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Wichtig fiir jeden Wohnungseigentiimer

Mit dem Kauf einer Eigentumswohnung ,heiraten” Sie zu-
gleich in die Wohnungseigentiimergemeinschaft ein — mit
allen Rechten und Pflichten.

Dieses Handbuch hilft, die wichtigsten alltaglichen Fragen
rund um Ihr Wohnungseigentum zu beantworten.
® Was kénnen und durfen Sie mit lhrem Eigentum machen?

® Wie durfen Sie Sonder- und Gemeinschaftseigentum
nutzen?

® \Was mussen Sie bei der Jahresabrechnung beachten?

® Welche Ausgaben kénnen als Betriebskosten geltend
gemacht werden?

® Welche Rechte haben Sie in der Eigentimerversammlung?
® Welche Aufgaben haben Verwalter und Beirat?

® \Wann haben Sie bei baulichen MaBnahmen und
Modernisierungen ein Vetorecht?

® Was mussen Sie bei einer Beschlussanfechtung beachten?
® Wie reklamieren Sie Wohnungsmangel richtig?
Anschauliche Beispiele, praktische Checklisten und zahlreiche

Profi-Tipps machen das Handbuch zu einem nutzlichen
Begleiter — vom ersten Tag an.

Florian Streibl ist Fachanwalt fur Miet- und Wohnungseigen-
tumsrecht. Seit 2008 Mitglied des Bayerischen Landtags.
Erfolgreicher Fachautor.
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Kompetenz fiir Wohnungseigentimer

Wohnungseigentum wird als Alternative zum Hauschen im Grinen
und als Kapitalanlage in Form von Betongold immer attraktiver -
far Selbstnutzer wie fir Vermieter. Deshalb sollten Kaufer einer
Eigentumswohnung wissen, auf was sie sich einlassen bzw. ein-
gelassen haben. Denn Wohnungseigentum bringt einige rechtliche
Besonderheiten mit sich:

Sie werden Teil einer Gemeinschaft — der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft und Sie erwerben zweierlei Arten von Eigentum -
Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum. Das bedeutet, dass
Sie sich mit den anderen Eigentimern arrangieren mdassen, ins-
besondere, was die Nutzung der gemeinschaftlichen Einrichtungen
anbetrifft.

Selbst gestalterische MaBnahmen im Bereich lhres Sondereigen-
tums, wie zum Beispiel die Anbringung einer Markise, lassen sich
nicht immer ohne das Placet lhrer Miteigentiimer durchsetzen -
jedenfalls dann, wenn dadurch das ,auBBere Erscheinungsbild” der
Anlage beeinflusst wird.

Eine weitere Besonderheit ist die alljahrliche Eigentimerversamm-
lung. Hier werden die Beschlisse gefasst, die fir die Verwaltung des
gemeinsamen Vermégens, den Erhalt der gemeinsamen Immobilie
und ein gedeihliches Zusammenleben unerlasslich sind. Damit die
Eigentimergemeinschaft organisatorisch weitgehend reibungslos
funktioniert, verfiigen die meisten von ihnen Gber einen Verwalter
sowie einen aus drei Wohnungseigentimern bestehenden Ver-
waltungsbeirat.

Dass das Ganze nicht umsonst zu haben ist, sondern unerwartete
Kosten mit sich bringen kann, sollten Sie ebenfalls bedenken, auch
wann Sie ein Vetorecht haben. Denn nicht alles, was der Mehrheit
der Eigentimer an baulichen und gestalterischen MaBnahmen am
Gemeinschaftseigentum sinnvoll erscheint, muss akzeptiert werden.
In vielen Fallen geht das nur, wenn alle Eigentimer zustimmen.

Dennoch kein Grund zur Panik: Wer seine Rechte und Pflichten als
Wohnungseigentimer kennt, kann das Wohnen in den nicht ganz
eigenen vier Wanden genieBen.

Dieses Handbuch ist fur Wohnungseigentimer und Verwaltungs-
beirate, nicht flr den Verwalter geschrieben. Fir Verwalter ist eine
ganze Palette von Blchern erhaltlich, wahrend der Wohnungs-
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eigentimer mit seinen eigenen, teilweise kontraren Interessen
nicht berucksichtigt wird. Ziel dieses Profi-Handbuchs ist es, dem
Wohnungseigentimer die Informationen zu geben, mit denen er
zum kompetenten Gesprachspartner fir Miteigentimer, Verwalter,
Bautrager oder Anwalt wird.

