Abramenko

Das neue Wohnungseigentumsrecht






AnwaltsPraxis

Das neue Wohnungs-

eigentumsrecht
WEG-Reform 2020

von

Dr. Dr. Andrik Abramenko
Richter am Amtsgericht Idstein

%

DeutscherAnwaltVerlag



Zitiervorschlag:
Abramenko, Das neue Wohnungseigentumsrecht, §1 Rn 1

Hinweis

Die Ausfiihrungen in diesem Werk wurden mit Sorgfalt und nach bestem Wissen erstellt.
Sie stellen jedoch lediglich Arbeitshilfen und Anregungen fir die Loésung typischer
Fallgestaltungen dar. Die Eigenverantwortung fiir die Formulierung von Vertragen,
Verfligungen und Schriftsatzen trédgt der Benutzer. Herausgeber, Autoren und Verlag
Ubernehmen keinerlei Haftung fir die Richtigkeit und Vollstandigkeit der in diesem Buch
enthaltenen Ausflhrungen.

Anregungen und Kritik zu diesem Werk senden Sie bitte an
kontakt@anwaltverlag.de
Autor und Verlag freuen sich auf lhre Rickmeldung.

Copyright 2021 by Deutscher Anwaltverlag, Bonn

Satz: Griebsch + Rochol Druck GmbH, Hamm

Druck: Hans Soldan Druck GmbH, Essen
Umschlaggestaltung: gentura, Holger Neumann, Bochum
ISBN 978-3-8240-1667-9

Das Werk einschlieBlich aller seiner Teile ist urheberrechtlich geschiitzt. Jede Verwertung au-
Berhalb der engen Grenzen des Urheberrechtsgesetzes ist ohne Zustimmung des Verlages
unzulassig und strafbar. Das gilt insbesondere fiir Vervielfaltigungen, Ubersetzungen, Mikro-
verfilmungen und die Einspeicherung und Verarbeitung in elektronische Systeme.

Bibliografische Information der Deutschen Nationalbibliothek

Die Deutsche Nationalbibliothek verzeichnet diese Publikation in der Deutschen
Nationalbibliografie; detaillierte bibliografische Daten sind im Internet tGber
http://dnb.d-nb.de abrufbar.



Einfiihrung

Mit dem WEMoG will der Gesetzgeber neben einer Anpassung an geédnderte tech-
nische und gesellschaftliche Voraussetzungen nicht zuletzt die von ihm haufig deut-
lich geriigten Fehler der Novelle des Jahres 2007 korrigieren. Dass ihm eine sub-
stantielle Verbesserung gegeniiber dem fritheren Recht gelungen ist, erschien dem
Verfasser dieser Zeilen umso zweifelhafter, je weiter das Manuskript zum vorlie-
genden Einfiihrungswerk fortschritt.

Neben einer bisweilen geradezu bis zur Unverstidndlichkeit perfektionierten Ver-
weisungstechnik finden sich zahlreiche handwerkliche Ungereimtheiten, die
Rechtsanwilten, Richtern, Notaren, Verwaltern und nicht zuletzt den hauptséchlich
betroffenen Wohnungseigentiimern die Anwendung des neuen Rechts zumindest
erschweren. Dariiber hinaus wird das Fehlen von Ubergangsregelungen fiir unlieb-
same Uberraschungen in bereits anhiingigen Verfahren sorgen.

Die Handhabung des neuen Rechtes gleichwohl zu erleichtern, hat sich dieses
Biichlein zum Ziel gesetzt! Deswegen wurde auf rein dogmatische Diskussionen
ohne nennenswerte praktische Auswirkungen bewusst verzichtet. Das Werk richtet
sich an den Praktiker, der sich mit den Fallstricken des neuen Rechtes auseinander-
setzen muss. Dem dienen auch die umfangreich eingefiigten Praxistipps. Aus die-
sen Griinden wird altes Recht auch nur dort behandelt, wo es zum Verstindnis des
neuen unerldsslich ist.

