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Vorwort

Seit dem Erscheinen der Vorauflage vor sechs Jahren ist nicht nur eine Vielzahl von Entscheidungen des Bundes-
gerichtshofs, sondern auch eine weitreichende Reform des Wohnungseigentumsrechts durch das Gesetz zur Moder-
nisierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und grundbuchrechtlichen Vorschriften
(Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz— WEMoG) vom 16.10.2020 (BGBI1S. 2187) zu verzeichnen, die beide
eine erhebliche Bedeutung fiir die Rechtspraxis haben. Die Uberarbeitung der Vorauflage hat sich linger hingezogen,
weil nicht nur eine Nachfolge fiir den spiritus rector des Kommentars, Dr. Werner Niedenfiihr, sondern auch fiir die
bisherige Mitautorin Nicole Vandenhouten gefunden werden musste, die sich aus personlichen Griinden tiberwiegend
aus der Mitarbeit an dem Kommentar zuriickgezogen hat.

Mit der vorliegenden 14. Auflage des Kommentars ist die Kommentierung an die grundlegenden Verénderungen an-
gepasst worden, die das WEMoG im Wohnungseigentumsrecht vorgenommen hat. Die Erlduterungen nehmen die
Diskussion der neuen Vorschriften in Rechtsprechung und Literatur auf, die bis August 2025 erschienen ist.

Die Neuauflage ist bestrebt, der Praxis wiederum eine verléssliche Orientierung im Wohnungseigentumsrecht und
den angrenzenden Rechtsgebieten zu bieten. Dazu wird auch wieder die bewihrte umfangreiche Sammlung von Mus-
terformularen und -texten zur Verfiigung gestellt. Diese Muster erleichtern die Begriindung und Verwaltung von
Wohnungseigentum und unterstiitzen im gerichtlichen Verfahren.

Dem neuen Team gehoren aulier Prof. Dr. Johanna Schmidt-Réntsch, die schon an der Vorauflage mitgearbeitet hat,
nunmehr an: Dr. Dr. Andrik Abramenko, Kai-Uwe Agatsy, Dr. Wendelin August Mayer, Dr. Nicole Reh, Dr. Olaf
Riecke und Dr. Frank Zschieschack.

Im Gedenken an den Mitbegriinder und fritheren Mitautor Dr. Werner Niedenfiihr, der diesem Kommentar sein ent-
scheidendes Geprige gegeben hat, soll der Kommentar ,,Niedenfiihr* heiflen.

Das neue Team mochte damit das Verméchtnis von Dr. Werner Niedenfiihr annehmen, in dem Kommentar zum Woh-
nungseigentumseigentumsgesetz weiterhin juristischen Anspruch mit Praxisnéhe zu verbinden.

Prof. Dr. Johanna Schmidt-Rdntsch Berlin, im Oktober 2025
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Teil 1:
Kommentar zum Wohnungseigentumsgesetz






Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz)

Vom 15. Mirz 1951 (BGBI. 11951, S. 175) (BGBL 1 1951, S. 209)
Amtl. Gliederungsnummer: 403-1

Zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 10. Oktober 2024 (BGBI. 2024 I Nr. 306)

L. Teil: Wohnungseigentum

1. Abschnitt: Begriffsbestimmungen

Begriffsbestimmungen

(1) Nach MaBgabe dieses Gesetzes kann an Wohnungen das Wohnungseigentum, an nicht zu Wohnzwecken
dienenden Raumen eines Gebdudes 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 Rdumen eines Gebédudes in Ver-
bindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

(4) Wohnungseigentum und Teileigentum konnen nicht in der Weise begriindet werden, dass das Sondereigen-
tum mit Miteigentum an mehreren Grundstiicken verbunden wird.

(5) Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne dieses Gesetzes sind das Grundstiick und das Gebaude, die nicht im
Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

(6) Fiir das Teileigentum gelten die Vorschriften iiber das Wohnungseigentum entsprechend.

A. Allgemeines ... 1 IV. Umwandlung von Wohnungs- in Teileigentum und
B. Wohnungs- und Teileigentum (Abs. 1 bis 3 und 6) 7 umgekehrt ... 15
1. Rechtliche Gleichbehandlung .................... 7 C. Miteigentum an mehreren Grundstiicken
II. Wohnungseigentum ...............ccooeeiiinnnnn. 10 (AbS.4) .o 17
L. Teileigentum ............cccooiiiiiiiiniieaannn. 14 D. Gemeinschaftliches Eigentum (Abs.5) ......... 24

Literatur: Bcrmann, Zur Theorie des Wohnungseigentumsrechts, NJW 1989, 1057 ff.; Derleder, Gemeinschaftsnutzung in Miets-
héusern und Wohnungseigentumsanlagen, NJW 2007, 812; Drasdo, Wohnungseigentum bei Hotelanlagen, ZfIR 2014, 613; Elzer,
Verfiigungen iiber das Gemeinschaftseigentum, ZWE 2011, 16; Heinemann, Wohnungseigentum unter der Erde, zu Wasser und
in der Luft, ZMR 2017, 547; Junker, Die Gesellschaft nach dem Wohnungseigentumsgesetz (1993); Merle, Das Wohnungseigentum
im System des biirgerlichen Rechts (1979); Ruge, Schottergérten in Wohnungseigentumsanlagen, AnwZert MietR 1/2025 Anm. 3;
Friederike von Tiirckheim, Wohnungseigentumsrecht — Aktuelle Entwicklungen, notar 2024, 113; Weitnauer, Miteigentum-Gesamt-
hand-Wohnungseigentum, in: FS Seufs (1987) 295.

A. Allgemeines

Nach dem Wohnungseigentumsgesetz kann Eigentum an Wohnungen (Wohnungseigentum) oder an nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Ridumen eines Gebdudes (Teileigentum) begriindet werden (§ 1 Abs. 1). Damit wird eine beson-
dere Rechtsform geschaffen, denn sie durchbricht — wie z.B. auch § 95 Abs. 1 S. 2 BGB und § 12 ErbbauRG - den
Grundsatz des allgemeinen biirgerlichen Rechts, dass Grundstiick und Gebéude eine rechtliche Einheit bilden
(88 93, 94, 946 BGB). Das Wohnungs-/Teileigentum kann indes nur ,,nach MaBgabe dieses Gesetzes* begriindet
werden. Das Wohnungseigentumsgesetz raumt kein vom iibrigen Eigentum losgelostes Eigentumsrecht an einem
Teil des Gebéudes ein. Es ldsst Sondereigentum an Wohnungen und nicht zu Wohnzwecken dienenden Rédumen
nur in Verbindung mit einem Miteigentumsanteil am Grundstiick und am iibrigen Gebédude zu (§ 1 Abs. 2und 3 WEG).
Wohnungs- bzw. Teileigentum ist ein absolutes Herrschaftsrechti.S.v. § 903 BGB, dessen Satz 1 § 13 Abs. 1 aufgreift
(vgl. Rdn 4). Das WEG spricht daher von Wohnungs- bzw. Teileigentumsrechten und Sondereigentumsrechten,
wenn eine Mehrzahl gemeint ist (vgl. § 9 Abs. 1 und 3), sonst nur von Wohnungs- bzw. Teileigentum und Sonder-
eigentum (vgl. § 9 Abs. 2).

Sondereigentum und Miteigentum sind untrennbar miteinander zu einer Rechtsgesamtheit verbunden (vgl. § 6 WEG
Rdn 1). Die unauflosliche Verbindung findet ihren gesetzlichen Niederschlag darin, dass Wohnungs-/Teileigentum
nur auf der Grundlage bereits bestehenden Miteigentums durch vertragliche Einrdumung von Sondereigentum (§ 3)
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oder durch Teilung von Alleineigentum in Miteigentumsanteile durch eigentiimerseitige Verfiigung verbunden mit
dem Sondereigentum (§ 8) begriindet werden kann. Das Sondereigentum kann ohne den dazugehorigen Miteigen-
tumsanteil nicht verduBert oder belastet werden (§ 6 Abs. 1). Rechte am Miteigentumsanteil erstrecken sich kraft Ge-
setzes auf das dazugehorige Sondereigentum (§ 6 Abs. 2).

4 Das Wohnungs-/Teileigentum geht dabei vom Eigentumsbegriff des allgemeinen biirgerlichen Rechts aus. Es ist ech-
tes Eigentum, und zwar eine Mischung von Alleineigentum (§§ 903 ff. BGB) am Sondereigentum und Bruchteils-
miteigentum (§§ 1008 ff. BGB) am gemeinschaftlichen Eigentum.I Es kann daher vererbt, verduflert, belastet, mit
anderem Wohnungseigentum vereinigt und geteilt werden und unterliegt dem Immobiliarzwangsvollstreckungsrecht.
Unbeschadet der wirtschaftlichen Vorrangigkeit des Sondereigentums steht rechtlich das Miteigentum im Vorder-
grund; das Sondereigentum als dessen ,,Anhiingsel“ stellt nur die besondere Ausgestaltung des Miteigentums dar,”
indem es den Herrschaftsbereich des Bruchteilsmiteigentums beschrinkt. Das Wohnungs-/Teileigentum ist also
ein besonders ausgestaltetes Bruchteilseigentum am Grundstiick® und den anderen Gegenstinden des gemein-
schaftlichen Eigentums; es ist kein grundstiicksgleiches Recht.*

5 Durch die Méglichkeit einen begrenzten Bereich Alleineigentums einzurdumen, wird das Wohnungs-/Teileigentum
in verschiedenen Punkten aber rechtlich anders behandelt als der schlichte Miteigentumsanteil. So kann es unter be-
stimmten Voraussetzungen mit einer Dienstbarkeit belastet werden (§ 6 WEG Rdn 10). Es kann mehreren Miteigen-
tiimern nach Bruchteilen (§§ 741 ff. BGB) zustehen.’ Zu ihm kann Zubehér gehoren (§ 5 WEG Rdn 14, 39,41). Auch
ist eine Teilung nach § 8 WEG ohne gleichzeitige Verduferung eines abgespaltenen Teils moglich. Schlieflich kann
ein Grundstiick dem Wohnungs-/Teileigentum eines anderen Grundstiicks gemaf § 890 Abs. 2 BGB zugeschrieben
werden, mit der Folge, dass es dessen nichtwesentlicher Bestandteil wird.® In all diesen Fillen wird das Wohnungs-/
Teileigentum wie das Eigentum an einem Grundstiick behandelt.

6 Wohnungs-/Teileigentum setzt Miteigentum an einem Grundstiick voraus (§§ 1 Abs. 5,3 Abs. 1, 8 Abs. 1). Dazu ge-
horen auch ungetrennte Hofrdume, bei den bis zu 31.12.2025 die Aufnahme in das Kataster durch die Eintragung in
das Gebiudesteuerbuch oder den Einheitswertbescheid ersetzt wird.” Daher kann es nicht an Gebéiudeeigentum8
(Art. 233 §§ 2b, 4, 8 EGBGB) und nicht als Unterwohnungs-/Unterteileigentum,9 wohl aber an einem Hofgrund-
stiick i.S.d. Hofeordnung (mit Ubertragung eines Miteigentumsanteils an einen Dritten geht aber die Hofeigenschaft
verloren),'® begriindet werden. Durch § 30 Abs. 1 ausdriicklich zugelassen ist ferner die Begriindung von Wohnungs-
und Teileigentum an einem Erbbaurecht.