Florian Streibl

Abkilirzungen

a. A. anderer Ansicht

Abs. Absatz

AG Amtsgericht

Art. Artikel

Az. Aktenzeichen

BayObLG Bayerisches Oberstes Landesgericht
BGB Burgerliches Gesetzbuch

BGH Bundesgerichtshof

bzw. beziehungsweise

ff. folgende

GoB Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung
KG Kammergericht

LG Landgericht

OoLG Oberlandesgericht

WEG Wohnungseigentumsgesetz

z. B. zum Beispiel

ZPO Zivilprozessordnung
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Grundwissen Wohnungseigentum
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1. Wohnungseigentum: Was ist das?

Infolge des Wirtschaftswunders nach dem Zweiten Weltkrieg und
der groBen Wohnungsnot war der Gesetzgeber gezwungen, Wohn-
raumsuchende mit ins Boot zu nehmen, um den Neubau, Ausbau
und Wiederaufbau von Wohnungen und gleichzeitig Vermdgens-
bildung in Form einer Immobilie zu férdern. Dies geschah durch das
Wohnungseigentumsgesetz aus dem Jahr 1951, kurz WEG genannt.

Heute ist Erwerb von Wohnungseigentum selbstverstandlich und
Immobilieneigentum als Kapitalanlage hat in der Bevélkerung einen
hohen Stellenwert. Aber was ist Wohnungseigentum rein rechtlich?

In § 1 Abs. 2 WEG heif3t es hierzu:

§ 1 Abs. 2 WEG

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbin-
dung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum,
zu dem es gehort.

Im BGB gilt der Grundsatz, dass ein Gebaude wesentlicher Bestand-
teil des Grundstucks ist, auf dem es steht. Daher ist der Grund-
stickseigentimer auch Eigentiimer des Gebdudes. Dieser Grundsatz
des BGB wird durch das WEG durchbrochen, da der Wohnungs-
eigentimer, durch einen Miteigentumsanteil an dem gesamten
Bauwerk, ein eigenes wirkliches Eigentum an einem Teil eines Ge-
baudes erwerben kann. Das Wohnungseigentum unterteilt sich in
Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum. Fir den Wohnungs-
eigentimer ist das Sondereigentum ausschlaggebend.

Rechtliche Grundlagen

Dies wird in § 5 WEG beschrieben. Sondereigentum ist das Ei-
gentumsrecht an einer Wohnung, der Eigentumswohnung. Das
Sondereigentum kann auch an nicht zu Wohnzwecken dienenden
Raumen bestehen (z. B. Kellerraumen, Gewerberaume). Bei nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen spricht man von Teileigentum,
das allerdings wie Sondereigentum behandelt wird.

10 wWwW.WALHALLA.de



2. Sondereigentum

Demzufolge besteht das Wohnungseigentum aus:
= Miteigentum

= Sondereigentum

m  Gemeinschaftseigentum

Kurz gesagt, besteht Ihr Recht am Wohnungseigentum aus dem
Sondereigentum an lhrer Eigentumswohnung, dem Miteigentum
gemal lhres Miteigentumsanteils an dem Gemeinschaftseigentum
und aus lhren Mitgliedschaftsrechten in der Wohnungseigentimer-
gemeinschaft. Aus diesen drei Rechtskomplexen setzt sich lhr spezi-
fisches Eigentumsrecht zusammen.

2. Sondereigentum

Das Sondereigentum ist das Herzstick des Wohnungseigentums,
denn es ist echtes Eigentum, namlich das Alleineigentum an einer
Wohnung.

Sondereigentum kann aber auch an nicht zu Wohnzwecken dienen-
den Rdumen des Gebdudes in Verbindung mit dem Miteigentums-
anteil am gemeinschaftlichen Eigentum bestehen. In diesem Fall
spricht man von Teileigentum (z. B. Kellerraume, Geschaftsraume,
Werkstatten, Lagerraume, Arztpraxen).

