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I. Teil

Wohnungseigentum

§ 1 Begriffsbestimmungen

(1) Nach MaRgabe dieses Gesetzes kann an Wohnungen das Wohnungseigentum, an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes das Teileigentum begriindet werden.

(2) Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.

(3) Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu Wohnzwecken dienenden Raumen eines
Gebaudes in Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem
es gehort.

(4) Wohnungseigentum und Teileigentum kdnnen nicht in der Weise begrindet werden, daf das
Sondereigentum mit Miteigentum an mehreren Grundstiicken verbunden wird.

(5) Gemeinschatftliches Eigentum im Sinne dieses Gesetzes sind das Grundstiick sowie die Teile,
Anlagen und Einrichtungen des Gebéaudes, die nicht im Sondereigentum oder imEigentum eines
Dritten stehen.

(6) Fur das Teileigentum gelten die Vorschriften tber das Wohnungseigentum

entsprechend.

1. Abschnitt
Begriindung des Wohnungseigentums

§ 2 Arten der Begrindung

Wohnungseigentum wird durch die vertragliche Einriumung von Sondereigentum (8 3) oderdurch
Teilung (8§ 8) begriindet.

§ 3 Vertragliche Einrhumung von Sondereigentum

(1) Das Miteigentum (§ 1008 des Burgerlichen Gesetzbuchs) an einem Grundstiickkann durch Vertrag
der Miteigentiimer in der Weise beschrankt werden, dal? jedem der

Miteigentimer abweichend von § 93 des Biirgerlichen Gesetzbuchs das Sondereigentum aneiner
bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten Rdumen ineinem auf
dem Grundstiick errichteten oder zu errichtenden Gebé&ude eingerdumt wird.

(2) Sondereigentum soll nur eingeraumt werden, wenn die Wohnungen oder sonstigen Raumein sich
abgeschlossen sind. Garagenstellplatze gelten als abgeschlossene Raume, wennihre Flachen durch
dauerhafte Markierungen ersichtlich sind.

(3) (weggefallen)

§ 4 Formvorschriften

(1) Zur Einraumung und zur Aufhebung des Sondereigentums ist die Einigung der Beteiligten tiber
den Eintritt der Rechtsénderung und die Eintragung in das Grundbucherforderlich.

(2) Die Einigung bedarf der fur die Auflassung vorgeschriebenen Form. Sondereigentum kann nicht
unter einer Bedingung oder Zeitbestimmung eingeraumt oder aufgehoben werden.

(3) Fur einen Vertrag, durch den sich ein Teil verpflichtet, Sondereigentum einzurdumen, zu erwerben
oder aufzuheben, gilt § 311b Abs. 1 des Birgerlichen Gesetzbuchs entsprechend.



§ 5 Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums

(1) Gegenstand des Sondereigentums sind die gemaR § 3 Abs. 1 bestimmten Raume sowie die zu
diesen Raumen gehorenden Bestandteile des Gebaudes, die verandert, beseitigt oder eingefligt
werden kdnnen, ohne daf} dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum
beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentimers tber das nach § 14zuldssige Mal3 hinaus
beeintrachtigt oder die aufere Gestaltung des Gebaudes verandert wird.

(2) Teile des Gebaudes, die fir dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind, sowie Anlagen und
Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigentiimerdienen, sind nicht
Gegenstand des Sondereigentums, selbst wenn sie sich im Bereich der im Sondereigentum
stehenden Raume befinden.

(3) Die Wohnungseigentiimer kénnen vereinbaren, dal? Bestandteile des Gebaudes, die Gegenstand
des Sondereigentums sein kénnen, zum gemeinschaftlichen Eigentum gehéren.

(4) Vereinbarungen uber das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander kdnnen nach den
Vorschriften des 2. und 3. Abschnitts zum Inhalt des Sondereigentums gemacht werden. Ist das
Wohnungseigentum mit der Hypothek, Grund-oder Rentenschuld oder der Reallast eines Dritten
belastet, so ist dessen nach anderen Rechtsvorschriften notwendige Zustimmung zu der Vereinbarung
nur erforderlich, wennein Sondernutzungsrecht begriindet oder ein mit dem Wohnungseigentum
verbundenes Sondernutzungsrecht aufgehoben, geandert oder Uibertragen wird. Bei der Begriindung
eines Sondernutzungsrechts ist die Zustimmung des Dritten nicht erforderlich, wenn durch die
Vereinbarung gleichzeitig das zu seinen Gunsten belastete Wohnungseigentum mit einem
Sondernutzungsrecht verbunden wird.

8§ 6 Unselbstandigkeit des Sondereigentums

(1) Das Sondereigentum kann ohne den Miteigentumsanteil, zu dem es gehdrt, nicht veréduf3ert oder
belastet werden.

(2) Rechte an dem Miteigentumsanteil erstrecken sich auf das zu ihm gehdérende

Sondereigentum.

§ 7 Grundbuchvorschriften

(1) Im Falle des § 3 Abs. 1 wird firr jeden Miteigentumsanteil von Amts wegen ein besonderes
Grundbuchblatt (Wohnungsgrundbuch, Teileigentumsgrundbuch) angelegt. Auf diesem ist das zu dem
Miteigentumsanteil gehdrende Sondereigentum und als Beschrankung des Miteigentums die
Einrdumung der zu den anderen Miteigentumsanteilen gehérenden

Sondereigentumsrechte einzutragen. Das Grundbuchblatt des Grundstiicks wird von Amtswegen
geschlossen.

(2) Von der Anlegung besonderer Grundbuchbléatter kann abgesehen werden, wenn hier von
Verwirrung nicht zu besorgen ist. In diesem Fall ist das Grundbuchblatt als gemeinschaftliches
Wohnungsgrundbuch (Teileigentumsgrundbuch) zu bezeichnen.

(3) Zur naheren Bezeichnung des Gegenstands und des Inhalts des Sondereigentums kann auf die
Eintragungsbewilligung Bezug genommen werden.

(4) Der Eintragungsbewilligung sind als Anlagen beizufiigen:

eine von der Baubehorde mit Unterschrift und Siegel oder Stempel versehene Bauzeichnung, aus der
die Aufteilung des Gebéaudes sowie die Lage und Grof3e der im Sondereigentum und der im
gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Geb&udeteileersichtlich ist (Aufteilungsplan); alle zu
demselben Wohnungseigentum gehérenden Einzelrdume sind mit der jeweils gleichen Nummer zu
kennzeichnen;

eine Bescheinigung der Baubehdrde, dal3 die Voraussetzungen des § 3 Abs. 2

vorliegen.

Wenn in der Eintragungsbewilligung fur die einzelnen Sondereigentumsrechte Nummern angegeben
werden, sollen sie mit denen des Aufteilungsplans tbereinstimmen. Die Landesregierungen kdnnen
durch Rechtsverordnung bestimmen, dass und in welchen Fallen der Aufteilungsplan (Satz 1 Nr. 1)
und die Abgeschlossenheit (Satz 1 Nr. 2)von einem 6&ffentlich bestellten oder anerkannten
Sachverstandigen fir das Bauwesenstatt von der Baubehdérde ausgefertigt und bescheinigt werden.
Werden diese Aufgaben von dem Sachverstandigen wahrgenommen, so gelten die Bestimmungen
der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung von Bescheinigungen gemaf § 7 Abs. 4 Nr.
2und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom 19. Marz 1974 (BAnz. Nr. 58vom 23.
Mérz 1974) entsprechend. In diesem Fall bedurfen die Anlagen nicht der Form des 8§ 29 der
Grundbuchordnung. Die Landesregierungen kdnnen die Erméachtigung durch Rechtsverordnung auf
die Landesbauverwaltungen Ubertragen.

(5) Fur Teileigentumsgrundbiicher gelten die Vorschriften tiber Wohnungsgrundbiicher
entsprechend.