B. Wohnungs- und Teileigentum (Abs. 1 bis 3 und 6)
I. Rechtliche Gleichbehandlung

7 Sondereigentum ist entweder Wohnungseigentum, nach Abs. 2 Sondereigentum an einer Wohnung, oder Teileigen-
tum, nach Abs. 3 Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Teilen des Gebaudes. Welcher dieser Arten
die einzelnen Sondereigentumsrechte einer Anlage zugeordnet sind, muss in der Teilungserklarung festgelegt werden.
Nach dieser Einordnung bestimmt sich im Grundsatz, in welcher Weise das Sondereigentum genutzt werden darf. Das
bedeutet aber nicht, dass Wohnungseigentum nie zu gewerblichen und Teileigentum nie zu Wohnungszwecken ge-
nutzt werden diirften. Sowohl Wohnungs- als auch Teileigentum diirfen fiir den jeweils anderen Zweck genutzt wer-
den, soweit durch diese Nutzung bei typisierender Betrachtung das MaB eines ordnungsgeméfien Gebrauchs des Son-
dereigentums als Wohnung oder als nicht zu Wohnzwecken dienender Teil des Gebiudes nicht iiberschritten wird.""
Das gilt aber nur, soweit die Gemeinschaftsordnung oder nachtrigliche Vereinbarungen der Wohnungseigentiimer
gemil § 10 Abs. 2 S. 2 keine Einschrénkung vorsehen. Sie konnen eine Nutzung des Sondereigentums zu dem jeweils
anderen Zweck ausschlieBen oder einschriinken.'? In einem solchen Fall richtet sich das MaB der zuldssigen Nutzung
entscheidend danach, ob es sich bei dem Sondereigentum um Wohnungs- oder um Teileigentum handelt. Da die
Zweckbestimmung zum verdinglichten Rechtsinhalt des Sondereigentums gehort (vgl. Rdn 15), begriindet die
bestimmungswidrige Nutzung durch einen Wohnungseigentiimer (oder durch einen in § 14 Nr. 2 Genannten) Unter-
lassungsanspriiche. Eine bestimmungswidrige Nutzung verletzt regelméBig das Gemeinschaftseigentum. Unterlas-
sungsanspriiche aus dem Gemeinschaftseigentum kann aber nach § 9a Abs. 2 nur die Gemeinschaft der Wohnungs-

1 BGH V ZB 9/67, WM 1968, 284.

2 BGH V ZB 14/67, WM 1968, 572.

3 BGH V ZR 40/88, NJW 1989, 2534; BGH V ZB 24/01,
NIW 2002, 1647.

4 OLG Koln 2 Wx 29/83, Rpfleger 19984, 268; BayObLG
27 BR 69/93, NJW-RR 1994, 403.

5 BGH X ZR 78/98, NZM 2000, 1063.

6 BayObLG 2Z BR 69/93, NJW-RR 1994, 403; OLG Frank-
furt 20 W 14/92, DNotZ 1993, 612; OLG Hamm 15 W
260/95, NJW-RR 1996, 1100.

7 § 1 Abs. 1, § 3 Satz 2 HofV.

4 Schmidt-Rdéntsch

8 OLG Jena 6 W 215/95, Rpfleger 1996, 194.
9 OLG Kéln 2 Wx 29/83, Rpfleger 1984, 268.

10 OLG Hamm 15 W 64/88, Rpfleger 1989, 18; OLG Olden-
burg 10 W 14/92, NJW-RR 1993, 1235; OLG Koln 23
WLw 3/06, NZM 2007, 521.

11 BGH V ZR 72/09, NJW 2010, 3093 (fiir Wohnungseigen-
tum); BGH V ZR 169/14, NJW 2016,53 und V ZR 193/16,
NJW 2018, 41 (fiir Teileigentum).

12 Vgl. BGH V ZR 193/16, NJW 2018, 41 und BGH V ZR
307/16, NJW-RR 2018, 1227.
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§1 WEG 1

eigentiimer (GAWE) geltend machen. Die anderen Wohnungseigentiimer haben ,,nur*, aber immerhin einen eigenen
Anspruch auf Einhaltung der Zweckbestimmung und anderer Regelung zur Benutzung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums gegen die GAWE nach § 18 Abs. 2 Nr. 2. Einen eigenen Unterlassungsanspruch haben die anderen Wohnungs-
eigentiimer nur, wenn die bestimmungswidrige Nutzung ihr Sondereigentum verletzt, § 1004 Abs. 1 BGB zu.'® Ein
moglicher Anspruch auf Anderung der vereinbarten Zweckbestimmung nach § 10 Abs. 2 kann weder einem Unter-
lassungsanspruch der GAWE noch einen solchen Anspruch der betroffenen Wohnungseigentiimer entgegengehalten
werden. Er entfaltet erst dann Wirkung, wenn die Regeln geiéindert worden sind.'*

Beide Eigentumsarten unterscheiden sich nicht in ihrer rechtlichen Behandlung (§ 1 Abs. 6). Dariiber hinaus beste- 8
hen in Bezug auf die Abgeschlossenheit (§ 3 Abs. 2) und Anlegung der Grundbiicher (§ 7 Abs. 5) die gleichen Voraus-
setzungen. Soweit daher im Folgenden von Wohnungseigentum und Wohnungseigentiimer die Rede ist, gelten die
Ausfiihrungen fiir das Teileigentum und den Teileigentiimer entsprechend.

Da Wohnungs- und Teileigentum rechtlich gleich behandelt werden, ist es mdglich, das mit einem Miteigentumsanteil 9
verbundene Sondereigentum teilweise oder alternativ zur Nutzung zu Wohnzwecken und zu Nichtwohnzwecken zu
bestimmen, so dass ein Wohnungs- und Teileigentum als ein Recht entsteht (vgl. § 2 S. 2 WGV).'?

Il. Wohnungseigentum

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil andem 10
gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort, § 1 Abs. 2. Was unter einer Wohnung zu verstehen ist, ergibt sich

nicht aus dem WEG. Bis zum 12.7.2021 konnte hier fiir auf Nr. 4 S. 1 der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fiir die
Ausstellung von Bescheinigungen geméfl § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes
(AVA) in der Fassung vom 19.3.1974'¢ zuriickgegriffen werden. Diese lautete:

,, Eine Wohnung ist die Summe der Riume, welche die Fiihrung eines Haushaltes ermdoglichen; dazu gehiren stets eine
Kiiche oder ein Raum mit Kochgelegenheit sowie Wasserversorgung, Ausguss und WC.*

Keine Wohnung konnen daher sein: einzelner WC—Raum,17 Vorflur, 18 einzelnes I—Iotelzimmer,19 einzelner Hobby-
raum,”® Appartements ohne eigene Kochgelegenheit in Hotels oder Studenten-/Seniorenheimen. An diesen Riumen
kann nur Teileigentum begriindet werden. Die AVA in der Fassung vom 19.7.1974 ist mit Wirkung vom 13.7.2021
durch die Allgemeine Verwaltungsvorschrift der Bundesregierung fiir die Ausstellung von Bescheinigungen nach
dem Wohnungseigentumsgesetz (AVA) vom 6.7.2021%" abgelsst worden, die eine vergleichbare Regelung nicht
mehr enthilt. Nach § 3 Abs. 1 AVA sind Wohnungen und nicht zu Wohnzwecken dienende Rdume abgeschlossen,
wenn sie baulich vollkommen von fremden Wohnungen und Ridumen abgetrennt sind (zum Beispiel durch Wiinde
und Decken) und einen eigenen abschliefSbaren Zugang unmittelbar vom Freien, von einem Treppenhaus oder einem
Vorraum haben; der Zugang darf nicht iiber ein anderes Sondereigentum oder ohne dingliche Absicherung iiber ein
Nachbargrundstiick fiihren. ,,Baulich vollkommen von fremden Wohnungen oder Rdumen abgetrennt™ sind Wohnun-
gen aber nach wie vor, wenn sie liber die fiir die Fiihrung eines Haushalts erforderlichen Einrichtungen verfiigen.

MaBgeblich ist weder die bauliche Ausstattung als Wohnung noch eine entsprechende tatséichlich ausgeiibte Nut- 11
zung. Ob eine Raumeinheit als Wohnung dienen soll, bestimmt sich allein nach dem in der Teilungserkldrung z.B.
durch die Bestimmung als Wohnung Zweck, dem die Einheit dienen soll.”> Deshalb muss eine Wohnung bei entspre-
chender Ausstattung nicht unbedingt mehrere Raume ausweisen (z.B. ,,Ein-Zimmer-Wohnung*). Die Ridume einer
‘Wohnung miissen nicht auf gleicher Ebene liegen; auch an iibereinander liegenden Rdumen kann Wohnungseigentum
begriindet werden, sofern sie mit einer Treppe verbunden, in sich abgeschlossen sind und in ihrer Gesamtheit die Ei-
genschaften einer Wohnung erfiillen. SchlieBlich kann auch ein ganzes Gebiude eine Wohnun% sein, sofern noch ein
weiteres Gebiude mit Wohnungs- oder Teileigentum auf dem Grundstiick vorhanden ist.”> Die Einhaltung des
Zwecks wird aber praktisch nur gelingen, wenn die Einheit als Wohnung nutzbar ist und tiber eine entsprechende Aus-
stattung verfiigt. Die Eigenschaft als Wohnung geht nicht dadurch verloren, dass einzelne Rdume voriibergehend oder
dauernd zu beruflichen oder gewerblichen Zwecken benutzt werden.>*

Das Wohnungseigentum erstreckt sich auf die zur Wohnung gehdrenden auBerhalb ihr gelegenen und nicht zu Wohn- 12
zwecken dienenden Nebenrdume wie Keller, Dachboden, Garage, zusitzlicher WC-Raum? (,,unselbststindiges
Teileigentum**®). Die Nebenréiume miissen in sich abgeschlossen und verschlieBbar sein. In der Teilungserklirung

13 BGH V ZR 284/19, ZfIR 2021, 489 Rn 13; V ZR 86/21,
ZfIR 2022, 233 Rn 22-24.

14 BGH V ZR 307/16, NJW-RR 2018, 1227; V ZR 284/19,
ZfIR 2021, 489 Rn 21.

15 KG 24 U 71/07, WuM 2008, 165.

16 BAnz. Nr. 58 vom 23.3.1974.

17 OLG Diisseldorf 3 W 315/75, NJW 1976, 1458.

18 OLG Hamm 15 W 452/85, Rpfleger 1986, 374.

19 OVG Liineburg 14 A 69/82, DNotZ 1984, 390.

20 BayObLG 2 Z BR 158/97, NJW-RR 1998, 735.

21 BAnz AT 12.7.2021 B2, geéindert durch Verwaltungsvor-
schrift vom 19.12.2022 —- BAnz AT 28.12.2022 B3.

22 KG 1 W 122/22, NotBZ 2023, 343.

23 BGH V ZB 14/67, WM 1968, 572.

24 BayObLG BReg 2 Z 73/72, ZMR 1973, 205, vgl. auch
Nr.4 S.2 AVA.

25 OLG Niirnberg 10 W 1797/11, NJW-RR 2012, 1414.

26 BGH V ZB 7/13, NJW-RR 2015, 645 Tz 10.
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und im Aufteilungsplan miissen sie mit den gleichen Nummern und/oder Farbumrandungen der Hauptridume gekenn-
zeichnet sein. An ihnen kann aber auch Teileigentum begriindet werden. Teile des Sondereigentums konnen nach
§ 3 Abs. 2 bei entsprechender Regelung in der Teilungserklarung auch auflerhalb des Gebdudes liegende Teile des
Grundstiicks sein. Diese Flidchen miissen im Aufteilungsplan nach Mafigabe von § 3 Abs. 3 ausgewiesen und mit einer
Abgeschlossenheitsbescheinigung versehen sein, § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 2. Es ist also nicht mehr nétig, aber weiterhin
zuldssig, Sondernutzungsrecht fiir eine Terrasse oder einen Garten vorzusehen.

