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Klingel- und
Gegensprechanlage

Bei einer gemeinschaftlichen Klingel- und Gegensprechanlage geho-
ren die Sprechstellen in den einzelnen Wohnungen (Klingelkasten
nebst Lautsprecher, Mikrofon und Taste fur Turéffner) zum Sonder-
eigentum, wenn das Funktionieren einer Sprechstelle nicht Voraus-
setzung flir das Funktionieren der zentralen Haussprechanlage ist.”+>
Zum Sondereigentum gehort auch die nur zu der Sprechstelle in der
Wohnungen fiihrende Leitung, auch soweit diese sich auBerhalb des
raumlichen Bereichs des Sondereigentums befindet.7#6 Alle tibrigen
Teile der zentralen Klingel- und Gegensprechanlage stehen im Ge-
meinschaftseigentum. Dies gilt auch fiir die Namensschilder. Fiihrt
der Defekt einer Sprechstelle dazu, dass die gesamte Hausanlage
oder andere Sprechstellen nicht mehr funktionieren, gehoéren auch
die Sprechstellen in den Wohnungen zum Gemeinschaftseigentum.

In Hausern, in denen es keine zentrale Klingelanlage gibt, sondern
jede Wohnung mit einem eigenstdndigen Klingelstromkreislauf aus-
gestattet ist, gehort die Klingelanlage jeder Wohnung zum Sonder-
eigentum. Eine Ausnahme gilt allerdings fiir den Klingeltaster im
Treppenhaus, wenn dieser nicht verdndert werden kann, ohne die
optische Erscheinung des gemeinschaftlichen Treppenhauses zu
beeintrachtigen.

Laminat

Siehe , Bodenbelag”.

Ladestation
Elektrofahrzeuge

Eine Ladestation fiir Elektrofahrzeuge, die sich auf einem im Son-
dereigentum stehenden Stellplatz befindet, gehort ebenfalls zum
Sondereigentum. Das schlief3t die Elektroleitung ein, mit der die La-
destation an das im Gemeinschaftseigentum stehende Stromnetz
angeschlossen ist.

Leitung Siehe ,Rohre".

Lichtkuppel Lichtkuppeln schlieBen das Gebdude nach aufen hin ab. Sie geho-
ren daher zum Gemeinschaftseigentum, auch wenn sie von einem
Eigentimer nachtrédglich installiert wurden und sich im rdumlichen
Bereich des Sondereigentums befinden.

Lichtschacht Lichtschdchte sind stets Gemeinschaftseigentum, da sie das Gebau-
de nach auBen hin abgrenzen. Dies gilt auch dann, wenn sie der
Belichtung von Rdumen des Sondereigentums dienen.

Loggia Hier gelten die gleichen Grundsétze wie bei Balkonen.

Liftungsanlage

Die Luftungsanlage in fensterlosen Raumen des Sondereigentums
(zB Bad) gehort mit jenen Bestandteilen zum Sondereigentum, die
abgestellt oder entfernt werden kénnen, ohne die Funktionsfahig-
keit der Luftung in anderen Sondereigentumseinheiten zu beein-
trdchtigen. Zum Sondereigentum gehoren danach das Liiftungsgit-
ter als duBerer Abschluss des Luftungsrohres und der Filter. Der tber
mehrere Etagen verlaufende Liftungsschacht gehdrt zum Gemein-
schaftseigentum. Die duBere Verkleidung des Liiftungsschachts in
der Wohnung ist hingegen Sondereigentum.

Markise

Markisen an der AuBenwand des Gebdudes gehéren zum Gemein-
schaftseigentum, wenn sie bestimmungsgemaR bei der Errichtung
des Gebdudes installiert und damit wesentlicher Bestandteil des

745 OLG Koln NZM 2002, 865.

74 — Ran. 60.