§ 8 Teilung durch den Eigentimer

(1) Der Eigentiimer eines Grundstiicks kann durch Erklarung gegeniiber dem Grundbuchamtdas
Eigentum an dem Grundstuck in Miteigentumsanteile in der Weise teilen, daf3 mit jedem Anteil das
Sondereigentum an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden
bestimmten Raumen in einem auf dem Grundstiick errichteten oder zu errichtenden Gebaude
verbunden ist.

(2) Im Falle des Absatzes 1 gelten die Vorschriften des § 3 Abs. 2 und der 88 5, 6, 8§ 7Abs. 1, 3 bis 5
entsprechend. Die Teilung wird mit der Anlegung der Wohnungsgrundbticherwirksam.

8§ 9 Schlie3ung der Wohnungsgrundbuicher

(1) Die Wohnungsgrundbiicher werden geschlossen:

von Amts wegen, wenn die Sondereigentumsrechte geman § 4 aufgehoben werden;

auf Antrag samtlicher Wohnungseigentimer, wenn alle Sondereigentumsrechte durch véllige
Zerstorung des Gebaudes gegenstandslos geworden sind und der Nachweis hierfur durch eine
Bescheinigung der Baubehdrde erbracht ist;

auf Antrag des Eigentiimers, wenn sich samtliche Wohnungseigentumsrechte in einer Person
vereinigen.

(2) Ist ein Wohnungseigentum selbsténdig mit dem Recht eines Dritten belastet, so werden die
allgemeinen Vorschriften, nach denen zur Aufhebung des Sondereigentums die Zustimmung des
Dritten erforderlich ist, durch Absatz 1 nicht berlhrt.

(3) Werden die Wohnungsgrundbiicher geschlossen, so wird flr das Grundstiick ein Grundbuchblatt
nach den allgemeinen Vorschriften angelegt; die Sondereigentumsrechteerléschen, soweit sie nicht
bereits aufgehoben sind, mit der Anlegung des Grundbuchblatts.

2. Abschnitt
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer

§ 10 Allgemeine Grundsatze

(1) Inhaber der Rechte und Pflichten nach den Vorschriften dieses Gesetzes, inshesondere des
Sondereigentums und des gemeinschaftlichen Eigentums, sind die Wohnungseigentiimer, soweit nicht
etwas anderes ausdriicklich bestimmt ist.

(2) Das Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander bestimmt sich nach den Vorschriften
dieses Gesetzes und, soweit dieses Gesetz keine besonderen Bestimmungen enthélt, nach den
Vorschriften des Burgerlichen Gesetzbuchs tber die Gemeinschaft. Die Wohnungseigentimer kdnnen
von den Vorschriften dieses Gesetzes abweichende Vereinbarungen treffen, soweit nicht etwas
anderes ausdricklich bestimmt ist. Jeder Wohnungseigentiimer kann eine vom Gesetz abweichende
Vereinbarung oder die Anpassungeiner Vereinbarung verlangen, soweit ein Festhalten an der
geltenden Regelung aus schwerwiegenden Grunden unter Berticksichtigung aller Umstande des
Einzelfalles, insbesondere der Rechte und Interessen der anderen Wohnungseigentiimer, unbillig
erscheint.

(3) Vereinbarungen, durch die die Wohnungseigentimer ihr Verhaltnis untereinander in Erganzung
oder Abweichung von Vorschriften dieses Gesetzes regeln, sowie dieAbanderung oder Aufhebung
solcher Vereinbarungen wirken gegen den Sondernachfolgereines Wohnungseigentiimers nur, wenn
sie als Inhalt des Sondereigentums im Grundbuch eingetragen sind.

(4) Beschliisse der Wohnungseigentiimer gemaf § 23 und gerichtliche Entscheidungen in einem
Rechtsstreit gemafl § 43 bedurfen zu ihrer Wirksamkeit gegen den Sondernachfolgereines
Wohnungseigentiimers nicht der Eintragung in das Grundbuch. Dies gilt auch fir die gemaf § 23 Abs.
1 aufgrund einer Vereinbarung gefassten Beschlisse, die vom Gesetzabweichen oder eine
Vereinbarung &ndern.

(5) Rechtshandlungen in Angelegenheiten, tber die nach diesem Gesetz oder nach einer
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehrheit beschlossen werden kann, wirken,
wenn sie auf Grund eines mit solcher Mehrheit gefal3ten Beschlusses vorgenommen werden, auch fir
und gegen die Wohnungseigentimer, die gegen den Beschlul’ gestimmt oder an der
Beschluf3fassung nicht mitgewirkt haben.

(6) Die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer kann im Rahmen der gesamten Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums gegenuber Dritten und Wohnungseigentimern selbst Rechte erwerben
und Pflichten eingehen. Sie ist Inhaberin der als Gemeinschaft gesetzlich begriindeten und
rechtsgeschéftlich erworbenen Rechte und Pflichten. Sie tibt die gemeinschaftsbezogenen Rechte der
Wohnungseigentiimer aus und nimmt die gemeinschaftsbezogenen Pflichten der
Wohnungseigentiimer wahr, ebenso sonstige Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer, soweit
diese gemeinschaftlich geltend gemacht werden kénnen oder zu erfillen sind. Die Gemeinschaft muss
die Bezeichnung "Wohnungseigentimergemeinschaft" gefolgt von der bestimmten Angabe des
gemeinschaftlichen Grundstiicks fiihren. Sie kann vor Gericht klagen und verklagt werden.



(7) Das Verwaltungsvermdgen gehort der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Es besteht aus
den im Rahmen der gesamten Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums gesetzlichbegriindeten
und rechtsgeschaftlich erworbenen Sachen und Rechten sowie den entstandenen Verbindlichkeiten.
Zu dem Verwaltungsvermdgen gehoéren insbesondere die Anspriicheund Befugnisse aus
Rechtsverhéltnissen mit Dritten und mit Wohnungseigentimern sowie die eingenommenen Gelder.
Vereinigen sich samtliche Wohnungseigentumsrechte in einer Person, geht das
Verwaltungsvermdgen auf den Eigentimer des Grundstuicks uber.

(8) Jeder Wohnungseigentimer haftet einem Glaubiger nach dem Verhaltnis seines
Miteigentumsanteils (8 16 Abs. 1 Satz 2) fiir Verbindlichkeiten der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer, die wahrend seiner Zugehoérigkeit zur Gemeinschaft entstanden oder wahrend
dieses Zeitraums fallig geworden sind; fiir die Haftung nach VerauBerung des Wohnungseigentums ist
§ 160 des Handelsgesetzbuches entsprechend anzuwenden.Er kann gegeniuber einem Glaubiger
neben den in seiner Person begriindeten auch die der Gemeinschaft zustehenden Einwendungen und
Einreden geltend machen, nicht aber seine Einwendungen und Einreden gegeniiber der
Gemeinschaft. Fur die Einrededer Anfechtbarkeit und Aufrechenbarkeit ist § 770 des Burgerlichen
Gesetzbuches entsprechend anzuwenden. Die Haftung eines Wohnungseigentiimers gegeniber der
Gemeinschaft wegen nicht ordnungsmaRiger Verwaltung bestimmt sich nach Satz 1.

§ 11 Unaufl6slichkeit der Gemeinschaft

(1) Kein Wohnungseigentiimer kann die Aufhebung der Gemeinschaft verlangen. Dies gilt auch fir
eine Aufhebung aus wichtigem Grund. Eine abweichende Vereinbarung ist nurfiir den Fall zulassig,
dal3 das Gebaude ganz oder teilweise zerstort wird und eine Verpflichtung zum Wiederaufbau nicht
besteht.

(2) Das Recht eines Pfandungsglaubigers (8§ 751 des Burgerlichen Gesetzbuchs) sowie das im
Insolvenzverfahren bestehende Recht (§ 84 Abs. 2 der Insolvenzordnung), dieAufhebung der
Gemeinschaft zu verlangen, ist ausgeschlossen.

(3) Ein Insolvenzverfahren Gber das Verwaltungsvermégen der Gemeinschaft findet nicht statt.

