BayObLG
08.06.84 27 7/84

OLG Celle
13.06.84 4 W 89/84

BayObLG
14.02.85 27 97/84

Wohnungseigentiimer unverziglich darliber zu unterrichten, daf? ein Rechtsstreit
gemaR § 43 anhangig ist.

Bauliche Verdnderung, ...

Hausordnung, ...

Instandhaltung, ..

Jahresabrechnung, ...

Vereinbarung (GO), VerduRerungszustimmung, Verwalter
Versammlung, ...

Verwaltungsbeirat, Aufgaben

Wohngeld, ...

Ein Beweissicherungsverfahren kann der Verwalter ohne Erméchtigung einleiten.

Der am 31. Dezember ausgeschiedenen Verwalters ist zur Erstellung der
Abrechnung fiir das abgelaufene Jahr verpflichtet.

Wenn der Verwalter als Rechtsanwalt in Rundschreiben an die Eigentiimer tiber
seinen Kenntnisstand Mitteilungen macht, die die Ehre und den wirtschaftlichen Ruf
eines Dritten verletzen, so kann dieser sich dagegen nicht mit einer Klage auf
Widerruf zur Wehr setzen.

Jeder Eigentlimer kann vom Verwalter Ausfiihrung eines Beschlusses fir seinen
Bereich verlangen.

Verwalter ist zur Darlehensaufnahme zu Lasten der Eigentimer ohne BeschluR nicht

befugt.

AuRerordentliche Rechnungslegung muf3 keine Einzelabrechnung enthalten.

Der friihere Eigentimer und Verwalter ist verpflichtet gegen Erstattung der Unkosten

Fotokopien sémtlicher Bauunterlagen herauszugeben.

AuBerordentliche Rechnungslegung muf keine Einzelabrechnung enthalten.
Verwalter ist zum Abschlu eines Fahrstuhlwartungsvertrages nicht berechtigt.

Einzelner Eigentimer hat nur Auskunftsanspruch, wenn Gemeinschatft keinen
Gebrauch davon gemacht hat.

Eigentlimer kann Auskunft iber den Mitgliederbestand der Gemeinschaft (Name,
Anschrift) verlangen.

Ein Eigentiimer kann vor einer Eigentiimerversammlung von dem Verwalter eine
Liste der Wohnungseigentiimer (mit Anschriften) verlangen.

Gemeinschaft kann Rechnungslegung vom Verwalter verlangen.
Einzelner Eigentimer hat nur Auskunftsanspruch, wenn Gemeinschaft keinen
Gebrauch davon gemacht hat.

Der Verwalter einer Wohnanlage ist zu einer ordnungsmaRgigen Buchfiihrung
verpflichtet.
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Wohnungskauf, VVorkaufsrecht

BayObLG
25.02.85 32201/83

BayObLG
04.07.85 2Z59/85

BayObLG
19.09.85 2Z90/85

BGH
04.04.86 VZR77/85

OLG Frankfurt
06.10.87 20 W 346/87

BayObLG
16.04.92  REMiet 4/91

OLG Diisseldorf
29.06.98 9 U 267/97

BGH
14.04.99 VI ZR 384/97

OLG Celle
11.10.04 4 U 194/04

BGH
28.05.08 VIl ZR 126/07

BGH
01.10.10 VZR173/09

Dem Grundbuchamt ist die Nichtaustibung gemeindlicher Vorkaufsrechte auch dann
nachzuweisen, wenn die Gemeinde bei friiheren Verkdufen aus der gleichen Anlage
bereits auf die Ausiibung verzichtet hatte.

Der Mieter mit Verkaufsrecht hat eine sogenannte Negativbescheinigung der
Gemeinde (BBauG § 24 Abs 5 S 2 und 3) auch dann vorzulegen, wenn sie eine
solche Bescheinigung fiir den mit dem Erstk&ufer abgeschlossenen Vertrag bereits
erteilt hat.

Das Grundbuchamt kann die sogen. Negativbescheinigung der Gemeinde (§ 24 Abs.
5 Satz 3 BBauG) nicht verlangen, wenn sich ein Vorkaufsrecht aus den ihm
vorliegenden Urkunden nicht ergibt.

Mit der Unanfechtbarkeit des Bescheides tiber die Austibung des Vorkaufsrechts
nach §8§ 24 ff. BBauG erléschen die Pflichten des Verkéufers (auch bei Riicktritt des
Verkdufers vom Kaufvertrag).

Das gemeindliche Vorkaufsrechts gilt nicht fir die VerauRerung von
Wohnungseigentum, ebenso nicht fiir den Tausch oder die Schenkung von
Grundstiicken oder die Bestellung eines Erbbaurechts.

Das Recht zur Ausiibung des dem Mieter in WoBindG § 2b Abs 1 eingeraumten
Vorkaufsrechts entsteht nicht beim Gesamtverkauf eines mit éffentlich gefdrderten
Mietwohnungen bebauten Grundstiicks.

Die Austibung des dem Mieter nach § 570 b BGB zustehenden Vorkaufsrechts
unterliegt nicht dem Formgebot des § 313 BGB (notarielle Beurkundung).