747 Staudinger/Rapp § 5 Rn. 24.

74 — Rn. 55.
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Gebéudes geworden sind.”#” Markisen, die nachtrdglich von einem
Eigentiimer zu seinem Nutzen angebracht wurden und ohne Zerst6-
rung wieder entfernt werden konnen, diirften Scheinbestandteil des
Gebdudes sein und daher weiterhin im Eigentum des Einzeleigen-
tiimers stehen, der die Markise installiert hat.748

Millabwurfanlage/ | Eine Mullabwurfanlage steht im Gemeinschaftseigentum.”#
Millschlucker

Millbehélter Die Millbehalter werden idR von der 6rtlichen Gemeinde gestellt
und stehen daher im Eigentum der Gemeinde. Mullbehélter, die von
der Eigentimergemeinschaft angeschafft werden, gehtéren zum Ver-
bandsvermdgen.”? Der Millstandplatz auRerhalb von Gebduden
befindet sich zwingend im Gemeinschaftseigentum.

Parabolantenne Siehe , Antenne".
Parkett Siehe ,, Bodenbelag”.
Pflanzen Pflanzen im Grund und Boden der Wohnanlage stehen zwingend

im Gemeinschaftseigentum. Pflanzen in beweglichen Behéltern
kénnen im Alleineigentum des Anschaffenden stehen; wurden sie
von der Gemeinschaft angeschafft, gehdren sie zum Verwaltungs-
vermdgen im Sinne des § 9a Abs. 3 WEG.

Pkw-Stellplatze Stellplatze kdnnen zu Sondereigentum erklart werden.”>" Nach § 3
Abs. 1 Satz 2 WEG sind nunmehr auch Stellplétze im Freien sonder-
eigentumsfahig. An der Stellplatzflache gehért nur der Fahrbelag
zum Sondereigentum. Die Markierung zur Abgrenzung der Stell-
platzflachen innerhalb von Sammelgaragen gehort zum Gemein-
schaftseigentum.”2

Putz Siehe ,,Wandputz"” und ,Deckenputz”.

Rauchwarnmelder Rauchwarnmeldern, die angeschraubt oder angeklebt werden, fehlt
die feste Verbindung mit der Wand, so dass sie nicht wesentlicher
Bestandteil des Gebdudes im Sinne des §§ 93, 94 BGB geworden
sind. Sie sind daher nicht sondereigentumsfahig. Sie sind als sog.
Scheinbestandteile im Sinne des § 95 Abs. 2 BGB weder Sonderei-
gentum noch Gemeinschaftseigentum, sondern Zubehor im Sinne
des § 97 Abs. 1 BGB.7>3 Dies gilt auch dann, wenn der Einbau der
Rauchwarnmelder 6ffentlich-rechtlich vorgeschrieben ist.7>* Sind
Rauchwarnmelder nach ihrer technischen Ausfiihrung wesentlicher
Gebéudebestandteil, so gehoren sie zum Gemeinschaftseigentum,
da sie fur die Sicherheit des gesamten Gebdudes erforderlich sind.”5
Rauchwarnmelder, die durch die Wohnungseigentiimergemeinschaft
angeschafft wurden, gehdren zum Verwaltungsvermogen im Sinne
des § 10 Abs. 7 WEG.75¢ Siehe auch ,, Brandmeldeanlage”.

749 Birmann/Armbriister § 5 Rn. 55M.

750 Rieke/Schmidt/Schneider § 5 Rn. 63: Verbandsvermogen nach § 10 Abs. 7.

751 — Rn. 3, 17.

752 — Rn. 20.

733 Schultz ZWE 2011, 21; Schneider ZMR 2010, 822; Vandenhouten in Niedenfiihr/Schmidt-Rintsch/
Vandenhouten, WEG § 5 Rn. 35.

754+ LG Hamburg ZMR 2011, 387, ZMR 2012, 129; aA AG Kiel ZMR 2011, 842 (Gemeinschaftseigentum).