Im Ubrigen wird, wo sich keine Anderungen ergeben, auf die Kommentierungen
des WEG alter Fassung verwiesen. Der Lesestoff ist schon bei Einhaltung dieser
Beschrinkung umfangreich genug.

Als ganz personliche Anmerkung legt der Verfasser auf die abschlieBende Feststel-
lung wert, dass dieses Werk durch die Diskussionen mit einer erfahrenen Praktike-
rin, der Lebensgefihrtin des Verfassers, erheblich gewonnen hat. Nicht nur deswe-
gen sei ihr dieses Buch auch gewidmet — ob merita eius.

Idstein, im November 2020 Dr. Dr. Andrik Abramenko
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§1 Sachenrecht

A. Sondereigentum am Grundstiick (§§3 Abs.1S.2u.2;3;5
Abs.1 S.2 WEG)

I. Neuerungen

1. Gesetzeszweck

Nach frilherem Recht konnte Sondereigentum nur an Rdumen, nicht aber am
Grundstiick begriindet werden. Funktioneller Ersatz fiir das Sondereigentum am
Grundstiick war das Sondernutzungsrecht, das zwischenzeitlich auch Eingang in
das Gesetz fand (s.etwa § 5 Abs.4 S.2, 3 WEG a.F.). Nach 70 Jahren erkannte der
Gesetzgeber nunmehr, dass Sondernutzungsrechte mangels gesetzlicher Regelung
streitanfdllig seien, und will dem durch die Moglichkeit entgegenwirken, Sonder-
eigentum auch am Grundstiick zu begriinden.! Dies erscheint von vorneherein aus
drei Griinden zweifelhaft. Erstens sind es, wie die Novelle 2007 in exemplarischer
Deutlichkeit zeigte, regelméBig gerade die gesetzlichen Neuerungen, die infolge ih-
rer Mangelhaftigkeit zu Streit fiihren. Dies diirfte sich mit den neuen Regelungen
zum Sondereigentum am Grundstiick fortsetzen. Zweitens bleibt von vorneherein
unklar, welche Streitigkeiten die fehlenden gesetzlichen Regelungen zum Sonder-
nutzungsrecht tiberhaupt hervorgerufen haben sollen. Die Masse der bisherigen
Streitigkeiten drehten sich um Zuweisung, Abgrenzung und Nutzung von Sonder-
nutzungsrechten und werden sich nun im neuen Gewand des Sondereigentums
ebenfalls ergeben. Schlieflich konnen die neuen Regelungen den vermeintlichen
Problemen des Sondernutzungsrechtes schon deshalb nicht abhelfen, weil sie weder
zwingend sind noch das Sondernutzungsrecht komplett ersetzen konnen.

2. Anderungen im Gesetzestext

Die Anderungen im Gesetzestext sind vergleichsweise geringfiigig. Im Wesentli-
chen konzentrieren sie sich auf §3 Abs.1 S.2 WEG (Sondereigentumsfihigkeit
von Stellpldtzen), § 3 Abs.2 WEG (Sondereigentum an sonstigen Grundstiickstei-
len) und § 3 Abs. 3 (Bestimmbarkeit). In § 5 Abs. 1 S.2 und Abs. 2 sowie § 7 Abs. 4
Nr. 1 und § 13 Abs. 1 WEG finden sich redaktionelle Folgednderungen.

1 BT-Drucks 19/18791, S.37.
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§1

Sachenrecht

Il. Typen des Sondereigentums am Grundstiick

1. Selbststidndiges Sondereigentum (§3 Abs.1 S.2 WEG)
a) Stellplatze (§3 Abs.1S.2 WEG)

Der Gesetzgeber begriindet zwei Typen von Sondereigentum am Grundstiick, das
selbststandige und das unselbststindige. Ersteres kann alleine als eigene Einheit be-
griindet werden. Der Gesetzestext macht dies (sehr zuriickhaltend) in §3 Abs. 1
S.2 WEG deutlich, wonach Stellplitze als ,,Rdume im Sinne des Satzes 1 gelten.
An einzelnen Rdumen kann aber Teileigentum begriindet werden. Folglich kénnen,
wie die Gesetzesmaterialien unter Hinweis auf ihre wirtschaftliche Bedeutung klar-
stellen, Stellplitze ,,alleiniger Gegenstand des Sondereigentums sein.“? Sie konnen
also als eigenstdndige Einheiten mit einem Miteigentumsanteil verbunden werden.

