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Entwurf eines Gesetzes

tiber das Eigentum an Wohnungen

und gewerblichen Riumen

Erster Abschnitt

Begriff, Voraussetzungen und Begrindung des Wohnungseigentums

§ 1
Begriff

(1) In Abweichung von der Vorschrift des § 93 BGB wird das
Eigentum an Teilen eines Gebidudes in der Form des ,Wohnungs-
eigentums“ nach MaBgabe der Bestimmungen dieses Gesetzes
anerkannt. :

(2) Die Bestimmungen diecses Gesetzes sind zwingend, soweit
nicht abweichende Vereinbarungen ausdriicklich fur zulédssig er-
klart sind.

§ 2

Voraussetzungen

(1) Gegenstand des Wohnungseigentums konnen nur selbstidndige
Wohnungen sein (Eigenwohnungen). ’

(2) Als Eigenwohnung im Sinne dieses Gesetzes gelten auch
selbstiandige gewerbliche Rdume, z. B. Laden, Biiros, Lagerraume
und Fertigungsstitten, desgleichen Garagen, soweit sie nicht als
Nebenraum einer Wohnung oder als Teil des Gemeineigentums
(§§ 10, 11) anzusehen sind.

(3) Wohnungseigentum soll nur gebildet werden an Teilen von
Gebéuden, die auf Grund neuzeitlicher, auf Abgeschlossenheit der
einzelnen Wohnungen gerichteter Bauweise die Gewihr fur groBft-
mogliche Ausschaltung aller gegenseitigen Stérungen der Haus-
bewohner bieten.

§3

Weitere Voraussetzungen

(1) Dieses Gesetz gilt nicht fir Gebdude auf Grundstiicken, die
in der Hauptsache einem landwirtschaftlichen, girtnerischen oder
forstwirtschaftlichen Betriebe dienen.

(2) Der Anwendung des Gesetzes steht es nicht entgegen, wenn
das Grundstiick, auf dem das zu teilende Gebidude errichtet ist,
unbebaute Fldchen, Hofe oder Giérlen enthilt oder mit Nebenge-
bauden (z. B. Schuppen, Waschkiichen, Stillen oder Garagen) ver-
sehen ist, sofern das Wohnhaus wirtschaftlich die Hauptsache
bildet.

§ 4
Begrindung des Wohnungseigentums

(1) Die Begriindung des Wohnungseigentums setzt Freiheit des
zu teilenden Grundstiickes von Hypotheken, Grundschulden und
Rentenschulden voraus.



(2) Sie erfordert entweder die Erklirung des Grundstiickseigen-
timers gegeniiber dem Grundbuchamt, da er sein Gebiude in
ndher bezeichneter Weise (§ 5) teilt oder einen Teilungsvertrag
(§ 6), auBerdem die Eintragung der Rechtsidnderung in das Grund-
buch nach MaBgabe der Vorschriften der §§ 39 ff.

(3) Erkliarung und Teilungsvertrag bediirfen der gerichtlichen
oder notariellen Beurkundung.

§5
Wohnungsplan

(1) Die Erkldrung des Grundstiickseigentiimers oder die
Teilungsvereinbarung mufl eine genaue Bezeichnung der zu selb-
stindigem Eigentum zu erhebenden Gebiudeteile unter fort-
laufender Nummer enthalten und den Wohn- oder Geschiftsraum
des Gebdudes vollstédndig erfassen, auch erkennen lassen, welche
Teile des Gebdudes zum Gemeineigentum (§ 11) gehéren sollen.

(2) Thr ist eine vom zustdndigen Bauaufsichtsamt bescheinigte
Zeichnung zugrunde zu legen, welche die Aufteilung des Ge-
baudes darstelit und die genaue Lage, RaummaBe, bewohnte
Flache und den Verwendungszweck siamtlicher Eigenwohnungen
einschliefilich ihrer Nebenrdume, sowie die dem gemeinsamen
Gebrauch bestimmten Gebiudeteile in Zweifel ausschlieBender
Weise erkennen 143t (Wohnungsplan).

§ 6

Bruchteilswertangabe

(1) In der Erklarung des Grundstiickseigentiimers oder Teilungs-
vereinbarung sind ferner die Bruchteilswerte anzugeben, mit
denen die Figenwohnungern an dem Grundstick, auf dem das Ge-
bdude errichtet ist, einschlieBlich der Nebengebiude und unbe-
bauten Flachen beteiligt sind.

(2) Der Vertrag iliber die Begriindung des Wohnungseigentums
kann auBer zwischen Miteigentiimern eines Grundstiicks auch
zwischen Grundstilickseigentiimern und Dritten abgeschlossen
werden.

(3) Die Teilung des Grundstiicks ist endgiiltig, eine weitere
Teilung also unzulissig.

§ 7
Begrindung des Wohnungseigentums vor
Errichtung des Gebidudes

Wohnungseigentum kann auch an kiinftig zu errichtenden Ge-
bduden begrindet werden. Dem Wohnungsplan wird die vom zu-
stindigen Bauaufsichtsamt genehmigte Bauzeichnung (Bauplan)
zugrunde gelegt.



Zweiter Abschnitt

Inhalt des Wohnungseigentums — Rechte des Eigenwohners

§8
VerdubBerlichkeit, Vererblichkeit und
Belastbarkeit des Wohnungseigentums

(1) Das Wohnungseigentum ist ein selbstdndiges Recht, das den
fiir Grundstiicke geltenden gesetzlichen Bestimmungen einschlief3-
lich der Vorschriften iiber Anspriiche aus dem Eigentum unter-
liegt. Es ist also frei verduBerlich und vererblich, jedoch unteil-
bar und kann wie ein Grundstiick belastet werden.

(2) Der Inhaber des Rechts heifit , Eigenwohner“.

§9

Umfang des Wohnungseigentums

Das Wohnungseigentum besteht aus dem Sondereigentum an der
Wohnung (§ 10) und dem Anteil am Gemeineigentum des Grund-
sticks (§ 11).

§ 10
Sondereigentum

(1) Das Sondereigentum umfaBit das alleinige Eigentum an der
Wohnung und den zu ihr gehérigen Nebenrdumen, wie z. B. Keller,
Dachkammern, auch Liden und Garagen, soweit sie nicht selb-
stindiges Wohnungseigentum oder Gemeineigentum sind.

(2) Die Nebenriume sind wesentliche Bestandteile des Allein-
eigentums an der Wohnung und koénnen nicht Gegenstand beson-
derer dinglicher Rechte sein.

§ 11
Gemeineigentum

(1) Bei Gebiduden mit Wohnungseigentum sind der Grund und
Boden einschlieBlich der zum Grundstiick gehdérenden unbebauten
Teile (Hof und Garten) sowie die der Erhaltung und Sicherheit des
Hauses oder dem gemeinsamen Gebrauch dienenden Teile Mit-
eigentum aller Eigenwohner (Gemeineigentum).

(2) Hierzu gehért alles, was nicht Sondereigentum ist, ins-
besondere

a) die Grund- und tragenden Mauern, vornehmlich die AuBen-
winde, das Dach und der Dachboden, die Treppenhduser so-
wie die nicht zu bestimmten Einzelwohnungen gehorenden
Nebenrdume, auch eine etwa vorhandene Hausmeister-
wohnung;

b) die Heizungs-, Wasch- und Trockenanlagen, die Anlagen fir
Wasser, Kanalisation, Gas und Elektrizitit bis zur Abzwei-
gung zur Wohnung, Fahrstithle und &hnliche dem gemein-
samen Gebrauch dienende Einrichtungen mehr.
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§ 12
Untrennbarkeit und Unteilbarkeit von Sonder-
und Gemeineigentum

(1) Der Anteil des Eigenwohners am Gemeineigentum (§ 11) ist
unlgslich mit dem Sondereigentum (§ 10) verbunden und kann
daher nicht Gegenstand besonderer Rechte sein. Von Keiner Seite
kann vor Beendigung des Wohnungseigentums (§ 36) die Auf-
hebung der in Ansehung des Gemeineigentums bestehenden Ge-
meinschaft verlangt werden.

(2) Die Ubertragung, Belastung oder Beschlagnahme des Woh-
nungseigentums oder eine sonstige Verfligung iiber dieses erstreckt
sich ohne weiteres auch auf den Anteil am Gemeineigentum.

§ 13
Hohe des Anteils am Gemeineigentum

Die Hohe des Anteils entspricht dem bei der Begriindung des
Wohnungseigentums festgestellten Bruchteilswert; dieser ist un-
verdnderlich. '

§ 14
Verwaltung des Gemeineigentums

Die Verwaltung und Nutzung des Gemeineigentums richtet sich
nach den Vorschriften der §§ 23—35.

Dritter Abschnitt
Pflichten der Eigenwohner

§ 15
Keine Eigentumsbeschridnkungen
(1) Der Eigenwohner unterliegt hinsichtlich der Ausiibung seines
Rechts grundsidtzlich keinen Beschriankungen. Ihm sind nur die

in dem 3. und 4. Abschnitt verzeichneten, sich aus dem Zusammen-
leben unter einem Dach ergebenden Pflichten auferlegt.

(2) Durch Vertrag kann der Pflichtenkreis erweitert werden.

§ 16
Keine Anderung der AuBenteile

(1) Der Eigenwohner darf die innere Aufteilung und architek-
tonische Ausgestaltung seiner Wohnung nur insoweit dndern, als
dadurch die Festigkeit der iibrigen Geb&dudeteile nicht gefihrdet
wird und die Belange der Nachbarn nicht beriihrt werden.

(2) Eine Anderung der AuBenteile, insbesondere der AuBlen-
wénde, Eingangstliren, Fenster und Balkone ist nur mit Zustim-
mung der Eigenwohnerversammlung zuldssig (§§ 27 ff.).

§ 17

Unterlassung von Gefdhrdungshandlungen und
Storungen

Jede das Gebidude gefihrdende Handlung ist zu unterlassen.
Desgleichen jede iiber den Rahmen des iiblichen und angemessenen
Gebrauchs hinausgehende Stérung der Mitbewohner.
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§ 18
Instandhaltungs- und Beitragspflicht

(1) Dem Eigenwohner obliegt die Instandhaltung der Wohnung.
Er hat das Betreten seiner Wohnung zu dulden, soweit dies
zwecks Vornahme von Unterhaltungsarbeiten am Gemeineigentum
né6tig ist.

(2) Der Eigenwohner hat ferner einen seinem bruchteilmiBigen
Anteil entsprechenden Beitrag zu den Unkosten der allen Eigen- -
wohnern gemeinsam obliegenden (§§ 23 ff.) Verwaltung und In-
standhaltung des Grundstiickes (Gemeineigentums), sowie fiir die
Versicherung des Geb#dudes zu leisten. Die Beitragspflicht erstreckt
sich auch auf die anteilsmiBige Zahlung der Grundstiickslasten, wie
Grundsteuern, StraBenreinigungs- und ' Kanalisationsgebiihren,
Wassergeld und Elektrizitdtsgebiithren.

(3) Vertraglich kann ein anderer Verteilungsschliissel festgelegt
werden.

§ 19
Anderungen

Der Eigenwohner ist verpflichtet, sich an der Vornahme von
Anderungen des Geb#dudes und seiner Einrichtungen einschliefilich
der technischen Anlagen mit einem dem Wert seiner Wohnung
entsprechenden Unkostenbeitrag zu beteiligen, soweit sie zur ord-
nungsmifBigen Erhaltung des Gebiudes erforderlich und von der
Eigenwohnerversammlung mit der vorgeschriebenen Mehrheit be-
schlossen worden sind (§§ 27 ff.).

§ 20
Wiederherstellungspflicht

(1) Wird das Gebiude in einem Umfang von weniger als %
seines Wertes zerstért und von der Eigenwohnerversammlung ge-
maf §§ 27 Ziffer 7, 28 die Wiederherstellung beschlossen, so tréigt
die Gesamtheit der Eigenwohner die Kosten fiir die Wieder-
herstellung der zum Gemeineigentum gehérenden Geb#dudeteile,
jeder Eigenwohner die Kosten der Wiederherstellung seiner
Wohnung.

(2) Winscht ein Eigenwohner sich nicht am Wiederaufbau des
Gebdudes zu beteiligen, so hat er sein Wohnungseigentum den
iibrigen Eigenwohnern oder einem von der Eigenwohnerversamm-
lung bestimmten Dritten zu dem von einem gerichtlichen Sach-
verstidndigen festzusetzenden Preise zu iibertragen.

(3) Die vorstehenden Bestimmungen sind abdingbar.

(4) Wird das Gebidude nicht wiederhergestellt, so erlischt das
Wohnungseigentum (§ 36 Absatz 2).

§ 21
Einhaltung der Hausordnung

(1) Der Eigenwohner hat die von der Eigenwohnerversammlung
(§§ 27, 29) zur Erméglichung einer ordnungsmifBiigen Verwaltung
und Regelung der gegenseitigen Pflichten beschlossene Hausord-
nung einzuhalten.

(2) In den ausschliefllich fiir Wohnzwecke bestimmten Rdumen
ist die Ausilibung von Berufen nur im Rahmen der Hausordnung
oder mit Zustimmung der Eigenwohnerversammlung statthaft.
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§ 22
Eigentumsentziehung

(1) Verletzt ein Eigenwohner groblich die ihm nach den vor-
stehenden Bestimmungen obliegenden Pflichten, so kann ihm das
Wohnungseigentum durch BeschluB der Eigenwohnerversammlung
entzogen werden, wenn die Pflichtverletzung auf eine Klage durch
das ordentliche Prozefigericht rechtskréftig festgestellt worden ist.
Die Erhebung der Feststellungsklage setzt einen Beschluf der
Eigenwohnerversammlung gemif3 § 27 Ziffer 8 voraus.

(2) In diesem Falle hat der Eigenwohner seinen Anteil binnen
einem Monat seit Zustellung des Beschlusses iiber die Entziehung
zu verduflern und die Wohnung zu rdumen. Geschieht dies nicht,
so hat er den Anteil einer von der Eigenwohnerversammlung be-
stimmten Person gegen Entrichtung des von einem gerichtlichen
Sachverstidndigen zu ermittelnden angemessenen Kaufpreises zu
verauflern.

(3) Der Kaufpreis ist, sofern nicht eine andere Zahlungsweise
vereinbart wird, in fiinf gleichen Jahresraten zu entrichten, deren
erste vier Wochen nach der Réiumung fillig ist. Der Restbetrag ist
mit 4% zu verzinsen und auf Verlangen des Verkdufers hypothe-
karisch sicherzustellen.