755 Vandenhouten in Niedenfiihr/Schmidt-Rintsch/Vandenhouten, WEG § 5 Rn. 35.

750 LG Hamburg ZMR 2011, 387, ZMR 2012, 129.
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Rettungsweg

Raume, die bauordnungsrechtlich als Rettungsweg flir fremde Son-
dereigentumseinheiten dienen, kénnen nur dann Sondereigentum
sein, wenn die jederzeitige Erreichbarkeit des Raumes im Havariefall
der Zweckbestimmung des Raumes nicht entgegensteht. Sonder-
eigentumsféhig sind danach Terrassen (mit seitlicher und oberer
Begrenzung) und Tiefgaragen.”>”

Rohre

Versorgungs- und Entsorgungsrohre sowie Leitungen, die der Er-
schlieBung mehr als einer Sondereigentumseinheit dienen, stehen
zwingend im Gemeinschaftseigentum. Gleiches gilt fiir Rohre und
Leitungen, die nur der ErschlieBung einer Sondereigentumseinheit
dienen, aber im rdumlichen Bereich des Gemeinschaftseigentums
verlaufen. Soweit diese Rohre oder Leitungen im radumlichen Bereich
des Sondereigentums verlaufen, verlieren sie ihre Zugehorigkeit zum
Gemeinschaftseigentum erst an dem Punkt, an dem sie sich durch
eine Absperrvorrichtung unterbrechen lassen.”® Dies kann im Ein-
zelfall bedeuten, dass das gesamte Rohr bis zum Wasserhahn oder
bis zum Ausguss im Gemeinschaftseigentum steht, wenn es im
sonstigen Leitungsverlauf an einer Absperrvorrichtung fehlt.

Rollladen

Siehe , Jalousien”.

Rundfunkanschluss

Siehe , Antenne”.

Satellitenschiissel

Siehe ,, Antenne”

Schilder

Schilder, die von einzelnen Eigentlimern an der Gebdudefassade
oder im Treppenhaus angebracht werden, sind Scheinbestandteile
und gehodren dem jeweiligen Eigentiimer. Gemeinsame Werbeanla-
gen (sog. stiller Portier), an denen mehrere Eigentimer ihre Werbe-
schilder befestigen kdnnen, stehen im Gemeinschaftseigentum.

Schlissel

Schliissel fiir Turen der Wohnanlage sind Zubehor und damit weder
Sonder- noch Gemeinschaftseigentum. Der Schlssel gehort jener
Person, der er Ubereignet wurde. Schlussel, Gber die der Verwalter
verfugt, gehéren zum Verwaltungsvermogen im Sinne des § 9a
Abs. 3 WEG. Sie kénnen einzelnen Eigentimern zum Gebrauch
Uberlassen werden. Siehe auch , Turen". Schlussel zur ErschlieBung
des Gemeinschaftseigentums sind ihrerseits Gemeinschaftseigen-
tum. Ein sowohl Sondereigentum als auch Gemeinschaftseigentum
erschlieBender Schltssel z&hlt zum Gemeinschaftseigentum.”5?

Schornstein

Kaminzlige gehdren zum konstruktiven Teil eines Gebdudes und
stehen daher im Gemeinschaftseigentum. Dies gilt auch, wenn der
Kaminzug nur einer Sondereigentumseinheit dient.”s® Auch in Einfa-
milienhdusern gehort der Kaminzug zum Gemeinschaftseigentum.
Das fur eine Gasetagenheizung nachtrdglich in den gemauerten
Schornsteinzug eingezogene Edelstahlrohr diirfte zum Gemein-
schaftseigentum gehoren.”s!

Steckdose

Steckdosen im rdumlichen Bereich des Sondereigentums gehdren
zum Sondereigentum.”62

757 Vgl. OLG Frankfurt a. M. ZMR 1995, 166.

758 BGH NJW 2013, 1154.

759 Birmann/Armbriister § 5 Rn. 55S.
760 BayObLG ZMR 1999, 50.

701 — Rn. 62.

762 Staudinger/Rapp (2018) § 5 WEG Ran. 25.
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Stromzahler

Stromzahler stehen im Sondereigentum, wenn sie nur den Strom-
verbrauch in einer Sondereigentumseinheit zéhlen und nicht im
Eigentum des Stromversorgungsunternehmens stehen.

Tapeten

Tapeten im rdumlichen Bereich des Sondereigentums gehéren zum
Sondereigentum.”63

Telefonanschluss

Die Telefonsteckdose im raumlichen Bereich einer Wohnung gehort
zum Sondereigentum. Die Zuleitungen stehen im Sondereigentum,
soweit sie nur dem Anschluss einer Sondereigentumseinheit dienen.