b) Begriff des Stellplatzes

Der Verweis des Gesetzgebers auf die wirtschaftliche Bedeutung als Grund dieser
Teileigentumsfihigkeit® wirft die Frage auf, ob auch an anderen Flichen mit dieser
Begriindung Teileigentum begriindet werden konnte. Im Hinblick auf die wirt-
schaftliche Bedeutung wire dies durchaus denkbar, etwa bei Schwimmbdidern,
Schankfldachen o.4. Dem diirfte allerdings der Gesetzeswortlaut entgegenstehen.
Bei weiter Auslegung wird man unter § 3 Abs. 1 S.2 WEG noch Abstellplitze fiir
Motor- oder Fahrrider und Elektromobile fassen konnen, nicht aber sonstige Fla-
chen, unabhéngig von ihrer wirtschaftlichen Bedeutung.

c) Stellplatze in Gebauden (§3 Abs.2 S.2 WEG a.F.)

Mit der Zuerkennung der Sondereigentumsfihigkeit von Stellplitzen selbst auf
dem Grundstiick werden die Sonderregelungen fiir Stellplitze in Gebduden iiber-
fliissig.* Daher sind die Regelungen in § 3 Abs. 1 S.2, Abs.3 WEG nicht auf Stell-
plitze im Freien beschrinkt.® Sie gelten daher auch fiir Stellplitze innerhalb des
Gebdudes. Stellplitze sind unter der Voraussetzung einer hinreichenden Bestimm-
barkeit gemil § 3 Abs.3 WEG als abgeschlossene Raume anzusehen und kénnen
als eigene Teileigentumseinheiten in das Grundbuch eingetragen werden. Da eine
entsprechende Eintragung im Grundbuch hinreichende Rechtssicherheit schafft,
bedarf es einer Markierung nach § 3 Abs.2 S.2 WEG a.F. nicht mehr.©

BT-Drucks 19/18791, S. 37.
BT-Drucks 19/18791, S. 37.
Vgl. BT-Drucks 19/18791, S. 36.
BT-Drucks 19/18791, S. 37.
BT-Drucks 19/18791, S. 36.
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A. Sondereigentum am Grundstiick (§§3 Abs.1 S.2 u. 2; 3; 5 Abs. 1 S.2 WEG)

d) Duplex-, Triplex-, Quadruplexparker etc.

Im Zusammenhang mit der Erweiterung der Sondereigentumsfihigkeit erwidhnen
die Gesetzesmaterialien — leider bedauerlich knapp — auch Mehrfachparker. Wort-
lich heif3t es zur Reichweite von § 3 Abs. 1 S.2 WEG: ,,Daher sind auch ( ...) einzel-
ne Stellplitze in einer Mehrfachparkanlage (sogenannte Duplex- oder Quadruplex-
parker) erfasst.“” Dies ist in dieser Komprimierung kaum mehr verstindlich. Dass
die Doppelstockgarage ein Teileigentum darstellen kann, das mehreren Wohnungs-
eigentiimern zusteht, war bislang schon weitgehend anerkannt.® Diese bilden dann
untereinander eine Bruchteilsgemeinschaft. Dies diirfte allerdings in den Materia-
lien nicht gemeint sein. Offenbar will der Gesetzgeber die Moglichkeit er6ffnen, an
den einzelnen Paletten Sondereigentum zu begriinden. Dies diirfte aber nur dann in
Betracht kommen, wenn die Fldche, auf der die Anlage steht, im Gemeinschafts-
eigentum verbleibt. Denn voneinander getrenntes Sondereigentum mehrerer Eigen-
tiimer an einer insgesamt im Teileigentum stehenden Anlage kommt nicht in Be-
tracht. Dann verhalten sich die Paletten zur Grundflidche, den tragenden Teilen und
der Mechanik wie die Geschosswohnungen zum Gebidude: Letztere stellen Ge-
meinschaftseigentum dar, wihrend nur die Paletten als solche im Sondereigentum
stehen. Fiir die im Gemeinschaftseigentum stehenden Bestandteile empfiehlt es
sich dann, eine Regelung der Kosten nach § 16 Abs.2 S.2 WEG zu beschlie3en,
die diese alleine den nutzenden Eigentiimern auferlegt.

