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Zur 2. Auflage

Seit dem Erscheinen der ersten Auflage sind nunmehr fast neun Jahre vergan-
gen. In der Zwischenzeit hat der Gesetzgeber uns u.a. im Jahre 2020 das Woh-
nungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG) beschert. Diese Novelle hat 
zahlreiche und grundlegende Änderungen zur Folge gehabt, die eine umfassende 
Neubearbeitung des Lernbuchs erforderlich gemacht haben. Mit der Neuauflage 
hat zugleich Matthias Becker als langjähriger Freund und Mitautor Teile der 
Bearbeitung übernommen.

Wir bedanken uns bei unserem Lektor Dr. Christian Rosner, der diese neue 
Auflage immer wieder angeschoben hat.

Für Anregungen und Hinweise sind wir stets dankbar. 

Bad Münstereifel/Dinslaken, im Mai 2026 Matthias Becker
Wolfgang Schneider





XXXI

Anstelle eines Vorwortes

Einerseits …

… verbinden Generationen von Studenten unterschiedlicher (Fach-) Hoch-
schulen mit der Rechtsmaterie „Wohnungseigentumsrecht“ ein gewisses Unbeha-
gen. Vorlesungen, Übungen und häusliche Studien haben sich unter dem allseits 
herrschenden Zeitdruck stets an einem Fundus zig hundertfacher Gerichtsent-
scheidungen und zahlreicher sich mit schöner Regelmäßigkeit widersprechender 
Literaturmeinungen abzuarbeiten.1

Das im Wohnungseigentumsrecht typische Gemengelage notwendiger sachen-
rechtlicher Strukturen mit gemeinschaftsrechtlichen Ausprägungen ist dem nach 
klaren Strukturen suchenden Juristen suspekt. Schrifttum lässt sich für den 
Anfänger nur mühsam finden. Der „rote Faden“ bleibt leider viel zu oft ver-
borgen. In Klausuren zeigt sich dementsprechend bisweilen eine gewisse Orien-
tierungslosigkeit angesichts der Vielschichtigkeit des Rechtsinstituts. Für Einige 
bleibt das Wohnungseigentumsrecht deshalb ein fortdauerndes Mysterium, des-
sen Anforderungen man sich am Liebsten entziehen möchte. 

Selbst der Bundesgerichtshof zollte dieser besonderen Eigentumsform den 
gebührenden Respekt, als er bereits im Jahre 1980 von „so komplizierten Gebil-
den wie Wohnungseigentümergemeinschaften“ sprach.2 Diese „Gebilde“ sind 
seither sicherlich nicht einfacher geworden.

Andererseits …

… wird die Anzahl der in Deutschland vorhandenen Eigentumswohnungen 
entgegen allen früheren Annahmen3 mit dem Stichtag 9.5.2011 auf rd. 9,3 Mio4

ermittelt. „Die Anzahl der Eigentumswohnungen (macht) heute einen Anteil von 
knapp 25 % (!) an den gesamten 25,9 Mio Haus- und Grundbesitzeigentümern 
(…) in privater Hand aus. Anders berechnet: Etwa 16 % aller Wohnungen in 
Deutschland sind danach Eigentumswohnungen.“5 Und der Trend zeigt weiter 
deutlich nach oben.6

1 In kaum einem Rechtsgebiet ist die berühmte „aA“ so verbreitet wie im WEG.
2 BGHZ 78, 166 = NJW 1981, 282.
3 Kott/Behrens Haus- und Grundbesitz und Immobilienvermögen privater Haushalte 

in Statistisches Bundesamt (Hrsg.), Wirtschaft und Statistik Heft 10/2009, S. 999, 1003 ff. 
gingen noch von ca. 6,4 Mio Eigentumswohnungen aus.

4 www.destatis.de/DE/PresseService/Presse/Pressekonferenzen/2013/Zensus2011/gwz_
zensus2011.pdf?__blob=publicationFile S. 6 (Stand: Mai 2013).

5 Heinrich ZMR 2012, 421 (422).
6 Gutachterausschuss für Grundstückswerte in Berlin (Hrsg.) Bericht über den Berliner 

Grundstücksmarkt 2013/14, S. 81: „2013 (2012) wurden in Berlin rd. 28 % mehr Eigen-
tumswohnungen neu begründet als im Vorjahr. Die Anzahl stieg auf 13.840 (10.812) 
Neubegründungen. Hiervon entfallen 4.662 (3.548) Wohnungen auf neu erstellte bzw. zu 
erstellende Objekte; dies entspricht einem Anstieg um rund 31 %. Demgegenüber ist die 
Zahl der umgewandelten Wohnungen mit rd. 26 % auf 9.178 (7.264) deutlich gestiegen.“ 
Ders. 2014/15, S. 81: „2014 (2013) wurden in Berlin rd. 10 % mehr Eigentumswohnungen 
neu begründet als im Vorjahr. Die Anzahl stieg auf 15.174 (13.840) Neubegründun-
gen. Hiervon entfallen 3.878 (4.662) Wohnungen auf neu erstellte bzw. zu erstellende 