Terrasse

Auch ebenerdige Terrassen ohne vollstindig umlaufende Briistung
sind nunmehr nach § 3 Abs. 2 WEG sondereigentumsféhig (sog.
Annexeigentum). Ob eine Terrasse im Sondereigentum oder im Ge-
meinschaftseigentum steht, richtet sich nach der Teilungserklarung
und dem dort in Bezug genommenen Aufteilungsplan. Soll die Ter-
rasse im Sondereigentum stehen, muss der Aufteilungsplan die Ter-
rasse als Sondereigentum ausweisen.”s* Ist dies nicht der Fall, steht
die Terrasse im Gemeinschaftseigentum.”s> Zur Eigentumszuordnung
der baulichen Bestandteile einer Terrasse vergleiche die Erlduterun-
gen zu ,Balkon". Steht die Terrasse im Gemeinschaftseigentum,
kann an ihr jedoch ein Sondernutzungsrecht begriindet werden.

Thermostatventile

Siehe , Heizungsanlage".

Treppen

Treppen im raumlichen Bereich des Gemeinschaftseigentums sind
Gemeinschaftseigentum. Treppen im rdumlichen Bereich des Sonder-
eigentums (zB in Maisonettewohnungen) sind Sondereigentum.

Trittschallddmmung

Die Trittschallddmmung in Mehrparteienhdusern gehort zum
Gemeinschaftseigentum.”é¢ Eine Ausnahme ist bei Maisonette-
wohnungen denkbar, bei denen die Trittschallddmmung in den
oberen Raumen nur dem Schutz derselben Einheit auf der darunter
befindlichen Etage dient.

Tlren

e Turen an der Grenze zwischen Sondereigentum und Gemein-
schaftseigentum: Wohnungseingangstiiren dienen stets der
raumlichen Abgrenzung von Gemeinschafts- und Sondereigen-
tum. Gehoren sie damit rdumlich und funktional (auch) zu dem
Gemeinschaftseigentum, steht die gesamte Tur als einheitliche
Sache im gemeinschaftlichen Eigentum.”é” Das gilt auch fur den
Innenanstrich.768 Die Turschlussel sind Zubehdr im Sinne des
§ 97 BGB und damit sonderrechtsfahig.76?

o Innentliren zwischen Rdumen derselben Sondereigentumseinheit
stehen mit sdémtlichen Bestandteilen im Sondereigentum.”70

o Turen im rdumlichen Bereich des Gemeinschaftseigentums stehen
mit sdmtlichen Bestandteilen im Gemeinschaftseigentum.

o Turen zwischen Raumen verschiedener Sondereigentumseinhei-
ten: Die Turen stehen als Ganzes im Gemeinschaftseigentum,
denn sie kdnnen nicht beseitigt werden, ohne dass dadurch der
Gebrauch des jeweils anderen Sondereigentums beeintrdchtigt
wirde. Sie dienen der notwendigen Abgrenzung des Sonderei-

763 BayObLG ZMR 2003, 366.
764 Dies gilt auch fiir nachtriglich errichtete Balkone.

76 — Rn. 12.

700 BGH NJW 1991, 2480; OLG Diisseldorf ZMR 1999, 726.

77 BGH ZMR 2014 223.

768 Birmann/Armbriister § 5 Rn. 55T.

769 S, Stichwort ,,Schliissel.

770 BayObLG ZMR 2000, 241.
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gentums. Die Turschllssel sind Zubehér im Sinne des § 97 BGB
und damit sonderrechtsféhig. Der Schlissel gehort jenem Woh-
nungseigentiimer, dem er tbereignet wurde.

Umkofferung

Siehe ,, Versorgungsschacht".

Ventil

Siehe ,, Absperrventil“.

Verbrauchs-
erfassungsgerite

Siehe ,Wasserzéhler", ,Stromzéhler” und ,Heizungsanlage".

Versorgungsrohr

Siehe ,,Rohre".

