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Ordnungsmalfige Sanierung

« Wenn ein Gebaudetell i gemeinschaftlichen Eigentum
steht, dann haben grundsatzlich die Wohnungseigentiimer

- In der Eigentimerversammlung Uber die Instandhaltung
und Instandsetzung zu entscheiden (Verwaltung, § 21
WEG) und

- die Kosten der Mal3nahme nach Miteigentumsanteilen zu
tragen (Kostentragung, 8 16 Abs. 2 WEG).

* Abweichungen durch Vereinbarungen (Teilungserklarung) sind
moglich, § 10 Abs. 3 WEG.

« FUr allgemeine Beschlisse fehlt es an einer gesetzlichen
Beschlusskompetenz (8 16 Abs. 4 WEG: ,Einzelfall®).
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Abgrenzung Sondereigentum

« Wenn ein Gebaudetell im Sondereigentum steht, dann hat
der Sondereigentimer

- ZU entscheiden und

- die Kosten (aus seiner eigenen Beauftragung) selbst zu
tragen,

« Beschlisse der Wohnungseigentiimer — seien sie allgemein
oder fur den Einzelfall — sind mangels Beschlusskompetenz
nichtig.
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Beispiele fir Beschlisse

» Die Eigentumer beschliel3en, dass jeder seine Fenster ,selbst
macht”.

- Nichtig, weil Leistungspflichten nicht beschlossen werden dirfen.
« Die Eigentimer beschliel3en, dass jeder die Kosten der
Instandsetzung und Instandhaltung seiner Fenster selbst zahlt.

- Nichtig, well Kostenverteilung fir Baumalinahmen nicht beschlossen
werden kdnnen.

« Die Eigentumer beschliel3en den Einbau einer Zentralheizung
sowie Abbau und Entsorgung der alten Nachtspeicherofen.

- Teilnichtig, weil Nachtspeichertfen im Sondereigentum stehen.
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Fragestellungen

|. Frage 1.

Was gehort wem? —
Die Abgrenzung von Gemeinschafts- und Sondereigentum

ll. Frage 2:
Was zahlen abweichende Vereinbarungen der Eigentimer? —

Der Vorrang der Teilungserklarung
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Universitat Bielefeld I . WaS g e h O rt W e m ?

« Bestandteile der zum Sondereigentum zahlenden Raume sind
grds. Sondereigentum (8 5 Abs. 1 WEG).

« Ausnahmsweise sind die Bestandteile
Gemeinschaftseigentum, wenn

Veranderung wéare Beeintrachtigung iSv 8 14 (8 5 Abs. 1
WEG),

AuRere Gestaltung des Gebaudes bestimmt (§ 5 Abs. 1
WEGQG),

Fur Bestand oder Sicherheit erforderlich ist (8§ 5 Abs. 2
WEG),

Dient zum gemeinschatftlichen Gebrauch (8 5 Abs. 2 WEG),
Zu Gemeinschaftseigentum erklart (8 5 Abs. 3 WEG).
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Universitat Bielefeld Vers O rg u n g S I e I t u n g e n

BGH v. 26.10.2012 -V ZR 57/12:

Versorgungsleitungen, die wesentliche Bestandteile des
Gebaudes sind, stehen zwingend im Gemeinschaftseigentum,
soweit sie im raumlichen Bereich des
Gemeinschaftseigentums verlaufen. Das gilt auch dann, wenn
ein Leitungsstrang ausschliel3lich der Versorgung einer
einzelnen Wohnung dient.

Zu dem im Gemeinschaftseigentum stehenden
Versorgungsnetz gehoren die Leitungen nicht nur bis zu threm
Eintritt in den raumlichen Bereich des Sondereigentums (...),
sondern jedenfalls bis zu der ersten fur die Handhabung
durch den Sondereigentimer vorgesehenen
Absperrmaoglichkeit.

Folie 7



Universitat Bielefeld B O d e n

BGH v. 16.3.2018 — V ZR 276/16, Rn. 6:

Wahrend der Oberbodenbelag im Sondereigentum steht (vgl.
BGH v. 1.6.2012 - V ZR 195/11),

Ist jedenfalls die Trittschalldammung gemeinschaftliches
Eigentum (vgl. BGH v. 6.6.1991 - VIl ZR 372/89, BGHZ 114, 383,
387).

