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1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Das Recht der Eigentumswohnungen —
neue Rechtslage seit 01.12.2020

Haus & Grund Lahr

Online Vortrag vom 25.11.2021

Rechtsanwalt Jurgen Brinkmann,
Rathausstraflle 30, 77966 Kappel-Grafenhausen
Telefon: 0 78 22 / 86 64 84
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Themenubersich T |

» Historisches

» Grundbegriffe

Teilungserklarung

Gemeinschaftsordnung

Abgeschlossenheitsbescheinigung
Wohnungseigentum/Teileigentum
Gemeinschaftseigentum/Sondereigentum/Sondernutzungsrecht
Wohnungseigentiimerversammlung

Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

Verwalter

Jalggligd

Verwaltungsbeirat
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> Wichtige Anderungen
>  Rechtsfihigkeit
—> Stellung der Verwalters
—> Verwaltungsbeirat
—,> Bauliche Verinderungen
—> Barrierefreiheit
—> Ladeanlagen fiir Elektrofahrzeuge
—> Einbruchschutz
— Breitbandanschlufl
—> Beschlussfassung und -anfechtung
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— L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Historisches

Grundsatz im deutschen Recht

Eigentimer eines Grundstuicks ist auch
Eigentimer des darauf stehenden (fest
verbundenen) Gebaudes
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|__I=" Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Historisches

Stockwerkseigentum

(1. Aufweichung des Grundsatzes, vor 1900)

Wohnungseigentumsgesetz 1951

(2. Aufweichung des Grundsatzes)

Reform 2007
Reform vom 01.12.2020
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G r u n d b eg riffe B Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Teilungserklarung

Regelt die Eigentumsverhaltnisse und Sondernutzungsrechte an dem
Gebaude und dem Grundstlick
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G ru n d begriffe =L_1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.
Tellungserklarung

»Vertragliche EinrAumung von Sondereigentum (§ 3 WEG)
»Teilung (§ 8 WEG)
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Grundbegriffe — ™

Teilungserklarungnach § 3 WEG)

Beispiel:
Wir sind Eigentliimer zu je 1/2 des Grundstiicks WohnungsstraRe 1, 77933 Lahr,
eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Achern, Blatt 0815, Flursttick 100000.

Wir teilen den vorgenannten Grundbesitz nach MalRgabe des § 3 WEG wie
folgt auf:

1. Ein Miteigentumsanteil von 1/2 an dem Grundstlck, verbunden mit dem
Sondereigentum an der im beigefugten Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten
Wohnung im Erdgeschoss. Mit diesem Wohnungseigentum wird das
ausschlie3liche Sondernutzungsrecht an der Gartenflache gemal3 Anlage 1
verbunden.

2. ...
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G r u n d b eg riffe Bl Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Teilungserklarung (nach § 3 WEG)

Beispiel (Fortsetzung):

2. einen Miteigentumsanteil von %2 verbunden mit dem Sondereigentum an
der im beigeflgten Aufteilungsplan mit Nr. 2 bezeichneten Wohnung im Ober-

und Dachgeschoss.
Alleineigentimer der Einheit 1 soll A, Alleineigenttiimer der Einheit 2 soll B
sein.
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Grundbegriffe — ™

Teilungserklarung (nach s s weg)

Beispiel:

Bautrager B ist Eigentimer des Grundstiicks Wohnungsstralle 1, 77933 Lahr
eingetragen im Grundbuch des Amtsgerichtes Achern, Blatt 0815, Flursttick 100000.
Der Eigentliimer teilt das Eigentum an dem vorgenannten Grundstlick gemaR § 8
WEG in Miteigentumsanteile in der Weise, dass mit jedem Miteigentumsanteil das
Sondereigentum an einer in sich abgeschlossenen Wohnung (Wohnungseigentum)
verbunden ist wie folgt:

1. Miteigentumsanteil von 550/1000, verbunden
mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichneten
Wohnung im Erdgeschoss. Mit diesem Wohnungseigentum wird das ausschliefliche
Sondernutzungsrecht an der Gartenflache gemal Anlage 1 verbunden.
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G ru n d beg riffe B Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.
Teilungserklarung (nach s s weg)

Beispiel (Fortsetzung):

2. Miteigentumsanteil von 450/1000,
verbunden mit dem Sondereigentum an der im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichneten Wohnung im Ober- und Dachgeschoss.
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G_ r u n d b e_g r i ffe — L= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Gemeinschaftsordnung
Regelmallig Teil Il der Teilungserklarung

Fur das Verhaltnis der Wohnungseigentimer zueinander und flr
die Verwaltung gelten die §§ 10 bis 29 WEG, soweit nachfolgend
nichts Abweichendes bestimmt ist.