Vierter Abschnitt

Verwaltung des gemeinsamen Gebidudes
Eigenwohnerversammlung, Verwalter und Beirat
§ 23
Orgare
(1) Das Grundstiick mit dem gemeinsamen Gebiude wird von
allen Eigenwohnern gemeinschaftlich verwaltet. Diese tragen auch

fir die Einhaltung der den einzelnen Eigenwohnern obliegenden
Verpflichtungen Sorge. )

(2) Die hierfiir zustindigen Organe sind die Eigenwohnerver-

sammlung (§§ 24-—28) und — bei groBeren Grundstiicken — der
Verwalter (§§ 29—32), sowie der Verwaltungsbeirat (§ 33).
§ 24

Eigenwohnerversammlung

(1) Die der Gesamtheit der Eigenwohner gegen die einzelnen
zustehenden Rechte werden, soweit sie nicht nach MaBgabe der
Vorschriften der §§ 29 ff. cinem Verwalter iibertragen sind, durch
BeschluBfassung in der allpemeinen Versammlung der Eigen-
wohner (Eigenwohnerversammlung) ausgetibt.

(2) Zur Gultigkeit des Beschlusses ist erforderlich, daB der
Gegenstand bei Berufung der Versammlung bezeichnet wird und
mindestens drei Viertel der Eigenwohner erschienen sind. Bei der
Beschluifassung entscheidet, soweit nicht durch dieses Gesetz
1§ 28) oder durch Vereinbarung etwas anderes bestimmt ist, die
einfache Mehrheit der erschienenen Eigenwohner, sofern diese 51%
der Bruchteile (§ 13) vertreten.

(3) Auch ohne Versammlung der Eigenwohner ist ein Beschluf3
giiltig, wenn alle Eigenwohner zu ihm schriftlich ihre Zustimmung
erklédren,



§ 25
Einberufung der Eigenwohnerversammlung

(1) Die Versammlung wird regelméfBig vom Verwalter (§§ 30 ff.)
mit dreitdgiger Frist unter Angabe der Tagesordnung formlos ein-
geladen, wenn es die Hausordnung bestimmt oder wenn es im
Interesse der Eigenwohner erforderlich erscheint oder wenn es
drei Eigenwohner, die mindestens ein Fiinftel der Bruchteile ver-
treten, verlangen.

(2) Ist kein Verwalter bestellt, so steht das Recht der Einbe-
rufung jedem Eigenwohner zu.

(3) Ist eine Versammlung beschluBunfdhig, so kénnen der Ver-
walter oder drei Eigenwohner mit einer Frist von drei Tagen eine
neue Versammlung mit derselben Tagesordnung schriftlich unter
Hinweis darauf einberufen, dafl diese Versammlung in jedem Falle
beschluBfahig sei. Sie ist unabhéngig von der Zahl der erschienenen
Mitglieder und entscheidet mit einfacher Mehrheit der Erschie-
nenen ohne Riicksicht auf die Hohe der vertretenen Anteile.

§ 26
Vorsitz — Protokoll

(1) Der Vorsitzende wird in jeder Versammlung mit einfacher
Stimmenmehrheit gewihlt.

(2) Der Verwalter hat ein Recht auf Anwesenheit und Anhérung.
In Angelegenheiten, die ihn persoénlich betreffen, kann er von der
Anwesenheit ausgeschlossen werden.

(3) Die Beschlisse der Eigenwohnerversammlung sind schrift-
lich niederzulegen.

§ 27
Zustdndigkeit der Eigenwohnerversammlung

Der BeschluBfassung aller Eigenwohner unterliegen:

1. die Bestellung eines Verwalters und eines Verwaltungs-
beirats,

2. die Aufstellung einer Hausordnung (§ 29),

3. die Bestédtigung des von dem Verwalter alljdhrlich vorzu-
legenden Kostenvorschlags und die anteilmédBige Verteilung
der Kosten einschlieBlich VorschuBzahlungen unter die Mit-
glieder,

4. die Anerkennung der jéhrlichen Rechnungslegung des Ver-
walters, gegebenenfalls die Bewilligung einer Vergiitung fir
diesen und die Verwendung etwaiger Uberschiisse,

5. die Durchfithrung von auBergewdéhnlichen Instandsetzungs-
arbeiten und von Anderungen (§ 19),

6. die Genehmigung der Berufsausiibung in Wohnrdumen (im
eigentlichen Sinne) gem#lB § 21 Absatz 2,

7. die Entscheidung lber den Wiederaufbau des Gebdudes im
Falle seiner Zerstorung (§ 20),

8. die Entscheidung {iber die Erhebung der Feststellungsklage
gemifB § 22 Absatz 1 und uber die Entziehung des Wohnungs-
eigentums nach MaBgabe der vorgenannten Bestimmung,

9. die Entscheidung {iber Einwendungen gegen die Tatigkeit
des Verwalters (§ 34 Absatz 1).
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§ 28
Dreiviertelmehrheit

Beschliisse betr. die in § 27 Ziffern 5, 7 und 8 bezeichneten An-
gelegenheiten bediirfen einer Mehrheit von drei Vierteln der er-
schienenen Eigenwohner und von 75% des gesamten Gebaude-
wertes, im Falle des § 25 Absatz 3 von drei Vierteln der erschie-
nenen Eigenwohner.

§ 29
Hausordnung, Verwalter, Beirat

(1) Die Aufstellung einer Hausordnung zur Erméglichung einer
ordnungsméfliigen Verwaltung und Regelung der gegenseitigen
Rechte und Pflichten ist von der Eigentiimerversammlung als-
bald nach der Errichtung des Gebaudes zu beschliefen. Die Haus-
ordnung soll Bestimmungen dariiber enthalten, inwieweit in den
ausschlieBlich fiir Wohnzwecke bestimmten R&umen eine Berufs-
ausiibung statthaft ist (§ 21 Absatz 2).

(2) Wenn mehr als vier Eigenwohner vorhanden sind, muf ein
Verwalter bestimmt werden. AuBferdem kann in diesem Fall ein
Verwaltungsbeirat gebildet werden.

(3) Die Tétigkeit der Mitglieder des Verwaltungsbeirats ist stets
ehrenamtlich, die des Verwalters dann, wenn dieser aus den Reihen
der Mitglieder gewihlt ist und die Eigenwohnerversammlung nicht
ein anderes beschlieBt. Barauslagen sind in jedem Falle zu ersetzen.

(4) Die Geschifte des Verwalters kénnen einer Verwaltungs- oder
Treuhandgesellschaft i{ibertragen werden.

30
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(1) Zu den Aufgaben des Verwalters gehort es:

1. die Beschliisse der Eigenwohnerversammlung durchzufiihren;

2. fiir die Beachtung der Hausordnung zu sorgen und alle Eigen-
wohner zur Einhaltung ihrer Pflichten gegeniiber der Gesamt-
heit anzuhalten;

3. im Rahmen der Hausordnung den Gebrauch und etwaige
Nutzungen des Gemeineigentums in mdoglichst zweckdienlicher
Weise fiir die Eigenwohner zu regeln;

4. die Unkosten fiir die Ubliche Instandhaltung, Reinigung und
Verwaltung des Gemeineigentums anteilsmiflig zu verteilen
und die erforderlichen Beitrige und Vorschiisse einzuziehen;

5. alle zur Erhaltung des Gemeineigentums sonst normalerweise
erforderlichen MaBnahmen zu treffen;

6. am Ende eines jeden Jahres Rechenschaft liber seine Ge-
schaftsfithrung abzulegen;

7. die Eigenwohnerversammlungen einzuberufen.

(2) Der Verwalter hat alle Zahlungen zu leisten, die auf gemein-
same Rechnung gehen, z. B. Grundsteuern, Pramien fiir Feuer- und
Haftpflichtversicherungen, Kanalisationsgebiihren, Xosten fiir
Treppenhausbeleuchtung, Schornsteinfeger und dergl. mehr.

(3) Der Verwalter ist nicht berechtigt, namens der Eigenwohner
Verbindlichkeiten einzugehen.



(4) Die Eigenwohnerversammlung kann den Aufgabenkreis des
Verwalters erweitern. Sie soll dem Verwalter nach Moglichkeit auch
die regelmifBige Zahlung der Zinsen fiir Hypotheken und Grund-
schulden, sowie die Abrechnung mit den Glaubigern iibertragen.

§ 31
Rechtsstellung des Verwalters

(1) Im Rahmen des ihm nach § 30 tbertragenen Aufgabenkreises
ist der Verwalter berechtigt, die Gesamtheit der Eigenwohner im
eigenen Namen gerichtlich und auBlergerichtlich zu vertreten.

(2) Zur Vertretung der einzelnen Eigenwohner in Angelegen-
heiten ihres Sondereigentums ist der Verwalter nicht erméchtigt.

§ 32
Abberufung des Verwalters

(1) Die Bestellung des Verwalters ist jederzeit widerruflich, un-
beschadet des etwaigen Anspruchs auf vertragsmiBige Vergiitung.
Die Widerruflichkeit kann durch die Eigenwohnerversammlung auf
den Fall beschrinkt werden, daB ein wichtiger Grund fiir den
Widerruf vorliegt; ein solcher Grund ist insbesondere grobe Pflicht-
verletzung oder Unfahigkeit zur ordnungsm#Bigen Geschifts-
fithrung.

(2) Auch sonstige abweichende Vereinbarungen sind zuléssig.

§ 33
Verwaltungsbeirat

(1) Ein gemiB § 29 Absatz 2 bestellter Verwaltungsbeirat besteht
aus einem Eigenwohner als Vorsitzendem und zwei weiteren als
Beisitzern. Er nimmt die Wiinsche und Anregungen der Eigen-
wohner entgegen und unterstiitzt den Verwalter bei der Durchfiih-
rung der Beschliisse der Eigenwohnerversammlung.

(2) Kostenanschlige und Rechnungslegungen sind, bevor sie der
Eigenwohnerversammlung vorgelegt werden, vom Beirat zu priifen
und mit seiner Stellungnahme zu versehen.

(3) Der Verwaltungsbeirat wird auf Antrag eines Mitgliedes vom
Vorsitzenden einberufen. Die Ergebnisse seiner Besprechungen sind
schriftlich niederzulegen.

§ 34
Anrufung der Eigenwohnerversammlung

9

Gegen die Tiatigkeit des Verwalters kann von jedem Eigenwohner
die Entscheidung des Beirats oder der Eigenwohnerversammlung an-
gerufen werden.

§ 35
Antragauf gerichtliche Entscheidung

(1) Jeder Einwohner und der Verwalter kénnen den Antrag auf
gerichtliche Entscheidung stellen, wenn dadurch, da notwendige
Beschliisse von der Eigenwohnerversammlung nicht gefafit werden,
der Verwalter an der Erfiillung seiner Aufgaben gehindert oder
der Bestand des Gebaudes gefidhrdet wird.

(2) Zustandig ist das Amtsgericht der belegenen Sache; es ent-
scheidet im Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit. Die weitere
Beschwerde ist ausgeschlossen.
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Fiinfter Abschnitt
Beendigung des Wohnungseigentums

§ 36
Untergang des Wohnungseigentums

(1) Das Wohnungseigentum geht unter durch Vereinbarung aller
Miteigentiimer dahin, daB es wieder aufgehoben werden solle.
Der Vertrag bedarf der gerichtlichen oder notariellen Beurkundung
sowie der Zustimmung aller in den Abteilungen II und III der Woh-
nungsgrundbiicher eingetragenen Berechtigten.

(2) Das Wohnungseigentum geht ferner unter, wenn das Gebiude
ganz oder teilweise zerstort ist und von der Eigenwohnerversamm-
lung seine Wiederherstellung abgelehnt wird.

§ 37
Umwandlung in Bruchteilseigentum
(1) Mit der Beendigung des Wohnungseigentums verwandelt sich
dieses unter Zugrundelegung der im Grundbuch des Grundstiicks

cingetragenen DBruchteile in Miteigentum im Sinne der §§ 741
ff. BGB.

(2) Die Grundbucheintragungen regeln sich nach den Vorschriften
des § 42.

Sechster Abschnitt

Grundbuchvorschriften
§ 38
Wohnungsgrundbuch
Fiir jede Eigenwohnung wird bei der Eintragung des Wohnungs-
eigentums im Grundbuch von Amts wegen ein besonderes Grund-
buchblatt (Wohnungsgrundbuch) angelegt, neben dem das Grund-

buch des Grundstiicks bestehen bleibt. Die einzelnen Blatter werden
unter der Bezeichnung ,,Wohnungsgrundbuch zum Grundstiick . . .

Bd ...Bl...zu einem Bande vereinigt und dieser als Anlage
zum Grundbuch des Grundstiicks genommen.
§ 39

Allgemeiner und besonderer Wohnungsplan

(1) Grundlage fiir die Eintragung des Wohnungseigentums bildet
auBler der Eintragungsbewilligung der (allgemeine} Wohnungsplan
(§ 5), der dem Eintragungsantrag beizufligen und zu den Grund-
akten des Grundstlicks zu nehmen ist.

(2) Mit dem Antrag auf Eintragung des Wohnungseigentums ist
dem Grundbuchamt fiir jede Eigenwohnung ein gleichfalls vom Bau-
aufsichtsamt bescheinigter besonderer Wohnungsplan einzureichen,
der iiber die genaue Lage und GroBe dieser Wohnung einschlieB3-
lich ihrer Nebenrdume Aufschluf3 gibt und den Grundakten des be-
treffenden Wohnungsgrundbuches beigefiigt wird.

(3) Dem Antrag ist ferner eine vom Antragsteller unterschriebene
Liste der Eigenwohner vorzulegen, aus welcher Name, Vorname,
Stand und Wohnort der letzteren sowie die ihnen zugewiesenen
Eigenwohnungen nebst deren Bruchteilswerten zu entnehmen sind.
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§ 40
Eintragungen im Grundbuch des Grundstiicks

(1) Die Begriindung des Wohnungseigentums ist im Grundbuch
des Grundstiicks einzutragen und zur ndheren Bezeichnung des
Wohnungseigentums auf das Wohnungsgrundbuch Bezug zu nehmen.
Ebenso sind sdmtliche Eigenwohner wie auch spitere Erwerber von
Eigenwohnungen namentlich unter Angabe des Bruchteilswertes der
ihnen iibertragenen Eigenwohnung im Grundbuch des Grundstiicks
einzutragen.

(2) Ist das gemeinschaftliche Gebdude auf mehreren Grundstiicken
errichtet, so sollen diese, wenn es zweckmiBig erscheint und hiervon
Verwirrung nicht zu besorgen ist, zu einem Grundstiick vereinigt

(3) Mit der Eintragung des Wohnungseigentums ist die Abtei-
lung III des Grundbuches des Grundstiickes gegen weitere Ein-
tragungen gesperrt.