Auch der Estrich

wird Uberwiegend als Gemeinschaftseigentum eingeordnet
(vgl. OLG Munchen, Rpfleger 1985, 437).

Nach anderer Ansicht soll dies nur dann anzunehmen sein,
wenn er der Dammung und Isolierung dient [sonst also
Sondereigentum].
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Exkurs: erforderlicher Schallschutz

BGHv. 27.2.2015 -V ZR 73/14 :

Wird der in einer Eigentumswohnung vorhandene
Bodenbelag (hier: Teppichboden) durch einen anderen
(hier: Parkett) ersetzt, richtet sich der zu gewahrende
Schallschutz grundsatzlich nach der zur Zeit der
Errichtung des Gebaudes geltenden Ausgabe der DIN

4109.
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Weitere Aussagen des BGH

« BGHvVv.08.07.2011 -V ZR 176/10: Heizkorper und

dazugehorige Leitungen zum Anschluss an eine
Zentralheizung sowie Heizungs- und Thermostatventile und
ahnliche Aggregate kbnnen im Sondereigentum stehen.

BGHv. 21.10.2011 -V ZR 75/11: Das an einer
Doppelstockgarage gebildete Sondereigentum erstreckt sich
auf die dazugehdrige Hebeanlage, wenn durch diese keine
weitere Garageneinheit betrieben wird.

BGH v. 25.10.2013 -V ZR 212/12: Wohnungseingangsturen
stehen im gemeinschaftlichen Eigentum der
Wohnungseigentumer.

BGH v. 22.11.2013 - V ZR 46/13:
Kellerausgangstur, Nebenausgangstur und Fenster stehen
zwingend im Gemeinschaftseigentum.
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Richtig oder falsch?

Was halten Sie von folgenden Aussagen:

1. Die Wasserleitung ist ab Abzweig Hauptstrang
Sondereigentum, so dass der dadurch versorgte
Sondereigentumer verantwortlich ist.

Falsch!

2. Der Eigentimer muss flur den Ersatz seines zerschlissenen
Gurts des Rollladens selbst sorgen.

Falsch!

3. Sind die Balkone marode, sind fur die Sanierung alle
Eigentimer einschliel3lich derer, die keinen Balkon haben,
verantwortlich.

Richtig!
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. Abweichende Vereinbarungen

1. Vereinbarungen zur Kostentragung
2. Vereinbarung uber die Instandsetzungsverantwortlichkeit

3. Vereinbarungen uber die Zuordnung zu Sondereigentum
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Universitat Bielefeld 1 . KO Sten Vertel I u n g

Beispiel: In der Teilungserklarung heildt es u. a.:
,Einrichtungen, Anlagen und Gebaudeteile, die nach der
Beschaffenheit oder dem Zweck des Bauwerks oder gemal3
dieser Teilungserklarung zum ausschlief3lichen Gebrauch
durch einen Wohnungseigentimer bestimmt sind (z.B.
Balkone, Terrassen, Veranden, Einstellplatze), werden auf
dessen Kosten instand gesetzt und instand gehalten.”

Folge: Uber die MaRnahme hat die Eigentiimerversammlung
zuU beschliefl3en, die Kosten sind abweichend von § 16 Abs. 2
WEG den betroffenen Eigentimern aufzuerlegen.
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Universitat Bielefeld A u S I eg u n g S f r ag e n

BGH v. 4.5.2018 - V ZR 163/17:

Eine Regelung in der Teilungserklarung, wonach Einrichtungen,
Anlagen und Gebaudeteile, die nach der Beschaffenheit oder dem
Zweck des Bauwerks oder gemalf dieser Teilungserklarung zum
ausschlie3lichen Gebrauch durch einen Wohnungseigentimer
bestimmt sind (z.B. Balkon, Loggia), auf dessen Kosten
Instandzuhalten und instandzusetzen sind, ist nachstliegend dahin
auszulegen, dass sie auch einzelnen Wohnungen zugeordnete
Terrassen im Dach der Anlage erfasst und dass sie die
Instandsetzung sowohl der im Sonder- als auch der im
Gemeinschaftseigentum stehenden Teile solcher Terrassen betrifft
(Fortfihrung von Senat, Urteil vom 16. November 2012 - V ZR 9/12,
NJW 2013, 681).
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2. Instandsetzungsverantwortlichkeit