Versorgungsschacht

Ob Umkofferungen von Versorgungsleitungen im rdumlichen Be-
reich des Sondereigentums zum Sondereigentum gehéren, hdngt
von der Darstellung im Aufteilungsplan und den technischen Gege-
benheiten der Versorgungsleitung ab. Die Umkofferung unterfallt
derselben Eigentumszuordnung wie die Versorgungsleitung selbst.

Wand

Tragende Wande stehen im Gemeinschaftseigentum,””" auch wenn
sie sich im rdumlichen Bereich des Sondereigentums befinden.
Nichttragende Wande zwischen Rdumen innerhalb ein und dersel-
ben Sondereigentumseinheit gehéren zum Sondereigentum.”72
Trennwdnde zwischen dem rdumlichen Bereich des Sondereigen-
tums und dem Gemeinschaftseigentum stehen im Gemeinschafts-
eigentum. Nichttragende Trennwande zwischen zwei Sonder-
eigentumseinheiten stehen im vertikal (, lotrecht") geteilten
Sondereigentum.”73

Wandanstrich

Der Wandanstrich im rdumlichen Bereich des Sondereigentums
gehort zum Sondereigentum.”74

Wandputz

Der Putz an Wénden im rdumlichen Bereich des Sondereigentums
gehort zum Sondereigentum.””> Der Putz an Wanden im rdumlichen
Bereich des Gemeinschaftseigentums gehort zum Gemeinschafts-
eigentum.

Warmeddmmung

Die Warmeddmmung an Ddchern, Wanden und Geschossdecken
gehort zum Gemeinschaftseigentum.”76

Warmemengenzéhler

Siehe ,Heizungsanlage".

Wasserhahn

Wasserhdhne im rdumlichen Bereich des Sondereigentums gehéren
zum Sondereigentum. Wasserhdhne im rdumlichen Bereich des Ge-
meinschaftseigentums stehen im Gemeinschaftseigentum; dies gilt
auch fur Gartenwasserhdhne im Bereich einer der Wohnung vorge-
lagerten Gartenflache, an der ein Sondernutzungsrecht besteht.

Wasserrohr

Siehe ,,Rohre".

Wasserzihler

In den Sondereigentumseinheiten installierte Wasserzahler stehen im
Gemeinschaftseigentum, wenn sie flr eine verbrauchsabhingige
Abrechnung der Wasserkosten benétigt werden.?7”

Werbeanlagen

Siehe ,,Schilder".

771 BayObLG NJW-RR 1995, 649.

772 Spielbauer/Then § 5 Rn. 4.

73 BGH ZMR 2016, 2015; Niedenfiihr/Schmidt-Riintsch/Vandenhouten § 3 Rn. 6.
774 BayObLG ZMR 2003, 366.

775 BayObLG ZMR 2003, 366; OLGR Diisseldorf 2005, 148.

776 BayObLG WuM 1991, 610; OLG Hamm ZMR 1997, 193.

777 OLG Hamburg ZMR 2004, 291.
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Zéahlerraum Der Raum, in dem sich Verbrauchserfassungsgerate (zB Stromzahler,
Warmemengenzahler) befinden, ist sondereigentumsfahig.”78

Zwischendecke (Abgehdngte) Zwischendecken kénnen in der Regel entfernt wer-
den, ohne das Gemeinschaftseigentum oder das Sondereigentum
der dartiber liegenden Einheit zu beeintrdchtigen. Sie gehéren dann
zum Sondereigentum.

V. Der Wohnungseigentiimer

Eigenttimer sind die im Grundbuch als Wohnungs- oder Teileigentiimer eingetragenen
Personen. Besonderheiten bestehen insoweit nur bei einem Eigentumserwerb im Rahmen
der Erbfolge oder durch Zwangsversteigerung. Da in diesen beiden Fillen der Eigen-
tumstibergang auBerhalb des Grundbuchs stattfindet, nimlich durch Eintritt des Erbfalls
(§ 1922 Abs. 1 BGB) bzw. Zuschlag (§ 90 Abs. 1 ZVG), ist insoweit nicht die dingliche
Rechtslage mafigeblich, sondern die materielle, das heiB3t zu laden ist der Erbe und der
Ersteher, auch wenn das Grundbuch hinsichtlich des Eigentumsiibergangs noch nicht be-
richtigt sein sollte.”””