§ 41
Eintragungen im Wohnungsgrundbuch
(1) Jedes Wohnungsgrundbuch enthidlt neben der Angabe des
Grundstiicks die genaue Bezeichnung der Eigenwohnung, ihrer Be-

stimmungsart, Lage und Gr68e. Wegen der Einzelheiten ist auf
den besonderen Wohnungsplan Bezug zu nehmen.

(2) Die Eintragung eines neuen Eigenwohners ist unverziiglich
auch auf dem Blatt des Grundstiicks zu vermerken.

§ 42
Léoschung des Wohnungseigentums

(1) Im Falle seiner Beendigung ist das Wohnungseigentum im
Grundbuch des Grundstilicks zu lgschen. Das Wohnungsgrundbuch
wird von Amts wegen geschlossen.

(2) Die bisherigen Eigenwohner gelten mit der Ldschung als Mit-
eigentiimer nach den im Grundbuch des Grundstiicks eingetragenen
Bruchteilen. Im Wohnungsgrundbuch eingetragene Belastungen sind
auf diese Anteile zu libertragen.

Siebenter Abschnitt
Ubergangsbestimmungen
§ 43

Alte Reichsmarkhypotheken-, Grundschulden und -Renten-
schulden, die vor dem 20. Juni 1948 eingetragen worden sind, stehen
in Abweichung von der Vorschrift des § 4 Absatz 1 dieses Gesetzes
der Begriindung des Wohnungseigentums nicht entgehen.

§ 44 £f.
(bleiben vorbehalten)
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Begriindung

zu dem Gesetzentwurf {iber das Eigentum an Wohnungen
und gewerblichen Riumen

Allgemeines

Das Problem des Wohnungsbaus ist so gewaltig, daBl alle Wege
beschritten werden miissen, um es zu losen. Die Finanzierung kann
nicht nur durch die 6&ffentliche Hand erfolgen. Die privaten
Quellen sind so weit wie irgend moglich auszuschépfen. Es wird
sich hierbei in erster Linie darum handeln, daBl das Sparen allge-
mein gefordert wird, um Mittel tber die Sparkassen und Hypo-
thekenbanken bereitstellen zu konnen. Aber auch das Zweck-~
sparen fiir den Wohnungsbau darf nicht unterschitzt werden.

Die Schaffung eines Bundesgesetzes liber das Wohnungseigentum
wird viele ‘Menschen dazu bringen, fiir den Erwerb einer eigenen
Wohnung zu sparen. Es konnen nicht alle Familien in einem Ein-
familienhaus wohnen. Viele werden eine moderne Etagenwoh-
nung in der Stadt einem Eigenheim am Stadtrand vorziehen.
Tausende von ausgebombten Hausbesitzern werden wieder zu
einem Teil ihres Eigentums kommen, wenn man die Moglichkeit
schafft, daB sie den groBeren Teil der Wohnungen des wiederauf-
zubauenden Hauses verkaufen kiénnen, beziehungsweise wenn sie
den Wiederaufbau mit Hilfe von anderen, die eine Eigepwohnung
itibernehmen, finanzieren konnen.

Bei der Neuplanung der zerbombten GroBstddte wird man auf
den modernen Verkehr Riicksicht nehmen miissen. Das bedeutet
die Verbreiterung der Strafien, besonders in den Geschifts-
vierteln. Diese liegen haufig in den alten Stadtkernen. Sie konnen
nicht beliebig nach allen Richtungen erweitert werden. Die Ge-
schiftsinhaber wollen moglichst an ihren alten Platz zuriick. Die
Baublocks in diesen Vierteln sind in der Regel in der alten Weise
nicht mehr aufzubauen wegen der Zersplitterung der Grundstiicke
in kleine und kleinste Parzellen. Die notwendige Umlegung der
Grundstiicke in bebaubare, der Stadtplanung angepalBte Blocks,
fiihrt aber dazu, daB eine Reihe von Grundstiicksbesitzern, die
zumeist auch Geschaftsinhaber sind, ausgeschaltet werden. Das
zieht uniiberbriickbare Schwierigkeiten nach sich. Der Wiederauf-
bau der Baublocks dieser Stadtkerne zwingt zum Zusammen-
schlufl der Grundstlckseigentiimer. Dieser Zusammenschluf3 ist in
den meisten Aufbaugesetzen, notfalls zwangsweise, vorgesehen.

Bei der Form der Aktiengesellschaft, der G.m.b.H. oder der Ge-
nossenschaft verliert der einzelne seinen Anteil am Grund und
Boden und im Geb&dude. Er ist nur noch Anteilseigner. Er ist nicht
mehr im Grundbuch eingetragen. Die Schaffung des Eigentums
an Wohnungen und gewerblichen Rdumen erméglicht den Zusam-
menschlufl der Grundstiicksbesitzer in einer Form, in der das
Eigentum fiir den einzelnen gewahrt bleibt, und es bringt die Vor-
teile des Zusammenschlusses. Es bleibt jeder Miteigentiimer im
Grundbuch eingetragen. Die Baublocks brauchen nicht mehr in
einzelne Parzellen aufgeteilt zu werden. Bei der Planung von Ein-
und Ausfahrten steht der gemeinschaftliche Hofraum fiir geschaft-
liche An- und Ablieferungen zur Verfligung. Dadurch wird der
IStraBenverkehr entlastet. Bei der infolge der StraBlenverbreite-
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rung geschrumpften Strafenfrontlinge der Grundstiicke ist es nur
durch den Zusammenschlufl der Interessenten moglich, die FErd-
geschosse von Bilirordumen zu befreien und so viele Liden zu
bauen, wie bendétigt werden.

Die Stadtgemeinden kénnen nicht darauf verzichten, daBl in den
Geschiftsvierteln moderne, mehrgeschossige Geschiftshduser mit
Wohnungen entstehen. Nur diese erbringen die Grundabgaben,
mit denen die Stadt rechnen muB. Es ist heute zu befiirchten, daB
'die bereits erstellten ein- und héchstens zweigeschossigen Bauten
noch lange die GroBstiddte verunstalten. Andererseits haben die
Grundstiickseigentiimer nicht die Mittel, aus eigener Kraft groBle
Hiuser zu bauen. Der Zusammenschlul mit anderen Interessenten
ermdglicht die Finanzierung, wenn diese Interessenten als Mit-
eigentimer gesichert werden. Die bisherige Art der Finanzierung
durch Baukostenzuschiisse fiihrt zu Unzutrdglichkeiten, zu Strei-
'tigkeiten und ist keine Dauerlésung.

Die Schaffung des Eigentums an Wohnungen und gewerblichen
Riumen bezweckt nicht, die bisherigen Eigentumsformen abzu-
l6sen. Der private Hausbesitz sowie die Genossenschaften werden
nicht beriihrt. Sie haben ihre Aufgaben und behalten sie. Das Ge-
setz soll aber denjenigen, die sich als Teileigentiimer eines Ge-
bidudes zusammenschlieBen wollen, den Weg ebnen. Bei groBeren
Bauvorhaben ist es zweckmifBig, einen privaten oder genossen-
schaftlichen Bautrdger einzuschalten. Der genossenschaftliche
Kleinwohnungsbau kann sich die Form des Wohnungseigentums da-
durch zunutze machen, daf3 sich die Genossenschaften als Verwal-
tungsgesellschaften betdatigen, und daB aus den Abzahlungsbe-
trigen der Wohnungskiufer immer wieder neue Mittel fur ihre
Bautidtigkeit fliefen.

Erster Abschnitt

Begriff, Voraussetzungen und Begriindung
des Wohnungseigentums

§ 1

Die Zulassung des Wohnungseigentums bedeutet einen Bruch
mit der Grundregel des § 93 BGB, nach welcher wesentliche Be-
standteile einer Sache nicht Gegenstand besonderer Rechte sein
koénnen, d. h. also an einzelnen Teilen eines Gebiudes kein Sonder-
eigentum moglich ist. Die bewuBite :Abweichung von diesem Grund-
satz wird an die Spitze des Gesetzes gestellt. Gleichzeitig wird
zum Ausdruck gebracht, daB unter Wohnungseigentum, im fol-
den kurz ,,WE“ bezeichnet, allgemein das Eigentum an Teilen
eines Gebidudes zu verstehen ist. Das bedeutet zunichst, daf die
Begriindung selbstidndigen Eigentums im Gegensatz zu der friher
tiblichen Regelung nicht auf Stockwerke, d. h. auf horizontale Teile
eines Gebiudes, beschriankt, sondern auch an Teilen von Stock-
werken mdoglich sein soll. Das entspricht der modernen Bauweise,
die vielfach mehrere selbstindige, voneinander getrennte Woh-
nungen in einem Stockwerk kennt. Da auch diese von der Neu-
regelung mit umfalt werden sollen, ist die Bezeichnung ,Stock-
werkseigentum® bewufit nicht tbernommen worden.

Eine n#here Abgrenzung des Begriffes ,,Wohnungseigentum¢
enthilt der § 2.

14



§ 2

1. Die geplante Neuregelung wiirde der Vollstandigkeit er-
mangeln, wenn sie sich nur auf Wohnungen im eigentlichen Sinne
des Wiortes bezdge. Der wirtschaftliche Zweck des Gesetzes und das
Bediirfnis der Praxis erheischen vielmehr die Einbeziehungen auch
von gewerblichen Riumen, wie Ldden, Biiros und Fertigungs-
statten.

Es ist kein Grund ersichtlich, gewerbliche Rdume von der Mog-
lichkeit einer Verselbstdndigung auszuschlieBen. Gleichstellung mit
den eigentlichen Wohnungen bedeutet vielmehr nur die folgerichtige
Durchfiuhrung des Prinzips. Gedacht ist hier nicht nur an reine Ge-
schéaftshiduser, sondern vornehmlich an kombinierte Wohn- und
Geschéaftshiuser, wie sie in den Zentren der Stddte naturgemaf fir
die grofien Baublocks die gegebene Form sind. Der Ausdruck
»Wohnungseigentum® ist demnach ungenau und wird nur in Er-
mangelung eines besseren angewandt. Die stellenweise in den
Kreis der Erorterungen gezogene Bezeichnung ,GelaBeigentum*
wirde zwar treffender, aber gleichfalls nicht erschépfend, tberdies

unschén und nicht anschaulich genug scin, Man wird es daher
zweckmaéBig beim ,,Wohnungseigentum* belassen. In Absatz 2 des
§ 2 ist dementsprechend ausgcfiihrt, daBl auch gewerbliche Ridume

unter den Begriff der ,,Wohnung* fallen.

2. Von grundlegender Bedeutung ist die Frage, an welche Vor-
aussetzungen die Erhebung einer Wohnung zu selbstandigem
Eigentum im einzelnen gekniipft werden soll. Der Entwurf stellt
in § 2 Absatz 1 lediglich das Erfordernis der ,Selbstdndigkeit®,
d. h. volliger Trennung und Abgeschlossenheit der einzelnen Woh-
nungen voneinander auf und schreibt in § 2 Absatz 3 vor, daf§ diese
durch eine neuzeitliche Bauweise gesichert und dadurch die Ge-
wihr fiir die Ausschaltung von Stirungen geboten sein i sollte,

Clazilr =85 “LI) %,

Die Erstellung von Hausern, die ihrer baulichen Anlage, Eintei-
lung und technischen Einrichtung nach die Gewahr fir eine groBt-
mogliche Beseitigung aller Reibungsflachen unter den Hausbewoh-
nern bieten, ist eine wichtige Voraussetzung fiir die Ausschaltung
der in der Vergangenheit bei dem Stockwerkseigentum in hierfir
ungeeigneten alten Gebduden vielfach aufgetretenen Nachteile und
damit fiir das WE tberhaupt. Der Entwurf tragt dem Rechnung
durch den § 2 Absatz 3. Er hat sich allerdings flir dic Einstellung
einer Sollvorschrift ohne genaue Umreiung der zu stellenden tech-
nischen Voraussetzungen entschieden. Denkbar sind auch schirfere
Bedingungen, namlich die Uberpriifung durch amtliche Stellen.
Dann wire eine Bestimmung folgenden Inhalts in Erwégung zu
ziehen:

»Bei Grundstiicken mit Wohn- oder Geschéftshidusern, die auf
Gund einer behordlichen (baupolizeilichen) Zulassungsprii-
fung als hierfiir geeignet befunden werden, ist die Bildung
von Wohnungseigentum nach MalBgabe der Bestimmungen
dieses Gesetzes zulissig.

Voraussetzung fir die Zulassung sind eine neuzeitliche, auf
Abgeschlossenheit der Einzelwohnungen gerichtete Bauweise
(insbesondere moglichst schalldichte Winde, weitgehende Ver-
lagerung von Licht- und Rohrleitungen in Treppenhaus-
schichten, Einrichtungen zum Ablesen eigener Verbrauchs-
quoten u. dgl.) und die Gewdihrleistung groBtmoglicher :Aus-
schaltung von gegenseitigen Storungen der Hausbewohner.
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Die Einzelheiten werden im ‘Wege der Verordnung durch den
Minister flir Wiederaufbau bestimmt.

Die Zulassung kann vor Errichtung des Geb&dudes auf Grund
der vorgelegten Baupline erteilt werden.

Den Vorteilen einer solchen Regelung wiirde indessen der Nach-
teil gegeniiberstehen, daBl ein moéglicherweise zeitraubendes,
schwieriges Verwaltungsverfahren der Errichtung von Neubauten
hindernd im Wege stehen kann. Aufierdem konnte wvon dritter Seite
das Recht des eingetragenen Wohnungseigentiimers in Zweifel ge-
zogen werden mit der Begriindung, die gesetzlichen Voraus-
setzungen seien nicht gegeben. Uberdies lassen sich die fiir die Ein-
fiihrung eines Zulassungsverfahrens sprechenden Griinde gréfiten-
teils schon durch den Hinweis auf die gegeniiber den Zeiten des
alten Stockwerkseigentums vollig verdnderten bautechnischen Ver-
haltnisse und mit der Erwdgung ausrdumen, dafl die moderne Bau-
weise allein bereits eine ausreichende Gewahr fiir Abgeschlossen-
heit der einzelnen Wohnungen biete. Diese neuen architektonischen
.Grundsitze und Methoden werden geniigen. Eine besondere Riick-
sichtnahme auf Altbauten erscheint weniger am Platze, da Woh-
nungen in ungeeigneten allen Héusern schwerlich Kéaufer finden
werden, die hieraus moglicherweise entspringenden rechtlichen Ge-
fahren mithin nicht hoch zu veranschlagen sind.