Der Begriff der Wohnnutzung ist nach der Rechtsprechung des BGH weit zu verstehen. So fillt darunter auch eine
Ferienwohnung.” Entscheidend sei nimlich, dass Feriengiiste bei ihrer Unterbringung und ihrer Verpflegung wih-
rend ihres Urlaubs oder Besuchs einer Stadt die Wohnung zur selbstbestimmten, aber auch selbstverantworteten
Unterbringung nutzen.?® In diesen beiden Merkmalen unterscheidet sich eine Wohnnutzung von anderen Formen
der Unterbringung, etwa in einem Heim, einem Hotel oder einem Gistehaus, in denen der Inhaber den organisatori-
schen Rahmen bestimmt, so dass die Unterbringung dort fremdbestimmt und fremd verantwortet und dann nur in ei-
nem Teileigentum zuléssig ist. Die Unterscheidung folgt objektiven Kriterien, also danach, was bei der vorgesehenen
Form der Unterbringung sachlich geboten ist.” Danach stellt auch die Uberlassung von Wohnungseigentum als Un-
terkunft an Aus- und Ubersiedler oder an eine asylberechtigte Familie eine Wohnnutzung dar.*® Gleiches gilt fiir ein

Boardinghaus (sog ,,Zuhause auf Zeit“)*! und sog. ,,betreutes Wohnen. >

lll. Teileigentum

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Riumen eines Gebdudes in Verbindung
mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort (§ 1 Abs. 3). Aus dieser nega-
tiven Umschreibung folgt zundchst, dass Teileigentum an allen Riumen begriindet werden kann, die nicht zu Wohn-
zwecken, sondern zu einem beliebigen sonstigen Zweck dienen sollen, insbesondere gewerblicher und geschiftlicher
Art. Anders als beim Wohnungseigentum (vgl. Rdn 11) ist dabei auf die bei der Begriindung des Teileigentums zum
Ausdruck gekommene subjektive Nutzungsabsicht abzustellen. Dies bedeutet, dass auch dann Teileigentum be-
griindet werden kann, wenn die bauliche Ausstattung der Raume einer Wohnung entspricht. Die Nutzung einer Teil-
eigentumseinheit zu Wohnzwecken ist dann im Grundsatz unzuléssig (Rdn 7). Die Begriindung von Teileigentum ist
z.B. moglich an Laden, Werkstitten, Lagerrdaumen, Garagen, Praxis- und Biirordaumen, allen Wohnnebenrdumen
(vgl. Rdn 12) sowie sonstigen Rdumen, die mangels der erforderlichen Ausstattung keine Wohnung sein konnen
(vgl. Rdn 11), aber auch an Kliniken, Pensionen und Schulen. Auch Heime sowie heimédhnliche Einrichtungen (z.B.
Kinder-, Alten-, Fliichtlings- und Arbeiterwohnheim)®® sind grundsitzlich nur im Teileigentum zuldssig. Um ein
Heim handelt es sich, wenn die Einrichtung fiir eine grofle Zahl von Menschen bestimmt ist, der Bestand der Einrich-
tung von den jeweiligen Bewohnern unabhingig ist, es also ein stindiges Kommen und Gehen gibt, und eine ,,heim-
typische Organisationsstruktur* (insbesondere Uberwachung und Kontrolle) an die Stelle einer eigengestalteten
Haushaltsfiihrung und eines hiuslichen Wirkungskreises tritt.**

IV. Umwandlung von Wohnungs- in Teileigentum und umgekehrt

Die Kennzeichnung als Wohnungs- oder Teileigentum enthlt zugleich eine allgemeine Zweckbestimmung mit
Vereinbarungscharakter gemif § 19 Abs. 1 WEG, deren Anderung der Mitwirkung aller Eigentiimer darf.® Die
Umwandlung beriihrt nicht die Eigentumszuordnung und bedarf daher nicht der Form des § 4 WEG oder der
§§ 873, 925 BGB. Weil die Umwandlung die geméifl §§ 5 Abs. 4 S. 1, 8 Abs. 2 S. 1, 10 Abs. 3 WEG als Inhalt des
Sondereigentums eingetragene Vereinbarung indert, wird vielfach wegen der Anderung des Eigentumsinhalts die
Eintragung in den Grundbiichern®® und die Zustimmung dinglich Berechtigter nach §§ 876, 877 BGB, soweit diese
nicht bei Grundpfandrechten und Reallasten nach § 5 Abs. 4 S. 2 WEG entbehrlich ist,38 fiir die Wirksamkeit erfordert.
Sieht man aber — wie hier § 10 WEG Rdn 7 —in Vereinbarungen nur schuldrechtliche Vertrige, dann ist die Eintragung

27 BGH V ZR 72/09, ZWE 2010, 130.
28 BGH V ZR 193/16, NJW 2018, 41.

35 BGH VZB 7/13, NJW-RR 2015, 645 Rn 12; OLG Schles-
wig 2 W 198/05, ZMR 2006, 891; OLG Hamm 15 W

29 BGH V ZR 193/16, NJW 2018, 41; OLG Braunschweig 5
U 5/17, ZWE 2019, 124 mit krit. Anm. Elzer.

30 BGH V ZR 193/16, NJW 2018, 41.

31 OLG Saarbriicken 8 U 183/11, zitiert nach juris; AG Miin-
chen 483 C 21495/13 WEG, ZMR 2016, 321; offengelas-
sen von LG Frankfurt 13 S 207/14, ZMR 2017, 404.

32 OLG Hamm 15 W 234/98, ZfIR 1999, 855; KG 24 W
2632/00, FGPrax 2001, 108.

33 BGH V ZR 193/16, BGHZ 216, 330; BGH V ZR 330/17,
NJW-RR 2019, 519.

34 BGH V ZR 193/16, BGHZ 216, 333 Rn 17 ff.; V ZR
330/17, NJW-RR 2019, 519 Rn 14.

6  Schmidt-Réintsch

163/05, NZM 2007, 294; OLG Miinchen 34 Wx 434/13,
ZWE 2014, 164; OLG Frankfurt 20 W 111/14, ZWE 2015,
320; KG 1 W 558/14, NZM 2016, 525 Rn 20.

36 BayObLG 2Z BR 89/00, NJW-RR 2001, 1163; KG W
343/12, FGPrax 2013, 191.

37 BayObLG BReg 27 129/88, NJW-RR 1989, 652, KG 1 W
325/10, ZWE 2011, 84; OLG Miinchen 34 Wx 335/13,
ZWE 2014, 121.

38 KG 1 W 325/10, ZWE 2011, 84; OLG Miinchen 34 Wx
434/13, ZWE 2014, 164.
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der Umwandlung nach § 10 Abs. 3 WEG nur zur Wirkung gegeniiber Sondernachfolgern erforderlich,* so dass sie
erfolgen kann,* aber zur Wirkung unter den an ihr Beteiligten nicht muss. Ein Anspruch auf Mitwirkung der iibrigen
Wohnungseigentiimer besteht nur unter den in § 10 Abs. 2 WEG bestimmten Voraussetzungen (vgl. § 10 WEG
Rdn 54 f.). Einer Zustimmung der iibrigen Wohnungseigentiimer ebenso wie der dinglich Berechtigten bedarf es
nicht, wenn in der Gemeinschaftsordnung die Mitwirkung der iibrigen Wohnungseigentiimer infolge einer — ggf durch
Auslegung zu ermittelnden — bereits vorweg erteilten Zustimmung ausgeschlossen worden ist.*' Dies ist der Fall,
wenn z.B. dem Inhaber der betroffenen Wohnungs- bzw. Teileigentums die Umwandlung vorbehalten worden ist,**
nicht jedoch bereits dann, wenn die Gemeinschaftsordnung die Nutzung von Teileigentum fiir Wohnzwecke erlaubt*®
oder diese eine spitere Nutzung und einen Ausbau erlaubt.**

Die Einreichung eines neuen bzw. amtlich berichtigten Aufteilungsplans (§ 7 Abs. 4 S. 1 Nr. 1) ist dann nicht erfor- 16
derlich, wenn Lage und Grenzen des Sondereigentums unveréndert bleiben.*® Eine neue bzw. amtlich berichtigte Ab-
geschlossenheitsbescheinigung ist bei Umwandlung von Teil- in Wohnungseigentum erforderlich,*® nicht aber bei
Umwandlung von Wohnungs- in Teileigentum, denn nur bei Wohnungseigentum bezieht sich die Abgeschlossenheit

auch auf die Ausstattung (vgl. § 3 WEG Rdn 21, 23).

C. Miteigentum an mehreren Grundstiicken (Abs. 4)

Nach § 1 Abs. 4 kann Sondereigentum nur mit Miteigentum an einem Grundstiick verbunden werden.*” Ein Grund- 17
stiick ist ein rdumlich abgegrenzter Teil der Erdoberfliche, der im Bestandsverzeichnis eines Grundbuchblatts unter

einer besonderen Nummer oder nach § 3 Abs. 5 GBO gebucht ist;*® es kann aus ortlich getrennten Flurstiicken beste-
hen.* Tst ein Gebiude nur auf einem Grundstiick errichtet worden, so kann Sondereigentum in oder auf ihm nicht mit
einem Miteigentum an einem anderen Grundstiick verbunden werden. Ist ein Gebdude auf mehreren Grundstiicken
errichtet worden, so kann Sondereigentum in oder auf ihm nicht mit Miteigentum an diesen Grundstiicken verbunden
werden. Dies gilt auch, wenn die Grundstiicke demselben Eigentiimer gehoren. Es muss vorher durch Vereinigung

(8 890 Abs. 1 BGB) oder Zuschreibung (§ 890 Abs. 2 BGB) ein Grundstiick gebildet werden.

Mehrere Grundstiicke sind auch dann betroffen, wenn ein Uberbau vorliegt. Dabei kann das Grundstiick, vondemaus 18
tibergebaut ist (Stammgrundstiick), und das Grundstiick, auf das iibergebaut ist (Nachbargrundstiick), denselben (Ei-
gengrenziiberbau) oder verschiedenen Eigentiimern gehoren. In diesen Fillen kommt es auf die eigentumsrechtliche
Zuordnung des iibergebauten Gebaudeteils an.

§ 1 Abs. 4 steht der Begriindung von Wohnungseigentum durch Verbindung von Miteigentum am Stammgrundstick 19
und Sondereigentum im Gesamtgebdude nicht entgegen, wenn der iibergebaute Gebzudeteil wesentlicher Bestand-
teil des aufzuteilenden Stammgrundstiicks wird und diesem daher eigentumsrechtlich zugeordnet ist. Das ist der Fall,
wenn der Nachbar den Uberbau — nicht zwingend in Form einer Grunddienstbarkeit™ — gestattet hat®' oder wenn es
sich um einen nach § 912 BGB zu duldenden Uberbau handelt.>> Die Grofe und die wirtschaftliche Bedeutung des
tibergebauten Gebéudeteils im Verhiltnis zu dem auf dem Stammgrundstiick liegenden Gebdudeteils sind dafiir un-
erheblich.>* Nach § 1 Abs. 5 wird aber nur der iibergebaute Teile des Gebiude gemeinschaftliches bzw. Sondereigen-
tum, nicht das darunter befindliche Grundstiick des Nachbarn. Dieser ist nach oder entsprechend § 912 BGB zur Dul-
dung des Uberbaus verpflichtet, verliert aber sein Eigentum nicht und konnte sich z.B. gegen eine VergroBerung des
Uberbaus etwa durch Aufstockung eines iibergebauten Anbaus an das Gebiude auf dem in Wohnungseigentum auf-
geteilten Stammgrundstiick mit einem Unterlassungsanspruch nach § 1004 BGB wehren.>*

39 BGH V ZR 284/19, ZfIR 2021, 489 Rn 22 unter Verweis
auf V ZB 2/78, BGHZ 78, 150, 152 und V ZB 7/13,
ZfIR 2015, 492 Rn 12; Barmann/Armbriister § 1 Rn 38;
Griineberg/Wicke § 1 Rn 4; Staudinger/Rapp/Wobst,
§ 1Rn11.

40 OLG Frankfurt 20 W 111/14, ZWE 2015, 320; Spielbauer/
Then/Spielbauer, § 10 Rn 28.

41 BayObLG BReg 2 Z 129/88, NJW-RR 1989, 652; Bay-
ObLG, 2 Z BR 49/97, Rpfleger 1998, 19; OLG Miinchen
34 Wx 264/16, NZM 2017, 45; vgl. KG, 1 W 325/10,
NZM 2011, 313.

42 BGH V ZR 284/19, ZfIR 2021, 489 Rn 23.f.; OLG Miin-
chen 34 Wx 335/13, ZWE 2014, 121.

43 OLG Miinchen 34 Wx 264/16, NZM 2017, 45.

44 OLG Miinchen 34 Wx 107/16, ZWE 2017, 309.

45 BayObLG 2 Z BR 157/97, Rpfleger 1998, 194; OLG Bre-
men 3 W 52/01, NZM 2002, 610.

46 KG 1 W 343/12, FGPrax 2013, 191; KG 1 W 558/14, NZM
2016, 525 Rn 31.

47 Bestandsschutz fiir vor dem Gesetz vom 30.7.1973 (BGBI11
910) begriindetes und § 1 Abs. 4 widersprechendes Woh-
nungs-/Teileigentum durch Art. 3 § 1 dieses Gesetzes.

