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MERKBLATT 8

WOHNUNGSEIGENTUM

Was Sie wissen sollten...
Dieses Merkblatt soll einige wenige Zusammenhénge darstellen und erste Fragen beantworten. Bitte
bedenken Sie, dal die Fragen im Zusammenhang mit Wohnungseigentum im Einzelfall sehr komplex
sein konnen. Auch die gesetzlichen Vorschriften und die Rechtsprechung sind differenziert und
kompliziert. Ein derartiges Merkblatt kann daher eine solide rechtliche (notarielle) und steuerliche
Beratung nicht ersetzen!

Motive fur die Schaffung von Wohnungseigentum

Die Schwelle fur den Erwerb von Immobilieneigentum ist bei einer Eigentumswohnung deutlich ge-
ringer als beim Erwerb eines (bebauten) Grundstiickes: Stets mufl der Kaufer nur den der Mitei-
gentumsquote entsprechenden Anteil an den Gebdudekosten und auch nur den entsprechend (folglich

geringen) Anteil an Grund und Boden aufbringen. Der Eigentlimer einer Eigentumswohnung muf sich

um die Verwaltung des gesamten Objektes nicht kiimmern, da dies der Verwalter macht.

Auch steuerlich kann die Aufteilung einer einheitlichen Immaobilie in mehrere Eigentumseinheiten von
Vorteil sein: So kann der Kéaufer eine bestimmte Einheit, die er selbst nutzt, aus vorhandenem Eigen-
kapital bezahlen, wahrend er weitere Einheiten, die er vermietet, fremdfinanziert. Er kann dann die
Schuldzinsen auf diese Darlehen steuerlich geltend machen, was bei der selbstgenutzten Einheit nicht
maoglich ist.

Urspriinglich eher fiir den sogenannten GeschoRwohnungsbau gedacht, wird Wohnungseigentum heu-

te auch bei Reihenhaussiedlungen begriindet. Dort ware es theoretisch zwar denkbar, das Gesamt-

grundstiick entsprechend der Anzahl der Reihenhéuser real zu teilen, die Einzelparzellen vermessen
und im Grundbuch eintragen zu lassen. Allerdings sind bei Reihenhaussiedlungen héufig eine Vielzahl
von Leitungsrechten (Dienstbarkeiten) zu beriicksichtigen, die sodann alle in einer zum Teil grof3en
Anzahl von Grundbtichern vermerkt werden miRten - ein nicht nur erheblicher und teurer Aufwand,
sondern auch im Laufe der Jahrzehnte bei Anderungen fehleranfillig. So kann jedenfalls im Grund-
buch eine Erleichterung dann erreicht werden, wenn die gemeinschaftlich genutzten Bereiche (z.B.
ZufahrtsstralRen, Wege, Parkplatzhofe, Milltonnenstellplatze etc. pp.) im Gemeinschaftseigentum blei-
ben. Neben dieses Gemeinschaftseigentum tritt dann das Sondereigentum an dem einzelnen Reihen-
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haus und das Sondernutzungsrecht an der Gartenfldche des Vorgartens und des Hintergartens, also des

"Grundsticks".

Teilungsordnung (Gemeinschaftsordnung)

Neben der Teilungsanordnung wird das Gemeinschaftsverhéltnis, werden also die Binnenbeziehungen
zwischen den Wohnungseigentiimern, auch durch das Wohnungseigentumsgesetz geregelt. Es gilt da-
her der Grundsatz: Kommt es zu einer Frage oder taucht ein Konflikt auf, dann sollte zundchst die Tei-

lungserklarung (Gemeinschaftsordnung) gepriift werden. Findet man dort keine Antwort, dann sollte

im Wohnungseigentumsgesetz nachgelesen werden - und schlie3lich bleibt dann noch der Gang zum

Rechtsanwalt und Notar, um die Frage beantworten zu lassen.
1.

Sondernutzungsrechte
Das gesamte Grundstiick, an welchem Wohnungseigentum besteht (z.B. also die Reihenhaussiedlung

insgesamt oder das Grundstiick mit dem Appartementhochhaus mit 85 Einheiten) verbleibt stets im
Gemeinschaftseigentum. Jeder Miteigentimer kdnnte also grundsétzlich sdémtliche Teilflachen des Ge-

samtgrundstlickes nutzen. Dies ist nicht sachgerecht, da (beispielsweise fiir Terrassenflachen bei Erd-
geschoBwohnungen oder Vor- und Hintergarten bei Reihenhdusern oder fir Kfz-Stellplatze) bestimm-
te Flachen des Gesamtgrundstiickes einem Wohnungseigentiimer zur alleinigen Nutzung vorbehalten

bleiben mussen. Man spricht dann von Sondernutzungsrechten. Sie geben dem Sondernutzungsberech-

tigten das Recht, diese Flachen unter Ausschluf3 aller anderen Eigentlimer zu nutzen (quasi also wie
ein Alleineigenttmer).

Sondernutzungsrechte kdnnen nicht nur an Terrassen- oder Gartenflachen, sondern auch an Teilen der
Fassade (Anbringung der Leuchtreklame) eingerdumt werden. Darlber hinaus kénnen Sondernut-
zungsrechte auch mehreren Sondernutzungsberechtigten gemeinschaftlich eingerdumt werden: Besteht
die Wohnungseigentumsanlage beispielsweise aus unterschiedlichen Hauskomplexen, die jeweils ei-
gene Tiefgaragen haben, dann werden die Sondernutzungsberechtigten des einen Tiefgaragenkomple-
xes zu einer Einheit (auch abrechnungstechnisch) zusammengefalit.

V.
Verfligungsbefugnis
Jeder Wohnungseigentiimer kann grundsatzlich tiber seine Eigentumswohnung frei verfiigen. Er kann

sie vermieten oder verkaufen oder leerstehen lassen oder selber nutzen - je nach Belieben.
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Verkauft er eine vermietete Eigentumswohnung und ist das Wohnungseigentum erst nach Uberlassung
an den Mieter begriindet worden, muf3 der Eigentiimer allerdings beachten, dal} der Mieter ein gesetz-
liches Vorkaufsrecht hat, das binnen zwei Monaten ab Mitteilung tber den VertragsschluR ausgetibt
werden kann. Mit dieser Mieterschutzvorschrift soll erreicht werden, dalR der Mieter die Mdglichkeit
hat, einer "Verdrangung' durch eine Eigenbedarfskiindigung dadurch zuvorzukommen, dafd er selbst
Eigentlimer der Wohnung wird.

Dr. Purrucker & Partner
Rechtsanwalte und Notare
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