§ 12 VerauRRerungsbeschrankung

() Als Inhalt des Sondereigentums kann vereinbart werden, daf3 ein Wohnungseigentiimer zur
VerauRerung seines Wohnungseigentums der Zustimmung anderer Wohnungseigentiimer odereines
Dritten bedarf.

(2) Die Zustimmung darf nur aus einem wichtigen Grund versagt werden. Durch Vereinbarung gemaf
Absatz 1 kann dem Wohnungseigentimer dartber hinaus fur bestimmte Falle ein Anspruch auf
Erteilung der Zustimmung eingerdumt werden.

(3) Ist eine Vereinbarung gemaf Absatz 1 getroffen, so ist eine Veraul3erung des
Wohnungseigentums und ein Vertrag, durch den sich der Wohnungseigentiimer zu einer solchen
VeraulRerung verpflichtet, unwirksam, solange nicht die erforderliche Zustimmung erteilt ist. Einer
rechtsgeschéftlichen VerauRerung steht eine VerdufRerung im Wege der Zwangsvollstreckung oder
durch den Insolvenzverwalter gleich.

(4) Die Wohnungseigentiimer kénnen durch Stimmenmehrheit beschliel3en, dass eine
VerauBerungsbheschrankung gemal Absatz 1 aufgehoben wird. Diese Befugnis kann durch
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.Ist ein
Beschluss gemal Satz 1 gefasst, kann die VerauRerungsbeschrankung im Grundbuchgeldscht
werden. Der Bewilligung gemaf § 19 der Grundbuchordnung bedarf es nicht, wenn der Beschluss
gemal} Satz 1 nachgewiesen wird. Fir diesen Nachweis ist § 26 Abs. 3entsprechend anzuwenden.

§ 13 Rechte des Wohnungseigentiimers

(1) Jeder Wohnungseigentimer kann, soweit nicht das Gesetz oder Rechte Dritter entgegenstehen,
mit den im Sondereigentum stehenden Gebaudeteilen nach Beliebenverfahren, insbesondere diese
bewohnen, vermieten, verpachten oder in sonstiger Weisenutzen, und andere von Einwirkungen
ausschlieRen.

(2) Jeder Wohnungseigentimer ist zum Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums nach
MaRgabe der 88 14, 15 berechtigt. An den sonstigen Nutzungen des gemeinschaftlichen Eigentums
gebihrt jedem Wohnungseigentimer ein Anteil nach Mal3gabe des § 16.

§ 14 Pflichten des Wohnungseigentiimers

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet:

die im Sondereigentum stehenden Geb&udeteile so instand zu halten und von diesen sowie von dem
gemeinschaftlichen Eigentum nur in solcher Weise Gebrauch zu machen, daf3 dadurch keinem der
anderen Wohnungseigentiimer iber das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Malf3
hinaus ein Nachteil erwéchst;



fur die Einhaltung der in Nummer 1 bezeichneten Pflichten durch Personen zu sorgen,die seinem
Hausstand oder Geschaftsbetrieb angehdren oder denen er sonst die Benutzung der im Sonder-oder
Miteigentum stehenden Grundstlicks-oder Gebaudeteile Uberlaft;

Einwirkungen auf die im Sondereigentum stehenden Geb&udeteile und das gemeinschaftliche
Eigentum zu dulden, soweit sie auf einem nach Nummer 1, 2zuldssigen Gebrauch beruhen;

das Betreten und die Benutzung der im Sondereigentum stehenden Geb&udeteile zugestatten, soweit
dies zur Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums erforderlich ist; der
hierdurch entstehende Schaden ist zu ersetzen.

§ 15 Gebrauchsregelung

(1) Die Wohnungseigentiimer kénnen den Gebrauch des Sondereigentums und des
gemeinschaftlichen Eigentums durch Vereinbarung regeln.

(2) Soweit nicht eine Vereinbarung nach Absatz 1 entgegensteht, kbnnen die Wohnungseigentiimer
durch Stimmenmehrheit einen der Beschaffenheit der im Sondereigentum stehenden Gebaudeteile
und des gemeinschaftlichen Eigentums entsprechendenordnungsméRigen Gebrauch beschlieRen.
(3) Jeder Wohnungseigentimer kann einen Gebrauch der im Sondereigentum stehenden
Gebéaudeteile und des gemeinschaftlichen Eigentums verlangen, der dem Gesetz, den
Vereinbarungen und Beschliissen und, soweit sich die Regelung hieraus nicht ergibt, deminteresse
der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen entspricht.

§ 16 Nutzungen, Lasten und Kosten

(1) Jedem Wohnungseigentiimer gebuihrt ein seinem Anteil entsprechender Bruchteil der Nutzungen
des gemeinschaftlichen Eigentums. Der Anteil bestimmt sich nach dem geman 847 der
Grundbuchordnung im Grundbuch eingetragenen Verhaltnis der Miteigentumsanteile.

(2) Jeder Wohnungseigentimer ist den anderen Wohnungseigentiimern gegeniberverpflichtet, die
Lasten des gemeinschaftlichen Eigentums sowie die Kosten der Instandhaltung, Instandsetzung,
sonstigen Verwaltung und eines gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen Eigentums
nach dem Verhdltnis seines Anteils (Absatz 1Satz 2) zu tragen.

(3) Die Wohnungseigentiimer kdnnen abweichend von Absatz 2 durch Stimmenmehrheitbeschlie3en,
dass die Betriebskosten des gemeinschaftlichen Eigentums oder desSondereigentums im Sinne des §
556 Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches, die nichtunmittelbar gegentber Dritten abgerechnet
werden, und die Kosten der Verwaltung nach Verbrauch oder Verursachung erfasst und nach diesem
oder nach einem anderen MalR3stabverteilt werden, soweit dies ordnungsmaRiger Verwaltung
entspricht.

(4) Die Wohnungseigentimer kdnnen im Einzelfall zur Instandhaltung oder Instandsetzung im Sinne
des § 21 Abs. 5 Nr. 2 oder zu baulichen Veranderungen oder Aufwendungen im Sinne des § 22 Abs.
1 und 2 durch Beschluss die Kostenverteilung abweichend von Absatz 2 regeln, wenn der
abweichende Mal3stab dem Gebrauch oder der Mdglichkeit des Gebrauchs durch die
Wohnungseigentiimer Rechnung tragt. Der Beschluss zur Regelung der Kostenverteilung nach Satz 1
bedarf einer Mehrheit von drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentimer im Sinne des §
25 Abs. 2 und mehr als der Hélfte aller Miteigentumsanteile.

(5) Die Befugnisse im Sinne der Absatze 3 und 4 kénnen durch Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer nicht eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.

(6) Ein Wohnungseigentumer, der einer MalRhahme nach § 22 Abs. 1 nicht zugestimmt hat, ist nicht
berechtigt, einen Anteil an Nutzungen, die auf einer solchen MalBhahmeberuhen, zu beanspruchen; er
ist nicht verpflichtet, Kosten, die durch eine solche MaRnahme verursacht sind, zu tragen. Satz 1 ist
bei einer Kostenverteilung gemaRk Absatz4 nicht anzuwenden.

(7) Zu den Kosten der Verwaltung im Sinne des Absatzes 2 gehdren insbesondere Kosten eines
Rechtsstreits gemaf § 18 und der Ersatz des Schadens im Falle des § 14 Nr. 4.

(8) Kosten eines Rechtsstreits gemal § 43 gehdren nur dann zu den Kosten der Verwaltung im Sinne
des Absatzes 2, wenn es sich um Mehrkosten gegeniiber der gesetzlichen Vergitung eines
Rechtsanwalts aufgrund einer Vereinbarung tber die Vergitung (8 27 Abs.2 Nr. 4, Abs. 3 Nr. 6)
handelt.