Aus diesen Griinden sieht der Entwurf davon ab, eine amtliche
Festlegung der baulichen Voraussetzungen zu verlangen und be-
gniigt sich mit der Sollvorschrift des § 2 Absatz 3. Sieht man von
einem amtlichen Priifungsverfahren ab, so empfiehlt es sich nicht,
die Vorschrift als MufBivorschrift aufzustellen, weil gerade beim
Fehlen einer amtlichen Priifung umso leichter die Nichtigkeit des
Eigentumserwerbs wegen Fehlens der gesetzlichen Voraussetzung
geltend gemacht werden konnte. Diese Gefahr scheidet gegeniiber
einer Sollvorschrift aus.

§ 3
legt den Kreis und die Art der {iir das WE in Betracht kommenden

Grundstiicke fest und schliefit eine Ubertragung von der Stadt auf
das Land aus, fiir welche kein praktisches Bediirfnis besteht.

Die §§ 4—7

regeln die Begriindung des WE. Grofitmoégliche Einfachheit der
Rechtsvorginge, Klarheit und Ubersichtlichkeit sind hier erstes Ge-
bot, soll der beabsichtigte Zweck nicht von Anfang an gefihrdet
werden. Dem sucht der Entwurf in mehrfacher Weise Rechnung zu
tragen. i

1. Zunichst mufl das zu teilende Grundstiick unbelastet von Hypo-
theken, Grundschulden und Rentenschulden sein, um zu ver-
hindern, dafl ein im Range vorgehender Berechtigter auf Grund
eines Vollstreckungstitels die Zwangsversteigerung in das
Grundstiick betreibt, woran er auch durch dessen Teilung nach
der Art unseres geltenden Grundstiicksrechts nicht wiirde ge-
hindert werden konnen. Nur unter dieser Voraussetzung ist WE
moglich und praktisch durchfiihrbar. Nicht als Hindernis fiir die
Begrindung des WE anzusehen sind jedoch Eintragungen in
Abt. II des Grundbuchs, wie z. B. ein NieBbrauch, Grunddienst-
barkeiten oder persénliche Dienstbarkeiten. So bildet z. B. die
Eintragung eines Verzichts auf Bergschadenersatz zugunsten
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einer Zeche und zu Lasten des jeweiligen Grundstiicksinhabers
keinen Grund, von einer Begriindung des WE abzusehen.
Nur miissen die Erwerber der einzelnen Wohnungen solche
Lasten und Verfligungsbeschrankungen, deren Eintragung im
Grundbuch des Grundstiicks (vgl. unten Abschnitt 6) bestehen
bleibt, gegen sich gelten lassen. Ob im Einzelfall bei derartigen
Belastungen (z. B. einem Nieflbrauch) sich die Begriindung von
Wohnungseigentum empfiehlt, mag den Beteiligten iiberlassen
bleiben.

Die Begriindung des WE's setzt in erster Linie begrifflich eine
Teilung des Grundstiicks voraus, zu der als zweites Erfordernis
den Regeln des Grundstiicksrechts entprechend die Eintragung
im Grundbuch hinzutreten muB. Wohnungen als bewegliche
Sachen in Handel und Verkehr zu bringen, geht nicht an. Schon
das Interesse der Hypothekengldubiger erfordert grundbuch-
méflige Behandlung.

a) Grundsatz muB} sein, daBl} die Teilung des Grundstiicks nicht
erst bei Feststehen der kiinftigen Erwerber in der Form eines
Vertrages mit diesen, sondern schon vorher durch einseitige
Erklirung des Grundstlickseigentiimers statthaft ist. Dieser
muf} jederzeit in der Lage sein, von sich aus iiber die Teilung
seines Hauses zu beschlieBen. Er darf nicht gehindert sein,
die Teilung in mehrere Stockwerke oder Wohnungen vor-
zunehmen und im Grundbuch eintragen zu lassen, bevor er
verduflert. Sein Recht ist dann dem einer Eigentiimergrund-
schuld vergleichbar. Er kann die so gebildeten Einzelwoh-
nungen entweder fiir sich behalten oder nach und nach ver-
kaufen. Dadurch wird es auch Bauunternehmungen, Bauge-
nossenschaften, ermoglicht, Wohnungen zu erstellen, um sie
spater in der Form des WE’s nach und nach zu verduBern.
Nur mufl der Grundeigentiimer, weil das WE unteilbar ist
(vgl. unten zu § 8), sich schon bei dessen Begriindung dariiber
klar werden, in welchem Umfang die MaBnahme durch-
gefiuhrt werden soll. Will er z. B. vorerst nur eines von vier
Stockwerken verduBern, sich aber den spateren Verkauf
eines weiteren vorbehalten, so muBl er schon bei der Begriin-
dung des WE’s die Teilung auch auf dieses weitere Stockwerk
erstrecken. Eine spédtere Zulassung beliebiger weiterer Tei-
lungen wiirde die Rechte der anderen Eigenwohner und ins-
besondeére der im Grundbuch der zu unierteilenden Wohnung
etwa eingetragenen Hypothekengliaubiger gefihrden kénnen.
Sie kann daher, wenn uberhaupt, so nur mit deren Zustim~
mung gestattet werden. Doch sollte man sich schon im Hin-
blick auf den Grundsatz der Unteilbarkeit des WE’s und die
Notwendigkeit seiner folgerichtigen Durchfithrung kurzer
Hand ganz untersagen, wie dies im Entwurf vorgesehen ist.

b) Steht das Eigentum an dem Grundstiick mehreren Personen
nach Bruchteilen zu, so kénnen diese die Begriindung des
WE’s nur gemeinschaftlich beschlieBen. Das geschieht dann
durch Teilungsvertrag. Ein solcher wird regelmaBig zugleich
die Ubertragung je einer oder gegebenenfalls auch mehrerer
Eigenwohnungen auf die bisherigen Miteigentiimer ent-
sprechend ihrem Bruchteil enthalten, braucht es aber nicht.
Es kann auch einer der Miteigentiimer unter Abtretung
seines Anteils an die anderen aus der Gemeinschaft aus-
scheiden.
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Der Teilungsvertrag kann ferner — und das wird bei Er-
richtung von grofleren Neubauten meist der Fall sein —
zwischen Grundeigentiimer und Dritten abgeschlossen
werden, sei es vor oder sei es nach Errichtung des Gebaudes.

Zu § T:

Damit wird ein Problem beriihrt, das fiir die Erreichung des
mit dem Gesetz verfolgten Zweckes von besonderer Bedeutung
ist: die Begriindung des WE’s mufl schon vor Errichtung des Ge-
biudes zulédssig sein. Trotz weitgehender Heranziehung des kleinen
Sparkapitals wird der Aufbau groBerer Wohnblocks auf den Triim-
mergrundstiicken der Stddte, dessen Forderung mit der Einfihrung
des WE’s bezweckt wird, sich nicht ohne Inanspruchnahme der
Realkreditinstitute erméglichen lassen. Deren Interessen, auf
welche weitgehend Riicksicht genommen werden muB, sind aber
in erster Linie auf die Moglichkeit einer sofortigen dinglichen
Sicherung der zu gewidhrenden Aufbaudarlehen gerichtet sein.

Da die Baufinanzierungsbetridge schon vor Errichtung des Neu-
baus abschnittsweise gezahlt werden miissen, ist auch eine sofortige
Eintragung der Hypotheken erforderlich. Von dieser Sicherstellung
gewahrter Kredite wird sogar meist geradezu die Durchfiihrbar-
keit der vorgesehenen Planungen abhingen. Eine Belastung des
Grundstiicks mit Hypotheken ist aber nur bis zum Zeitpunkt der
Begriindung zuvor wieder geldscht und alsdann anteilig auf die
Eigenwohnungen tubertragen worden. Nach der Begriindung des
WE’s ist das Grundbuch des Grundstiicks gemadBl § 40 fir weitere
Eintragungen in Abt. III gesperrt und die Eintragung von Hypo-
theken nur im Grundbuch der Einzelwohnungen moglich.

Es bleibt also, da auch der Weg der Eintragung einer Vor-
merkung nicht gangbar, zum mindesten unpraktisch erscheint,
nur {ibrig, kurzer Hand die Begrindung des WE’s auch an kiinftig
zu errichtenden Gebduden fiir zuldssig zu erkldren, wie dies in § 7
des Entwurfs vorgesehen ist. Insoweit kénnen sich zwar dogma-
tische Schwierigkeiten aus der Erwidgung ergeben, daB hier ding-
liche Rechte an Rechten geschaffen werden, die in Wirklichkeit
noch nicht bestehen. Diese Bedenken konnen jedoch nicht aus-
schlaggekbend sein. Sie haben im vorliegenden Falle keine prak-
tische Beceulung, weil mit irgendwelchen Nachteilen filir die
Beteiligten bei der Art des sonstigen rechtlichen Aufbaus des WE's
nicht zu rechnen ist. AuBerstenfalls miiite dieses gemiB § 36
wieder aufgehoben werden, wobei die Zustimmung etwa wider-
sprechender Klagewege erzwungen werden konnte. Die Auf-
hebung wiirde gemaB § 42 die bruchteilsméBige Ubertragung der
Belastungen auf das Grundbuch des Grundstiickes zur Folge
haben, der Gldubiger also nicht mehr geschidigt werden, wie auch
sonst bei einem unvollendet gebliebenen Neubau.

Eine solche Losung liegt aber auch im Interesse der Eigen-
wohner selbst. Der Aufbauwillige, der sich an der Errichtung
eines Neubaues durch Ubernahme einer Eigenwohnung beteiligt,
will hinsichtlich des von ihm vorgeschossenen Kapitals ebenso
gesichert sein, wie ein Realkreditinstitut im Rahmen seiner meist
unentbehrlichen und darum besonders wichtigen Beleihungsaktion.
Er kann diese Sicherung nicht besser erhalten als in der Form
sofortiger Eintragung als Eigentlimer der zu errichtenden Woh-
nung im Grundbuch. ’

Die im § 7 des Entwurfs vorgeschlagene Losung ist also nicht
nur rechtlich bedenkenfrei, sondern entspricht auch den Inter-
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essen

aller Beteiligten und den Erfordernissen der praktischen

Wirtschaft, indem es die vielfach geforderte gesetzliche Grund-
lage fiir einen wohnungsweisen Verkauf der Gebiude vor ihrer Er-
richtung und die Moglichkeit der hypothekarischen Belastung der
- Einzelwohnungen schon vor ihrer Fertigstellung schafft.

Ausreichende Grundlage fir die Begriindung kiinftigen 'WE’s
bildet der im folgenden zu erérternde Wohnungsplan.

3. Fur den Inhalt des Teilungsvertrages oder der Teilungserklirung
des Grundeigentiimers sind zwei wesentliche, unabdingbare Er-
fordernisse aufzustellen, die gewissermaBen das Fundament der
mit diesem Gesetzentwurf vorgeschlagenen Neuregelung bilden
und auf denen sich auch die grundbuchmiiBige Behandlung des
"WE's aufbauen muB: Der Wohnungsplan (§ 5) und die bruch-
teilsméaBige Einteilung des Grundstiicks.

a)

b)

Zu § 5:

Der Wohnungsplan bildet die wunerldBliche Grund-
lage fiir die duBere Kenntlichmachung des zu verselbstindi-
genden Grundstiicksteils. Die Gleichstellung des WE's, also
des Eigentums an einem Grundstiicksteil, mit dem Eigen-
tum an einem ungeteilten Grundstiick und seine dement-
sprechende rechtliche Behandlung hat zur Folge, daB jede
Eigenwohnung ein besonderes Grundbuchblatt erhalten
muf} (§ 38). Dieses ist zugleich die natiirliche Voraussetzung
fiir die Eintragung einerseits der sich aus dem Eigentum
ergebenden Rechte, andererseits der auf Grund der Be-
leihung notwendigen Belastungen.

Die nach den Vorschriften des Grundbuchrechts der Be-
zeichnung der einzelnen Grundstiicke zugrunde zu legenden
Angaben des Katasters konnen aber fiir das WE nur durch
einen Wohnungsplan ersetzt werden, in welchem siamtliche
Eigenwohnungen des betreffenden Grundstiicks nach Stock-
werk und Lage so genau wie moglich unter AusschluB3 von
Zweifeln verzeichnet sind. Dieser Plan ist von besonderer
Bedeutung und bedarf gewissenhafter Ausfiihrung, die
nicht etwa ausschliefilich den Beteiligten selbst iiberlassen
werden kann. Um dem Grundbuchamt als Unterlage fir
die grundbuchméiBige Behandlung der Eigenwohnungen
dienen zu koénnen, mufl der Plan vielmehr behérdlich be-
scheinigt sein. Diese Bescheinigung ist zweckmiBig dem zu-
stindigen Bauaufsichtsamt zu ibertragen. Die Zeichnung
mufl nicht nur die genaue Lage der Wohnung und ihren
Verwendungszweck, sondern auch ihre GréBe, die Zahl der
Riume, RaummalBe und bewohnte Fliche erkennen lassen,
wenn eine klare Abgrenzung von den Nachbarrdumen und
damit eine einwandfreie Feststellung des Eigentums ge-
wiéhrleistet sein soll.

Der Wohnungsplan hat gemidB8 § 7 auch als Grundlage
fir die Begriindung kinftig entstehenden WE's zu dienen.

Zu § 6:

Viele der sich aus dem WE ergebenden rechtlichen
Probleme finden eine einfache und zweckméiBige Losung,
wenn man die Erwerber der Einzelwohnungen zunéchst als
Bruchteilseigentiimer am gesamten Grundstiick behandelt.
Begrifflich ist dies zwar zur Begrindung des WE nicht er-
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forderlich. Man kann vielmehr, die grundsétzliche Aner-
kennung des WE’s vorausgesetzt, das Eigentum an einer
Wohnung erwerben, auch wenn diese nicht gleichzeitig als
ein bestimmter Bruchteil des Gesamtgrundstiicks bezeichnet
und der Erwerber als Bruchteilseigentiimer im Grundbuch
eingetragen wird.

Es ist aber aus praktischen Griinden zu empfehlen, die
Bruchteilsbezeichnung der Begriindung des WE’s zugrunde
zu legen. Der Bruchteilswert spielt bereits eine Rolle bei der
Bemessung des Anteils am Gemeineigentum, in Ansehung
dessen unter den Eigenwohnern, wie noch darzulegen sein
wird, eine Gemeinschaft nach Bruchteilen besteht. Hier
bedarf die Hoéhe des Anteils ohnehin der wertmaBigen
Festlegung, so u. a. aus Griinden der Beteiligung an den
gemeinsamen Kosten der Verwaltung des Gemeineigentums.
Da die Hohe des Anteils am Gemeineigentum aber dem an
der Wohnung selbst entspricht, so liegt es nahe, ihn sogleich
bei der Begriindung des WE’s als einheitliche Norm auf-
zustellen. Seine wertmiBige Festsetzung bleibt der Verein-
barung der Parteien lberlassen. Der der Begriindung des
WE zugrunde gelegte Bruchteil braucht nicht dem wahren
Wert der Eigenwohnung zu entsprechen; er kann hoher
oder niedriger als dieser sein.