Dem Mieter einer offentlich geférderten Wohnung, die in eine Eigentumswohnung
umgewandelt wird, steht das gesetzliche Vorkaufsrecht nach § 2b Abs. 1 WoBindG
nur fur den ersten Verkaufsfall nach Umwandlung zu.

Ein Vorkaufsrecht (81094 BGB) erfaf3t nicht ohne hinreichend bestimmte Einigung
auch Verkaufsfélle an einen anderen Wohnungseigentiimer, sondern nur Vertrage
mit externen Dritten.

Die fur die Begriindung von Wohnungseigentum an vermieteten Wohnrdumen
geltenden Bestimmungen der §8 577, 577a BGB (Vorkaufsrecht des Mieters,
Kiindigungsbeschrankungen zu Lasten des Erwerbers) finden auf die Realteilung
eines mit zu Wohnzwecken vermieteten Einfamilienh&usern bebauten Grundstiicks
entsprechende Anwendung.

Das Recht zur Ausiibung des Vorkaufsrechts setzt das Zustandekommen eines
rechtswirksamen Kaufvertrags voraus; dessen Aufhebung beseitigt nicht den
Vorkaufsfall.

Wohnungskauf, werdende Gemeinschaft

Anmerkung

OLG Hamm
06.12.67 15W 496/67

Auf die werdende Gemeinschaft, Auflassungsvormerkung und Besitziibergang fiir
mindesten einen Eigentimer, ist das WEG anzuwenden.

Erst mit der Anlegung des Wohnungsgrundbuchs (§ 8 Abs 2 S 2 WEG) entsteht eine
Eigentlimergemeinschaft, die Beschliisse im Sinne des § 10 Abs 3 WEG fassen kann.
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Wohnungseigentum Rechtsprechung

Wohnungskauf, werdende Gemeinschaft

OLG Karlsruhe
20.12.77 3W8/77

KG Berlin

30.04.86 24 W 1906/85

BayObLG

23.01.92 27110/91

BayObLG

05.10.95 2ZBR 93/95

OLG Kdln
16.04.99 16 Wx 8/99

OLG Hamm
19.10.99 15W 217/99

BayObLG
20.04.00 27 BR 22/00

OLG Jena
12.06.01 6W 177/01

OLG Karlsruhe
12.11.01 14 Wx 37/01

KG Berlin
18.02.04 24 W 154/03

OLG Miinchen
09.01.06 34 Wx 89/05

Eine faktisch entstandene Eigentiimergemeinschaft entféllt nicht ohne weiteres
wieder bei spaterem Kaufruicktritt vor Vollzug im Grundbuch.

Vor Anlegung der Wohnungsgrundbiicher kann eine nach dem
Wohnungseigentumsgesetz zu behandelnde ‘faktische' Eigentlimergemeinschaft
nicht bestehen.

Bei Begriindung von Wohnungseigentum durch einen Teilungsvertrag nach § 3 WEG
kann eine werdende Eigentiimergemeinschaft grundsétzlich nicht entstehen.

Ist ein werdender Eigentimer nach dem Riicktritt vom Kaufvertrag noch im
Grundbuch als Vormerkungsberechtigter eingetragen, ist seine Rechtsstellung als
werdender Eigentiimer nicht mehr gegeben.

Sobald ein Kéufer zumindest Mitglied einer faktischen
Wohnungseigentiimergemeinschaft geworden ist, ist die Anwendung des WEG
gerechtfertigt.

Mit der Anlegung der Wohnungsgrundbiicher, der Eintragung von
Auflassungsvormerkungen und dem Besitziibergang auf die Erwerber entsteht eine
werdende Eigentimergemeinschaft (mit WEG-Anwendung).

Bei Begriindung von Wohnungseigentum durch einen Teilungsvertrag nach § 3 WEG
kann eine werdende Eigentlimergemeinschaft grundsétzlich nicht entstehen.

Eine werdende Wohnungseigentiimergemeinschaft (nach § 8 WEG) liegt vor, wenn
schuldrechtliche Erwerbsvertrdge geschlossen worden sind, die Eigentumswohnung
in Besitz genommen wurde, eine Auflassungsvormerkung im Grundbuch eingetragen
ist und die Wohnungsgrundbiicher angelegt sind.

Die Mitglieder der werdenden Wohnungseigentimergemeinschaft haben die Rechte
und Pflichten (Forderung aus Jahresabrechnung) eines Eigentiimers.

Nur diejenigen Wohnungskaufer, welche bis zur Invollzugsetzung der Gemeinschaft
(mindestens ein K&ufer im Grundbuch) eine Eigentumsvormerkung im Grundbuch
und den Besitz an der Wohnung erlangt haben, behalten ihren Status als werdende
Wohnungseigentiimer mit eigenem Stimm- und Antragsrecht.

Eine werdende Eigentiimergemeinschaft entsteht nicht, wenn das in
Wohnungseigentum aufgeteilte Eigentum insgesamt an einen Erwerber ibertragen
wird.
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