§ 17 Anteil bei Aufhebung der Gemeinschaft

Im Falle der Aufhebung der Gemeinschaft bestimmt sich der Anteil der Miteigentiimer nachdem
Verhaltnis des Wertes ihrer Wohnungseigentumsrechte zur Zeit der Aufhebung der Gemeinschaft. Hat
sich der Wert eines Miteigentumsanteils durch Maflinahmen verandert, deren Kosten der
Wohnungseigentiimer nicht getragen hat, so bleibt eine solche Veradnderung bei der Berechnung des
Wertes dieses Anteils aul3er Betracht.



§ 18 Entziehung des Wohnungseigentums

(1) Hat ein Wohnungseigentumer sich einer so schweren Verletzung der ihm gegeniliber anderen
Wohnungseigentiimern obliegenden Verpflichtungen schuldig gemacht, dal? diesen die Fortsetzung
der Gemeinschaft mit ihm nicht mehr zugemutet werden kann, so kdnnen die anderen
Wohnungseigentiimer von ihm die VeraulRerung seines Wohnungseigentums verlangen. Die
Austibung des Entziehungsrechts steht der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu, soweit es
sich nicht um eine Gemeinschaft handelt, die nur aus zwei Wohnungseigentiimern besteht.

(2) Die Voraussetzungen des Absatzes 1 liegen inshesondere vor, wenn

der Wohnungseigentimer trotz Abmahnung wiederholt gréblich gegen die ihm nach § 14obliegenden
Pflichten verstoft;

der Wohnungseigentiimer sich mit der Erfullung seiner Verpflichtungen zur Lasten-und Kostentragung
(8 16 Abs. 2) in Hohe eines Betrags, der drei vom Hundert des Einheitswerts seines
Wohnungseigentums ubersteigt, [anger als drei Monate in Verzug befindet; in diesem Fall steht § 30
der Abgabenordnung einer Mitteilung des Einheitswerts an die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer oder, soweit die Gemeinschaft nur aus zwei Wohnungseigentiimern besteht, an
den anderen Wohnungseigentiimer nicht entgegen.

(3) Uber das Verlangen nach Absatz 1 beschlieRen die Wohnungseigentiimer durch
Stimmenmehrheit. Der BeschlulR bedarf einer Mehrheit von mehr als der Halfte der stimmberechtigten
Wohnungseigentiimer. Die Vorschriften des § 25 Abs. 3, 4 sind in diesem Fall nicht anzuwenden.

(4) Der in Absatz 1 bestimmte Anspruch kann durch Vereinbarung der Wohnungseigentimer nicht
eingeschrankt oder ausgeschlossen werden.

§ 19 Wirkung des Urteils

(1) Das Urteil, durch das ein Wohnungseigentimer zur VerdauRerung seines Wohnungseigentums
verurteilt wird, berechtigt jeden Miteigentiimer zurZwangsvollstreckung entsprechend den Vorschriften
des Ersten Abschnitts des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung. Die
Auslibung dieses Rechts steht der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zu, soweit es sich nicht
um eine Gemeinschaft handelt, die nur aus zwei Wohnungseigentiimern besteht.

(2) Der Wohnungseigentiimer kann im Falle des § 18 Abs. 2 Nr. 2 bis zur Erteilung des Zuschlags die
in Absatz 1 bezeichnete Wirkung des Urteils dadurch abwenden, dalR er die Verpflichtungen, wegen
deren Nichterfiillung er verurteilt ist, einschlieRlich der

Verpflichtung zum Ersatz der durch den Rechtsstreit und das Versteigerungsverfahren entstandenen
Kosten sowie die falligen weiteren Verpflichtungen zur Lasten-und Kostentragung erfullt.

(3) Ein gerichtlicher oder vor einer Gitestelle geschlossener Vergleich, durch den sich der
Wohnungseigentiimer zur Verauf3erung seines Wohnungseigentums verpflichtet, steht dem in Absatz
1 bezeichneten Urteil gleich.

3. Abschnitt
Verwaltung

§ 20 Gliederung der Verwaltung

(1) Die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums obliegt den Wohnungseigentimern nach
MaRgabe der 88 21 bis 25 und dem Verwalter nach MafRRgabe der 88 26 bis 28, im Falle der
Bestellung eines Verwaltungsbeirats auch diesem nach MaRRgabe des § 29.

(2) Die Bestellung eines Verwalters kann nicht ausgeschlossen werden.

§ 21 Verwaltung durch die Wohnungseigentiimer

(1) Soweit nicht in diesem Gesetz oder durch Vereinbarung der Wohnungseigentimeretwas anderes
bestimmt ist, steht die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums den Wohnungseigentiimern
gemeinschatftlich zu.

(2) Jeder Wohnungseigentimer ist berechtigt, ohne Zustimmung der anderen Wohnungseigentimer
die MaRBRnahmen zu treffen, die zur Abwendung eines dem gemeinschaftlichen Eigentum unmittelbar
drohenden Schadens notwendig sind.

(3) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums nicht durch Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer geregelt ist, kdnnen die Wohnungseigentiimer eine der Beschaffenheit des
gemeinschaftlichen Eigentums entsprechende ordnungsmafiige Verwaltung durch Stimmenmehrheit
beschliel3en.

(4) Jeder Wohnungseigentimer kann eine Verwaltung verlangen, die den Vereinbarungen und
Beschliissen und, soweit solche nicht bestehen, dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen entspricht.

(5) Zu einer ordnungsmafiigen, dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigentiimerentsprechenden Verwaltung gehdrt insbesondere:



die Aufstellung einer Hausordnung;

die ordnungsmaRige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums;

die Feuerversicherung des gemeinschaftlichen Eigentums zum Neuwert sowie die angemessene
Versicherung der Wohnungseigentiimer gegen Haus-und Grundbesitzerhaftpflicht;
die Ansammlung einer angemessenen Instandhaltungsriickstellung;

die Aufstellung eines Wirtschaftsplans (8§ 28);

die Duldung aller Malinahmen, die zur Herstellung einer Fernsprechteilnehmereinrichtung, einer
Rundfunkempfangsanlage oder eines Energieversorgungsanschlusses zugunsten eines
Wohnungseigentiimers erforderlich sind.

(6) Der Wohnungseigentiimer, zu dessen Gunsten eine MaRnahme der in Absatz 5 Nr. 6bezeichneten
Art getroffen wird, ist zum Ersatz des hierdurch entstehenden Schadensverpflichtet.

(7) Die Wohnungseigentiimer kénnen die Regelung der Art und Weise von Zahlungen, der Félligkeit
und der Folgen des Verzugs sowie der Kosten fiir eine besondere Nutzung

des gemeinschaftlichen Eigentums oder fiir einen besonderen Verwaltungsaufwand mit
Stimmenmehrheit beschliel3en.

(8) Treffen die Wohnungseigentiimer eine nhach dem Gesetz erforderliche Malinahme nicht, so kann
an ihrer Stelle das Gericht in einem Rechtsstreit gemaf § 43 nach billigem Ermessen entscheiden,
soweit sich die MaRnahme nicht aus dem Gesetz, einer Vereinbarung oder einem Beschluss der
Wohnungseigentimer ergibt.

§ 22 Besondere Aufwendungen, Wiederaufbau

(1) Bauliche Veranderungen und Aufwendungen, die tiber die ordnungsmaRlige Instandhaltung oder
Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen, kénnen beschlossenoder verlangt
werden, wenn jeder Wohnungseigentiimer zustimmt, dessen Rechte durchdie MalRnahmen Uber das
in 8 14 Nr. 1 bestimmte Maf3 hinaus beeintrachtigt werden. Die Zustimmung ist nicht erforderlich,
soweit die Rechte eines Wohnungseigentiimers nicht inder in Satz 1 bezeichneten Weise
beeintrachtigt werden.

(2) MaRnahmen gemaf Absatz 1 Satz 1, die der Modernisierung entsprechend § 559Abs. 1 des
Burgerlichen Gesetzbuches oder der Anpassung des gemeinschaftlichen Eigentums an den Stand der
Technik dienen, die Eigenart der Wohnanlage nicht &ndern und keinen Wohnungseigentiimer
gegeniber anderen unbillig beeintréachtigen, kénnen abweichend von Absatz 1 durch eine Mehrheit
von drei Viertel aller stimmberechtigten Wohnungseigentiimer im Sinne des § 25 Abs. 2 und mehr als
der Halfte aller Miteigentumsanteile beschlossen werden. Die Befugnis im Sinne des Satzes 1 kann
durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht eingeschrénkt oder ausgeschlossen werden.