Eine solche Regelung pafit sich auch in vorteilhafter
Weise dem Rahmen der grundbuchméBigen Behandlung an.
Es vereinfacht diese nicht nur, sondern erhoht auch die
Ubersichtlichkeit, wenn schon aus dem weiter bestehen-
den (§§ 38, 40) Grundbuch des Grundstiicks die Namen
der Eigenwohner und die Héhe ihrer Beteiligung ersichtlich
sind. Die sich hieraus ergebende Verteilung der Ein-
tragungen auf das Grundbuch des Grundstlicks und das
Wohnungsgrundbuch foérdert die Klarheit des Ganzen.
Hinzu kommt, daBl im Falle einer Aufhebung oder bei Er-
léschen des WE durch dessen Umwandlung in Bruchteils-
eigentum, wie sie der § 42 vorsieht, bei schon vorhandener
Eintragung der einzelnen Bruchteile auf einfachste Weise
der urspriingliche Zustand wieder hergestellt werden kann:
die Wohnungsgrundbilicher werden geschlossen, und der
Vermerk iiber die Begriindung des WE’s im Grundbuch
des Grundstlicks wird geléscht. Im ubrigen bleibt dieses
bestehen.

Die vorgeschlagene Losung bedeutet gleichzeitig ein
Argument gegen die Bedenken derer, die bei einer Wieder-
einfiilhrung des Stockwerkseigentums — zu Unrecht — eine
Beeintrachtigung der Klarheit der Grundbiicher und eine
erhebliche Mehrarbeit der Grundbuchimter befilirchten.
Eine ,Verwirrung“ der Grundbiicher kann bei Anwendung
des hier erdrterten Verfahrens nicht eintreten und die
Mehrarbeit der Grundbuchidmter diirfte in keinem Verhalt-
nis zu -den von der Neuregelung erwarteten wirtschaft-
lichen Vorteilen stehen. Zu bedenken ist in diesem Zu-
sammenhang auch, daB die moderne Bauwirtschaft, wie sich
schon jetzt zeigt, auch bei Nichteinfiilhrung des WE’s in den
GroBstadten immer mehr zur- Errichtung grofler Wohn-
blocks auf der Grundlage des Bruchteilseigentums mit An-
lehnung an das uneigentliche Stockwerkseigentum iiber-
geht. Der Grofle dieser Objekte entspricht die erhohte Zahl
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der Bruchteilseigentiimer, deren Eintragung im Grundbuch
mit allen Einzelbelastungen ihrer Anteile nicht verhindert
werden kann. Auch das bedeutet eine Mehrbelastung, der
gegeniber die durch das WE anfallende Mehrarbeit nicht
mehr ins Gewicht fallt. Das nach den Regeln dieses Ge-
setzentwurfs angelegte Wohnungsgrundbuch eines groBeren
Wohnblocks kann wesentlich tibersichtlicher und klarer als
das normale Grundbuch eines gleich groBen, auf der Grund-
lage des Bruchteilseigentums errichteten Gebdudes mit
seinen vielen, nicht in einem Sonderband vereinigten
Einzelanteilen und Einzelbelastungen zahlreicher Bruchteile
sein.

Zweiter Abschnitt

Inhalt des Wohnungseigentums — Rechte der Eigenwohner

§ 8

legt den Grundsatz fest, daB das WE dem Eigentum an einem
selbstdndigen Grundstiick gleichsteht und dementsprechend den fir
Grundstiicke geltenden gesetzlichen Bestimmungen unterliegt. Dar-
aus ergibt sich als wichtigste Folge zunichst die freie VerduBer-
lichkeit des Rechts, sodann seine Vererblichkeit und Belastbarkeit.
Damit ist eines der wesentlichsten Ziele des Gesetzes erreicht: die
Erhebung der Wohnung zu einem Vertrags- und Handelsobjekt mit
bestimmtem Verkehrswert.

Das Gesetz spricht zwar, wenn es diese Folgen hervorhebt, nur
aus, was sich — von der Unteilbarkeit abgesehen — aus dem Eigen-
tumsrecht und der Gleichstellung mit dahingehenden Rechten an
Grundstiicken an sich von selbst ergibt. Bei der Neuigkeil und dem
eigenartigen Charakter des Rechtsinstituts erscheint es jedoch er-
forderlich, die aus ihm abzuleitenden Rechte in Zweifel ausschlies-
sender Weise herauszustellen. Das gilt besonders auch fiir die selb-
stindige Belastbarkeit des WE, der im Hinblick auf die in weit-
gehendem MaBe erforderlich werdende Kreditbeschaffung und Be-
leihung besondere Bedeutung zukommt.

Entsprechend seiner Natur als Eigentumsrecht an einem Grund-
stlick kann das WE aber nur unter Wahrung der allgemeinen Vor-
schriften iiber Rechte an Grundstiicken iibertragen werden, d.h.
durch Auflassung vor dem Grundbuchamt oder vor einem Notar
und Eintragung in das Grundbuch (§§ 873, 925 BGB). Entsprechen-
des gilt fiir die Eintragung und Abtretung von Hypotheken oder
Grundschulden.

Das WE ist seinem Wesen nach unteilbar. Der Eigenwohner kann
also seine Wohnung nicht etwa in weitere selbstdndige Teile legen.
Die einmal vorgenommene Teilung in selbstdndige, von einander
abgeschlossene Wohnungen ist vielmehr endgiiltig. Einzelrdume
einer Eigenwohnung kénnen Dritten nur in der Form der Miete,
Leihe oder Verwahrung, auf Grund Dienstvertrags oder in dhnlichen
Rechtsformen iiberlassen werden.

§ 9

enthiilt die Normierung des hervorstechendsten Wesensmerkmals
des WE: Seine Zusammensetzung aus Alleineigentum an der
Wohnung und Miteigentum an den dem gemeinsamen Gebrauch
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aller Hausbewohner dienenden Grundstiicksteilen und Einrich-
tungsgegenstdnden. Der Entwurf sieht zwecks klarer Unterschei-
dung fur die beiden Begriffe die Bezeichnung ,Sondereigentum
und ,,Gemeineigentum* vor und legt deren Umfang in den beiden
folgenden Bestimmungen niher fest.

§ 10

behandelt das Sondereigentum. Er bestimmt, daB dieses zugleich
mit dem Eigentum an der Wohnung auch das Alleineigentum an den
zu ihr gehorigen Keller- und Bodenrdumen umfaBt. Diese Fest-
stellung allein gentligt jedoch nicht. Vielmehr bedarf es dariiber
hinaus dem Wesen des WE entsprechend der Klarstellung, daB die
genannten Nebenrdume von dem Eigentum an der eigentlichen Woh-
nung nicht getrennt werden, also nicht Gegenstand besonderer
Rechte sein kénnen. Um dies zu erreichen, ist in Anpassung an die
einschldgigen Bestimmungen des BGB in § 10 des Entwurfs die
rechtliche Eigenschaft von ,,wesentlichen Bestandteilen® des WE
zugesprochen.

Der den Begriff des Gemeineigentums umreiende

§ 11

beschrankt sich darauf, die wesentlichen dem gemeinsamen Ge-
brauch aller Bewohner dienenden Geb#udeteile aufzufiithren,

Etwa noch nicht verkaufte Wohnungen gehdren, wie zur Ver-
meidung von Zweifeln festgestellt werden soll, nicht zum Gemein-
eigentum. Vielmehr miissen simtliche vorhandenen Eigenwohnun-
gen bei Begriindung des WE s verteilt sein. Wohnungen, deren end-
giltiger Erwerber noch nicht feststeht, sind einsiweilen von einem
der iibrigen Eigenwohner oder zweckmiBig von einem Treuhinder
zu lbernehmen. Die dadurch doppelt entstehende Verpflichtung zur
Zahlung der Grunderwerbsteuer ist bedauerlich, aber solange nicht
zu vermeiden, als nicht die auch aus anderen Griinden reform-
bediirftigen Bestimmungen des Grunderwerbsteuergesetzes ab-
gedndert werden.

§ 12

Ausgehend von der fiir das WE typischen unléslichen Verbindung
von Sondereigentum und Gemeineigentum legt § 12 den Rechts-
charakter des Anteils des Eigenwohners am Gemeineigentum zwin-
gend als den eines wesentlichen Bestandteils des WE im ganzen
fest und zieht daraus die gegebenen rechtlichen Folgerungen hin-
sichtlich Ubertragung, Belastung oder sonstiger Verfiigungen.

In Ansehung des Gemeineigentums besteht zwischen allen be-
teiligten Eigenwohnern eine Gemeinschaft nach Bruchteilen im
Sinne der Vorschriften der §§ 741 ff. BGB. GemaB § 749 BGB kann
an sich jeder Teilhaber einer solchen Gemeinschaft jederzeit deren
Aufhebung verlangen, bei Vorliegen eines wichtigen Grundes und
beim Tode eines Teilhabers auch dann, wenn dieses Recht durch
Vereinbarung ausgeschlossen worden ist (§§ 749 Absatz 2, 750
BGB). Das Recht, die Aufhebung zu verlangen, steht ferner ge-
mif § 751 Satz 2 BGB dem Glidubiger, der die Pfindung des An-
teils eines Teilhakers erwirkt hat, sowie nach § 16 Absatz 2-KO
auch dem Konkursverwalter zu, und zwar ohne Riicksicht auf ab-
weichende Vereinbarungen.

Diese Aufhebungsmoglichkeiten wiirden mit dem Charakter und
Zweck des WE nicht zu vereinbaren sein. Sie wurden schon bei
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den Erdrterungen iiber das uneigentliche Stockwerkseigentum als
schwer iiberbriickbare Hindernisse erkannt und fiihrten bei der
Schaffung des BGB zu dem Vorbehalt in Artikel 131 EG BGB,
durch den die Landesgesetzgebung ermichtigt wurde, fiir die Fille
des uneigentlichen Stockwerkseigentums die Anwendung der
§§ 749—751 BGB sowie des § 16 Absatz 2 KO auszuschlieBen.

Einer solchen ausdriicklichen AusschlieBung des Rechts auf Auf-
hebung der Gemeinschaft aller Eigenwohner am Gemeineigentum
bedarf es hier an sich nicht, da die Rechte am Gemeineigentum zu
Bestandteilen des WE’s erklart worden sind, dieses selbst jedoch
unteilbar ist. Bei der Neuigkeit und dem eigenartigen Charakter
des Rechtsinstituts erscheint aber zur Vermeidung von Zweifeln
eine kurze Klarstellung im Sinne des § 12 Absatz 1 Satz 2 des Ge-
setzes angebracht.

§ 13

Die Hohe des Anteils am Gemeineigentum bedarf aus verschie-
denen Griinden wertmiBiger Festlegung, u. a. zur Berechnung des
Anteils an den Verwaltungskosten und zwecks Feststellung des
Stimmrechts in der Eigenwohnerversammlung. Bestimmen kann
sie sich nur nach dem Wert der dem Teilhaber gehérenden Woh-
nung im Verhéltnis zum Gesamtwert des Grundstiicks. MaBgebend
ist der Wert, der schon bei der Begrindung des WE's bruchteil-
miBig auf Grund freier Vereinbarungen der Beteiligten festgelegt
worden ist. Er hat auch hier zu gelten und muf fiir die Dauer des
Bestehens des WE's ohne Riicksicht auf etwaige Anderungen an
dem Grundstiick unverindert maBgebend bleiben. Abweichende
Vereinbarungen koénnen im Interesse einer geregelten und unge-
storten Durchfiihrung der Aufgaben des WE's nicht zugelassen
werden. Insbesondere ist es nicht angéingig, den Anteil am Gemein-
eigentum abweichend von den bei Begriindung des WE’s ange-
gebenen Bruchteil zu bewerten.

Die sich aus dem Gemeineigentum ergebenden Rechte und
Pflichten der Eigenwohner fallen wesentlich in den Rahmen der
Verwaltung des gemeinschaftlichen Grundstiicks. Sie sind daher
zweckmiBig in dem hierfiir vorgesehenen Sonderabschnitt zu er-
ortern.

Darauf weist der § 14 aus dem Grunde hin, weil zur Wahrung
des Zusammenhangs und der besseren Ubersichtlichkeit des Ge-
selzes zuvor die Festlegung der Pflichten der Eigenwohner geboten
erscheint.

Dritter Abschnitt
Pflichten der Eigenwohner

Allgemeines zu §§ 15—22

Der Eigenwohner soll zwar grundséitzlich in der Ausiibung seiner
Eigentumsrechte unbeschrénkt sein. IThm darf nicht das Gefiihl ge-
nommen werden, wirklicher Eigentimer zu sein. Das WE kann
jedoch bei seiner Eigenart die ihm obliegenden Aufgaben, insbe-
sondere hinsichtlich der Gewéhrleistung eines reibungslosen Zu-
sammenlebens aller Beteiligten, nur erfiillen, wenn jeder Eigen-
wohner auf das gewissenhafteste seinen Verpflichtungen gegen-
iiber der Gesamtheit und dem Gemeineigentum nachkommt und
die gebotene Riicksicht auf die Mitbewohner nimmt.
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Wenngleich auch ein erheblicher Teil der sich aus dem Zu-
sammenwohnen auf beschridnktem Raum wohl immer ergebenden
Reibungsfldchen, die den Hauptgrund fiir die frither mit dem
Stockwerkseigentum gemachten ungiinstigen Erfahrungen bil-
deten, schon durch die angeordnete bauliche Ausgestaltung (véllige
Trennung der Wohnungen) notfalls im Rahmen einer Zulassungs-
prifung beseitigt sein diirfte, so kénnen doch immer noch Anhalts-
punkte zu Unzutriglichkeiten iibrig bleiben, die der Ausschaltung
bediirfen.

Mit ihnen befassen sich die nachstehenden Bestimmungen. Die
gesetzliche Abgrenzung der gegenseitigen Verpflichtungen wird
von den Gegnern des Stockwerkseigentums gern als einer der
Grinde fir die Unzweckmé&Bigkeit seiner Wiedereinfiihrung heran-
gezogen. Man sagt, sie lasse ebenso wie auch die Schaffung starker
Verwaltungsorgane kaum noch das Gefithl wirklichen Eigentums
aufkommen.

