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Haufig gestellte Fragen zum Wohnungseigentum

Was ist eine Teilungserkldarung?

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft wird entweder durch Vereinbarung gemaf3 § 3 WEG
oder durch die Erklarung eines einzelnen Eigentiimers gemafd § 8 WEG begriindet. In beiden
Fillen wird eine Urkunde, in der Regel Teilungserklarung genannt, erstellt, in der die
Aufteilung des Grundstiicks bzw. des Gebdudes beschrieben wird. In aller Regel enthalt die
Teilungserklarung als weiteren Teil die Gemeinschaftsordnung, die das Verhaltnis der
Wohnungseigentiimer untereinander regelt.

Die Teilungserklarung ist eine notarielle Urkunde, mit der ein Haus oder eine Wohnanlage
rechtlich in Eigentumswohnungen aufgeteilt wird. Fiir jede Wohnung wird beim
Grundbuchamt ein Grundbuchblatt angelegt. Somit ist dann jede Wohnung einzeln
veraufderbar oder belastbar.

Die vertragliche Einrdumung von Sondereigentum (Teilungsvereinbarung) regelt § 3 WEG.
Das Miteigentum an einem Grundstiick kann durch Vertrag der Miteigentiimer in der Weise
beschrankt werden, dass jedem der Miteigentimer das Sondereigentum an einer
bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten Raumen in
einem auf dem Grundstiick errichteten oder zu errichtenden Gebdude eingeraumt wird (§ 3
Abs. 1 WEQG).

Die Teilungsvereinbarung setzt nach dem Gesetzeswortlaut zunidchst voraus, dass
mindestens zwei Personen Miteigentiimer des Grundstiicks sind, wobei es als ausreichend
angesehen wird, dass sie mit der Eintragung des Sondereigentums als Miteigentliimer im
Grundbuch eingetragen werden.

Die Grofie des jeweiligen Miteigentumsanteils kann zwischen den Parteien frei vereinbart

werden.
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Es muss Miteigentum nach Bruchteilen nach § 1008 BGB vorliegen, womit eine
Teilungsvereinbarung unter Miteigentiimern, die einer gesamthanderischen Bindung (wie
etwa eine Erbengemeinschaft), unterliegen, ausscheidet.

Grundsatzlich konnen samtliche Riume mit einem Miteigentumsanteil zusammenfallen, wo
hingegen mehrere Miteigentumsanteile nicht mit ausschliefdlich einem Sondereigentum

verbunden werden konnen.

Anderung der Teilungserklirung

Die Anderung der Teilungserklirung kann stets nur durch Mitwirkung simtlicher
Wohnungseigentiimer erfolgen (eventuelle abweichende Regelungen entnehmen Sie bitte
Ihrer Teilungserklarung). Allerdings konnen entsprechende Vorbereitungsmafinahmen, wie
etwa die Beschlussfassung liber die Beauftragung einer Notarkanzlei mit dem Entwurf einer
Anderung der Teilungserklirung zu beauftragen und die Kosten hierfiir der Gemeinschaft
aufzubiirden, durch Mehrheitsbeschluss geregelt werden. Der Begriff der Verwaltung i. S. v.
§ 19 Abs. 1 WEG ist namlich weit zu verstehen und umfasst daher auch Mafdnahmen, die eine
Veranderung der sachenrechtlichen Grundlage der Gemeinschaft oder auch die Anderung
einer Vereinbarung lediglich vorbereiten soll. Steht allerdings bereits bei Beschlussfassung
fest, dass einzelne Wohnungseigentiimer an der spateren Umsetzung nicht mitwirken,

verstofit ein entsprechender Beschluss gegen die Grundsatze ordnungsmafiiger Verwaltung