(3) Fur MaRnahmen der modernisierenden Instandsetzung im Sinne des 8§ 21 Abs. 5 Nr. 2verbleibt es
bei den Vorschriften des § 21 Abs. 3 und 4.

(4) Ist das Gebaude zu mehr als der Halfte seines Wertes zerstort und ist der Schaden nicht durch
eine Versicherung oder in anderer Weise gedeckt, so kann der Wiederaufbau nicht geman § 21 Abs. 3
beschlossen oder geménR § 21 Abs. 4 verlangt werden.

§ 23 Wohnungseigentiimerversammlung

(1) Angelegenheiten, uber die nach diesem Gesetz oder nach einer Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer die Wohnungseigentiimer durch BeschluR entscheiden kénnen, werden durch
Beschlul3fassung in einer Versammlung der Wohnungseigentimer geordnet.

(2) Zur Gilltigkeit eines Beschlusses ist erforderlich, daf? der Gegenstand bei der Einberufung
bezeichnet ist.

(3) Auch ohne Versammlung ist ein Beschluf3 giiltig, wenn alle Wohnungseigentliimer ihre Zustimmung
zu diesem Beschlul3 schriftlich erklaren.

(4) Ein Beschluss, der gegen eine Rechtsvorschrift verstéf3t, auf deren Einhaltungrechts wirksam nicht
verzichtet werden kann, ist nichtig. Im Ubrigen ist ein Beschlussgiiltig, solange er nicht durch
rechtskraftiges Urteil fur ungltig erklart ist.



§ 24 Einberufung, Vorsitz, Niederschrift

(1) Die Versammlung der Wohnungseigentiimer wird von dem Verwalter mindestens einmal imJahr
einberufen.

(2) Die Versammlung der Wohnungseigentiimer muf3 von dem Verwalter in den durch Vereinbarung
der Wohnungseigentiimer bestimmten Fallen, im tbrigen dann einberufen werden, wenn dies
schriftlich unter Angabe des Zweckes und der Griinde von mehr als einem Viertel der
Wohnungseigenttiimer verlangt wird.

(3) Fehlt ein Verwalter oder weigert er sich pflichtwidrig, die Versammlung der Wohnungseigentiimer
einzuberufen, so kann die Versammlung auch, falls ein Verwaltungsbeirat bestellt ist, von dessen
Vorsitzenden oder seinem Vertretereinberufen werden.

(4) Die Einberufung erfolgt in Textform. Die Frist der Einberufung soll, sofern nicht ein Fall besonderer
Dringlichkeit vorliegt, mindestens zwei Wochen betragen.

(5) Den Vorsitz in der Wohnungseigentimerversammlung fuhrt, sofern diese nichts anderes
beschlief3t, der Verwalter.

(6) Uber die in der Versammlung gefalten Beschliisse ist eine Niederschrift aufzunehmen. Die
Niederschrift ist von dem Vorsitzenden und einem Wohnungseigentiimer und, falls ein
Verwaltungsbeirat bestellt ist, auch von dessen Vorsitzenden oder seinem Vertreter zu
unterschreiben. Jeder Wohnungseigentiimer ist berechtigt, die Niederschrifteneinzusehen.

(7) Es ist eine Beschluss-Sammlung zu filthren. Die Beschluss-Sammlung enthalt nur den

Wortlaut der in der Versammlung der Wohnungseigentiimer verkiindeten Beschliisse mit Angabe von
Ort und Datum der Versammlung, der schriftlichen Beschliisse mit Angabe von Ort und Datum der
Verkiindung und 3.der Urteilsformeln der gerichtlichen Entscheidungen in einem Rechtsstreit gemaf
843 mit Angabe ihres Datums, des Gerichts und der Parteien, soweit diese Beschliisse und
gerichtlichen Entscheidungen nach dem 1. Juli 2007 ergangen sind. Die Beschliisse und gerichtlichen
Entscheidungen sind fortlaufend einzutragen und zu nummerieren. Sind sie angefochten oder
aufgehoben worden, so ist dies anzumerken. Im Falle einer Aufhebung kann von einer Anmerkung
abgesehen und die Eintragung geldscht werden. Eine Eintragung kann auch geléscht werden, wenn
sie aus einem anderen Grundfur die Wohnungseigentiimer keine Bedeutung mehr hat. Die
Eintragungen, Vermerke und Loschungen gemaf den Satzen 3 bis 6 sind unverziglich zu erledigen
und mit Datum zu versehen. Einem Wohnungseigentiimer oder einem Dritten, den ein
Wohnungseigentiimerermdchtigt hat, ist auf sein Verlangen Einsicht in die Beschluss-Sammlung zu
geben.

(8) Die Beschluss-Sammlung ist von dem Verwalter zu fihren. Fehlt ein Verwalter, so ist der
Vorsitzende der Wohnungseigentimerversammlung verpflichtet, die Beschluss-Sammlungzu fuhren,
sofern die Wohnungseigentimer durch Stimmenmehrheit keinen anderen fir diese Aufgabe bestellt
haben.

§ 25 Mehrheitsbeschlul}

(1) Fur die Beschluf3fassung in Angelegenheiten, tber die die Wohnungseigentiimer durch
Stimmenmehrheit beschlieRen, gelten die Vorschriften der Absatze 2 bis 5.

(2) Jeder Wohnungseigentiimer hat eine Stimme. Steht ein Wohnungseigentum mehreren
gemeinschatftlich zu, so kénnen sie das Stimmrecht nur einheitlich austiben.

(3) Die Versammlung ist nur beschluf3fahig, wenn die erschienenen stimmberechtigten
Wohnungseigentiimer mehr als die Halfte der Miteigentumsanteile, berechnet nach der im Grundbuch
eingetragenen Grole dieser Anteile, vertreten.

(4) Ist eine Versammlung nicht gemaf Absatz 3 beschluf3fahig, so beruft der Verwalter eine neue
Versammlung mit dem gleichen Gegenstand ein. Diese Versammlung ist ohne Rucksicht auf die Hohe
der vertretenen Anteile beschluf3fahig; hierauf ist bei der Einberufung hinzuweisen.

(5) Ein Wohnungseigentimer ist nicht stimmberechtigt, wenn die Beschluf3¢fassung die Vornahme
eines auf die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums beziglichen Rechtsgeschafts mit ihm
oder die Einleitung oder Erledigung eines Rechtsstreits der anderen Wohnungseigentiimer gegen ihn
betrifft oder wenn er nach § 18 rechtskréaftig verurteilt ist.

§ 26 Bestellung und Abberufung des Verwalters

(1) Uber die Bestellung und Abberufung des Verwalters beschlieRen die Wohnungseigentiimer mit
Stimmenmehrheit. Die Bestellung darf auf hdchstens funf Jahre vorgenommen werden, im Falle der
ersten Bestellung nach der Begrindung von Wohnungseigentum aber auf héchstens drei Jahre. Die
Abberufung des Verwalters kann

auf das Vorliegen eines wichtigen Grundes beschrankt werden. Ein wichtiger Grund liegt regelmaiig
vor, wenn der Verwalter die Beschluss-Sammlung nicht ordnungsméaRig fuhrt. Andere
Beschrankungen der Bestellung oder Abberufung des Verwalters sind nichtzulassig.

(2) Die wiederholte Bestellung ist zulassig; sie bedarf eines erneuten Beschlusses der
Wohnungseigenttiimer, der friihestens ein Jahr vor Ablauf der Bestellungszeit gefal3t werden kann.
(3) Soweit die Verwaltereigenschaft durch eine 6ffentlich beglaubigte Urkunde nachgewiesen werden
muf3, geniigt die Vorlage einer Niederschrift Giber den Bestellungsbeschluf3, bei der die Unterschriften
der in § 24 Abs. 6 bezeichneten Personen 6ffentlich beglaubigt sind.