Besteht eine Anlage aus Wohnungs- und Teileigentum, so umfasst der Begrift ,,Woh-
nungseigentiimer nicht nur die Wohnungseigentiimer, sondern auch die Teileigenttimer,
weil die Eigentiimer der Wohnungen ebenso wie die Teileigentiimer keine eigene Ge-
meinschaft bilden; der Begriff ,,Wohnungseigentiimer* ist daher entsprechend der gesetzli-
chen Regelung (§ 1 Abs. 6 WEG) in einem umfassenden Sinne als Synonym fiir ,,Sonder-
eigentlimer zu verstehen.”s

1. Der werdende Wohnungseigentiimer iSv § 8 Abs. 3 WEG

Gemil § 9a Abs. 1 Satz 2 WEG entsteht die Gemeinschaft der Wohnungseigenttiimer be-
reits mit der Anlegung der Wohnungsgrundbiicher. Eine werdende Gemeinschaft der
‘Wohnungseigentiimer im Sinne der bis zum 30.11.2020 geltenden Rechtslage gibt es also
nicht mehr. Hiervon zu unterscheiden ist die Frage, aus wem sich diese Gemeinschaft der
Wohnungseigentlimer zusammensetzt bzw. welcher Ersterwerber ab wann als (werdender)
Wohnungseigentiimer Mitglied der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer ist.

a) Ersterwerber

GemiB § 8 Abs. 3 WEG gilt jeder Ersterwerber, der einen Anspruch auf Ubertragung
von Wohnungseigentum gegen den teilenden Eigentiimer hat, der durch Vormerkung im
Grundbuch gesichert ist, gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und den
tibrigen Wohnungseigentiimern anstelle des teilenden Eigentlimers als Wohnungseigentii-
mer, sobald ihm der Besitz an den zum Sondereigentum gehorenden Riumen iibergeben
wird. Insoweit hat der Gesetzgeber die Entwicklung der Rechtsprechung des BGH iiber-
nommen, wonach Mitglied der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer neben dem tei-
lenden Eigentiimer diejenigen Ersterwerber einer Eigentumswohnung geworden sind,

e mit denen der teilende Eigentiimer einen wirksamen auf die Ubereignung der Eigen-
tumswohnung gerichteten Erwerbsvertrag geschlossen hat, fiir die im Grundbuch eine
Auflassungsvormerkung eingetragen ist und denen der Wohnungsbesitz durch
Ubergabe eingeriumt worden ist,’8! und/oder

778 — Ra. 31.

79 BGHZ 95, 118; BayObLG NZM 2000, 41.
780 OLG Hamm ZWE 2006, 433.

78 BGHZ 177, 53 Rn. 14 = NJW 2008, 2639.
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o die zum Zeitpunkt der Entstehung der rechtlich in Vollzug gesetzten Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer entweder bereits den Erwerbsvertrag geschlossen hatten und zu
deren Gunsten bereits die Auflassungsvormerkung eingetragen ist, sobald ihnen der
Besitz an der erworbenen Sondereigentumseinheit iibergeben ist’®? oder die als erste
gesicherte Erwerbsposition zumindest bereits den Erwerbsvertrag geschlossen hatten,
sobald die Auflassungsvormerkung eingetragen und ihnen der Besitz an der erworbenen
Sondereigentumseinheit iibergeben ist,’83 und/oder

e die erst nach Entstehen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer im Rechtssinne
von dem teilenden Eigentiimer Wohnungseigentum erworben haben und durch Eintra-
gung einer Auflassungsvormerkung und Ubergabe der Wohnung eine gesicherte Rechts-
position erlangt haben, wobei es hierbei keinen Unterschied machte, ob ein solcher
Ersterwerb von dem teilenden Eigentiimer wihrend der eigentlichen Vermarktungspha-
se oder erst langere Zeit nach deren Abschluss erfolgte.”8
Bei einer Aufteilung durch Teilungsvertrag gemil3 § 3 WEG kann derjenige, der sei-

ne Einheit von einem der teilenden Eigentiimer erwirbt, als werdender Wohnungseigen-

tiimer anzusehen sein; das kommt jedenfalls dann in Betracht, wenn aus objektivierter Er-

werbersicht eine strukturelle Vergleichbarkeit mit einer einseitigen Aufteilung gemil3 § 8