In der Teilungserklarung heil3t es u. a.: ,Einrichtungen, Anlagen
und Gebéaudeteile, die nach der Beschaffenheit oder dem Zweck
des Bauwerks oder gemal? dieser Teilungserklarung zum
ausschlieldlichen Gebrauch durch einen Wohnungseigentiimer
bestimmt sind (z.B. Balkone, Terrassen, Veranden,
Einstellplatze), sind von ihm auf seine Kosten instand zusetzen
und in standzuhalten.”
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Auswirkungen nach BGH

« BGHVv. 22.11.2013 -V ZR 46/13: Die genannten
Bestimmungen verpflichten den einzelnen
Wohnungseigentumer zur Instandhaltung und Instandsetzung
von im Gemeinschaftseigentum stehenden Turen und
Fenstern, die sich im Bereich seines Sondereigentums
befinden;

« BGHVv. 2.3.2012 -V ZR 174/11: Damit wird nicht nur die
Kostenlast geregelt (zu einer derartigen Regelung vgl. Senat,
Urteil vom 10. Juni 2011 - V ZR 2/10), sondern auch die
Verwaltungsbefugnis im Hinblick auf diesen Tell des
Gemeinschaftseigentums.
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Universitat Bielefeld A u S I eg u n g S f r ag e n

BGH v. 9.12.2016 -V ZR 124/16:

Unterscheidet die Gemeinschaftsordnung begrifflich zwischen
Instandhaltung und Instandsetzung von Bauteilen, die zum
Gemeinschaftseigentum gehoren, und weist sie nur die Pflicht
zu deren Instandhaltung einem Sondereigentimer zu, ist die
Instandsetzung im Zwelfel Sache der Gemeinschatt.

BGHv. 22.11.2013 - V ZR 46/13:

Nimmt die Teilungserklarung den Farbanstrich der Aul3enseite
der Wohnungsabschlusstiren und der Fenster von der
Instandhaltungspflicht der einzelnen Eigentiimer aus, fuhrt es
Im Zweifel dazu, dass der Austausch der Fenster und der
Abschlusstiren Gemeinschaftsaufgabe ist.
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3. Sondereigentumszuweisung

In einer Teilungserklarung heil3t es:

a) Aulenfenster einer Sondereigentumseinheit zahlen zum
Sondereigentum.

b) Versorgungsleitungen gehdren ab dem Abzweig vom
Hauptstrang, von wo ab sie nur noch der Versorgung einer
Sondereigentumseinheit dienen, zum Sondereigentum dieser
Sondereigentumseinheit.
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Universitat Bielefeld I n d eS S e n

 Die gesetzliche Regelung in 8 5 WEG ist abweichend:
- BGH v. 26.10.2012 -V ZR 57/12 zu Versorgungsleitungen,
- BGHv. 22.11.2013 - V ZR 46/13: zu Fenster.

» Das Gesetz ist zwingend, BGH v. 26.10.2012 -V ZR 57/12:
8 5 Abs. 3 WEG lasst nur umgekehrt die Zuweisung von
Bestandteilen zum Gemeinschaftseigentum zu. Die gesetzliche
Zuweisung von Bestandteilen zum Gemeinschaftseigentum durch
8 5 WEG ist indes zwingend und kann nicht durch Vereinbarung
verandert werden.

 Also sind diese Bauteile Gemeinschaftseigentum, so dass grds.
die Verantwortung aller Eigentiimer nach 8 16, 8 21 WEG greift.

» Teilweise wird beflrwortet, diese Klausel umzudeuten, dass sie
eine Ubertragung der Instandsetzungsverantwortlichkeit enthalt.
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