2. Unselbststandiges Sondereigentum (§3 Abs. 2 WEG)

a) Sonstige Grundstiicksflichen

Samtliche sonstigen Flichen wie Terrassen, Gartenfldchen, Liegewiesen konnen
nicht alleiniger Gegenstand des Sondereigentums sein. Wollte man an ihnen gleich-
wohl Teileigentum begriinden, handelte es sich um eine unzulédssige Eintragung in
das Grundbuch. An diesen Fliachen kann nur in der Weise Sondereigentum begriin-
det werden, dass sie gemdB § 5 Abs. 1 S.2 WEG wesentlicher Bestandteil der wirt-
schaftlich iibergeordneten Raume werden.

b) Stellplatze im unselbststandigen Sondereigentum

Umgekehrt stellt sich die Frage, ob Stellplédtze auch in der Form des §3 Abs.2
WEG als unselbststindiges Sondereigentum mit dem Sondereigentum an einer
Wohnung oder einem Teileigentum verbunden werden konnen. Dies ist wohl zu be-
jahen. Alleine die Regelung des § 3 Abs. 1 S.2 WEG, wonach sie als Rdume gelten,
schlief3t es nicht aus, sie mit anderen Rdumen zu einer Einheit zusammenzufassen.
Auch der Wortlaut des §3 Abs.2 WEG spricht klar fiir diese Moglichkeit. Denn
danach kann das Sondereigentum ,auf einen auflerhalb des Gebidudes liegenden

7 BT-Drucks 19/18791, S. 37.
8 BGHV.21.10.2011 -V ZR 75/11,ZMR 2012, 377.
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Teil des Grundstiicks erstreckt werden,* ohne dass Stellplitze hiervon ausgenom-
men wiirden. Eine Grenze zieht lediglich § 3 Abs. 2 letzter Hs. WEG, wonach die
Réume wirtschaftlich die Hauptsache bleiben sollen. Es ist also nicht wie bei Son-
dernutzungsrechten moglich, alle Parkplétze bei einer Einheit zu ,,parken®, um sie
nach Bedarf zu verteilen. Denn dann wéren die Rdume nicht mehr die wirtschaftli-
che Hauptsache.

3. Kombination von selbststdndigem und unselbststandigem
Sondereigentum

Grundsitzlich ist auch eine Kombination von selbststindigem und unselbststindi-
gem Sondereigentum am Grundstiick moglich, wenn etwa neben dem Stellplatz
eine Zufahrtsfliche oder eine Blumenrabatte dem Sondereigentum zugeordnet wer-
den soll. Nach der vom Gesetzgeber vorgenommenen Unterscheidung zwischen
Stellplidtzen und sonstigen Grundstiicksflichen konnen beide nicht zu einem ein-
heitlichen Teileigentum zusammengefasst werden. Es ist in obigem Beispiel nur
moglich, die Zufahrtsfliche bzw. Blumenrabatte dem Teileigentum am Stellplatz in
der Form des § 3 Abs. 2 WEG zuzuordnen.