§ 27 Aufgaben und Befugnisse des Verwalters

(1) Der Verwalter ist gegentber den Wohnungseigentiimern und gegeniiber der Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer berechtigt und verpflichtet,

Beschliisse der Wohnungseigentiimer durchzufiihren und fur die Durchfihrung der Hausordnung zu
sorgen;

die fur die ordnungsmafiige Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums
erforderlichen MalRnahmen zu treffen;

in dringenden Fallen sonstige zur Erhaltung des gemeinschatftlichen Eigentumserforderliche
MaRnahmen zu treffen;

Lasten-und Kostenbeitrage, Tilgungsbetradge und Hypothekenzinsen anzufordern, in Empfang zu
nehmen und abzufihren, soweit es sich um gemeinschaftliche Angelegenheiten der
Wohnungseigentiimer handelt;

alle Zahlungen und Leistungen zu bewirken und entgegenzunehmen, die mit der laufenden
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zusammenhangen;

eingenommene Gelder zu verwalten;

die Wohnungseigentimer unverziglich dartiber zu unterrichten, dass ein Rechtsstreitgeman § 43
anhangig ist;

die Erklarungen abzugeben, die zur Vornahme der in § 21 Abs. 5 Nr. 6 bezeichneten Malinahmen
erforderlich sind.

(2) Der Verwalter ist berechtigt, im Namen aller Wohnungseigentiimer und mit Wirkung fur und gegen
sie

Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen, soweit sie an alle Wohnungseigentimer in
dieser Eigenschaft gerichtet sind;

Mafnahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen
Rechtsnachteils erforderlich sind, insbesondere einen gegen die Wohnungseigentiimer gerichteten
Rechtsstreit gemaf § 43 Nr. 1, Nr. 4 oder Nr. 5 im Erkenntnis-und Vollstreckungsverfahren zu fiihren;
Anspruche gerichtlich und auf3ergerichtlich geltend zu machen, sofern er hierzu durch Vereinbarung
oder Beschluss mit Stimmenmehrheit der Wohnungseigentiimerermachtigt ist;

mit einem Rechtsanwalt wegen eines Rechtsstreits gemaf § 43 Nr. 1, Nr. 4oder Nr. 5 zu vereinbaren,
dass sich die Gebiihren nach einem héheren als dem gesetzlichen Streitwert, hdchstens nach einem
geman § 49a Abs. 1 Satz 1 des Gerichtskostengesetzes bestimmten Streitwert bemessen.

(3) Der Verwalter ist berechtigt, im Namen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und mit
Wirkung fur und gegen sie Willenserklarungen und Zustellungen entgegenzunehmen;

2. Malinahmen zu treffen, die zur Wahrung einer Frist oder zur Abwendung eines sonstigen
Rechtsnachteils erforderlich sind, insbesondere einen gegen die Gemeinschaft gerichteten
Rechtsstreit gemaf § 43 Nr. 2 oder Nr. 5 im Erkenntnis und Vollstreckungsverfahren zu fuhren; die
laufenden MaRnahmen der erforderlichen ordnungsmaRigen Instandhaltung und Instandsetzung
gemal Absatz 1 Nr. 2 zu treffen;

die MaBnahmen gemaf Absatz 1 Nr. 3 bis 5 und 8 zu treffen; im Rahmen der Verwaltung der
eingenommenen Gelder gemaf Absatz 1 Nr. 6 Konten zu fiihren; mit einem Rechtsanwalt wegen
eines Rechtsstreits gemaf § 43 Nr. 2 oder Nr. 5 eine Vergutung gemaf Absatz 2 Nr. 4 zu
vereinbaren; sonstige Rechtsgeschéfte und Rechtshandlungen vorzunehmen, soweit er hierzu durch
Vereinbarung oder Beschluss der Wohnungseigentimer mit Stimmenmehrheit erméachtigtist.

Fehlt ein Verwalter oder ist er zur Vertretung nicht berechtigt, so vertreten alle Wohnungseigentiimer
die Gemeinschaft. Die Wohnungseigentiimer kénnen durch Beschluss mit Stimmenmehrheit einen
oder mehrere Wohnungseigentiimer zur Vertretung erméchtigen.

(4) Die dem Verwalter nach den Absétzen 1 bis 3 zustehenden Aufgaben und Befugnisse kénnen
durch Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht eingeschréankt oder ausgeschlossen werden.

(5) Der Verwalter ist verpflichtet, eingenommene Gelder von seinem Vermégen gesondert zu halten.
Die Verfugung uber solche Gelder kann durch Vereinbarung oder Beschluss der
Wohnungseigentiimer mit Stimmenmehrheit von der Zustimmung eines Wohnungseigentiimers oder
eines Dritten abhéngig gemacht werden.

(6) Der Verwalter kann von den Wohnungseigentiimern die Ausstellung einer Vollmachtsund
Erméachtigungsurkunde verlangen, aus der der Umfang seiner Vertretungsmachtersichtlich ist.



§ 28 Wirtschaftsplan, Rechnungslegung

(1) Der Verwalter hat jeweils fur ein Kalenderjahr einen Wirtschaftsplan auf zustellen. Der
Wirtschaftsplan enthalt:

die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben bei der Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums;

die anteilmaRige Verpflichtung der Wohnungseigentiimer zur Lasten- und Kostentragung; die
Beitragsleistung der Wohnungseigentiimer zu der in § 21 Abs. 5 Nr. 4vorgesehenen
Instandhaltungsriickstellung.

(2) Die Wohnungseigentiimer sind verpflichtet, nach Abruf durch den Verwalter dem beschlossenen
Wirtschaftsplan entsprechende Vorschiisse zu leisten.

(3) Der Verwalter hat nach Ablauf des Kalenderjahrs eine Abrechnung aufzustellen.

(4) Die Wohnungseigentimer kdnnen durch MehrheitsbeschluR jederzeit von dem Verwalter
Rechnungslegung verlangen.

(5) Uber den Wirtschaftsplan, die Abrechnung und die Rechnungslegung des Verwalters beschlieRen
die Wohnungseigentimer durch Stimmenmehrheit.

§ 29 Verwaltungsbeirat

(1) Die Wohnungseigentiimer kénnen durch Stimmenmehrheit die Bestellung eines
Verwaltungsbeirats beschlieBen. Der Verwaltungsbeirat besteht aus einem Wohnungseigentiimer als
Vorsitzenden und zwei weiteren Wohnungseigentiimern als Beisitzern.

(2) Der Verwaltungsbeirat unterstiitzt den Verwalter bei der Durchflihrung seiner

Aufgaben.

(3) Der Wirtschaftsplan, die Abrechnung Uber den Wirtschaftsplan, Rechnungslegungen
undKostenanschléage sollen, bevor Uber sie die Wohnungseigentimerversammlung beschliel3t,vom
Verwaltungsbeirat geprift und mit dessen Stellungnahme versehen werden.

(4) Der Verwaltungsbeirat wird von dem Vorsitzenden nach Bedarf einberufen.

4. Abschnitt
Wohnungserbbaurecht

§30

(1) Steht ein Erbbaurecht mehreren gemeinschaftlich nach Bruchteilen zu, so kénnen die Anteile in
der Weise beschrankt werden, daf3 jedem der Mitberechtigten das Sondereigentum an einer
bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienendenbestimmten R&umen in einem auf
Grund des Erbbaurechts errichteten oder zu errichtenden Gebaude eingeraumt wird
(Wohnungserbbaurecht, Teilerbbaurecht).

(2) Ein Erbbauberechtigter kann das Erbbaurecht in entsprechender Anwendung des § 8

teilen.