48 BGH V ZR 145/21, ZfIR 2023, 181 Rn 15; V ZB 8/24,
ZNotP 2024, 387 Rn 6; Griineberg/Wicke Rn 1 vor § 873
BGB.

49 Demharter, DNotZ 1986, 457.

50 Griineberg/Wicke § 1 Rn 7; Demharter, Rpfleger 1983,
133; a.A. OLG Stuttgart 8 W 226/82, Rpfleger 1982, 375.

51 BGH V ZR 103/73, WM 1974, 540.

52 BGH V ZR 292/12, NJW-RR 2014, 973 Rn 23 f.; V ZR
216/13, BGHZ 204, 364 Rn 32; OLG Karlsruhe 14 Wx
7/11, ZWE 2014, 23; KG 1 W 765/15, FGPrax 2016, 3;
LG Leipzig 1 T 8106/98, NZM 2000, 393.

53 OLG Stuttgart 8 W 229/11, ZWE 2011, 410: auf Stamm-
grundstiick liegt ausschlieflich die Tiefgaragenzufahrt,
der gesamte Bauteil der Tiefgarage auf dem Nachbar-
grundstiick.

54 BGH V ZR 165/73, BGHZ 64, 273 = juris Rn 26 f.
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1 WEG §1

20

21

22

23

24

25

Begriffsbestimmungen

Ein praktisch bedeutender Anwendungsfall sind Tiefgaragen. Am Fall der Bildung von Teileigentum an einer Tief-
garage, die vom aufzuteilenden Grundstiick aus iiber mehrere Grundstiicke bebaut und dort mit Wohngebéude iiber-
baut worden ist, hat der BGH die wesentlichen Grundsitze geklirt. Die Aufteilung des Grundstiicks in Teileigentum
setzt voraus, dass die auf dem Grundstiick mit der Zufahrt beginnende Tiefgarage in Génze Bestandteil des aufzutei-
lenden Grundstiicks geworden ist. Das bejaht der BGH. Maf3geblich fiir die Beurteilung der Einheitlichkeit von Ge-
béuden sei bei einem Uberbau immer die Verkehrsanschauung; die korperliche bautechnische Beschaffenheit stelle
nicht das allein entscheidende Kriterium dar, sondern erlangt nur im Rahmen der festzustellenden Verkehrsanschau-
ung Bedeutung.*® Der Annahme, dass die Tiefgarage in Giinze Bestandteil des Zufahrtgrundstiick geworden ist, ste-
hen weder der Umstand, dass die Wohngebéude auf den iibergebauten Grundstiicken mit der Tiefgarage fest verbun-
den sind, noch der Umstand, dass die Treppenhiuser, Aufzugsschéchte, Fluchtwege und der Haustechnik dienende
Versorgungseinrichtungen mit der Tiefgarage verbunden sind, oder auf den anderen Grundstiicke zusétzliche Zufahr-
ten bestehen, entgegen.”® Die Zuordnung zum Zufahrtgrundstiick als Stammgrundstiick leitet der BGH aus der Be-
deutung der (zentralen) Zufahrt fiir die Erreichbarkeit einer Tiefgarage ab.>’

Hat der iibergebaute Gebiudeteil keine Verbindung mit dem Nachbargrundstiick (sog. ,,iiberhéingender Uberbau* wie
z.B. Erker, Balkon), so ist er stets dem Stammgrundstiick mit seinem Gebdude eigentumsrechtlich zugeordnet, so dass
an ihm Sondereigentum verbunden mit Miteigentum am Stammgrundstiick begriindet werden kann.>®

Wird der iibergebaute Gebiudeteil wie bei einem nicht nach § 912 BGB zu duldenden Uberbau oder einem Uberbau ohne
feststellbares Stammgrundstiick® nicht wesentlicher Bestandteil des Stammgrundstiicks, so entsteht iiber der Grenze
real geteiltes Eigentum und an dem auf dem Nachbargrundstiick belegenem Gebidudeteil kann kein Wohnungseigentum
begriindet werden, es sei denn in ihm belegene Riume werden mit Miteigentumsanteilen an dem Nachbargrundstiick zu
Wohnungseigentum verbunden.*® Bleibt hierdurch ein Miteigentumsanteil ohne Sondereigentum ist nach MaBgabe von
§ 139 BGB die Begriindung von Wohnungseigentum insgesamt gescheitert (§ 3 WEG Rdn 3).

Wird ein Grundstiick so geteilt, dass das in Wohnungseigentum stehende Gebiude auf der neuen Grenze steht, so
wird das ganze Gebidude wesentlicher Bestandteil des (Teil-)Grundstiicks, auf dem der nach Umfang, Lage und wirt-
schaftlicher Bedeutung maBgebende Gebiudeteil liegt;®" alles Sondereigentum bleibt mit dem Miteigentum an die-
sem jetzt kleineren Grundstiick verbunden und an dem anderen (Teil-)Grundstiick entsteht wohnungseigentumsfreies
Miteigentum. Lisst sich der maBgebende Gebéudeteil nicht feststellen, so ist die Teilung nicht moglich, denn es wiirde
iiber der Grenze real geteiltes Eigentum entstehen®® und das Sondereigentum auf dem einen (Teil-)Grundstiick wire
entgegen § 1 Abs. 4 mit Miteigentum auch an dem anderen (Teil-)Grundstiick verbunden.

D. Gemeinschaftliches Eigentum (Abs. 5)

Zwingend zum gemeinschaftlichen Eigentum gehort in erster Linie das Grundstiick (zum Grundstiicksbegriff
vgl. Rdn 17), soweit es nicht Im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten steht. Neben den unbebauten Teilen
des Grundstiicks (z.B. Girten) sind auch die mit dem in Sondereigentum aufgeteilten Gebdude bebauten Teile
des Grundstiicks und die auBlerhalb dieses Gebdudes liegenden iiberbauten Grundstiicksflichen (z.B. plattierte
Terrasse ohne Abgrenzung,63 Kfz-Abstellplitze im Freien, %% seitenoffener Carport,65 iiberdachter Hofraum,(’6 befes-
tigte Fliiche mit iiberdachten Tanksiulen®’) erfasst. Des Weiteren zihlen hierzu die wesentlichen Bestandsteile des
Grundstiicks gemif §§ 93 ff. BGB (z.B. Einfriedungsmauer, aufliegende Fertiggarage,®® Pflanzen,®® Grunddienst-
barkeit an Nachbargrundstiick”°).

Der Umfang des gemeinschaftlichen Eigentums hinsichtlich der Gebzudebestandteile wird negativ durch den des
Sondereigentums bestimmt. Alles was nicht zum Gegenstand des Sondereigentums erklart ist (§ 3 Abs. 1), zdhlt zwin-
gend zum gemeinschaftlichen Eigentum.”" Es besteht damit eine Vermutung fiir die Zugehorigkeit der Bestandteile
eines Gebiudes zum gemeinschaftlichen Eigentum, die sich aber nicht auf das Eigentum Dritter erstreckt.”* Zum

55 BGH V ZB 12/22, BGHZ 237, 184 Rn 15.

56 BGH V ZB 12/22, BGHZ 237, 184 Rn 16.

57 BGH V ZB 12/22, BGHZ 237, 184 Rn 22.

58 OLG Karlsruhe 14 Wx 7/11, ZWE 2014, 23; KG 1 W
759/15, ZWE 2015, 361; LG Bautzen 3 T 28/00, NZM
2001 201.

59 OLG Karlsruhe 19 W 81/21 (Wx), FGPrax 2022, 245
(246).

60 OLG Karlsruhe 14 Wx 7/11,ZWE 2014, 23; LG Leipzig 1
T 8106/98, NZM 2000, 393.

61 KG 1 W 765/15, FGPrax 2016, 3.

62 BGH V ZR 216/13, BGHZ 204, 364 Rn 31; V ZR 292/12,
NJW-RR 2014, 973 Rn 23, 25; OLG Diisseldorf 9 U
235/85, NJW-RR 1987, 397; Staudinger/Roth (2020)
§ 912 BGB Rn 58.

8  Schmidt-Réntsch

63 OLG Koln 2 Wx 52/95, MittRhNK 1996, 61; KG 1 W
369/14, ZWE 2015, 118.

64 BayObLG BReg 2 Z 70/85, NJW-RR 1986, 761; OLG
Karlsruhe 11 W 53/71, MDR 1972, 516; OLG Frankfurt
20 W 648/83, Rpfleger 1983, 482.

65 BayObLG BReg 2 Z 70/85, NJW-RR 1986, 761.

66 A.A. OLG Diisseldorf, I-3 Wx 254/07, ZMR 2009, 53.

67 LG Miinster 5 T 872/52 und 877/52, DNotZ 1953, 148.

68 BayObLG BReg 2 Z 92/88, WE 1989, 218.

69 LG Landau 3 S 4/11, NZM 2011, 554.

70 OLG Stuttgart 8 W 505/89, NJW-RR 1990, 659.

71 KG 24 W 4020/84, ZMR 1985, 344.

72 OLG Diisseldorf 3 Wx 334/99, ZMR 2000, 551; Birmann/
Armbriister, § 1 Rn 53.



Arten der Begriindung §2 WEG 1

gemeinschaftlichen Eigentum gehoren dariiber hinaus zwingend die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebéudes,

die nicht Gegenstand des Sondereigentums sein konnen, selbst wenn sie sich im Bereich der im Sondereigentum
stehenden Raume befinden (§ 5 Abs. 2).

An von der Grenze geschnittener Anlagen benachbarter Grundstiicke (z.B. gemeinschaftliches Treppenhaus, 26
Brandmauer) besteht kein Miteigentum aller Eigentiimer der betroffenen Grundstiicke, sondern vertikal geteiltes
Eigentum.”® Die Rechtsbeziehungen richten sich im AuBenverhiltnis nach §§ 921, 922 BGB.

Vom gemeinschaftlichen Eigentum zu unterscheiden ist das Gemeinschaftsvermégen (§ 9a Abs. 3), zu dem alle 27
Rechte und Pflichten gehoren, die der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums dienen oder aus ihr entstanden

sind (vgl. im Einzelnen § 92 WEG Rdn 45 ff.). Tréger ist die insoweit rechtfihige Gemeinschaft der Wohnungseigen-
tiimer (§ 9a Abs. 1). Eine zunichst zum Verwaltungsvermogen gehorende Sache geht ins gemeinschaftliche Eigentum

tiber, wenn sie — z.B. durch Verbindung (Einbau eines Fensters, Einpflanzen eines Baumes) — zum wesentlichen
Bestandteil des Grundstiicks oder Gebdudes wird.

2. Abschnitt: Begriindung des Wohneigentums

Arten der Begriindung

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

A. Allgemeines ...l 1 III. Kombination der Begriindungsformen ............ 5
B. Begriindungsformen ............................ 2 C. Genehmigungserfordernisse .................... 6
I. Vertragliche Teilungserkldrung .................. 2 I. Behordliche Genehmigung ....................... 6
II. Einseitige Teilungserkldrung ..................... 4 II. Gerichtliche Genehmigung ....................... 13

A. Allgemeines

§ 2 nennt die beiden einzigen Moglichkeiten, Wohnungseigentum zu begriinden. Es kann daher nicht durch Ver- 1
fiigung von Todes wegen (vgl. aber Rdn 3) oder im Verfahren nach § 1568a BGB, §§ 200 ff. FamFG begriindet
werden. Entsprechendes gilt fiir die Gewihrung durch Bestellung oder Ubertragung von Miteigentum an einem
Grundstiick, grundstiicksgleichen Rechten, Rechten nach dem Wohnungseigentumsgesetz, sonstigen dinglichen
Rechten an dem zu enteignenden Grundstiick oder an einem anderen Grundstiick des Enteignungsbegiinstigten als
Ersatz fiir eine Enteignungsentschidigung nach § 101 Abs. 1 Nr. 1 BauGB. Sie muss dem Enteignungsbegiinstigten
durch den Enteignungsbescheid aufgegeben und von diesem durch entsprechende Verfiigungen umgesetzt werden.

B. Begriindungsformen
I. Vertragliche Teilungserklarung

Durch Vertrag (sog. vertragliche Teilungserklirung) kdnnen sich die Miteigentiimer eines Grundstiicks (§ 1008 2
BGB) gegenseitig Sondereigentum einrdumen (§ 3) und damit Wohnungseigentum begriinden. Dieser Weg wird
beim sog. ,,Bauherrenmodell beschritten, bei dem mehrere Wohnungsinteressenten ein Baugrundstiick zu Mit-
eigentum erwerben, um es zu bebauen und in Wohnungseigentum aufzuteilen.