Umfang des Sondereigentums

Das Sondereigentum umfasst die gesamte Wohnung. Es sind die
Raume, die durch Vertragsabschluss bzw. Teilungsplan als Sonder-
eigentum ausgewiesen sind. Hierzu zahlen auch die Raume, die
Bestandteil des Gebaudes sind, die verdandert, beseitigt oder ein-
geflgt werden kénnen, ohne dass dadurch das Gemeinschafts-
eigentum oder ein auf Sondereigentum beruhendes Recht eines
anderen Wohnungseigentimers tGber das nach § 14 WEG zulassige
MaB beeintrachtigt wird bzw. die duBere Gestalt des Gebaudes
verandert wird.

Sondereigentum ist grundsatzlich die in sich abgeschlossene Woh-
nung einschlieBlich Innentiren, Verputz, Tapeten, Einbauschranke,
Deckenunterseite, FuBbodenbelag, Heizkdérper, Armaturen und Sa-
nitdreinrichtungen. Teil des Sondereigentums kénnen auch Balkone,
Dachterrassen oder Loggien sein. Hierbei ist jedoch zu beachten,

www.WALHALLA .de 1



Grundwissen Wohnungseigentum

dass die Dachterrassenflache zum Beispiel sondereigentumsfahig
ist, nicht jedoch die konstruktiven, tragenden Teile.

Wichtig: Praktische Bedeutung hat die Einordnung als Sondereigen-
tum vor allem fur die Kostenlast, wenn es um Reparaturen, aber
auch, wenn einzelne Eigentimer bauliche Veranderungen oder
GestaltungsmaBnahmen durchfihren wollen. Letzteres geht oft nur
mit Zustimmung der anderen Eigentimer. Deshalb sollten Sie den
Unterschied gut kennen.

Was ist sondereigentumsfahig?
Grundsatzlich bestimmt § 5 WEG, was sondereigentumsfahig ist:
m  Das Sondereigentum muss positiv bestimmt werden.

m Was nicht zum Sondereigentum erklart wurde, ist Gemein-
schaftseigentum.

m Im Zweifelsfall liegt Gemeinschaftseigentum vor.

m  Aus der Teilungserklarung und dem Aufteilungsplan muss ein-
deutig bestimmbar sein, was Sondereigentum ist.

m  Bestimmte Gebaudeteile geh6éren zwingend zum Gemeinschafts-
eigentum und kénnen nicht zum Sondereigentum erklart wer-
den.

m  Alles, was nicht Gemeinschaftseigentum ist und somit Sonder-
eigentum sein kann, muss zum Sondereigentum erklart werden.

Die Eigentimer kénnen entscheiden, ob sie bestimmte Gebaude-
teile, wie Kellerabteile, zum Sondereigentum erklaren. So kann
zum Beispiel die Hausmeisterwohnung im Gemeinschaftseigentum
verbleiben.

Abgrenzung: Sondereigentum/Gemeinschaftseigentum

In der Praxis wird haufig Uber die Abgrenzung zwischen Gemein-
schaftseigentum und Sondereigentum gestritten, weil die kon-
krete Auswirkung fir den einzelnen Eigentimer, wie oben schon
erwahnt, nicht unerheblich ist.

Beispielhaft kann die Frage, ob ein Reklameschild an der Hauswand
angebracht werden kann, genannt werden. Hier gilt, dass Reklame-
schilder das Gemeinschaftseigentum betreffen und somit die Ei-
gentiimergemeinschaft entscheiden muss. Aus demselben Grund
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3. Gemeinschaftseigentum

zdhlen AuBenanstriche von Wanden, FensterauBenseiten und Bal-
konbristungen zu den Belangen der Eigentimergemeinschaft.

3. Gemeinschaftseigentum

Zum Gemeinschaftseigentum zahlen das Grundstiick und das Ge-
baude mit Ausnahme der Teile, die im Sondereigentum stehen.
Zum Gebaude zdhlen unter anderem die tragenden Bauteile, Ver-
sorgungsleitungen, Heizungsanlage, Aufzug, Treppenhaus, Fassade
und Wohnungsabschlusstiren. Gemeinschaftsanlagen, wie Gemein-
schaftsraume und AuBBenanlage, die dem gemeinschaftlichen Ge-
brauch dienen, gehdren ebenfalls zum Gemeinschaftseigentum.

Die Eigentimer verwalten durch die Eigentimerversammlung das
Gemeinschaftseigentum. Die Kosten, die hierfir entstehen, werden
von den Eigentimern gemeinschaftlich, entsprechend ihrer Mit-
eigentumsanteile oder aufgrund eines anderen Verteilungsschlls-
sels, getragen. GemaB § 1 Abs. 5 WEG ist das gemeinschaftliche
Eigentum

§ 1 Abs. 5 WEG

... das Grundstick sowie die Teile, Anlagen und Einrichtungen des Gebau-
des, die nicht im Sondereigentum oder im Eigentum eines Dritten stehen.