lll. Voraussetzungen

1. Grundstiicksflache ohne Raume

Aus der Systematik des Gesetzes geht hervor, dass nur solche Grundstiicksflachen
nach § 3 Abs. 1 S.2, Abs.2 WEG dem Sondereigentum zugeordnet werden kénnen,
auf denen sich keine Rdume befinden. Fiir das selbststindige Sondereigentum nach
§3 Abs.1 S.2 WEG folgt dies schon daraus, dass es sich eben um ,,Stellplétze*
handeln muss, die definitionsgemill aus einer Freifliche bestehen. Fiir unselbst-
standiges Sondereigentum folgt dies nicht nur aus der Bestimmung u.a. des §3
Abs. 2 WEG, wonach es sich um einen auflerhalb des Gebdudes liegenden Teil des
Grundstiicks handeln muss. Auch separate Gebdude wie Schuppen oder Werkstit-
ten konnen nicht iiber § 3 Abs.2 WEG dem Sondereigentum zugewiesen werden,
weil sie ja als abgeschlossene Einheiten ohnehin sondereigentumsfihig sind. Sie
konnten also ohne weiteres schon nach altem Recht dem Sondereigentum einer
Einheit zugeordnet werden. Denkbar ist nach neuem Recht allerdings die Zuord-
nung der sie umgebenden Fldche zum Sondereigentum nach § 3 Abs. 2 WEG. Mog-
lich ist es nach neuem Recht demnach, sonstige Baulichkeiten ohne Raumcharakter
(z.B. Terrassen, Miilltonnenaufstellplitze, Schwimmbecken) dem Sondereigentum
nach § 3 Abs.2 WEG zuzuordnen.

38



A. Sondereigentum am Grundstiick (§§3 Abs.1 S.2 u. 2; 3; 5 Abs. 1 S.2 WEG)

2. Bestimmbarkeit durch MaBangaben (§ 3 Abs. 3 WEG)

a) Aufteilungsplan fiir das gesamte Grundstiick

Fiir selbststindiges und unselbststindiges Sondereigentum gelten gleichermaflen
die Anforderungen an ihre Bestimmtheit nach § 3 Abs.3 WEG. Danach miissen die
-auBerhalb des Gebidudes liegenden Teile des Grundstiicks durch Malangaben im
Aufteilungsplan® bestimmt sein. Der Aufteilungsplan wird somit kiinftig, wenn
Sondereigentum an Grundstiicksflachen begriindet werden soll, erheblich umfang-
reicher. Es gentigen kiinftig regelméfig nicht mehr die Bauzeichnungen, da diese
nur das Gebédude abbilden. Vielmehr muss in der Regel auch das Grundstiick abge-
bildet werden, um die Position des Sondereigentums darin lokalisieren zu kdnnen.
Sofern die Landesvorschriften, wie bislang tiblich, Pline im Maf3stab 1:100 for-
dern, werden die Aufteilungsplidne hidufig monumentale Ausmafle annehmen. Eine
Ausnahme diirfte dann gelten, wenn die Lage aller zum Sondereigentum gehorigen
Grundstiicksflachen zweifelsfrei schon aus den Baupldnen hervorgeht, etwa bei
Parkplétzen vor dem Haus. Dann wird ein weiterer Aufteilungsplan, der das ganze
Grundstiick erfasst, nicht zu fordern sein.

b) Anforderungen an MaBangaben

§3 Abs.3 WEG fordert ferner, dass die betroffenen Sondereigentumsflichen
,,durch Maflangaben im Aufteilungsplan bestimmt sind.“ Dem Wortlaut des Geset-
zes nach gentigt eine allgemeine Maflangabe in einem mafstéblichen Plan, da sich
hieraus auch die MaBe der im Sondereigentum stehenden Flichen ergeben. Die Ge-
setzesmaterialien stellen keine strengeren Anforderungen. Auch danach miissen es
die ,,MaBangaben (...) ermdglichen, den rdumlichen Bereich des Sondereigentums
eindeutig zu bestimmen.“? Dem geniigt ein maBstiblicher Plan mit Einzeichnung
der Sondereigentumsfldachen, dem die jeweiligen Werte entnommen werden kon-
nen. Soweit die Gesetzesmaterialien weiter ausfiihren, dass sich ,,aus dem Plan in
der Regel die Linge und Breite der Fliche sowie ihr Abstand zu den Grundstiicks-
grenzen ergeben*10 muss, ist diese Aufzihlung nur beispielhaft. Bei nicht recht-
winklig geschnittenen Grundstiicksflichen miissen dem Plan dariiber hinaus noch
die Winkel zu entnehmen sein, den die Grenzen bilden.