(3) Fur jeden Anteil wird von Amts wegen ein besonderes Erbbaugrundbuchblattangelegt
(Wohnungserbbaugrundbuch, Teilerbbaugrundbuch). Im Ubrigen gelten fiir das Wohnungserbbaurecht
(Teilerbbaurecht) die Vorschriften Giber das Wohnungseigentum(Teileigentum) entsprechend.

Il. Teil
Dauerwohnrecht

§ 31 Begriffsbestimmungen

(1) Ein Grundstiick kann in der Weise belastet werden, dal? derjenige, zu dessen Gunsten die
Belastung erfolgt, berechtigt ist, unter AusschluR des Eigentiimers eine bestimmte Wohnung in einem
auf dem Grundstiick errichteten oder zu errichtenden Gebaude zubewohnen oder in anderer Weise zu
nutzen (Dauerwohnrecht). Das Dauerwohnrecht kann aufeinen au3erhalb des Gebéaudes liegenden
Teil des Grundstlicks erstreckt werden, sofern die Wohnung wirtschaftlich die Hauptsache bleibt.

(2) Ein Grundstick kann in der Weise belastet werden, dal? derjenige, zu dessen Gunsten die
Belastung erfolgt, berechtigt ist, unter Ausschluf3 des Eigentiimers nicht zu Wohnzwecken dienende
bestimmte Raume in einem auf dem Grundstiick errichteten oder zu errichtenden Gebaude zu nutzen
(Dauernutzungsrecht).

(3) Fur das Dauernutzungsrecht gelten die Vorschriften tiber das Dauerwohnrecht

entsprechend.



§ 32 Voraussetzungen der Eintragung

(1) Das Dauerwohnrecht soll nur bestellt werden, wenn die Wohnung in sich abgeschlossen
ist.

(2) Zur ndheren Bezeichnung des Gegenstands und des Inhalts des Dauerwohnrechts kann auf die
Eintragungsbewilligung Bezug genommen werden. Der Eintragungsbewilligung sind als Anlagen
beizufugen:

eine von der Baubehorde mit Unterschrift und Siegel oder Stempel versehene Bauzeichnung, aus der
die Aufteilung des Gebéaudes sowie die Lage und Grof3e der dem Dauerwohnrecht unterliegenden
Gebaude- und Grundstiicksteile ersichtlich ist(Aufteilungsplan); alle zu demselben Dauerwohnrecht
gehoérenden Einzelrdume sind mit der jeweils gleichen Nummer zu kennzeichnen;

eine Bescheinigung der Baubehorde, daf? die Voraussetzungen des Absatzes 1

vorliegen.

Wenn in der Eintragungsbewilligung fur die einzelnen Dauerwohnrechte Nummern angegeben
werden, sollen sie mit denen des Aufteilungsplans tbereinstimmen. Die Landesregierungen kénnen
durch Rechtsverordnung bestimmen, dass und in welchen Fallen der Aufteilungsplan (Satz 2 Nr. 1)
und die Abgeschlossenheit (Satz 2 Nr. 2)von einem 6ffentlich bestellten oder anerkannten
Sachverstandigen fir das Bauwesenstatt von der Baubehdérde ausgefertigt und bescheinigt werden.
Werden diese Aufgaben von dem Sachverstandigen wahrgenommen, so gelten die Bestimmungen
der Allgemeinen Verwaltungsvorschrift fiir die Ausstellung von Bescheinigungen gemaf § 7 Abs. 4 Nr.
2und § 32 Abs. 2 Nr. 2 des Wohnungseigentumsgesetzes vom 19. Marz 1974 (BAnz. Nr. 58vom 23.
Mérz 1974) entsprechend. In diesem Fall bedurfen die Anlagen nicht der Form des 8§ 29 der
Grundbuchordnung. Die Landesregierungen kdnnen die Erméachtigung durch Rechtsverordnung auf
die Landesbauverwaltungen Ubertragen.

(3) Das Grundbuchamt soll die Eintragung des Dauerwohnrechts ablehnen, wenn tber diein § 33 Abs.
4 Nr. 1 bis 4 bezeichneten Angelegenheiten, tiber die Voraussetzungen des Heimfallanspruchs (§ 36
Abs. 1) und Uber die Entschadigung beim Heimfall (8 36 Abs. 4)keine Vereinbarungen getroffen sind.
§ 33 Inhalt des Dauerwohnrechts

(1) Das Dauerwohnrecht ist verauf3erlich und vererblich. Es kann nicht unter einer Bedingung bestellt
werden.

(2) Auf das Dauerwohnrecht sind, soweit nicht etwas anderes vereinbart ist, die Vorschriften des § 14
entsprechend anzuwenden.

(3) Der Berechtigte kann die zum gemeinschaftlichen Gebrauch bestimmten Teile, Anlagen und
Einrichtungen des Gebaudes und Grundstiicks mitbenutzen, soweit nichts anderes vereinbart ist.

(4) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kénnen Vereinbarungen getroffen werden tber:

Art und Umfang der Nutzungen;

Instandhaltung und Instandsetzung der dem Dauerwohnrecht unterliegenden
Gebaudeteile;

die Pflicht des Berechtigten zur Tragung Offentlicher oder privatrechtlicher Lastendes Grundstucks;
die Versicherung des Gebéaudes und seinen Wiederaufbau im Falle der Zerstérung;

das Recht des Eigentimers, bei Vorliegen bestimmter Voraussetzungen Sicherheitsleistung zu
verlangen.

§ 34 Anspriche des Eigentimers und der Dauerwohnberechtigten

(1) Auf die Ersatzanspriiche des Eigentimers wegen Veranderungen oder Verschlechterungen sowie
auf die Anspriiche der Dauerwohnberechtigten auf Ersatz von Verwendungen oder auf Gestattung der
Wegnahme einer Einrichtung sind die 88§ 1049, 1057 des Birgerlichen Gesetzbuchs entsprechend
anzuwenden.

(2) Wird das Dauerwohnrecht beeintrachtigt, so sind auf die Anspriiche des Berechtigten die fir die
Anspriiche aus dem Eigentum geltenden Vorschriften entsprechend anzuwenden.



§ 35 Veraullerungsbeschrankung

Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, dafl3 der Berechtigte zur Verauf3erung des
Dauerwohnrechts der Zustimmung des Eigentiimers oder eines Dritten bedarf. Die Vorschriften des §
12 gelten in diesem Fall entsprechend.

§ 36 Heimfallanspruch

(1) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, daf3 der Berechtigte verpflichtet ist, das
Dauerwohnrecht beim Eintritt bestimmter Voraussetzungen auf den Grundstiickseigentiimer oder
einen von diesem zu bezeichnenden Dritten zu Ubertragen

(Heimfallanspruch). Der Heimfallanspruch kann nicht von dem Eigentum an dem Grundstiickgetrennt
werden.

(2) Bezieht sich das Dauerwohnrecht auf Raume, die dem Mieterschutz unterliegen, so kann der
Eigentimer von dem Heimfallanspruch nur Gebrauch machen, wenn ein Grund vorliegt, aus dem ein
Vermieter die Aufhebung des Mietverhdltnisses verlangen oder kiindigen kann.

(3) Der Heimfallanspruch verjahrt in sechs Monaten von dem Zeitpunkt an, in dem der Eigentiimer von
dem Eintritt der Voraussetzungen Kenntnis erlangt, ohne Ruicksicht auf diese Kenntnis in zwei Jahren
von dem Eintritt der Voraussetzungen an.

(4) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, daf? der Eigentiimer dem Berechtigten
eine Entschadigung zu gewahren hat, wenn er von dem Heimfallanspruch Gebrauch macht. Als Inhalt
des Dauerwohnrechts kdnnen Vereinbarungen (ber die Berechnung oder Héhe der Entschadigung
oder die Art ihrer Zahlung getroffen werden.

§ 37 Vermietung

(1) Hat der Dauerwohnberechtigte die dem Dauerwohnrecht unterliegenden Gebaude-oder
Grundstucksteile vermietet oder verpachtet, so erlischt das Miet- oder Pachtverhéltnis, wenn das
Dauerwohnrecht erlischt.