Miterben bietet dieser Weg die Moglichkeit, die Erbengemeinschaft neben der Teilung in Natur (§§ 2042 Abs. 2,752 3
BGB) —die an einem bebauten Grundstiick in der Regel nicht moglich ist, da keine gleichartigen Anteile gebildet wer-

den konnen' — durch vertragliche Einriumung von Sondereigentum aufzuheben. Dies setzt voraus, dass das Gesamt-
handseigentum der Miterben in Bruchteilseigentum aller Miterben umgewandelt wird (vgl. § 3 WEG Rdn 5). Eine
derartige Teilung kann nur freiwillig erfolgen, nicht aber durch richterliche Teilungsentscheidung erzwungen wer-
den.” Hat der Erblasser durch Teilungsanordnung nach § 2048 BGB eine Auseinandersetzung durch Begriindung
von Wohnungseigentum angeordnet, so entsteht dadurch kein Wohnungseigentum (vgl. Rdn 1), sondern ein einklag-
barer Anspruch auf seine Begriindung.?

73 OLG Hamm 15 W 92/05, ZMR 2006, 878. entscheidung dann fiir moglich halten, wenn die Auf-
1 OLG Hamm 8 U 99/91, NJW-RR 1992, 665. hebung der Gemeinschaft durch Zwangsversteigerung
2 OLG Miinchen 5 W 1415/52, NJW 1952, 1297; Griine- des Grundstiicks und Teilung des Erloses nach § 753

berg/Wicke, § 2 Rn 1; Weitnauer/Briesemeister, § 2 BGB rechtsmissbriuchlich erscheint.

Rn 1; a.A. Birmann/Armbriister, § 2 Rn 5 und Riecke/ 3 BGH IV ZR 226/00, NJW 2002, 2712.
Schmid/Schneider, § 2 Rn 7 die eine richterliche Teilungs-
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1 WEG §2 Arten der Begriindung

Il. Einseitige Teilungserklédrung

4 Durch einseitige Erklirung gegeniiber dem Grundbuchamt (einseitige Teilungserklirung) kann der Eigentiimer
eines Grundstiicks das Eigentum am Grundstiick in Miteigentumsanteile teilen und dieses mit Sondereigentum zu
Wohnungseigentum verbinden (§ 8), dabei kann das Grundstiickseigentum Allein-, Mit- oder Gesamthandseigentum
sein (vgl. § 8 WEG Rdn 5). Dieser Weg wird beim sog. ,,Bautrigermodell beschritten, bei dem ein Unternehmer das
Gebiude auf dem ihm allein gehorenden Grundstiick errichtet.

lll. Kombination der Begriindungsformen

5 Beide Formen der Begriindung kénnen auch in Kombination miteinander in der Weise erfolgen, dass die bruchteils-
miBig eingetragenen Miteigentiimer des Grundstiicks die Begriindung einer Anzahl von Wohnungseigentumsrechten
mit der Maf3gabe vereinbaren, dass sie einen Teil davon selbst zu Eigentum tibernehmen (Fall des § 3), sich jedoch
hinsichtlich der tibrigen Wohnungseigentumsrechte als Miteigentiimer zu den am Stammgrundstiick bestehenden ur-
spriinglichen Anteilen eintragen lassen (Fall des § 8).* Ein solcher Fall liegt auch dann vor, wenn die Gemeinschaft
zundchst durch Begriindung von Sondereigentum nach § 3 entsteht und dann ein Eigentiimer sein Wohnungseigentum
entsprechend § 8 in selbststindige Wohnungseigentumsrechte unterteilt’ (vgl. dazu § 8 WEG Rdn 15).

C. Genehmigungserfordernisse
I. Behérdliche Genehmigung

6 In Fremdenverkehrsgebieten kann durch Gemeindesatzung bestimmt werden, dass die Begriindung von Woh-
nungs-/Teileigentum der Genehmigung der Baugenehmigungsbehorde unterliegt (§ 22 Abs. 1 S. 1 BauGB); dies
wird auch fiir die Umwandlung (§ 1 WEG Rdn 15) zu gelten haben. Ist dem Grundbuchamt die Satzung von der
Gemeinde mitgeteilt worden (§ 22 Abs. 2 S. 3 BauGB), so darf es die Begriindung nur eintragen, wenn ihm der
Genehmigungsbescheid oder ein Zeugnis iiber die fiktive Genehmigung vorgelegt oder eine Freistellungserklarung
zugegangen ist (§ 22 Abs. 6 S. 1 BauGB). Das Grundbuchamt braucht keine Nachforschungen iiber das Bestehen
einer ihm nicht mitgeteilten Satzung anzustellen® und darf nicht die Vorlage eines Negativattests verlangen, wenn
es keine gesicherte Erkenntnis davon hat, ob das Grundstiick im Satzungsbereich liegt.”

7 In Umlegungsgebieten bedarf die Be§rijndung von Wohnungs-/Teileigentum der Genehmigung der Umlegungs-
stelle (§ 51 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB).” Ist dem Grundbuchamt die Einleitung des Umlegungsverfahrens mitgeteilt
worden (§ 54 Abs. 1 S. 1 BauGB), so gilt fiir das Verfahren zur Eintragung der Begriindung Rdn 6 (§ 54 Abs. 2
S. 2 mit § 22 Abs. 6 BauGB).

8 In Erhaltungsgebieten kann durch Rechtsverordnung der Landesregierung befristet bestimmt werden, dass die
Begriindung® von Wohnungs-/Teileigentum nach §§ 3, 8 WEG'® an Wohnzwecken dienenden (und daher schon so
genutzten) Gebduden der Genehmigung der Gemeinde bedarf (§§ 172 Abs. 1 S. 4, 173 Abs. 1 S. 1 BauGB). Ein vor-
laufig untersagter Erwerb 16st auch nach Inkrafttreten der Satzung die Wirkungen der §§ 888, 883 Abs. 2 BGB aus. "'
Ist dem Grundbuchamt die Verordnung mitgeteilt worden (§ 172 Abs. 1 S. 5mit § 22 Abs. 6 S. 3 BauGB), so gilt fiir das
Verfahren zur Eintragung der Begriindung Rdn 6 (§ 172 Abs. 1 S. 6 mit § 22 Abs. 6 BauGB). § 878 BGB findet auf die
sich aus § 172 Abs. 1 S. 4 BauGB ergebende Verfiigungsbeschrinkung Anwendung.'> Demgem:iB konnen Ver-
fligungsbeschrinkungen einen Rechtserwerb nicht mehr beeinflussen, wenn die dingliche Einigung bindend ist
und der Eintragungsantrag gestellt wurde; bei einer Aufteilung nach § 8 WEG gilt dies entsprechend.'® Das bedeutet
aber nicht, dass diese Grundsitze unbesehen auf Genehmigungsvorbehalte auf anderer Grundlage iibertragen werden
konnten. Vielmehr muss in jedem Fall gepriift werden, ob der einzufiihrende Genehmigungsvorbehalt eine Ausnahme
von § 878 BGB darstellt oder nicht. Im Fall einer Erhaltungssatzung war dies vor allem wegen der Verweisung auf
§ 135 BGB in § 172 Abs. 1 S. 5 BauGB nicht anzunehmen.

4 Fall des § 8 WEG, vgl. KG 1 W 6026/93, NJW 1995, 62.

5 Béarmann/Armbriister, § 2 Rn 12.

6 Schoner/Stober, Rn 3841.

7 KG 1 W 680/15, FGPrax 2016, 100.

8 OLG Rostock 3 W 108/13, FGPrax 2016, 209, 210; Scho-
ner/Stober, Rn 3863.

9 Nach OLG Miinchen 34 Wx 188/15, NJW-RR 2016, 137
gehort dazu auch die neues Sondereigentum schaffende
Anderung bisherigen Sondereigentums. Zu weiteren mog-
lichen Anwendungsfillen vgl. Kiimmel, Grundeigentum
2017, 336, 338.

10 Schmidt-Réntsch

10 KG 1 W 680/15, FGPrax 2016, 100.

11 BGH V ZR 277/23, MDR 2025, 236 Rn 19.

12 BGH VZB 151/16, Wohnungseigentiimer 2017, 110 Rn 8;
V ZB 145/18, ZfIR 2020, 239 Rn 12; V ZB 17/23, WM
2024, 1627 Rn 15; J. Schmidt-Rdntsch, ZNotP 2020, 389
(395).

13 BGH V ZB 198/15, WuM 2017, 54; V ZR 277/23, MDR
2025,236 Rn 17; KG 1 W 347/21, ZWE 2022, 37 Rn 4.

14 BGH V ZB 198/15, WuM 2017, 54 Rn 21; J. Schmidt-
Riintsch, ZWE 2018, 2 (3).



Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum §3 WEG 1

Bei von Enteignungsverfahren betroffenen Grundstiicken bedarf die Begriindung von Wohnungs-/Teileigentum der 9
Genehmigung der Enteignungsbehorde (§ 109 Abs. 1 mit § 51 Abs. 1 S. 1 Nr. 1 BauGB; vgl. Rdn 7). Da § 22 Abs. 6
BauGB in § 109 Abs. 4 BauGB nicht fiir anwendbar erklirt ist, besteht keine Grundbuchsperre.

Bei Grundstiicken in stéidtebaulichen Sanierungsgebieten ist die Begriindung von Wohnungs-/Teileigentum keine 10
Grundstiicksverduflerung oder -teilung i.S.v. § 144 Abs. 2 Nr. 1 und 5 BauGB; sie ist daher genehmigungsfrei. Dies gilt

auch fiir Grundstiicke in stidtebaulichen Entwicklungsgebieten (§ 169 Abs. 1 Nr. 3 mit § 144 BauGB).

Bei land- und forstwirtschaftlichen Grundstiicken bedarf die Einrdumung eines Miteigentumsanteils am Grund- 11
stiick zur Vorbereitung einer Begriindung von Wohnungs-/Teileigentum nach § 3 der behordlichen Genehmigung

(§§ 1 Abs. 2Nr. 1, 3 Abs. 1 GrdstVG), nicht aber die Begriindung selbst. Eine Einrdumung von Miteigentumsanteilen
erfolgt auch bei einer Begriindung nach § 8.

Im Beitrittsgebiet (friihere DDR) bedarf die Einrdumung eines Miteigentumsanteils am Grundstiick zur Vorberei- 12
tung einer Begriindung von Wohnungs-/Teileigentum nach § 3 der behordlichen Genehmigung (§§ 2 Abs. 1 S. 1

Nr. 1, 3 Nr. 1 GVO), nicht aber die Begriindung selbst.'® Eine Einrdumung von Miteigentumsanteilen erfolgt auch

bei einer Begriindung nach § 8. Zu beriicksichtigen ist aber, dass das Erfordernis einer Grundstiicksverkehrsgeneh-
migung nach § 1 Abs. 1 S. 2 Nr. 1 GVO insbesondere nach einem nach dem 28.9.1990 erfolgten, genehmigten Vor-
erwerb entfillt.

Il. Gerichtliche Genehmigung

Die Begriindung von Wohnungseigentum nach § 3 bedarf der Genehmigung des Familien-/Betreuungsgerichts 13
nach §§ 1850 Nr. 1, 1643 Abs. 1 BGB, wenn fiir einen Miteigentiimer ein Vermogenssorgeberechtigter (Vormund,
Eltern, Betreuer) als gesetzlicher Vertreter handelt, nicht aber bei einer Begriindung nach § 8. 16 Daran dndert es nichts,

dass mit der Aufteilung nach § 8 gemiB § 9a Abs. 1 S. 2 Hs. 2 auch die GAWE entsteht. Die spitere VerduBerung der
entstandenen Wohnungseigentumsrechte ist aber nach § 1850 BGB genehmigungspflichtig.

Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum

(1) Das Miteigentum (§ 1008 des Biirgerlichen Gesetzbuches) an einem Grundstiick kann durch Vertrag der
Miteigentiimer in der Weise beschriankt werden, daf3 jedem der Miteigentiimer abweichend von § 93 des Biirger-
lichen Gesetzbuches das Eigentum an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden
bestimmten Ridumen (Sondereigentum) in einem auf dem Grundstiick errichteten oder zu errichtenden Ge-
béaude eingerdumt wird.