3. Untergeordnete wirtschaftliche Bedeutung
(§3 Abs. 2 letzter Hs. WEG)
a) Geltungsbereich

Die Vorschrift gilt naturgemi8 nicht fiir Stellplitze, an denen selbststidndiges Son-
dereigentum gebildet wird, da sie als eigene Einheit gar nicht mit Rdumlichkeiten

9 BT-Drucks 19/18791, S. 37.
10 BT-Drucks 19/18791, S.37.
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verbunden sind, sondern selbst als solche gelten. Dagegen ist die Vorschrift auf
sonstige Stellplidtze im unselbststindigen Sondereigentum anzuwenden, da diese
mit Riumlichkeiten verbunden sind.!! Auf sonstige Grundstiicksflichen ist §3
Abs. 2 letzter Hs. WEG immer anzuwenden, da sie zwingend mit Rdumen zu ver-
binden sind.

b) Gesetzeszweck

Der Gesetzgeber lisst eine Erstreckung von Sondereigentum auf das Grundstiick
nur zu, wenn die Rdumlichkeiten die wirtschaftliche Hauptsache bleiben. Das Ziel
dieser Einschrinkungen wird in den Gesetzesmaterialien nicht erldutert. Es soll
wohl ein faktisches Eigentum am Grundstiick, verbunden mit einer geringwertigen
Einheit, vermieden werden.

c) Bestimmung der ,,Hauptsache*

Wann das Wertverhéltnis von Grundstiicksteil und Raumlichkeiten den Vorgaben
des § 3 Abs. 2 letzter Hs. WEG entspricht, ist nur im Wege einer wirtschaftlichen
Betrachtung zu entscheiden. Es kommt schlicht auf den Wert von Grundstiicksfla-
che und Raumlichkeiten an. Maflgeblich sind die Wertverhéltnisse zur Zeit der Be-
griindung; spdtere Wertverdnderungen beriihren die Begriindung von Sondereigen-
tum nicht mehr. Die Gesetzesmaterialien gehen dabei davon aus, dass Terrassen-
und Gartenfldchen in aller Regel nicht als wirtschaftliche Hauptsache anzusehen
sind.!2 Nach den Gesetzesmaterialien spricht eine Vermutung dafiir, dass die Riu-
me die Hauptsache darstellen, was auch die negative Formulierung von § 3 Abs.2
letzter Hs. WEG zum Ausdruck bringen soll.13

d) Priifung und Fehler

Aus der soeben angesprochenen Vermutung fiir das wirtschaftliche Uberwiegen der
Réumlichkeiten folgert der Gesetzgeber, dass es einer Priifung durch das Grund-
buchamt nur bei konkreten Anhaltspunkten fiir das Gegenteil bedarf.!4 Damit stellt
sich die Frage, wie mit der Eintragung von Sondereigentum an Grundstiicksfldchen
zu verfahren ist, denen eine nicht nur wirtschaftlich untergeordnete Bedeutung zu-
kommt. Auf den ersten Blick konnte man annehmen, dass § 3 Abs.2 letzter Hs.
WEG ihnlich wie die Regelung in § 3 Abs. 3 WEG zur Abgeschlossenheit nur eine
Ordnungsvorschrift darstellt, deren Nichteinhaltung die Begriindung von Sonder-
eigentum nicht beriihrt. Dagegen spricht allerdings die Formulierung, des Gesetzes,
wonach das Sondereigentum auf einen Teil des Grundstiicks erstreckt werden
»kann (...), es sei denn* die Rdume stellen nicht die Hauptsache dar. Wenn eine

11  Siehe schon o. Rdn 3 ff.

12 BT-Drucks 19/18791, S. 37.

13 BT-Drucks 19/18791, S.37.

14 BT-Drucks 19/18791, S.37; zu einem Beispiel s.o. die bei einer Einheit ,,geparkten™ Stellplitze.