Da das Sondereigentum nach § 3 Abs. 1 WEG ausdrucklich bestimmt

werden muss, ist im Umkehrschluss alles Gemeinschaftseigentum,
was nicht als Sondereigentum benannt ist. Insofern besteht eine
gesetzliche Vermutung fir das Gemeinschaftseigentum. Wenn zwi-
schen Sondereigentum und Gemeinschaftseigentum zu wahlen ist,
fallt die Entscheidung fir das Gemeinschaftseigentum.

Im Gesetz wird zwischen zwingendem Gemeinschaftseigentum und
moglichem Gemeinschaftseigentum unterschieden. Zwingendes Ge-
meinschaftseigentum ist Gemeinschaftseigentum, das nicht in Son-
dereigentum umgewandelt werden kann. Dies sind Gebaudeteile,
die dem Willen der Vertragsparteien entzogen sind und Uber die
nicht entschieden werden kann.

Zum zwingenden Gemeinschaftseigentum zahlen das Grundstick
sowie alle Teile des Gebaudes, welche fir dessen Bestand oder
Sicherheit erforderlich sind und die dem gemeinschaftlichen Ge-
brauch aller Wohnungseigentiimer dienen (§ 5 Abs. 2 WEG). Alle
anderen Gebdudeteile sind sondereigentumsfahig.

wWww.WALHALLA.de 13



Grundwissen Wohnungseigentum

Zwingendes Gemeinschaftseigentum, das sich nicht in Sondereigen-

tum umwandeln lasst!

AuBenanlage
AuBenfenster
BalkonauBengitter
Balkonplatte
Brandmauer
Elektrozahler
Entsorgungsleitungen
Fahrstuhle
Fassaden
Fensterladen
Fundament
Geschossdecken
Grundstick
Hauseingang
Heizungsanlage

Kamine
Kellerboden
Kellerdecke
Korridore
Oltank
Rollladen

Samtliche Stitzmauern (Au-
Benmauern/tragende Innen-
mauern)

Tragende Mauern
Treppe
Versorgungsleitungen

Wasser- und Abwasserleitun-
gen bis zur Wohnung

Dennoch kommt es oft auf den Einzelfall an. Entscheidend ist, was
fur den Bestand und die Sicherheit des Gebaudes erforderlich ist.

Unterscheidung Sonder- bzw. Gemeinschaftseigentum

Die Unterscheidung von Sondereigentum und Gemeinschaftseigen-
tum hat fur Sie als Wohnungseigentiimer eine groBBe wirtschaftliche
Bedeutung, da Sie flir das Sondereigentum selbst die Kosten tragen
mussen; im Bereich des Gemeinschaftseigentums muss die Eigentu-
mergemeinschaft fur die Kosten aufkommen. So unterscheiden Sie

Sonder- und Gemeinschaftseigentum:

14

www.WALHALLA.de



3. Gemeinschaftseigentum

Checkliste: Sonder-/Gemeinschaftseigentum

Gebaudeteil

Sonder-
eigentum

Gemein-
schaft-
eigentum

Abflussrohre

Abstellplatze

Abgasrohre (Dunstabzug)

Antennenanlage (gemeinschaft-
lich)

X |X | X | X

Antennensteckdose

AuBenjalousien

AuBenwande

AuBenbestandteile

Aufzlge

X | X | X | X

Bad

Balkondecken

X

Balkongeldander

Balkoninnenanstrich

Balkonisolierschicht

Balkon, Plattenbelag

Balkonabschlussgitter

BalkonauBenwande

Balkonkasten

Balkonraum

Balkontrennwand

Blumentrége (Balkon oder Terras-
senbegrenzung)

Bodenbeldage (auf Sondereigen-
tumsflachen)

Bodenbelage (als Unterbodenkon-
struktion)

Brandmauer

Déacher

Dachterrassen (oberste begehbare
Schicht)

Deckenverkleidung

Dielen (sondereigentumsauBen-
seitig)

Einbauschranke

EntlGftungen (EntlGftungsschachte)

www.WALHALLA.de
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