XXXII

Anstelle eines Vorwortes

In Ballungsgebieten dominiert diese Rechtsform – gemessen an der Zahl der 
Vertragsabschlüsse – inzwischen den Immobilienverkehr.7 Damit einher gehen 
außer den eigentlichen, vorgelagerten Begründungsvorgängen jeweils zahlreiche 
Folgegeschäfte wie zB die grundbuchgesicherten Immobilienfinanzierungen. 
Auch die Preise für Eigentumswohnungen in Ballungsgebieten explodieren mitt-
lerweile. So nennt beispielsweise das Frühjahrsgutachten 2016 des „Rates der 
Wirtschaftsweisen“ gegenüber dem Vorjahr noch einmal nahezu verdoppelte 
Preissteigerungsraten bei den Verkaufspreisen von 18,8 % für Stuttgart, 14,4 % 
für Berlin, 12,9 % für München und 12,5 % für Köln.8

Darum …

… wird jeden heutzutage (nicht nur) mit Immobilienrecht befassten Juristen 
diese Materie über kurz oder lang einholen – man kann ihr kaum noch auswei-
chen. Eine möglichst frühzeitige Befassung mit dem Thema ist deshalb ratsam, 
zumal zahlreiche Berührungspunkte mit anderen, auf den ersten Blick unver-
dächtigen Rechtsgebieten bestehen. Man denke zB nur an den (schenk9- oder 
vermächtnisweisen10) Erwerb einer Eigentumswohnung oder eines Anteils hie-
ran11 durch einen Minderjährigen, die baurechtliche Ordnungsverfügung gegen 
den Verwalter einer Wohnungseigentumsanlage als Störer wegen unterlassener 
Brandschutzmaßnahmen12, die Behandlung von wohnungseigentumsrechtlichen 
Hausgeldansprüchen in der Gesamt13- und Einzelzwangsvollstreckung14, die Gel-

Objekte; dies entspricht einem Rückgang von rund 17 %. Demgegenüber ist die Zahl der 
umgewandelten Wohnungen mit rd. 23 % auf 11.296 (9.178) erneut deutlich gestiegen.“ 
Ders. 2015/16, S. 88: „2015 (2014) wurden in Berlin rd. 61 % mehr Eigentumswohnungen 
neu begründet als im Vorjahr. Die Anzahl stieg auf 24.452 (15.174) Neubegründungen. 
Hiervon entfallen 7.121 (3.878) Wohnungen auf neu erstellte bzw. noch zu erstellende 
Objekte; dies entspricht einem Anstieg von rund 84 %. Die Zahl der umgewandelten 
Wohnungen ist mit rd. 53 % auf 17.331 (11.296) ebenfalls deutlich gestiegen.“.

7 So beziehen sich zB in der Bundeshauptstadt Berlin – ohne Paketverkäufe – 76,4 % 
aller im Jahr 2013 bzw. 77,2 % (aller im Jahr 2014) und 80,3 % (im Jahr 2015) erfassten 
Kauffälle von Immobilien auf Wohnungs- und Teileigentumsrechte (Quelle: Gutachter-
ausschuss für Grundstückswerte in Berlin, Bericht über den Berliner Grundstücksmarkt 
2013/2014, S. 68 bzw. 2014/2015 S. 68 und 2015/16 S. 75; https://www.berlin.de/gutachter-
ausschuss/marktinformationen/marktanalyse/artikel.175633.php). Für die Landeshaupt-
stadt Düsseldorf zeigen sich in NRW ähnliche Zahlen: dort beziehen sich über 71 % aller 
im Jahr 2014 bzw. knapp 70 % aller im Jahr 2015 erfassten Kauffälle von Immobilien auf 
Wohnungs- und Teileigentumsrechte (Quelle: Gutachterausschuss für Grundstückswerte 
in der Landeshauptstadt Düsseldorf, Grundstücksmarktbericht der Landeshauptstadt 
Düsseldorf, Stichtag 1.1.2015, S. 4; https://www.duesseldorf.de/gutachterausschuss/pdf/
bericht012015.pdf bzw. Stichtag 1.1.2016, S. 4; https://www.boris.nrw.de/borisfachdaten/
gmb/2016/GMB_107_2016_pflichtig.pdf).

8 Zit. nach Tagesspiegel v. 17.2.2016, S. 14 bzw. http://www.tagesspiegel.de/wirtschaft/.
fruehjahrsgutachten-der-immobilienweisen-wohnungspreise-in-deutschland-viel-zu-hoch/.
12970572.html.