(2) Das Sondereigentum kann auf einen auBerhalb des Gebaudes liegenden Teil des Grundstiicks erstreckt wer-
den, es sei denn, die Wohnung oder die nicht zu Wohnzwecken dienenden Réume bleiben dadurch wirtschaft-
lich nicht die Hauptsache.

(3) Sondereigentum soll nur eingerdumt werden, wenn die Wohnungen oder sonstigen Raume in sich abge-
schlossen sind und Stellpldtze sowie auBerhalb des Gebaudes liegende Teile des Grundstiicks durch MaBanga-
ben im Aufteilungsplan bestimmt sind.

A. Allgemeines ... 1 VL Flachen ............cooooiiiiiiiiiiiiiiiiinn. 32
B. Voraussetzungen der Ersteinriumung von C. Gegenstiinde des gemeinschaftlichen Eigentums
Sondereigentum ... 2 (ADS.2) oo 34
I. Miteigentum am Grundstiick ..................... 2 I. Vertragsinhalt ............. 34
II. Sondereigentum fiir jeden Miteigenttimer ........ 3 1. Miteigentumsanteile 36
I Gebdude .........ccoovviiiiiiiiiiiiiiiiiii, 8 2. Gegenstand des Sondereigentums ............ 37
IV. Wohnungen und sonstige Rdume 12 3. Inhalt des Sondereigentums .................. 39
1. Wohnungen und Ridume ......... 12 II. Griindungsmingel ............................ 40
2. Abgeschlossenheit .......... 14 1. Abschlussmingel 40
a) Wohnungen ....................o 15 2. Inhaltsmingel .....................o 41
b) Nicht zu Wohnzwecken dienende Raume . 23 D. Nachtrégliche Einrdiumung von Sondereigentum 43
V. Stellplétze ... 24
1. Seit dem 1.12.2020 begriindete Stellpldtze .... 24
2. Altfdlle ... 28
15 Bohringer, Rpfleger 1993, 221 zu IV 3a. Schneider, § 7 Rn 75; a.M. JenniBen/Zimmer, § 4 Rn 34,
16 KG 1 W 369/14, ZWE 2015, 118; Barmann/Armbriister, NK-BGB/Heinemann, § 2 Rn 6.

§ 2 Rn 33; Griineberg/Wicke, § 2 Rn 1; Riecke/Schmid/
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1 WEG §3 Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum

Literatur: Agatsy, Was ist ein Stellplatzi.S.v. § 3 Abs. 1 Satz 2 WEG? AnwZert MietR 2/2022 Anm. 1; Biinnemann, Der Spitzboden
im Wohnungseigentumsrecht, ZWE 2022, 438; Demharter, Isolierter Miteigentumsanteil beim Wohnungseigentum, NZM 2000,
1196; Ganter, Gemischte Nutzung der Tiefgarage einer WEG-Anlage — Sonder- oder Gemeinschaftseigentum an den Stellplitzen?,
ZfIR 2020, 601; Hiigel, Das unvollendete oder substanzlose Sondereigentum, ZMR 2004, 549; Hiigel/Elzer, Sondernutzungsrechte
am Sondereigentum, DNotZ 2014, 403; dies., Unbewohnbares Wohnungseigentum, NZM 2023, 57; Lehmann-Richter, Die gemein-
schaftliche Berechtigung an Wohnungseigentum, ZWE 2022, 389; Ort, Mehrfachparker — Instandhaltung, Instandsetzung und Kos-
tentragung, ZWE 2013, 156; Papendick, Das Flacheneigentum gemif § 3 Abs. 2 WEG, AnwZert MietR 2/2023 Anm. 2; Reinke, Der
neue § 3 WEG: Sondereigentum an Stellpldtzen und Freiflachen, MK 2021, 156; S. Schmidt, Wohnungseigentum bei Mehrhausanla-
gen, BWNotZ 1989, 49; Tersteegen, Der Uberbau in der notariellen Praxis, RNotZ 2006, 433; Thoma, Rechtsprobleme bei der Auf-
teilung von Grundbesitz in Wohnungseigentum, RNotZ 2008, 121; Wilsch, Aktuelle Grundbuchfragen zum Aufteilungsplan und zur
Abgeschlossenheitsbescheinigung, ZfIR 2021, 11.

A. Allgemeines

1 Nach § 3 Abs. 1 kann an Rdumen in einem bereits vorhandenen oder noch zu errichtenden Gebéude durch vertrag-
liche Teilungserklirung Sondereigentum eingerdumt (und damit Wohnungseigentum begriindet) werden, sofern
mehrere Personen Miteigentiimer (§ 1008 BGB) des Grundstiicks sind; Miteigentiimer konnen aber auch durch ein-
seitige Teilungserklirung nach § 8 Sondereigentum einriumen' (vgl. § 8 WEG Rdn 5). Im Bereich des Sondereigen-
tums wird der Herrschaftsbereich des Miteigentums beschrénkt (vgl. § 1 WEG Rdn 4), indem es dort aufgehoben wird.
Diese Beschrinkung stellt aber keine dingliche Belastung des Miteigentums mit einem Sondereigentum dar, so dass
die Frage nach einem Rangverhiltnis zwischen Sondereigentum und dinglichen Belastungen des Grundstiicks nicht
auftreten kann. Ebenso wenig muss das Grundstiick bei der Einrdumung von Sondereigentum frei von dinglichen Be-
lastungen sein.

B. Voraussetzungen der Ersteinrdumung von Sondereigentum
I. Miteigentum am Grundstiick

2 Die Begriindung von Sondereigentum durch vertragliche Teilungserklérung setzt nach § 3 Abs. 1 voraus, dass das
Grundstiick im Miteigentum nach Bruchteilen (§ 1008 BGB) mehrerer (also mindestens zweier) Personen steht.
Nicht erforderlich ist, dass die Beteiligten bereits im Zeitpunkt des Vertragsabschlusses Miteigentiimer sind. Es ge-
niigt, dass sie zugleich mit der Anlegung der Wohnungsgrundbiicher dort als Miteigentiimer eingetragen werden.”
Steht das Grundstiick im gesamthiinderischen Eigentum (Giitergemeinschaft oder Erbengemeinschaft), so ist
eine Begriindung von Wohnungseigentum nach § 3 nicht moglich; die Gesamthandsgemeinschaft muss zunéchst —
oder gleichzeitig — in eine Bruchteilsgemeinschaft umgewandelt werden (vgl. auch § 2 WEG Rdn 3) oder Wohnungs-
eigentum muss — nach Eintragung der Erben als Eigentiimer® — nach § 8 begriindet werden (vgl. § 8 WEG Rdn 5).

Il. Sondereigentum fiir jeden Miteigentiimer

3 Nach § 3 Abs. 1 muss die vertragliche Teilungserklirung ,,jedem* Miteigentiimer Sondereigentum einriiumen
(d.h. jeder Miteigentumsanteil muss mit Sondereigentum verbunden werden); rechtsgeschéftlich kann Wohnungs-
eigentum nicht neben sondereigentumslosen (sog. isolierten) Miteigentumsanteilen begriindet werden.* Die Ein-
rdumung von Sondereigentum scheitert daher, wenn der Vertrag vorsieht, dass nur einige Miteigentumsanteile mit
Sondereigentum verbunden werden, so dass die anderen willentlich sondereigentumslos bleiben.” Umgekehrt schei-
tert die vertragliche Aufhebung eines (oder nur einiger) Sondereigentums, wenn der mit ihm verbundene Miteigen-
tumsanteil dadurch sondereigentumslos werden wiirde.® Ein Miteigentumsanteil an einem Grundstiick kann nicht im
Wege eines Teilungsvertrags nach § 3 zerlegt und mit Sondereigentum verbunden werden, wenn die dadurch neu ge-
bildeten Einheiten samtlich in der Hand des urspriinglichen Miteigentiimers verbleiben sollen; hierfiir bedarf es zu-
siitzlich einer Teilungserklirung nach § 8.”

4 §3 Abs. 1 bezieht sich nach seinem Wortlaut (,,Vertrag*) nur auf die Einrdumung von Sondereigentum durch Rechts-
geschift, ohne die gesetzliche Entstehung von isolierten (sondereigentumslosen) Miteigentumsanteilen auszuschlie-
Ben.® Es kann daher insbesondere in folgenden Fillen entstehen:

—  Der gesamte Gegenstand, der einem Miteigentumsanteil als Sondereigentum zugeordnet werden soll, kann nach
§ 5 Abs. 2 nicht Sondereigentum sein (vgl. § 5 WEG Rdn 20).

1 OLG Miinchen 34 Wx 144/20, ZfIR 2020, 678 (680) 4 BGH V ZR 143/87, NJW 1990, 447; OLG Hamburg 2 Wx

m. zust. Anm. Bottcher, ibid, 680 (681). 94/01, ZWE 2002, 592.

2 BGH V ZB 18/82, NJW 1983, 1672; LG Bochum 7 T 5 OLG Frankfurt 6 W 565/68, OLGZ 1969, 387.
481/98, NTW-RR 1999, 887. 6 OLG Miinchen 34 Wx 43/10, ZWE 2010, 459.

3 OLG Karlsruhe 14 W 41/23 (Wx), NJW-RR 2023, 1508 7 OLG Miinchen 34 Wx 144/20, ZfIR 2020, 678 (680).
Rn 14. 8 BGH V ZR 143/87, NIW 1990, 447.
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§3 WEG 1

Vertragliche Einrfhumung von Sondereigentum

—  Der gesamte Gegenstand, der einem Miteigentumsanteil als Sondereigentum zugeordnet werden soll, ist nicht
bestimmt genug bezeichnet (vgl. § 7 WEG Rdn 29), auch weil sich seine Beschreibung in der Eintragungsbewil-
ligung und im Aufteilungsplan widersprechen (vgl. § 7 WEG Rdn 30), weil er nur in der Eintragungsbewilligung
ausgewiesen und nicht im Aufteilungsplan gekennzeichnet ist bzw. umgekehrt (vgl. § 7 WEG Rdn 28) oder weil
sich das errichtete Sondereigentum im Aufteilungsplan nicht feststellen lisst.”

—  Einem Miteigentumsanteil ist versehentlich kein Sondereigentum zugewiesen worden,'® z.B. wenn bei einer
Unterteilung einem der neu gegriindeten Miteigentumsanteile ausschlieBlich solche Rdume zugeordnet werden,
die im gemeinschaftlichen Eigentum stehen.''

Zu Anspriichen auf Behebung eines solchen Griindungsmangels vgl. Rdn 37.

Kein isolierter Miteigentumsanteil liegt vor, wenn Sondereigentum zwar (noch) nicht entstanden ist, aber eine mit 5
dem Miteigentumsanteil verbundene Anwartschaft auf seine Entstehung besteht, denn in einem solchen Fall ist schon
Wohnungseigentum entstanden (vgl. Rdn 9). Ein solcher Miteigentumsanteil entsteht, wenn an einem erst zu errich-
tenden Gebédude Sondereigentum eingerdumt wird und es besteht fort,

— wenn die Errichtung spiter unterbleibt (Rdn 10) oder
— wenndie Errichtung in der Bauausfiihrung so stark vom Aufteilungsplan abweicht, dass das eingerdumte Sonder-
eigentum nicht identifizierbar ist (vgl. § 7 WEG Rdn 31).

Verschiedene Miteigentumsanteile konnen nicht mit Sondereigentum an denselben Riumen verbunden werden, d.h. 6
dass das Sondereigentum immer nur einem Miteigentumsanteil zugeordnet sein kann; insoweit ist die Begriindung

von ideellem Mitsondereigentum an Riumen'? und wesentlichen Gebiudebestandteilen'? nicht moglich. Bei nicht-
wesentlichen Gebdudebestandteilen wie nichttragenden Innenwénden zwischen Sondereigentumsraumen verschie-
dener Wohnungseigentumsrechte'* einschlieBlich in ihr verlegter Abwasserzuleitungen zur Hauptleitung'® wird ver-
tikal geteiltes Sondereigentum (Nachbareigentum) wie bei §§ 921, 922 BGB angenommen.16 Sollen weniger
Wohnungseigentumsrechte geschaffen werden als Miteigentumsanteile vorhanden sind, miissen die iiberzdhligen
Anteile vorher vereinigt werden; dabei ist es zuldssig, in einem einzigen Vertrag sowohl die Zahl der Miteigentums-
anteile zu dndern als auch diesen neu gestalteten Anteilen jeweils eigenes Sondereigentum zuzuordnen und dies nur in

den Wohnungsgrundbiichern zu buchen'” (vgl. Rdn 2).