§ 1 Gebrauchsregelung und Nutzung
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1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Grundbegriffe

Gemeinschaftsordnung

Regelmaliig Tell Il der Teilungserklarung

Regelt die Rechtsverhaltnisse der Eigentimer untereinander und
zur Gemeinschaft der Eigentimer
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Grundbegriffe

|__I=" Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Abgeschlossenheitsbescheinigung

Grundrissplan des Gebaudes und des Grundstlcks mit
der Bestatigung des Bauamts der zustandigen
Kommune uber die Abgeschlossenheit jeder Einheit
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G r u n d b eg riffe B Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Gemeinschafts-/Sondereigentum/Sondernutzungsrecht

» Gemeinschaftseigentum

»Grund und Boden

» Notwendige Teile des Gebaudes

> AuRere Gestaltung des Gebaudes

» Teile, die nicht zum Sondereigentum erklart worden sind
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Grundbegriffe

|__I=" Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.
Gemeinschafts-/Sondereigentum/Sondernutzungsrecht

Sondereigentum

» Teile des Gebaudes, die zum Sondereigentum erklart

wurden, soweit sie nicht zwangslaufig gemeinschaftliches
Eigentum sind

»Sonderfall Stellplatze
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Grundbegriffe — "

Gemeinschafts-/Sondereigentum/Sondernutzungsrecht

Sondernutzungsrecht

Das ausschlieRliche Recht eines oder mehrerer Eigentimer
gemeinschaftliches Eigentum unter Ausschluss aller anderen
Eigentimer zu nutzen (Beispiel: Terrassenflachen vor
Erdgeschosswohnungen)
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G r u n d b eg riffe B Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wohnungseigentimerversammlung

Zentrale ,Einrichtung” zur Willensaulserung und zur
Beschlussfassung der Wohnungseigentimer

,0rgan“ der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
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Grundbegriffe

1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.
Gemeinschaft der Wohnungseigenttiimer

» Alle Eigentlimer in ihrer Verbindung innerhalb der
Eigentumsanlage

» Neue zentrale , Institution”

» Rechtlich selbstandig (wie z.B. GmbH, AG ...)
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G r u n d b eg riffe B Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Verwalter
Vertreter der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
Schliel3t Vertrage fur die Gemeinschaft der Wohnungseigt.

Grundstuckskauf- u. Darlehensvertrag bedurfen vorheriger
Beschlussfassung
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G run d b eg I i ffe L= cigentum. schutz. Gemeinschaft.

Verwalter

Sachkundenachweis
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Grundbegriffe — ™

Verwalter

Muss fur ordnungsgemalie Verwaltung sorgen

Erstellt Wirtschaftsplan und Jahresrechnung

Beruft Wohnungseigentimerversammlungen ein

Leitet regelmalig Eigentimerversammlungen

Fihrt regelmaRig Protokoll der Eigentimerversammlungen
FlUhrt Beschlusssammlung

Leitet unaufschiebbare Malshahmen ein.
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G r u n d b eg riffe B Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Verwaltungsbeirat
NVertretung” der Wohnungseigentimer
Wahl freiwillig

Aufgabe: 1. Unterstiitzung und Uberwachung des Verwalters

2. Vorabpriifung und Kommentierung des
Wirtschaftsplans und der Jahresrechnung
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1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
Ursprunglich (1951) keine Rechtsfahigkeit
Ab Urteil des Bundesgerichtshofes und Reform 2007 war

Wohnungseigentimergemeinschaft ,teilrechtsfahiger
Verband”

Ab 1.12.2020 volle Rechtsfahigkeit
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1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Rechtsfahigkeit der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer

Bedeutung (beispielhaft):

»Kreditaufnahme fur Sanierungsmalinahme
»Vertrage mit Handwerkern, Hausmeistern usw.
»Kauf/Verkauf von Geraten u. KFZ u. Maschinen
» Kauf/Verkauf von Immobilien

Vertretung durch den Verwalter
Haftung der einzelnen Eigentiimer in der Krise
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1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Stellung des Verwalters

Zertifizierter Verwalter bei Eigentumsanlagen mit mind. 9
Einheiten

Ausnahme: Verwalter ist Wohnungseigentimer und weniger
als 1/3 der Wohnungseigentiimer verlangen zertifizierten
Verwalter
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1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Stellung des Verwalters

Vertritt die Gemeinschaft gerichtlich und

aulBergerichtlich in vollem Umfang (vergleichbar einem
Geschaftsfihrer einer GmbH) grundsatzlich ohne vorherige
Beschlussfassung der Wohnungseigentiimer

Nur bei Darlehensvertragen u. Grundstuickskaufvertragen
bedarf es eines vorhergehenden Beschlusses der
Wohnungseigentimer

Jurgen Brinkmann Rechtsanwalt RathausstraRe 30, 77966 Kappel-Grafenhausen 07822 86 64 84




/2|\| Haus & Grund®

1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Stellung des Verwalters

Wegen der Machtflille des Verwalters grindliche Auswahl
des Verwalters

Ausreichende Haftpflichtversicherungssumme des
Verwalters beachten

Ggf. Befugnisse des Verwalters beschranken
(Findet die Gemeinschaft dann einen Verwalter?)
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Wic htige An d e ru ng_l?‘ Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Verwaltungsbeirat