Hierzu ist folgendes zu bemerken: Das, was in dieser Hinsicht
von einem Eigenwohner verlangt werden muB, ist nichts AuBer-
-gewdhnliches, sondern nur die Einhaltung des selbstverstindlichen
Gebots gegenseitiger Riicksichtnahme auf die Mitbewohner oder
Grundstiicksnachbarn, wie sie unter anstindigen und rechtlich
denkenden Menschen iiblich ist. Das gilt nicht nur fiir die Formen
des persounlichen Verkehrs innerhalb des gemeinsamen Gebiudes,
sondern auch fiir Art und Umfang der Ausiibung des Eigen-
tumsrechts.

Nur wer gewillt ist, sich aus egoistischen Griinden skrupellos
iiber berechtigte Interessen seiner Mitmenschen hinwegzusetzen,
wird sich durch die Auferlegung der hier im Interesse des reibungs-
losen Zusammenlebens festgelegten Pflichten in seinem Eigen-
tumsrecht gehemmt fihlen. Diese Anordnungen dienen lediglich
dem Schutz der gutgesinnten Eigenwohner gegen béswillige. Sie
kénnen also unbedenklich von jedem anerkannt werden. Eine
Einschrankung des Eigentumsrechts im eigentlichen Sinne des
Wortes enthalten sie nicht.

Dies einleitend klarzustellen, ist der Sinn des

§ 15

Die gegenseitige Auferlegung weiterer iiber §§ 15 Absatz 2, 16
hinausgehenden Pflichten durch Vereinbarung bleibt den Betei-
ligten unbenommen.

§ 16

Es liegt auf der Hand, daB der Eigenwohner das gemif3 § 903 BGB
dem Eigentliimer regelmifBig zustehende Recht, mit seiner Sache
nach Belieben zu verfahren und andere von jeder Einwirkung aus-
zuschlielen, nur insoweit ausiiben kann, als dadurch nicht die Rechte
der Miteigentiimer beeintrachtigt werden und nicht etwa eine Ge-
fahrdung des ganzen Gebiudes eintritt. Dies erfordert in erster
Linie die Feststellung, daB keine Anderung der AufBlenteile des
Baues erfolgen darf. Es erscheint jedoch ausreichend, etwa beab-
sichtigte Anderungen dieser Art nicht schlechthin zu untersagen,
sondern von der Zustimmung der Eigenwohnerversammlung ab-
hidngig zu machen.

Keinesfalls darf der Eigenwohner aber durch Anderungen an
den Innenteilen seiner Wohnung die Festigkeit des Gebidudes ge-
fahrden. Insoweit bleibt die Vorschrift zwingend.
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§ 17

Ein Gebot der Selbstverstandlichkeit, auf dessen gesetzliche Fest-
legung aber nicht wird verzichtet werden koénnen, ist weiter die
allgemeine Pflicht des Eigenwohners, jede das Gebdude gefahr-
dende Handlung und jede tiiber den Rahmen des {iiblichen Ge-
brauchs hinausgehende Stérung zu unterlassen. Ebenso wie der
Vermieter in solchen Fallen zur Erhebung der Unterlassungs-
und Riaumungsklage berechtigt ist, miissen auch die dement-
sprechenden Rechte der Eigenwohner klargestellt und gesichert
werden. Dies bezweckt der § 17. Er ist zwingender Natur.

§ 18

Zu dieser die Instandhaltungspflicht betreffenden Vorschrift ist
nichts besonders zu bemerken. Thre Notwendigkeit ergibt sich
zwangslaufig aus dem Vorhandensein und Wesen des Gemeineigen-
tums. Doch-kénnen in diesem Fall Vereinbarungen der Parteien
iiber einen Verteilungsschliissel zugelassen werden.

§ 19

Das Interesse der Gesamtheit rechtfertigt die Anordnung, daB} ein
einzelner Eigenwohner durch seinen Einspruch oder seine Nicht-
beteiligung nicht die Vornahme von Anderungen des Gebaudes und
seiner Einrichtungen verhindern darf, die zu dessen ordnungs-

" miBiger Erhaltung erforderlich sind.

Die Bedeutung, die eine solche Bestimmung flir den einzelnen
haben kann, 148t es jedoch als angezeigt erscheinen, die Verpflich-
tung zur Beteiligung von einem mit qualifizierter Mehrheit zu
fassenden BeschluB der Eigenwohnerversammlung abhéingig zu
machen.

Zu erwigen ist in diesem Zusammenhang, ob man die Verpflich-
tung auch auf nicht notwendige Anderungen, z. B. Modernisierungen,
auch an technischen Einrichtungen, ausdehnen soll. In auslandischen
Gesetzen ist dies teilweise geschehen. Eg ist aber nicht frei von Be-
denken, in solchen Fragen die Majoritdt mit bindender Wirkung
fir die Minoritdt entscheiden zu lassen. Eine dahin gehende Be-
stimmung konnte Interessenten abschrecken, weil sie befiirchten,
uniibersehbare Verpflichtungen eingehen zu miissen. Von ihrer Auf-
nahme in den Entwurf ist daher abgesehen worden.

§ 20

legt bei einer Zerstérung des Gebidudes die gesetzliche Wiederher-
stellungspflicht des Wohnungseigners fest fiir den Fall, dafl die Zer-
storung weniger als ¥« des Gebdudewertes umfait. Auch hier miissen
die Interessen des einzelnen gegeniiber denen der Gesamtheit zu-
riicktreten. Doch ist es ratsam, die Aufbaupflicht von einer mit
qualifizierter Mehrheit zu treffenden Entscheidung der Eigen-
wohnerversammlung (§§ 26 Ziffer 7, 27) abhéngig zu machen.

Der Vorschrift des § 20 ist zu entnehmen, da jeder Eigenwohner
selbst die Gefahr fiir seine Wohnung zu tragen hat. Aus dem Wesen
des Sondereigentums und des Gemeineigentums ergibt sich zwangs-
laufig, daB das zerstérte Gemeineigentum auf gemeinsame Kosten,
das zerstorte Sondereigentum auf Kosten des Eigenwohners wieder-
hergestellt werden mu8.

Zu erwigen wire, ob man in dem Fall, daf nicht mehr als '/1
des Gebiudes zerstort ist, mit Riicksicht auf die geschadigten Eigen-
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wohner die Wiederaufbaupflicht nicht von einem BeschluB3 der
Eigenwohnerversammlung, sondern von einem Beschluff der ge-
schiddigten Eigenwohner abhingig macht. Das hitte den Vorzug, dafl
nicht eine aus Nichtgeschidigten bestehende Mehrheit aller Eigen-
wohner mit bindender Kraft einen Wiederaufbau ablehnen kann,
an dem die Mehrheit der Geschiddigten Interesse hat.

Des weiteren wire zu erwigen, ob man die Voraussetzung des
§ 20 Absatz 1, daB das Gebdude in einem Umfang von weniger als
%4 seines Wertes zerstort ist, fallen 148t und lediglich sagt: ,,und das
Gebdude ganz oder teilweise zerstdort usw. Denn bei einer stir-
keren Zerstorung als ¥+ kann man es der Beschluf3fassung der Mehr-
heit auch {iberlassen, ob das Gebiude wieder aufgebaut werden soll,
wenn die Minderheit in der Lage ist, aus der Gemeinschaft auszu-
scheiden.

Aus der Wiederaufbaupflicht ergibt sich zwangsldufig, dafl ein
Miteigentiimer, der sich am Wiederaufbau nicht zu beteiligen
wiinscht, seine Rechte aus dem WE abtreten muf}. Dies geschieht
zweckmiBig durch Ubertragung an einen anderen Eigenwohner
oder von der Eigenwohnerversammlung bestimmte Person, wobei
das Entgelt von einem unparteiischen Sachverstindigen abzuschit-
zen ist. Zu dieser Abtretung ist der Wohnungseigner nicht nur
verpflichtet, sondern es ist ihm als Korrektiv gegen seine Uber-
stimmung durch die Eigentlimerversammlung auch ein Recht auf
die Abnahme seiner Wohnung zum angemessenen Preise zuzu-
erkennen, das sich notfalls gegen die Gesamtheit der Eigenwoh-
ner richtet.

Bedeutung und Charakter der Vorschriften des § 20 lassen es zu,
den Parteien etwaige vertragliche Abdnderungswiinsche nicht zu
verwehren. Die Bestimmung ist also abdingbar.

§ 21

Weiter ergibt sich fiir den Eigenwohner, und zwar auch fiir
jeden kunftigen Erwerber einer Eigenwohnung, die selbstver-
stindliche Pflicht, die Hausordnung einzuhalten, die fiir jedes
Gebidude mit WE von der Eigentliimerversammlung besonders mit
Bezug auf das Gemeineigentum zu beschliefen ist, um eine ord-
nungsmiflige Verwaltung und Nutzung unter weitestgehendem
Ausschlufl gegenseitiger Stérungen zu ermoglichen (vgl. unten
§§ 27—29). Die gemeinsame Nutzung der zum Gemeineigentum
gehorenden Gebdudeteile und Einrichtungen bietet erfahrungs-
gemill die groBte Quelle von Streitigkeiten, auf deren Ausschal-
tung unbedingt Wert gelegt werden muf. Thre Beseitigung setzt
in erster Linie die strikte Einhaltung einer gewissenhaft aufge-
stellten, den Bediirfnissen der Gesamtheit Rechnung tragenden
Hausordnung voraus. Es liegt daher nur im wohlverstandenen
Interesse aller, wenn der einzelne auch in dieser Hinsicht gewisse
Pfilichten auf sich nehmen mufBl. Dem entspricht der Inhalt des
§ 21. Gegen Ubertreibungen und Unbilligkeiten sind ausreichende
Sicherheiten vorgesehen (Anrufung der Eigenwohnerversammlung).

Der Inhalt der Hausordnung ist von der Eigenwohnerversamm-
lung gemiB §§ 27, 29 zu bestimmen. Er ist vollig in deren Ermessen
gestellt. Nur in einem Punkte, der erfahrungsgemifl leicht AnlaB
zu Streitigkeiten bieten kann, erscheint eine Anweisung an die
Eigenwohnerversammlung zur Klarstellung in der Hausordnung
und an den einzelnen Eigenwohner zur Beachtung am Platze:
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Die Riicksicht auf die Mitbewohner und die Gewihr fiir ein un-
gestortes, reibungsloses Zusammenwohnen machen bei nur fiir
Wohnzwecke bestimmten Hdusern und Stockwerken unter Um-
stinden die Aufnahme von Schutzvorschriften nétig, dhnlich wie
sie im Mietvertragsrecht fiir das Verh&ltnis zwischen Mieter und
Vermieter hinsichtlich des Gebrauchs der Mietsache vorgesehen
sind. Das gilt vor allem fiir die Art des Gebrauchs. Es mu8} sicher-
gestellt sein, da in Wohnriaumen keine Gewerbebetriebe errich-
tet werden, die nicht zu dem Charakter des Gebdudes passen und
von den Mitbewohnern als stérend empfunden wiirden. Doch soll
auch hier die Beschrédnkung des Eigentumsrechts nicht tiber das un-
bedingt erforderliche, im Rahmen des Selbstverstdndlichen liegende
MaB8 hinausgehen.

Deshalb iiberldt es der Entwurf der vertraglichen Bestimmung
der Eigenwohner selbst, ob und gegebenenfalls welche Berufs-
auslibung in den in Betracht kommenden Wohnungen gestattet
werden soll. Die Verhélinisse liegen zu verschieden, als daB eine
einheitliche gesetzliche Regelung angezeigt wire (man "denke bei-

spielsweise an die freien Berufe der Arzte, Rechtsanwiilte, Buch-
priifer, Musiklehrer usw., die oft in eigentlichen Wohnriumen aus-
gelibt werden). Hat aber die Eigenwohnerversammlung die Be-
rufsausiibung untersagt, so mufl sich jeder Eigenwohner daran

halten.
Das ist in § 21 Absatz 2 als Verpflichtung ausgesprochen.

§ 22

Die an die neue Rechtseinrichtung gekniipften Erwartungen lassen
sich nur erfiillen, wenn die vorstehenden Pflichten der Eigen-
wohner ebenso wie die sich aus dem spéter zu erdrternden vierten
Abschnitt dieses Gesetzes ergebenden Verpflichtungen nicht nur als
soiche festgelegt werden, sondern auch unbedingt zur Geltung ge-
bracht werden kénnen. Immer wieder haben die Erfahrungen ge-
lehrt, daB ein unentbehrliches Hilfsmittel hierzu die Moglichkeit
der zwangsweisen Entfernung von Stérenfrieden ist. Ein Vermieter,
der gegen einen vertragsbriichigen, den Frieden der Gemeinschaft
stérenden Mieter in deren Interesse auf Riumung klagen kénnte,
ist beim Wohnungseigentum nicht vorhandéen. Der Gemeinschaft
der Hausbewohner mufl daher auf andere Weise geholfen werden.
Das geht pur durch die Zubilligung des Rechis der Eigenwohner-
versammlung, einem bdswilligen Eigenwohner das WE zu entziehen
(§ 22 Absatz 1).

Fraglos liegt hierin eine unserem Rechtsleben in dieser Form
sonst unbekannte Beschrinkung des Eigentumsrechts. Die ist aber
im Wesen des WE begriindet, im Interesse der Gesamtheit unver-
meidlich und mufl von jedem Beteiligten in Kauf genommen
werden. Dies kann unbedenklich geschehen, da nur schwere Ver-
stéBe die MaBnahmen rechtfertigen sollen und zu ihrer Anordnung
auBerdem nicht nur die qualifizierte Mehrheit der Eigenwohner-
versammlung (§§ 27 Ziffer 8, 28 des Entwurfs), sondern vor allem
die Mitwirkung des Gerichts vorgesehen ist.

In jedem Falle bedarf die Eigentumsentziehung der zuvorigen
Feststellung des ProzeBgerichts, daB eine grobliche Pflichtver-
letzung vorliegt. Diese Feststellung ist im Hinblick auf ihre Be-
deutung nicht wie sonstige Entscheidungen in Sachen des WE’s
(vgl. § 35) dem Gericht der freiwilligen Gerichtsbarkeit, sondern
dem ordentlichen ProzeBgericht iibertragen, das dariiber auf
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Klage hin zu befinden hat. Seine Entscheidung ist mit den ordent-
lichen Rechtsmitteln (Berufung, Revision) anfechtbar. Die Fest-
stellungsklage darf erst auf Beschluf der Eigenwohnerversamm-
lung gemifB3 §§ 27 Ziffer 8, 28 erhoben werden. Ist das Urteil er-
gangen und die Pflichtverletzung festgestellt, so gilt damit noch
nicht ohne weiteres das WE bereits als entzogen. Vielmehr muf
die endgiiltige Eigentumsentziehung durch einen erneuten, mit
qualifizierter Mehrheit zu fassenden BeschlufS der Eigenwohner-
versammlung ausgesprochen werden.