9 BGHZ 187, 119 = FamRZ 2010, 2065 = NJW 2010, 3643 = Rpfleger 2011, 203 = 
ZWE 2011, 32.

10 OLG München DNotZ 2013, 205 = FamRZ 2013, 494.
11 OLG Köln Rpfleger 2015, 541 = ZWE 2015, 318.
12 OVG Münster ZMR 2011, 425 = ZWE 2011, 166.
13 BGH NJW 2011, 3098 = Rpfleger 2011, 686 = ZfIR 2011, 825.
14 BGHZ 198, 216 = NJW 2013, 3515 = Rpfleger 2014, 31 = ZfIR 2013, 806 = ZMR 

2014, 80 = ZWE 2013, 466.
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tendmachung von steuerlichen Sonderabschreibungen im Rahmen von Moderni-
sierungsmaßnahmen15 u.v.m. 

Ein besonderes Näheverhältnis besteht dabei zum Mietrecht und zum all-
gemeinen Liegenschaftsrecht. Die Nähe zum Mietrecht kommt nicht nur in 
ausdrücklichen gesetzlichen Verweisungen zum Ausdruck (vgl. § 16 Abs. 3, § 22 
Abs. 2 WEG), sondern explizit auch in der Schaffung einer eigenen Fachanwalt-
schaft für Miet- und Wohnungseigentumsrecht.16 Die Nähe zum Liegenschafts-
recht ist mittlerweile völlig zu Recht (intensiver) Bestandteil des materielle und 
formelle Rechtsfragen umfassenden Studiums an den öffentlichen (Fach-) Hoch-
schulen für Rechtspflege geworden.17

Zur besseren Orientierung …

… im wohnungseigentumsrechtlichen Dickicht soll deshalb dieses Büchlein die 
unterschiedlichen rechtlichen Grundlagen des Wohnungseigentums und deren Ver-
knüpfungen anschaulich vermitteln und Verständnis für die vielschichtige Materie 
wecken. Dafür werden thematische Schwerpunkte gebildet, die keineswegs sämt-
liche Problemstellungen behandeln oder gar lösen wollen. In den ausgewählten 
Kapiteln soll das vergleichsweise schwierige Rechtsgebiet aber keineswegs „weich-
gespült“ werden; Sie werden deshalb an der einen oder anderen Stelle sicherlich 
auch zweimal lesen müssen. Wenn es im Laufe der Lektüre jedoch gelingen sollte, 
ein wenig Neugierde beim geneigten Leser zu wecken und möglicherweise sogar 
zur weiteren Befassung mit dem Wohnungseigentumsrecht und seinen juristischen 
Verästelungen zu animieren, dann wäre mein Ziel bei Weitem erreicht. 

Hilfreich bei der Durchdringung des komplexen Lernstoffes ist sicherlich eine 
profunde Grundkenntnis des materiellen und formellen Liegenschaftsrechts. 
Dafür kann das von Wilsch in der vorliegenden Reihe des Beck-Verlages heraus-
gegebene Buch „Die Grundbuchordnung für Anfänger, 2. Aufl. 2017“ wertvolle 
Einstiegshilfen geben.

Ich wünsche allen Studierenden bei der Lektüre zahlreiche und nachhaltige 
„Aha-Erlebnisse“. Für Anregungen und Kritik bin ich stets empfänglich und 
dankbar.

Mein besonderer Dank gilt zuvorderst meiner ausgesprochen leidensfähigen 
Ehefrau sowie meinem immer wieder ermunternden und unterstützenden Lektor 
Dr. Rosner für ihre jeweils unendlich scheinende Geduld und Nachsicht mit mir 
(insbesondere, wenn ich die zeitlichen Vorgaben ein wenig überstrapaziert haben 
sollte).

Berlin, im Juni 2017 Wolfgang Schneider

15 BFH/NV 2011, 1860 = HFR 2011, 1309.
16 Vgl. insbesondere § 14c Nr. 3, 5 u. 6 FAO idF v. 1.11.2015, abrufbar unter http://

www.brak.de/w/files/02_fuer_anwaelte/berufsrecht/fao_stand_01_11_2015.pdf.
17 Vgl. exemplarisch die Studienpläne für den Studiengang Rechtspflege an der Hoch-

schule für Wirtschaft und Recht Berlin v. 16.10.2013, S. 13, abrufbar unter http://www.
berlin.de/imperia/md/content/senatsverwaltungen/justiz/kammergericht/ausbildung/.stu-
dienplan_theorie_rechtspfleger.pdf?start&ts=1348473808&file=studienplan_theorie_.
rechtspfleger.pdf sowie die Studienordnung der Fachhochschule für Rechtspflege Nord-
rhein-Westfalen – Fassung v. 1.8.2011 – S. 68, abrufbar unter http://www.fhr.nrw.de/.auf-
gaben/lehre/rechtspflege/studien-und-ausbildungsplaene/StudienordnungundPlaene.pdf.