WEG durch einen Bautriger gegeben ist, weil das Gebiude seitens der teilenden Eigentii-

mer errichtet oder grundlegend saniert und zumindest ein Teil der Einheiten im Zug der

Aufteilung verduBert werden soll.”s>
Ein werdender Wohnungseigentiimer bleibt auch dann Mitglied der Gemeinschaft der

Wohnungseigentiimer, wenn er die Einheit unter Abtretung des vorgemerkten Ubereig-

nungsanspruchs und Besitziibertragung veriuBert (der Erwerber ist nicht als werdender

Wohnungseigentiimer anzusehen).”8
Die einmal erlangte Stellung als werdender Wohnungseigentiimer entfillt auch dann

nicht, wenn sich die anschlieBende Umschreibung des Eigentums iiber Jahre hinzieht.”’
Mit Erlangung der Rechtsstellung als werdender Eigentiimer hat der Ersterwerber alle

Rechte und Pflichten eines Wohnungseigentiimers, er ist daher zur Eigentiimerver-

sammlung zu laden,’®® er hat das Stimmrecht und ist zur Anfechtung der Beschliisse be-

rechtigt, er hat aber auch die Pflicht, die Kosten des Wohnungseigentums zu tragen. Die

Kosten hat er allein zu tragen und nicht gesamtschuldnerisch mit dem noch als Eigen-

timer der von ihm erworbenen Wohnung eingetragenen VerauBerer,”® weil der werdende

Wohnungseigentiimer wie ein Eigentiimer behandelt wird und an dessen Stelle tritt.7°

b) Zweiterwerber

Im Unterschied dazu ist Zweiterwerber, wer sein Wohnungseigentum nicht von dem
teilenden Eigenttimer, sondern von einem anderen im Grundbuch eingetragenen Woh-
nungseigentiimer erwirbt. Einem Zweiterwerber gleichgesetzt ist derjenige, dem ein
werdender Eigentiimer die Wohnung unter Abtretung seines im Grundbuch durch Vor-
merkung gesicherten Anspruchs auf Ubereignung und Ubertragung des Besitzes veriu-
Bert.”! Bei dem Zweiterwerb ist eine vorgelagerte Anwendung des Wohnungseigentums-
rechts nicht erforderlich, bei ihm vollzieht sich der Wechsel der Mitgliedschaft daher erst

72 BGHZ 177, 53 Rn. 12ff. = NJW 2008, 2639; BGH NJW-RR 2016, 461 Rn. 18.

783 BGHZ 193, 219 Rn. 6ff. = NJW 2012, 2650.

78+ BGH NJW-RR 2020, 840 = ZfIR 2020, 542 mAnm Ruiischer.

785 BGH NJW-RR 2021, 664.

786 BGHZ 206, 281 Rn. 6. = NJW 2015, 2877 = ZfIR 2015, 765 mAnm Engelhardt; insoweit Aufgabe
von BGHZ 44, 43 = NJW 1965, 1763.

787 BGHZ 177, 53 Rn. 16 = NJW 2008, 2639; BGHZ 193, 219 Rn. 9 = NJW 2012, 2650.

78 LG Frankfurt a. M. ZWE 2021, 320.

78 BGHZ 193, 219 Rn. 15ff. = NJW 2012, 2650.

70 BGHZ 193, 219 Rn. 18 = NJW 2012, 2650.

71 BGHZ 206, 281 = NJW 2015, 2877 = ZfIR 2015, 765 mAnm Engelhardt; Birmann/Suilmann § 10
Rn. 5.
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mit dem Zeitpunkt des Eigentumswechsels.””?> Bis dahin bleiben der bisherige Woh-
nungseigentiimer bzw. der werdende Wohnunggseigentiimer Mitglieder der Gemeinschaft
der Wohnungseigentlimer mit allen Rechten und Pflichten, der Erwerber (Zessionar) ist
nicht als ,,werdender Wohnungseigentiimer anzusehen.”® Eine WeiterveriuBerung durch
einen Erst- oder Zweiterwerber ist auch dann ein Zweiterwerb, auf den die Regeln iiber
den werdenden Wohnungseigenttiimer nicht anzuwenden sind, wenn die veriuBerten Ein-
heiten nachtriglich durch einen bereits in der Teilungserklirung vorgesehenen Dachge-
schossausbau neu geschaffen worden sind.”*