Durch dieses Verfahren diirfte jede Gewdhr fir eine Ausschal-
tung von Willkiir und Unbilligkeiten gegeben sein. Die Interessen
des Eigenwohners sind damit so weitgehend gewahrt, daBl auch
die Vorschrift des § 22 nicht mehr als eine unberechtigte Eigen-
tumsbeschrénkung empfunden und als Grund fiir eine Ablehnung
des WE’s herangezogen werden kann. Es bestehen :auch keine Be-
denken, sie fiir zwingend zu erklaren, wenn dies im Interesse einer
reibungslosen Durchfiihrung der Aufgaben des WE erwiinscht
ist. Doch lassen sich auch Griinde fiir ihre Abdingbarkeit anfiihren.

Der Anteil des Ausgeschlossenen ist von diesem gemil § 22
Absatz 2 und 3 zum angemessenen, notigenfalls von einem ge-
richtlichen Sachverstéindigen zu ermittelnden Preise zu verkaufen,
so daB kein wirtschaftlicher Schaden droht. Die Eigentumsent-
ziehung hat also obligatorische, keine dingliche Wirkung. Eine Un-
richtigkeit des Grundbuchs hat sie nicht zur Folge.

Selbstverstdndlich ist es moglich, das Verfahren in der Weise
zu vereinfachen, dafl nur «in Beschlufl der Eigenwohnerversamm-
lung zur Voraussetzung fiir die Eigentumsentziehung gemacht
wird, der also endgiiltig ist. Dann kann mit der Feststellungsklage
sofort die Klage auf Auflassung und R&umung verbunden
werden.

Anhang

Zur Frage des Vorkaufsrechts

Manche auslindischen Gesetze sehen fiir den Fall eines Verkaufs
der Eigenwohnung ein Vorkaufsrecht fiir die {ibrigen Eigenwohner
vor. Es kann zweifelhaft sein, ob deren Interesse am Erwerb einer
freiwerdenden Wohnung so allgemein und schutzbedlirftig ist, daB3
es gesetzlicher Festlegung bedarf. Die Beantwortung der Frage
hingt letzten Endes davon ab, ob man die Gesamtheit der Eigen-
wohner gewissermafBlen als eine in sich geschlossene Gemeinschaft
ansehen will, die ein Eindringen anderer in ihren Kreis nach
Moglichkeit ausgeschlossen wissen mochte. Das mag bei kleineren
Grundstiicken mit Eigenwohnungen gelegentlich der Fall sein. Bei
groBeren spricht schon die Vielzahl der Wohnungen gegen eine
solche Annahme. Andererseits wird auch hier das Interesse eines
Eigenwohners jedenfalls daran bestehen, seine Wohnung gegen
eine etwa freiwerdende, glinstiger gelegene umzutauschen, auch
daran, unangenehme Nachbarn nach Moglichkeit auszuschalten.

Ein solches Interesse ist verstdndlich. Es wird aber zurlicktreten
miissen gegeniiber dem Gedanken der groftméglichen Wahrung
der Freiheit des Wohnungseigentlimers. Ein an gesetzliche Vor-
kaufsrechte gebundenes WE ist nicht mehr ,frei verduBerlich.
Das Vorkaufsrecht wiirde die Verkaufsmoglichkeiten hemmen. Es
ist deshalb von seiner gesetzlichen Festlegung abgesehen worden.

Der vertraglichen Vereinbarung eines Vorkaufsrechts steht nichts
im Wege.

28



Vierter A bschnitt

Verwaltung des gemeinsamen Gebdudes —
Eigenwohnerversammlung, Verwalter und Beirat

Allgemeines

§ 23

Von einer sachgemiBen und iiberparteilichen Verwaltung des ge-
meinsamen Gebdudes hiingt zu einem erheblichen Teil das gedeih-
liche Zusammenwohnen aller Beteiligten und damit der Erfolg der
neuen Einrichtung ab. Dieser Seite des Problems ist daher beson-
dere Beachtung zu schenken.

Grundsitzlich steht die Verwaltung allen Eigenwohnern gemein-
sam zu. Diese haben es mit weitgehend selbst in der Hand, durch
zweckdienliche MaBnahmen und Schaffung entsprechender Ein-
richtung, auch fiir eine bessere und bequemere Wohnweise, Zwi-
stigkeiten zu vermeiden und ein ersprieBliches Verhiltnis herbei-
zufiihren. :

Ausgestaltung und Umfang der Verwaltung hingen wesentlich
von der GriéBe des Gebidudes und der Zahl der Eigenwohnungen
ab. Wihrend bei einem kleineren Grundstiick mit nur wenigen
Wohnungen ein geeigneter Miteigentiimer leicht in der Lage sein
wird, ohne besonderen Zeitaufwand und ohne die Inanspruchnahme
von Hilfskriiften die in Betracht kommenden Arbeiten ehrenamt-
lich zu erledigen, kann bei groBeren Objekten leicht die Bestellung
eines berufsmiBigen Verwalters, sogar einer Verwaltungs- oder
Treuhandgesellschaft geboten sein. Letzteres vor allem bei den
groBerr Wohnblocks mit einer Vielzahl von Eigenwohnungen, deren
Errichtung im Rahmen der geplanten WiederaufbaumaBnahme be-
absichtigt ist.

Entscheidendes Organ ist in erster Linie aber nicht der Verwalter,
sondern die Eigenwohnerversammlung. Als drittes kann bei
gréBeren Grundstiicken ein Verwaltungsbeirat hinzugewihit
werden.

Diese Grundsitze sind in § 23 festgelegt.

§§ 24—28
Wenn sie ihrer Bedeutung gerecht werden und zur Erfiillung
der ihr zugedachten Aufgaben in der Lage sein soll. mufl die Eigen-

wohnerversammlung eine &#hnliche organméBige Ausgestaltung
unter genauer Festlegung ihrer Rechte und Pflichten wie auch der
formellen Voraussetzungen fiir das Zustandekommen ihrer Be-
schliisse erfahren, wie dies etwa bei der Mitgliederversammlung
von Vereinen oder den Gesellschafterversammlungen des Handels-
rechts geschehen ist.

DemgemiB legen die §§ 24, 25 zunichst die Art der Beschlufi-
fassung sowie Voraussetzungen und Form der Berufung der Ver-
sammlung fest. Fiir das Stimmrecht kann, da Grée und Wert der
Wohnungen verschieden, auch mehrere Wohnungen in einer Hand
vereinigt sein kénnen, nicht allein die persinliche Beteiligung maB-
gebend sein, sondern es ist entscheidend auch der Anteil am Ge-
biudewert (vgl. § 13) zu beriicksichtigen, wie dies &hnlich beispiels-
weise bei den Gesellschaften des Handelsrechts vorgeschrieben ist.

Im iibrigen sind die Bestimmungen des Entwurfs, dem in &hn-
lichen Fillen iiblichen Rahmen angepaBt, wobei u. a. auch dem et-
waigen Interesse einer Minderheit an der Herbeifiihrung eines Ver-
sammlungsbeschlusses Rechnung getragen ist.
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Die Zahl der Miteigentiimer, die bei entsprechender Wertbetei-
ligung durch gemeinschaftliches Verlangen die Einberufung einer
Eigenwohnerversammlung zu erzwingen vermogen, konnte u. U.
gedindert oder eine vertragliche Abénderung im Griindungsvertrag
oder durch Beschlul der Gesellschafterversammlung zugelassen
werden. Dabei lieBe sich an Stelle einer bestimmten Anzahl von
Eigenwohnern bei gréB8eren Objekten mit einer Vielzahl von Woh-
nungen auch ein Bruchteil der Eigenwohner, etwa ein Zehntel,
zu Grunde liegen (vgl. die Bestimmungen des § 37 BGB fiir die
Mitgliederversammlung von Vereinen). Ferner kime unter Um-
stinden eine Zusatzbestimmung dhnlich der des vorerwihnten § 37
Absatz 2 BGB in Betracht, wonach das Amtsgericht die das Ver-
langen stellenden Eigenwohner zur Berufung der Versammlung er-
michtigen und iiber den Vorsitz Bestimmung treffen kann.

In einigen wichtigen Fillen ist die normalerweise erforderte ein-
fache Mehrheit der in der Versammlung Erschienenen nicht aus-
reichend. Die Bedeutung dieser in § 28 aufgefiihrten drei Sonder-
fdlle macht vielmehr einen stirkeren Schutz der Betroffenen er-
forderlich. Dementsprechend ist fiir sie in § 28 des Entwurfs eine
qualifizierte Mehrheit von */+ der Erschienenen und 75 o des Ge-
béudewertes im Falle einer zweiten Versammlung nach BeschluB-
unfihigkeit der ersten (§ 25 Absatz 3) von */1 der erschienenen
Eigenwohner vorgeschrieben.

Die Zusténdigkeit der Eigenwohnerversammlung regelt § 27. Die
dort aufgezihlten neun Einzelfille sind den gegebenen Verhilt-
nissen angepafit und bediirfen keiner niheren Erliduterung.

§ 29

Im Hinblick auf die schon mehrfach hervorgehobene. groBe Be-
deutung einer sachgemiéBen Verwaltung des gemeinsamen Ge-
béudes und der Einhaltung aller Anordnungen durch die einzelnen
Miteigentiimer jst in § 29 der Eigenwohnerversammlung die Auf-
stellung einer Hausordnung und — beim Vorhandensein von mehr
als vier Eigenwohnern — auch die Bestellung eines Verwalters zur
Pflicht gemacht.

Die Tatigkeit eines Verwaltungsbeirats tritt an Bedeutung
zuriick. Es ist daher davon abgesehen, seine Bestellung obligato-
risch zu gestalten. Sie kann aber erfolgen, wenn das Interesse der
Eigenwohner es erfordert. Der Aufgabenkreis des Beirats. seine Zu-
sammensetzung und Einberufung sind in § 39 festgelegt. Im Gegen-
satz zur Téatigkeit des Verwalters ist die des Beirats stets ehren-
amtlich (§ 29 Absatz 3).

Es ist erwiinscht, daB jedenfalls bei kleineren Eigenwohnhdusern
auch der Verwalter seine Arbeit so einfach uind klar gestaltet. daB
es — vom Ersatz seiner Auslagen abgesehen — einer besonderen
Honorierung nicht bedarf. Das sollte insbesondere dann gelten,
wenn der Verwalter aus dem Kreise der Eigenwohner gew#hlt ist.
Die Frage kann jedoch nicht einheitlich durch das Gesetz geregelt
werden. Sie ist vielmehr von Fall zu Fall zu entscheiden, und es kann
unbedenklich der Eigenwohnerversammlung iiberlassen bleiben, zu
entscheiden, ob dem Verwalter eine Vergiitung gewihrt werden soll
oder nicht. Sind die Arbeiten jedoch so umfangreich. daB ihre
ehrenamtliche Ubernahme nicht mehr zumutbar erscheint, so be-
steht Anspruch auf angemessene Verglitung. Selbstverstindlich
ohne weiteres dann, wenn ein berufsmiflig als solcher tidtiger Hiu-
serverwalter in Ansnruch genommen wird. Diesem Grundgedanken
trdgt der § 29 Absatz 3 Rechnung.
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Dem modernen Stand der Wirtschaft entsprechend ist in § 29
Absatz 4 zum Ausdruck gebracht worden, dall die Geschifte des
Verwalters einer Verwaltungs- oder Treuhandgesellschaft iber-
tragen werden konnen. Dies kann auch eine juristische Person sein.

§§ 30—32

§ 30 umreift im einzelnen die Aufgaben des Verwalters. Zu
diesen gehort es nicht nur, eine sachgemifle Verwaltung im
eigentlichen Sinne, wie sie in solchen Fillen iiblich ist, zu ge-
wihrleisten, sondern auch, alle Reibungsflichen zwischen den
Eigenwohnern nach Kraften zu beseitigen und ein gedeihliches
Zusammenwohnen sicherzustellen. Dies zu erreichen, muf3 der
Verwalter mit gewissen Uberwachungsrechten ausgestattet sein.
Er muB u. a. das Recht haben, die Miteigentiimer zur Einhaltung
ihrer Pflichten gegeniiber der Gesamtheit anzuhalten.

Die Bestimmungen des § 30 Absatz 1, der die Aufgaben des Ver-
walters in sieben Punkten aufzihlt, sollen ebenso wie die Vor-
schriften des § 30 Absatz 2 als Grundregeln zwingenden Charakters
gelten, deren Einhaltung ohne Einschriankung crwiinscht ist.

Sehr zu begriifien wire es, wenn dem Verwalter auch die je-
weilige Abrechnung mit den Hypothekengliubigern und die regel-
miBige Zahlung der Zinsen flir Hypotheken und Grundschulden
libertragen werden konnte. Dies wiirde den Wiinschen der Real-
kreditinstitute nach Vereinfachung ihres Geschéftsverkehrs ent-
gegenkommen und auBerdem zur Beseitigung eines weiteren, von
den Gegnern des WE's gern erhobenen Bedenkens beitragen, das
— zu Unrecht — in erhthten Schwierigkeiten bei der Einziehung
der offentlichen und privaten Hauslasten erblickt wird.

Es erscheint aber andererseits bedenklich, die Eigenwohner in
allzu starrer Weise zu binden. Keinesfalls darf dies da geschehen,
wo sie mit Recht annehmen diirfen, der Mitwirkung des Verwal-
ters entraten zu konnen. Der Entwurf tberlit es daher der
Eigenwohnerversammlung, den in § 30 Absatz 1 und 2 festgeleg-
ten Aufgabenkreis zu erweitern und legt die Ubertragung der
Zahlung von Hypothekenzinsen usw. nahe.

Eine Einschrinkung der Verwalterbefugnisse kann jedoch nicht
empfohlen werden. Die in § 30 Absatz 1 und 2 vorgesehene Rege-
lung stellt das Minimum dessen dar, was den Umstidnden nach ver-
langt werden muB. Eine Lockerung wiirde den angestrebten Erfolg
herabdriicken. Schon das Interesse der Hypothekengldubiger er-
fordert eine gewisse Straffreiheit der Verwaltung. Eine verninftige
Abwigung aller Interessen muB auch den vorsichtigen Beurteiler
zu der Einsicht fithren, daB die vorgeschlagene Regelung unter den
gegebenen Verhiltnissen naturnotwendig, auch zweckmaBig ist und
deshalb keine ernstliche Beschrinkung von Eigentumsrechten
bedeutet.