Freiwillige Moglichkeit der Wohnungseigentimer zur Wahl
eines Verwaltungsbeirates

Anzahl der Mitglieder beliebig

Bei mehren Mitgliedern: Vorsitzenden und Stellvertreter
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1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Verwaltungsbeirat

Unterstitzt und tiberwacht den Verwalter

Prift Wirtschaftsplan und Jahresrechnung vor Ubersendung
an Eigentiumer und kommentiert diese

Haftungserleichterungen bei unentgeltlich tatigen Beiraten
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=— Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Bauliche Veranderungen

Bislang: Grundsatz 100% Zustimmung

Neu: Mehrheitsprinzip

fur MalBnahmen der Gemeinschaft und eines
einzelnen Wohnungseigentimers
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1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Bauliche Veranderungen - Breitbandanschluss

Jeder Wohnungseigentimer kann angemessene bauliche
Veranderungen verlangen, die

»dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderung,
»dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge,
»dem Einbruchschutz,

»dem Anschluss an ein Telekommunikationsnetz mit sehr
hoher Kapazitat dienen
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Wic htige An d e ru ngé'?] Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Bauliche Veranderungen

Vorherige Beschlussfassung erforderlich!
Grundsatz der ordnungsgemafien Verwaltung gilt
Keine Umgestaltung der Eigentumsanlage

Keine unbillige Benachteiligung eines Eigentimers durch
bauliche Veranderung
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1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Bauliche Veranderungen

Auch ohne Mehrheitsbeschluss bauliche MalBnahme
zulassig, falls alle maldgeblich betroffene Eigentiimer
zustimmen.
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1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Bauliche Veranderungen

Der Eigentimer, dem bauliche Veranderung gestattet wird,
hat die Kosten der MalShahme zu tragen.

Wird mehreren Eigentimern bauliche Veranderung
gestattet, tragen sie die Kosten im Verhaltnis ihrer
Miteigentumsanteile. Er/sie allein darf/dirfen bauliche
Veranderung ausschliefRlich nutzen.

Andere Wohnungseigentimer kdnnen (meist spater)
verlangen, dass sie gegen Kostenbeteiligung die bauliche
Veranderung auch nutzen durfen.
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1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Bauliche Veranderungen

Wird bauliche Veranderung mit mehr als 2/3 Mehrheit und mehr
als der Halfte der Miteigentumsanteile beschlossen, tragen alle
Eigentimer nach ihren Miteigentumsanteilen die Kosten.

Das gleiche gilt bei Amortisation der Kosten innerhalb eines
angemessenen Zeitraums (meist 10 Jahre).
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1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Beschlussfassung und Beschlussanfechtung

Wohnungseigentimerversammlung beschlielst im Regelfall
mit einfacher Mehrheit der anwesenden Eigentimer

Neu: Mindestanzahl ist fur Gultigkeit der Beschlisse nicht
mehr erforderlich. Ein-Personen-Versammlung kann wirksam
beschlielen!

Ggf. Qualifizierte Mehrheitserfordernisse beachten

Jurgen Brinkmann Rechtsanwalt RathausstraRe 30, 77966 Kappel-Grafenhausen 07822 86 64 84




I/l/|\| Haus & Grund°®

=— Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Beschlussfassung und Beschlussanfechtung

Eigentiumer kdnnen beschlielfen, dass Eigentimer digital an
Versammlungen teilnehmen kénnen und digital ihre Rechte ganz
oder teilweise ausuben kénnen.
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=— Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Beschlussfassung und Beschlussanfechtung

Schriftliche Umlaufbeschlisse zulassig

Zustimmung aller Eigentimer erforderlich
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1= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Beschlussfassung und Beschlussanfechtung

Es gibt nichtige und anfechtbare Beschlisse.

Anfechtungsklage muss innerhalb eines Monats nach
Beschlussfassung beim zustandigen Amtsgericht erhoben
und innerhalb von 2 Monaten nach Beschlussfassung
begrindet werden.

Neu: Klage ist gegen die Gemeinschaft, vertreten durch den
Verwalter zu erheben (nicht mehr gegen die lbrigen
Eigentlimer).
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= Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Wichtige Anderungen

Beschlussfassung und Beschlussanfechtung

Gegen nichtige Beschlisse kann geklagt werden (auf
Feststellung der Nichtigkeit), muss aber nicht.

Nichtige Beschlisse bleiben ohne Klage nichtig.

Jurgen Brinkmann Rechtsanwalt Rathausstrafle 30, 77966 Kappel-Grafenhausen 07822 86 64 84




/2|\| Haus & Grund®

|__I=" Eigentum. Schutz. Gemeinschaft.

Herzlichen Dank fur
lhre Aufmerksamkeit
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