2. Der Anspruch der Wohnungseigentiimer auf ordnungsgemaRe Verwaltung
und Benutzung geméal § 18 Abs. 2 WEG

365 Jeder Wohnungseigentiimer hat nach § 18 Abs. 2 WEG einen Anspruch auf ordnungsge-

366

miBe Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums sowie ordnungsmiflige Benutzung
des Gemeinschafts- und Sondereigentums. Dieser Anspruch korrespondiert mit der sich
aus § 19 Abs. 2 WEG ergebenden Pflicht der einzelnen Wohnungseigentiimer, zur ord-
nungsgemifBen Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums und zur ordnungsmiBigen
Benutzung des Gemeinschafts- und Sondereigentums zusammenzuwirken und die hierfiir
erforderlichen Beschliisse zu fassen.””> Diese miissen dem Gesetz, den Vereinbarungen
und Beschliissen und bei fehlender Regelung dem Interesse der Gesamtheit der Woh-
nungseigentiimer unter Berticksichtigung der Beschaffenheit der Anlage nach billigem
Ermessen entsprechen. Dabei handelt es sich um einen einklagbaren Individualan-
spruch eines jeden Eigentiimers.””® Welche Verwaltungsmafnahme und Benutzungsre-
gelung im Einzelfall billigem Ermessen entspricht, ist Tatfrage. Richtschnur ist stets die
Frage, wie sich im vergleichbaren Fall ein wirtschaftlich denkender verniinftiger All-
eineigentiimer verhalten wiirde.””” Der Anspruch auf ordnungsgemile Verwaltung be-
zieht sich nicht auf das Sondereigentum; dieses wird von jedem Wohnungseigentiimer
selbst verwaltet.

a) Inhalt des Anspruchs

Dieser Individualanspruch ist primir auf die Einhaltung und Durchfithrung von Beschliis-
sen und Vereinbarungen gerichtet. Existieren fiir eine bestimmte Verwaltungs- und/oder
Benutzungsregelung, deren Durchfithrung von einem Eigentiimer verlangt wird, noch
keine Beschliisse oder Vereinbarungen, besteht nach der ersten Alternative des § 18 Abs. 2
WEG dann ein Anspruch auf Durchfithrung dieser Verwaltungs- und/oder Benutzungsre-
gelung, wenn diese dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach billigem
Ermessen entspricht. Im Ergebnis begriindet § 18 Abs. 2 WEG also einen Anspruch auf
ordnungsmifige Verwaltung. Da eine nach § 18 Abs. 2 WEG verlangte Verwaltung oder
Benutzung, die sich nicht bereits aus Vereinbarungen oder Beschliissen ergibt, dem Inter-
esse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen entsprechen muss,
ist auch hier der sich daraus ergebende Ermessensspielraum bzw. Beurteilungsspiel-
raum der Wohnungseigentiimer zu berticksichtigen.”

72 BGHZ 206, 281 Rn. 6 = NJW 2015, 2877; BGHZ 177, 53 Rn. 18 = NJW 2008, 2639.

73 BGHZ 206, 281 Rn. 11 = NJW 2015, 2877 unter Aufgabe von BGHZ 44, 43 = NJW 1965, 1763.
794 LG Miinchen I ZWE 2018, 447.

795 BGHZ 141, 224 = NJW 1999, 2108 (2109).

796 OLG Miinchen NZM 2007, 292; OLG Frankfurt a. M. ZMR 2004, 290.

77 RGRK-BGB/Augustin § 21 Rn. 38.

798 BayObLG NZM 2004, 746; BayObLG ZMR 2003, 951; OLG Diisseldorf WuM 1999, 352.
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