Den im Vorstehenden entwickelten Grundsidtzen entsprechend
sieht der Entwurf in § 30 Absatz 3 auch davon ab, dem Verwalter
dhnlich wie dem franzésischen ,,Syndikus oder dem italienischen
,,Administrator kraft Gesetzes das Recht zuzusprechen, namens der
Eigenwohner Verbindlichkeiten einzugehen. Wollte man dies zu-
lassen, so wiirde nach der Regel des § 427 BGB die gesamtschuld-
nerische Haftung aller Eigenwohner gegeniiber dem Lieferanten
beispielsweise von Heizungsmaterial die Folge sein. Eine solche
Haftung ist aber nicht zumutbar. Sie ist auch entbehrlich, da der
Verwalter notigenfalls die Zahlung von Vorschiissen verlangen kann,
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wenn er seine Auslagen nicht aus vorhandenen Bestiinden zu decken
vermag. Im iibrigen steht es den Eigenwohnern frei, abweichende
Vereinbarungen mit ihrem Verwalter zu treffen.

Zu den Aufgaben des Verwalters muBl aber andererseits auch die
gerichtliche und auBBergerichtliche Vertretung der Eigenwohner § 30
Satz 2 BGB hinsichtlich der fiir gewisse Geschafte bestellten be-
sonderen Vertreter geregelt sein. Die Vertretungsmacht hat sich
jedoch naturgemaB im Rahmen der dem Verwalter iibertragenen
Aufgaben zu halten. Dem triagt der § 31 Rechnung. Aus Griinden
der ZweckmifBligkeit wird in Absatz 2 diese Bestimmung Kklar-
gestellt, daB der Verwalter nicht etwa ermichtigt ist, die Eigen-
wohner auch in Angelegenheiten ihres Sondereigentums zu vertreten.

Ein besonderer Rechtsschutz Dritter hinsichtlich des Umfangs
der Vollmacht eines Verwalters an Eigenwohnungen, etwa wie
beim Handlungsbevollméchtigten oder Prokuristen, erscheint nicht
angebracht.

§ 32 betrifft die Abberufung des Verwalters, die unbedenklich
in das Ermessen der Eigentiimerversammlung gestellt und zum
mindesten bei Vorliegen von wichtigen Griinden wie grober Pflicht-
verletzung oder Unfidhigkeit flir zuldssig erkldrt werden kann.

§§ 33—35

Der den Verhandlungsbeirat behandelnden § 33 fand bereits Er-
orterung. Dem ist nichts hinzuzufiigen.

Von erheblicher Bedeutung sind die §§ 34 und 35, die von den
Rechten der Eigenwohner gegen MaBnahmen des Verwalters oder
Entscheidungen der Eigenwohnerversammlung handeln.

Nach § 34 kann der Eigenwohner gegen die Tatigkeit des Ver-
walters die Entscheidung des Beirats oder der Eigenwohnerver-
sammlung anrufen (vgl. § 27 Ziffer 9). Das Ndhere mag die Haus-
ordnung bestimmen. Bel einer groBeren Anzahl von Eigenwoh-
nern mag es nicht zumutbar sein, in jedem Beschwerdefall die ge-
samte Eigenwohnerversammlung einzuberufen. Abhilfe konnte
hier durch Bestellung eines Beschwerdeausschusses geschaffen wer-
den. Der § 34 wire dann wie folgt zu fassen:

,Gegen die Titigkeit des Verwalters kann von jedem Eigen-
wohner die Entscheidung der Eigenwohnerversammlung oder
des Beirats oder eines Ausschusses der Eigenwohnerver-
sammlung nach ndherer Bestimmung der Hausordnung ange-
rufen werden.”

Es ist anzunehmen, da die Eigenwohnerversammlung (Beirat,
AusschuB) in vielen Fillen Meinungsverschiedenheiten beseitigen
und ungerechtfertigten Anordnungen des Verwalters abhelfen wird.
Damit allein wird jedoch nicht fiir alle Félle eine ausreichende Ge-
wihr fiir eine unparteiische Erledigung von Streitfdllen und Zwei-
felsfragen gegeben sein, so daB sich die Frage nach einem weiteren
Rechtsschutz des Eigenwohners erhebt. ]

Als solcher kann nur der Antrag auf gerichtliche Entscheidung
in Betracht kommen, iiber den zweckmiBig das Amtsgericht der
belegenen Sache im Verfahren der freiwilligen Gerichtsbarkeit zu
befriedigen hat, dhnlich wie dies z. B. im Vereinsrecht fiir die
Fille der §§ 29, 37 Absatz 2 BGB geregelt ist. Gegen ein solches
Verfahren sind in wichtigen Fillen keine grundsétzlichen Bedenken
zu erheben. Auch der Entwurf 138t den Antrag auf gerichtliche
Entscheidung zu. Er hat sich jedoch in seinem § 35 dafiir ent-
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schieden, den Antrag nur auf diejenigen Fille zu beschridnken, in
denen notwendige Beschliisse der Eigenwohnerversammlung — sei
es wegen Nichterreichung der erforderlichen Mehrheiten oder sei
es aus anderen Griinden — iberhaupt nicht zustande kommen und
dadurch der Verwalter an der Erfiillung seiner Aufgaben gehindert
oder der Bestand des Gebiudes gefihrdet wird.

Eine allgemeine Anrufung des Gerichts auch gegen Beschliisse der
Eigenwohnerversammlung selbst sieht der Entwurf dagegen nicht
vor, weil eine uneingeschrinkte Zulassung solcher Antrige eine
Uberbeanspruchung der Gerichte mit belanglosen Dingen zur Folge
haben kénnte, fiir die der Rechtsbehelf nicht gedacht, auch nicht
erforderlich ist. Zuzugeben ist zwar, dal bei der vermdgensrecht-
lichen Bedeutung mancher Entscheidungen der Eigenwohnerver-
sammlung ein stidrkeres Rechtsschutzbediirfnis der Beteiligten nicht
immer von der Hand zu weisen ist. Es scllte auch hier Wert darauf
gelegt werden, daf der Eigenwohner nicht das Gefiithl der Recht-
losigkeit gegeniiber einer wenn auch qualifzierten Mehrheit hat.

Aber andererseits wird es schwierig sein, eine praktisch brauch-
bare Formulierung fiir die Abgrenzung dieser wichtigen Félle von
der weitaus lberwiegenden Zahl der unwichtigen zu finden. Da
ferner der schwerste von seiten der Eigenwohnerversammlung denk-
bare Eingriff in das WE, die Herbeifiihrung der Eigentumsentzie-
hung, bereits in anderer Weise unter Hinzuziehung des ordentlichen
ProzeBgerichts geregelt ist, so erscheint es vertretbar, den Antrag
auf gerichtliche Entscheidung auf die in § 35 erwdhnten Falle zu
beschrinken.

Fiinfter Abschnitt

Beendigung des Wohnungseigentums

§ 36

Das einmal zur Entstehung gelangte WE kann angesichts seiner
weittragenden Bedeutung fiir das Rechts- und Wirtschaftsleben
naturgemifB nicht ohne weiteres etwa auf Verlangen einzelner Be-
teiligter wieder beseitigt werden, erfordert vielmehr nicht nur aus
rechtlichen, sondern auch aus wirtschaftlichen Griinden grotmégliche
Bestindigkeit. Andererseits besteht aber auch kein Anlal}, eine
Aufhebung durch Vertrag grundsatzlich auszuschlieBen. Diese be-
darf dann jedoch der vertraglichen Vereinbarung aller Eigenwoh-
ner. Der Widerspruch einzelner kann nicht durch Mehrheitsbe-
schlul der Eigenwohnerversammlung gemiB §§ 24 ff Dbeseitigt
werden.

Durch die Aufhebung des WE koénnen aber die Interessen der
Hypotheken- und Grundschuldgliubiger sowie etwa in Abt. II des
Grundbuchs eingetragene Berechtigter gefihrdet werden, da diese
im Fall einer alsdann zulidssigen Zwangsversteigerung des ganzen
Grundstiicks zum Zwecke der Aufhebung der Bruchteilsgemein-
schaft moglicherweise nicht in das geringste Gebot fallen (§ 182
Absatz 1 ZVG). Deshalb ist als Erfordernis fiir die vertragliche
Aufhebung des WE's auch die Zustimmung aller in Abt. II und
III der Wohnungsgrundbiicher eingetragenen Berechtigten aufzu-
stellen.

Dem trigt der § 36 Absatz 1 Rechnung.
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Ferner geht das WE unter, wenn das Gebdude ganz oder teil-
weise zerstort und von der Eigenwohnerversammlung seine Wie-
derherstellung abgelehnt wird (§ 36 Absatz 2). Insoweit kann auf
die bereits zu § 20 gemachten Ausfilhrungen verwiesen werden.
Die Bestimmung des § 20 Absatz 4 hat lediglich den Charakter
eines erlauternden Hinweises. Ihre nochmalige Erwidhnung in § 36
bedeutet daher keine Wiederholung, sondern dient nur der Ver-
vollstindigung des fiinften Abschnitts des Gesetzes.

§ 37

stellt als natiirliche Folge der Beendigung des WE’s dessen auto-
matische Umwandlung in Bruchteilseigentum fest. Eine andere
Lésung kommt nicht in Betracht, da zwischen den bisherigen Eigen-
wohnern nunmehr ebenso wie vor der Begriindung des WE's aus-
schlieBlich eine Gemeinschaft nach Bruchteilen im Sinne der Vor-
schriften der §§ 741 ff. BGB bestehen kann. Bei der Umwandlung
sind die im Grundbuch des Grundstiicks bereits eingetragenen
Bruchteile zu Grunde zu legen.

Sechster Abschnitt

Grundbuchvorschriften

§§ 38—42

Ein besonderer Abschnitt des Gesetzentwurfs ist angesichts ihrer
Wichtigkeit den Grundbuchvorschriften gewidmet, durch die das
WE dem bestehenden Grundbuchsystem angepaBt werden soll.

Das Grundsatzliche der vorgesehenen Regelung wurde bereits in
den Erlduterungen zu § 6 hervorgehoben. Hierauf kann verwie-
sen werden. Zu ergédnzen ist folgendes:

Aus dem Charakter des WE's als grundstiicksgleiches Recht (das
also wie ein Grundstiick behandelt werden soll, mithin auch belastet
werden kann) ergibt sich zwangslaufig, daB es ein besonderes
Grundbuchblatt erhalten mu8.

Das bedeutet nicht, daBl das bisherige Grundbuchblatt seine Be-
deutung verliert und zu schlieBen ist. Zwar ist das WE begrifflich
nicht vom Fortbestehen des alten Blattes abhingig. Es konnte
theoretisch auch ohne dies begriindet werden und weiter bestehen.
Die schon oben zu § 6 erwahnten praktischen Griinde lassen aber
die Aufrechterhaltung des urspriinglichen Blattes als angezeigt er-
scheinen. Auf ihnen ist die vorgesehene Regelung aufgebaut.

s tritt also, dhnlich wie im Falle des Erbbaurechts, zu dem bis-,
herigen das neue, die einzelne Eigenwohnung betreffende Grund-
buch hinzu. Jedoch nicht als selbstindiges Blatt mit der Folge,
daB zwei gleichwertige, getrennte Grundbiicher vorhanden waren
wie beim Erbbaurecht, sondern als Anlage zu dem bisherigen. Fir
das neue Blatt wurde die Bezeichnung ,,Wohnungsgrundbuch* ge-
wihlt; das alte wird wie in der Verordnung iiber das Erbbau-
recht zweckmiBig ,,Grundbuch des Grundstiicks® genannt.

Die Behandlung des ersteren als Anlage des letzteren und die
sonst in §§ 38 ff. getroffene Regelung erhoht die Einfachheit der
Durchfithrung und die Ubersichtlichkeit des ganzen, entspricht auch
den Bediirfnissen des Wirtschaftslebens. Das Grundbuch des Grund-
stiicks gewihrt jedem Interessenten einen umfassenden Uberblick
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liber -das ganze Grundstiick, die Art seiner Einteilung, Zahl und
GroBe siimtlicher Wohnungen sowie iliber die Namen aller Eigen-
wohner und die Hohe ihrer Beteiligung, einen Uberblick, der sonst
nur durch Einsicht s@mtlicher Wohnungsgrundbiicher zu erlangen
wire, Der dicse zusammenfassende Sonderband fiihrt als Anlage
zum Hauptblatt andererseits die durch die Vermehrung des einge-
iragenen Eigentums zwangsliufig entstehende Erschwerung der
Ubersicht auf ein durchaus ertrigliches MaB zuritick. Der sich fiir
den Fall der Beendigung des WE's aus der vorgeschlagenen Rege-
lung ergebende Vorteil der Einfachheit des Verfahrens bei der Lo~
schung und Uberleitung in Bruchteilseigentum wurde bereits er-
wihnt.

Entsprechend den an die Begriindung des WE's gekniipften Vor-
aussetzungen (§§ 5, 6) liegt auch den Eintragungen in den Grund- .
biichern einmal der allgemeine Wohnungsplan, zu dem noch ein
besonderer, jede Einzelwohnung betreffender Plan hinzutritt, so-
dann der Bruchteilswert der Eigenwohnungen zu Grunde.

Der Tnhalt der Grundbucheintragungen sowie ihre Vertcilung auf
das Grundbuch des Grundstiicks und die Wohnungsgrundbticher ist
“im Gesetzestext erschépfend behandelt. Besondere Erliuterungen
eriibrigen sich. Die technischen Voraussetzungen sind durch eine
Durchfiihrungsverordnung zu schaffen.

Siebenter Abschnitt
Ubergangsbestimmungen

§ 43

Die Bereinigung der Grundbiicher von Belastungen in Abt. III
aus der Zeit vor der Wihrungsumstellung kann sich unter Um-
stinden noch ldngere Zeit hinziehen. Der Gesetzgeber hat bisher
nur Teillosungen gebracht. Abgesehen davon kann es vielleicht
jahrelang dauern, bis Erbengemeinschaften auseinandergesetzt sind
usw. Solange kann mit dem Aufbau nicht gewartet werden. Des-
halb muB mindestens fiir eine gewisse Zeit, etwa fir fiinf Jahre,
die Moglichkeit geschaffen werden, vorher WE zu begriinden.
Schwierigkeiten konnen nicht entstehen. Mit der Zeit werden
diese Belastungen doch abgelost, und die Baugeldgeber werden
ohnehin das WE erst dann beleihen, wenn die Mittel fiir die
Riickzahlung der alten Hypotheken sichergestellt sind.

Eine Ausnahme von dieser Ausnahme koénnte wiederum fiir
solche Hiuser gebildet werden, die bereits stehen und kaum we-
sentlichen Kriegsschaden aufzuweisen haben.

§§ 44 ff.

Woeitere Ubergangsbestimmungen sowie Vorschriften iiber den
ErlaB von Durchfijhrungsbestimmungen werden von der endgiil-
- tigen Fassung des Gesetzes abhiéingig sein.
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