Sondereigentum ohne Miteigentumsanteil (isoliertes Sondereigentum) gibt es nicht. Ist ein Raum bei der Begriin- 7
dung von Wohnungseigentum ohne Miteigentumsanteil geblieben, entsteht gemeinschaftliches Eigentum (vgl.
auch § 5 WEG Rdn 6). Wird bei nachtriiglicher Unterteilung eines Wohnungseigentums gemil § 8 (vgl. § 8 WEG
Rdn 15) ein Raum, der bisher zum Sonderei§entum gehorte, nicht als Sondereigentum mit einem Miteigentumsanteil
verbunden, so ist die Unterteilung nichtig.1

lll. Gebdude

Sondereigentum kann nach § 3 Abs. 1 nur an Rdumen in einem Gebiude begriindet werden, das auf einem Grundstiick 8
errichtet (vgl. aber Rdn 9) und dessen wesentlicher Bestandteil es nach den §§ 93 ff. BGB ist;l'9 es kann auch unter der
Erde errichtet sein®® oder bei fester Verbindung mit dem Gewisserboden auf dem Wasser schwimmen.?' Ein Bauwerk

ist ein Geb#ude, wenn sich in ihm mindestens ein einer Nutzung zugénglicher Raum befindet, der nach allen Seiten

hin durch Fuboden, Winde und Decke (Dach) abgeschlossen ist;>* daher nicht die in § 1 WEG Rdn 22 genannten
Bauwerke.

Die Begriindung von Sondereigentum ist nach § 3 Abs. 1 auch an einem noch zu errichtenden Gebiude moglich. Die 9
Wohnungseigentumsrechte entstehen bereits mit Anlegung sdmtlicher Wohnungsgrundbiicher (§ 7 Abs. 1). Sie sind
iibertragbar® und unterliegen der Zwangsvollstreckung.** Rechtlich bestehen die Wohnungseigentumsrechte zu-
nichst aus dem Miteigentumsanteil verbunden mit einer Anwartschaft auf Erlangung von Sondereigentum
auf der Grundlage des Aufteilungsplans,” substanziell bestehen sie aber nur aus dem Miteigentumsanteil.® Da schon

9 BGH V ZR 447/01, NJW 2004, 1798 (1800).

10 Barmann/Armbriister, § 2 Rn 63 mit Rn 59.

11 Dazu BGH V ZR 210/03, MDR 2005, 83.

12 BGH V ZR 118/94, NJW 1995, 2851; OLG Karlsruhe 14
Wx 47/13, ZWE 2014, 162.

13 OLG Schleswig 2 W 108/06, DNotZ 2007, 620: Abwasser-
hebeanlage.

14 BGH V ZB 45/00, NJW 2001, 1212 zu 4a; OLG Miinchen
32 Wx 71/05, NJW-RR 2006, 297.

15 OLG Zweibriicken 3 W 152/86, Rpfleger 1987, 106.

16 BGH V ZR 284/14, NJW 2016, 473 Rn 19.

17 Ott, BWNotZ 2015, 73.

18 BayObLG BReg 2 Z75/86, Rpfleger 1988, 102; BayObLG
27 BR 90/95, NJW-RR 1996, 721; OLG Miinchen 32 Wx

33/07, Rpfleger 2007, 459; OLG Karlsruhe 14 Wx 47/13,
ZWE 2014, 163.

19 LG Miinster 5 T 872/52 u 877/52, DNotZ 1953, 148.

20 Gebiude der U-Bahn, LG Frankfurt 2/9 T 835/70, NJW
1971, 759.

21 OLG Schleswig 2 Wx 12/16, FGPrax 2016, 155.

22 LG Frankfurt 2/9 T 835/70, NJW 1971, 759.

23 OLG Hamm 15 W 256/04, NZM 2006, 142.

24 BGH V ZR 339/87, NJW 1990, 1111.

25 BGH V ZR 339/87, NJW 1990, 1111; OLG Hamm 15 W
256/04, NZM 2006, 142; OLG Miinchen 34 Wx 43/10,
NZM 2010, 749.

26 BGH V ZR 339/87, NJW 1990, 1111; BayObLG 2Z BR
10/01, NZM 2002, 25.
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Wohnungsei§enmm entstanden ist, besteht auch schon eine Wohnungseigentiimergemeinschaft mit Rechten (z.B.
Stimmrecht*’) und Pflichten (z.B. Beitragspflicht*®) nach dem WEG und dem vereinbarten Inhalt des Sondereigen-
tums (vgl. Rdn 34). Das Sondereigentum entsteht mit der Herstellung eines dem Miteigentumsanteil zugeordneten
Gegenstandes (Wohnung oder sonstiger Raum)®® und nicht erst mit Herstellung des ganzen Gebiudes; nunmehr de-
cken sich rechtlicher und substanzieller Bestand.

Wird das Gebidude, gleichgiiltig aus welchem Grund, insgesamt oder teilweise (z.B. oberes Stockwerk; dem steht
gleich, wenn bei einer Mehrhausanlage nicht alle Gebdude errichtet werden) nicht errichtet, bleiben die davon be-
troffenen Wohnungseigentumsrechte auf Dauer in dem rechtlichen und substanziellen Zustand bestehen, den sie mit
Anlegung der Wohnungsgrundbiicher erreicht hatten (vgl. Rdn 9);3® auch wenn die Errichtung endgiiltig unméoglich
ist, erlischt die Anwartschaft nicht,®' denn sie sichert den Erwerb des Sondereigentums nur ,,im Falle der Bebau-
ung“.32 Die betroffenen Rechte bleiben Wohnungseigentum,33 das zwar substanziell nur aus dem Miteigentumsanteil
besteht, der aber wegen der fortbestehenden Anwartschaft kein isolierter Miteigentumsanteil ist** (vgl. Rdn 5); das
Grundbuch wird daher nicht unrichtig®® (zur SchlieBung der Wohnungsgrundbiicher vgl. § 9 WEG Rdn 4). Welche
Anspriiche unter den Beteiligten zur Beseitigung dieser Rechtslage bestehen, entscheidet sich nach dem Verpflich-
tungsgeschift (§ 4 Abs. 3), dem Gemeinschaftsverhéltnis (da schon eine Wohnungseigentiimergemeinschaft besteht;
vgl. Rdn 9) und § 242 BGB; aus dem Wohnungseigentum (Miteigentumsanteil und Anwartschaft auf Sondereigen-
tum) als dingliches Recht selbst ergibt sich kein schuldrechtlicher Anspruch auf Fertigstellung.*® Wird etwa nur ein
Teil des Sondereigentums (z.B. eine Tiefgarage) endgiiltig nicht errichtet, kommt aus § 242 BGB eine Aufhebung der
Anwartschaft entsprechend der Aufhebung von Sondereigentum mit Verteilung der zugehorigen Miteigentums-
anteile auf die Wohnungseigentiimer, deren Sondereigentum errichtet ist, mit oder ohne Wertausgleich in Betracht,”’
wihrend bei endgiiltiger Nichterrichtung sdmtlichen Sondereigentums oft nur die Aufhebung aller Wohnungseigen-
tumsrechte bleibt. Eine Insolvenz des Bautrigers fiihrt nicht notwendig zur endgiiltigen Nichterrichtung;*® zum An-
spruch auf Fertigstellung vgl. § 22 WEG Rdn 3, 13. Zur Rechtslage, wenn die Nichterrichtung darin besteht, dass bei
der Errichtung vom Aufteilungsplan abgewichen wurde, vgl. § 7 WEG Rdn 31.

Die Begriindung von Wohnungseigentum ist auch zuldssig, wenn sich auf dem im Miteigentum stehenden Grundstiick
mehrere Gebiude (Doppelhduser, Reihenhduser) befinden; ebenso wenn es sich um Gebiude mit nur einer Woh-
nung handelt (Einfamilienhduser), sofern auch Sondereigentum in anderen Gebaduden desselben Grundstiicks begriin-
det wird. Der Gegenstand des Sondereigentums bestimmt sich auch in diesen Fillen allein nach § 5 (vgl. § 5 WEG
Rdn 43 f.).

IV. Wohnungen und sonstige Rdume

1. Wohnungen und Raume

Nach § 3 Abs. 1 kann Sondereigentum nur an Wohnungen oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden Réumen ei-
nes Gebdudes (vgl. Rdn 8, 9) begriindet werden. Es ist zuldssig, Sondereigentum sowohl an einer Wohnung als auch an
sonstigen Rdumen mit einem Miteigentumsanteil zu einem gemischten Wohnungs- und Teileigentum zu verbinden
(vgl. § ] WEGRdn 9, § 7 WEG Rdn 5).

Ein Raum ist ein allseits abgegrenztes Gebilde in einem Gebéude, das die Begrenzung des Umfangs eines Sonder-
eigentums erfahrbar macht.* Das erfordert keine tatsichliche Abgrenzung nach allen Seiten, sondern es geniigt
eine eindeutige Abgrenzbarkeit (z.B. durch den Aufteilungsplan) zum gemeinschaftlichen Eigentum und zu ande-
rem Sondereigentum;40 daher kann ein nach oben offener Balkon ein sondereigentumsfihiger Raum sein (vgl. § 5
WEG Rdn 9). Eine Wohnung ist eine Zusammenfassung von Raumen fiir Menschen, die so ausgestattet sind,
dass in ihr auf Dauer die Fiihrung eines selbststindigen Haushaltes moglich ist (vgl. § 1 Rdn 10, 12). Nicht zu
Wohnzwecken bestimmte Ridume konnen jedem Zweck aufler einem Wohnzweck dienen (vgl. § 1 WEG
Rdn 14). Sie konnen allerdings nur in den Grenzen des § 5 Abs. 2 Sondereigentum sein. Deshalb konnte z.B. der
Raum, in dem sich die gemeinschaftliche Heizungsanlage befindet, kein Sondereigentum sein. Er muss gemein-
schaftliches Eigentum sein.*!

27 OLG Hamm 15 W 256/04, NZM 2006, 142; OLG Frank-
furt 20 W 214/06 und 215/06, NZM 2007, 806.

28 Vgl. BayObLG 2Z BR 10/01, ZMR 2002, 25.

29 BGH V ZR 264/84, NJW 1986, 2759; BGH V ZR 339/87,
NJW 1990, 1111; OLG Hamm 15 W 256/04, NZM 2006,
142.

30 BGH V ZR 339/87, NJW 1990, 1111; BayObLG 2Z BR
10/01, NZM 2002, 25.

31 A.A. OLG Hamm 15 W 256/04, NZM 2006, 142.

32 BGH V ZR 339/87, NJW 1990, 1111.

33 BGH VZR 339/87,NJW 1990, 1111; a.A. OLG Hamm 15
W 256/04, NZM 2006, 142 (widerspriichlich).
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34 BayObLG 2Z BR 10/01, NZM 2002, 25.

35 OLG Miinchen 34 Wx 43/10, NZM 2010, 749; a.A. OLG
Hamm 15 W 87/89, OLGZ 1991, 27.

36 Biarmann/Armbriister, § 3 Rn 36.

37 BayObLG 2Z BR 10/01, NZM 2002, 25.

38 OLG Hamm 15 W 256/04, NZM 2006, 142.

39 OLG Koblenz 2 U 1588/89, WuM 1991, 603.

40 BGH V ZR 97/07, NJW 2008, 2982.

41 BGH VZR 14/77,BGHZ 73, 302; OLG Frankfurt/Main 20
W 292/20, MietRB 2023, 39 = juris Rn 18.
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§3 WEG 1

2. Abgeschlossenheit

Nach § 3 Abs. 3 Hs. 1 soll Sondereigentum nur eingerdumt werden, wenn die Wohnungen oder sonstigen (nichtzu 14
Wohnzwecken dienenden) Rdume in sich abgeschlossen sind. Dieses Erfordernis soll gewdhrleisten, dass
jeder Sondereigentumsbereich von den anderen Sondereigentumsbereichen und vom gemeinschaftlichen Eigen-
tum eindeutig abgegrenzt ist, damit der dingliche Herrschaftsbereich des Sondereigentiimers gemif § 13 Abs. 1
eindeutig und gegen widerrechtliches Eindringen gesichert ist.*> Abgeschlossenheit ist daher kein baurechtlicher
oder bauordnungsrechtlicher Begriff (vgl. Rdn 18). Entstehung und Fortbestand von Sondereigentum steht nicht
entgegen, dass die Abgeschlossenheit tatsichlich nicht gegeben ist*> oder nachtriiglich aufgehoben wird,** denn es
handelt sich um eine bloBe Sollvorschrift. Sondereigentum kann daher auch an durch blofe ,,Luftschranken® be-
grenzten Teilrdumen entstehen, sofern eine Abgrenzung insbesondere aufgrund des Aufteilungsplans eindeutig
moglich ist (vgl. auch § 7 WEG Rdn 28)* oder auch dann, wenn keine rechtliche Zugangsmoglichkeit besteht.*®

a) Wohnungen. Die Voraussetzungen fiir die Abgeschlossenheit einer Wohnung sind in § 5 der Allgemeinen 15
Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung von Bescheinigungen gemil § 7 Abs. 4 Nr. 2 und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des
Wohnungseigentumsgesetztes47 (AVA; vgl. Teil 4 D) aufgefiihrt. Diese Verwaltungsvorschrift kann den gesetzlichen
Begrift der Abgeschlossenheit, der vom sachenrechtlichen Bedarf der Eigentumsabgrenzung im Sinne der Rechts-
klarheit tiber die Grenzen des alleinigen Herrschaftsbereichs eines Wohnungseigentiimers bestimmt wird, nicht én-

dern oder verbindlich festlegen.*® Sie gibt aber Anhalte.*’

Danach sind Wohnungen in sich abgeschlossen, wenn sie zum einen einen eigenen freien und abschlieBbaren Zu- 16
gang haben. Dieser kann vom gemeinschaftlichen Eigentum (unmittelbar vom Freien, von einem Treppenhaus oder

von einem Vorraum), aber auch vom Nachbargrundstiick — sofern er durch eine Grunddienstbarkeit gesichert ist™® —

aus erfolgen. Ein Zugang iiber ein anderes Sondereigentum reicht dagegen nicht aus.>!

Zum anderen muss die Wohnung ridumlich gegeniiber anderem Sondereigentum und dem gemeinschaftlichen Eigen- 17
tum eindeutig — insbesondere durch Winde und Decken, abschlieBbare Verbindungstiir’® — allseitig baulich™ abge-
grenzt sein. Zu den abgeschlossenen Wohnungen konnen auch auferhalb ihrer Grenzen gelegene zusétzliche Neben-
rdume (z.B. Keller, Garage — insoweit ist auch selbststindiges Teileigentum moglich, vgl. § 1 WEG Rdn 12) gehoren,

die dann einem Sondereigentum zuordnenbar™* sein und ebenfalls in sich abgeschlossen sein miissen. Auch bei meh-

eren 5in sich, aber nicht in ihrer Gesamtheit abgeschlossenen Rdumen fehlt es daher nicht an einer Abgeschlossen-

heit.

An einer Abgeschlossenheit fehlt es auch dann nicht, wenn die Wohnungstrennwiinde und Wohnungstrenndecken 18
die Anforderungen, die das Bauordnungsrecht des jeweiligen Bundeslandes an Neubauten stellt, nicht erfiillt.>®

Dem Erfordernis der Abgeschlossenheit kommt nur Bedeutung innerhalb der Wohnanlage zu, d.h. nurim Verhilt- 19
nis der einzelnen Wohnungseigentumsrechte zueinander. Ein rdumlicher Zusammenhang mit Rdumen im Nachbar-

haus ist daher unschédlich. Denn die Grenzen von Grundstiicken konnen jederzeit ohne Riicksicht auf Gebdudemau-

ern allein durch die Festlegungen im Liegenschaftskataster bestimmt werden.>’

Eine Wohnung bleibt auch dann in sich abgeschlossen, wenn den iibrigen Miteigentiimern durch Gebrauchsregelung 20
das Recht zum Betreten eingerdumt wurde, um zu einem gemeinschaftlichen Spitzboden bzw. Wischetrockenplatz

zu gelangen.”® Zur Frage, ob die Begriindung von Sondereigentum in diesen Fillen mit der zwingenden Regelung des

§ 5 Abs. 2 vereinbar ist, vgl. § 5 WEG Rdn 31.

Eine Wohnung wird sich ihrem Zweck entsprechend nur nutzen lassen, wenn sie iiber eine bestimmte Ausstattung 21
verfiigt. Deshalb sah Nr. 4 AVA 1974 vor, dass sie eine Kiiche oder zumindest eine Kochgelegenheit, Wasserversor-

gung, Ausguss und WC haben muss. Davon sieht § 5 Abs. 1 AVA 2021 ab. Es ist deshalb unschédlich, wenn aus der
Abgeschlossenheitsbescheinigung das Vorhandensein etwa eines WC nicht hervorgeht.5 ° An einer Abgeschlossen-

42 GmS-OBG, GmS-OGB 1/91, NJW 1992, 3290.

43 BGH V ZR 97/07, NJW 2008, 2982.

44 BGH V ZB 45/00, NJW 2001, 1212.

45 BGH V ZR 97/07, NJW 2008, 2982; V ZR 284/14, BGHZ
208,29 Rn 16.

46 OLG Miinchen 34 Wx 49/08, Rpfleger 2009, 20; OLG
Miinchen 32 Wx 44/08, MietRB 2009, 108.

47 Allgemeine Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung
von Bescheinigungen nach dem Wohnungseigentums-
gesetz (AVA) vom 6.7.2021, BAnz AT 12.7.2021 B2,
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(BAnz AT 28.12.2022 B3).

48 GmS-OBG, GmS-OGB 1/91, NJW 1992, 3290.

49 OLG Frankfurt 20 W 302/16, ZWE 2018, 160.

50 OLG Diisseldorf 3 Wx 391/86, RPfleger 1987, 15; LG
Bamberg 3 T 137/05, ZMR 2006, 965.

51 OLG Miinchen 34 Wx 66/18, FGPRax 2019, 5 (6).

52 KG 1 W 561/84, OLGZ 1985, 129; LG Kéln 11 T 105/93,
MittRhNotK 1993, 224.

53 OLG Celle 4 W 61/91, NJW-RR 1991, 1489.

54 Zu den Anforderungen: KG 1 W 301/22 u.a., FGPrax
2023,2(3).

55 BGH V ZB 45/00, BGH NJW 2001, 1212; BayObLG 2Z
BR 167/99, NZM 2000, 1232.

56 GmS-OBG, GmS-OGB 1/91, NJW 1992, 3290; dem fol-
gend § 4 Abs. 2 AVA; KG 1 W 396/21, ZfIR 2023, 138.

57 BayObLG BReg 2 Z 95/90, NJW-RR 1991, 593.

58 BayObLG BReg 2 Z 94/88, RPfleger 1989, 99.

59 KG 1 W 300/21, NotBZ 2023, 299; 1 W 122/22, NotBZ
2023, 343.
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Vertragliche Einrfhumung von Sondereigentum

heit fehlt es daher bei einem gemeinsamen WC mit Zugang von jeder Wohnung aus®® oder wenn das WC auBerhalb
der Wohnung in einem zusitzlichen Raum untergebracht ist.!

Durch Vorlage einer Bescheinigung geméif § 7 Abs. 4 Nr. 2 (Abgeschlossenheitsbescheinigung) sind dem Grund-
buchamt die Voraussetzungen der Abgeschlossenheit nachzuweisen (vgl. § 7 WEG Rdn 36).

b) Nicht zu Wohnzwecken dienende Rdume. Fiir die Voraussetzungen der Abgeschlossenheit nicht zu Wohn-
zwecken dienender Rdume und deren Nachweis gelten nach § 5 Abs. 1 AVA 2021 die gleichen Erfordernisse wie bei
Wohnungen. Das darin keine bestimmte Ausstattung mehr gefordert wird, stellt sich auch nicht mehr die Frage, in-
wieweit solche Maf3gaben zur Ausstattung auch fiir Teileigentum gelten. Es ist deshalb nach wie vor, wenn die Raum-
einheit kein WC hat (z.B. Garage) oder das WC im gemeinschaftlichen Eigentum untergebracht ist (z.B. Laden-
geschift mit WC im Treppenhaus).®

V. Stellplatze

1. Seit dem 1.12.2020 begriindete Stellplitze

Vordem 1.12.2020 fingierte § 3 Abs. 2 Satz 2 a.F. fiir Garagenstellplitze die Abgeschlossenheit,®® wenn ihre Flichen
durch dauerhafte Markierungen ersichtlich waren, wobei die Art der Markierung nicht im Aufteilungsplan angegeben
werden musste.** Nicht fingiert wurde die Raumeigenschaft,® weil der Stellplatz in einer Garage und damit in einem
Raum liegen musste, der nach aufen hin durch eine Zugangssperre gegen Nichtberechtigte abgeschlossen ist.°® Die-
ses Konzeption hat der Gesetzgeber mit der WEG-Novelle 2020 aufgegeben. Die Sondereigentumsfihigkeit soll bei
Stellplétzen nicht mehr von der Abgeschlossenheit, sondern von der Beschreibung unter MaBangaben im Aufteilungs-
plan ab.5” Unter dieser Voraussetzung gelten nach § 3 Abs. 1'S.2, Abs. 3 Alt. 3 gelten Stellplitze generell als Riume.
Erfasst sind alle Arten von Stellplétzen. Sie konnen in Gebédude liegen, aber auch im Freien. Auch Stellplétze auf oder
unter einem Gebdude sowie einzelne Stellplitze in einer Mehrfachparkanlage (sog. Duplex- oder Quadruplexparker)
erfasst. Stellplitze sollen wegen ihrer besonderen wirtschaftlichen Bedeutung konnen alleiniger Gegenstand des Son-
dereigentums sein.®® Das gilt fiir Stellpliitze auf horizontal verschiebbaren Parkpaletten (Palettenparker) jedenfalls
dann, wenn ein bestimmter Palettenstellplatz zum alleinigen Gebrauch fest zugewiesen wird.® Anders liegt es aber,
wenn es daran fehlt. Dann ndmlich ist die einzelne Palette Teil eines gemeinschaftlichen Parksystems, was nach § 5
Abs. 2 Sondereigentum ausschlieBt.”” Der BGH hat die Frage aber offengelassen.”’

Die Ausweitung der Sondereigentumsfihigkeit von Stellpldtzen macht einerseits die bisherigen Individualisierungs-
erfordernisse iiberfliissig. Die sondereigentumsfihigen Stellpldtze miissen nun anderweitig individualisiert werden.
Das soll nach § 3 Abs. 3 —ebenso wie bei den sondereigentumsfihigen Fldchen — durch Eintragung im Aufteilungsplan
und Maflangaben. Nach der Gesetzesbegriindung miissen die Malangaben — ungeachtet des ohnehin bestehenden sa-
chenrechtlichen Bestimmtheitserfordernisses — so genau sein, dass sie es im Streitfall ermoglichen, den raumlichen
Bereich des Sondereigentums eindeutig zu bestimmen. Dafiir muss sich aus dem Plan in der Regel die Linge und
Breite der Fldche sowie ihr Abstand zu den Grundstiicksgrenzen ergeben. Den Beteiligten bleibt es aber unbenommen,
dennoch Markierungen anzubringen.”

Die iibrigen Teile der Sammelgarage wie Zufahrtswege, Aufziige, Winde, Dach etc. bleiben gemeinschaftliches Ei-
gentum. Dies gilt auch dann, wenn die gesamte (Tief-) Garage Sondereigentum eines Teileigentums ist; an diesem
Teileigentum kann Miteigentum nach Bruchteilen begriindet und seine Benutzung nach §§ 745, 1010 BGB geregelt
werden.

Diese Stellplitze konnen als ,,zusétzlicher Raum® (vgl. § 5a AVA) zum Sondereigentum einer Wohnung bestimmt
werden und damit zum Wohnungseigentum gehoren. Sie konnen aber auch als Sondereigentum verbunden mit einem
Miteigentumsanteil Teileigentum bilden (vgl. Rdn 17). § 3 Abs. 1 S. 2 ldsst die Moglichkeit unberiihrt, Stellplitze
nicht in der Form eigenstindigen Sondereigentums oder Teil des Wohnungseigentums zu begriinden, sondern in
der Form von Sondernutzungsrechten.73
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