(2) Macht der Eigentiimer von seinem Heimfallanspruch Gebrauch, so tritt er oder derjenige, auf den
das Dauerwohnrecht zu Ubertragen ist, in das Miet- oder Pachtverhéltnis ein; die Vorschriften der 88
566 bis 566e des Birgerlichen Gesetzbuchsgelten entsprechend.

(3) Absatz 2 gilt entsprechend, wenn das Dauerwohnrecht verduRert wird. Wird das Dauerwohnrecht
im Wege der Zwangsvollstreckung veraufert, so steht dem Erwerber ein Kiindigungsrecht in
entsprechender Anwendung des § 57a des Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die
Zwangsverwaltung zu.

8 38 Eintritt in das Rechtsverhaltnis

(1) Wird das Dauerwohnrecht verduRRert, so tritt der Erwerber an Stelle des Ver&auRRerers in die sich
wahrend der Dauer seiner Berechtigung aus dem Rechtsverhéltnis zu dem Eigentiimer ergebenden
Verpflichtungen ein.

(2) Wird das Grundstiick verauf3ert, so tritt der Erwerber an Stelle des Veraul3erers in die sich
wahrend der Dauer seines Eigentums aus dem Rechtsverhaltnis zu dem Dauerwohnberechtigten
ergebenden Rechte ein. Das gleiche gilt fiir den Erwerb auf GrundZuschlages in der
Zwangsversteigerung, wenn das Dauerwohnrecht durch den Zuschlag nicht erlischt.

§ 39 Zwangsversteigerung

(1) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, dafl} das Dauerwohnrecht im Falle der
Zwangsversteigerung des Grundstiicks abweichend von § 44 des Gesetzes Uber die
Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung auch dann bestehen bleiben soll, wenn der
Glaubiger einer dem Dauerwohnrecht im Range vorgehenden oder gleichstehenden Hypothek,
Grundschuld, Rentenschuld oder Reallast die Zwangsversteigerung in das Grundstiick betreibt.

(2) Eine Vereinbarung gemal Absatz 1 bedarf zu ihrer Wirksamkeit der Zustimmung derjenigen,
denen eine dem Dauerwohnrecht im Range vorgehende oder gleichstehende Hypothek, Grundschuld,
Rentenschuld oder Reallast zusteht.

(3) Eine Vereinbarung gemaR Absatz 1 ist nur wirksam flr den Fall, daf3 der Dauerwohnberechtigte im
Zeitpunkt der Feststellung der Versteigerungsbedingungen seinefélligen Zahlungsverpflichtungen
gegenlber dem Eigentumer erfullt hat; in Erganzung einer Vereinbarung nach Absatz 1 kann
vereinbart werden, dal3 das Fortbestehen des Dauerwohnrechts vom Vorliegen weiterer
Voraussetzungen abhangig ist.



§ 40 Haftung des Entgelts

(1) Hypotheken, Grundschulden, Rentenschulden und Reallasten, die dem Dauerwohnrecht im Range
vorgehen oder gleichstehen, sowie 6ffentliche Lasten, die in wiederkehrenden Leistungen bestehen,
erstrecken sich auf den Anspruch auf das Entgelt fur das Dauerwohnrecht in gleicher Weise wie auf
eine Mietforderung, soweit nicht in Absatz2 etwas Abweichendes bestimmt ist. Im Ubrigen sind die fur
Mietforderungen geltenden Vorschriften nicht entsprechend anzuwenden.

(2) Als Inhalt des Dauerwohnrechts kann vereinbart werden, daf Verfiigungen Gber den Anspruch auf
das Entgelt, wenn es in wiederkehrenden Leistungen ausbedungen ist, gegeniiber dem Glaubiger
einer dem Dauerwohnrecht im Range vorgehenden oder gleichstehenden Hypothek, Grundschuld,
Rentenschuld oder Reallast wirksam sind. Fir eine solche Vereinbarung gilt 8 39 Abs. 2
entsprechend.

§ 41 Besondere Vorschriften fur langfristige Dauerwohnrechte

(1) Fur Dauerwohnrechte, die zeitlich unbegrenzt oder fir einen Zeitraum von mehr als zehn Jahren
eingeraumt sind, gelten die besonderen Vorschriften der Absétze 2 und 3.

(2) Der Eigentumer ist, sofern nicht etwas anderes vereinbart ist, dem Dauerwohnberechtigten
gegeniber verpflichtet, eine dem Dauerwohnrecht im Rangevorgehende oder gleichstehende
Hypothek I6schen zu lassen fiir den Fall, daB sie sich mit dem Eigentum in einer Person vereinigt, und
die Eintragung einer entsprechenden Léschungsvormerkung in das Grundbuch zu bewilligen.

(3) Der Eigentumer ist verpflichtet, dem Dauerwohnberechtigten eine angemessene Entschadigung zu
gewahren, wenn er von dem Heimfallanspruch Gebrauch macht.

§ 42 Belastung eines Erbbaurechts

(1) Die Vorschriften der 88 31 bis 41 gelten fir die Belastung eines Erbbaurechts mit einem
Dauerwohnrecht entsprechend.
(2) Beim Heimfall des Erbbaurechts bleibt das Dauerwohnrecht bestehen.

. Teil
Verfahrensvorschriften

§ 43 Zustandigkeit
Das Gericht, in dessen Bezirk das Grundsttick liegt, ist ausschlieRlich zustandig fur

Streitigkeiten tber die sich aus der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer und aus der Verwaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums ergebenden Rechte und Pflichten der Wohnungseigentiimer
untereinander;

Streitigkeiten tber die Rechte und Pflichten zwischen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
und Wohnungseigentiimern;

Streitigkeiten Uber die Rechte und Pflichten des Verwalters bei der Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums;

Streitigkeiten Uber die Gultigkeit von Beschlissen der Wohnungseigentiimer;

Klagen Dritter, die sich gegen die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer oder gegen
Wohnungseigentiimer richten und sich auf das gemeinschaftliche Eigentum, seine Verwaltung oder
das Sondereigentum beziehen;

Mahnverfahren, wenn die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Antragstellerin ist. Insoweit ist §
689 Abs. 2 der Zivilprozessordnung nicht anzuwenden.

§ 44 Bezeichnung der Wohnungseigentiimer in der Klageschrift

(1) Wird die Klage durch oder gegen alle Wohnungseigentiimer mit Ausnahme des Gegners erhoben,
so genugt fir ihre nahere Bezeichnung in der Klageschrift die bestimmte Angabe des
gemeinschaftlichen Grundstiicks; wenn die Wohnungseigentimer Beklagte

sind, sind in der Klageschrift auBerdem der Verwalter und der gemaf § 45 Abs. 2 Satz1 bestellte
Ersatzzustellungsvertreter zu bezeichnen. Die namentliche Bezeichnung der Wohnungseigentiimer
hat spatestens bis zum Schluss der miundlichen Verhandlung zu erfolgen.

(2) Sind an dem Rechtsstreit nicht alle Wohnungseigentiimer als Partei beteiligt, so sind die tbrigen
Wohnungseigentiimer entsprechend Absatz 1 von dem Kléager zu bezeichnen. Der namentlichen
Bezeichnung der tibrigen Wohnungseigentiimer bedarf es nicht, wenn dasGericht von ihrer Beiladung
geman § 48 Abs. 1 Satz 1 absieht.



§ 45 Zustellung

(1) Der Verwalter ist Zustellungsvertreter der Wohnungseigentiimer, wenn diese Beklagte oder gemaf
8§ 48 Abs. 1 Satz 1 beizuladen sind, es sei denn, dass er als Gegner der Wohnungseigentimer an
dem Verfahren beteiligt ist oder aufgrund des Streitgegenstandes die Gefahr besteht, der Verwalter
werde die Wohnungseigentiimer nicht sachgerecht unterrichten.

(2) Die Wohnungseigentiimer haben fur den Fall, dass der Verwalter als Zustellungsvertreter
ausgeschlossen ist, durch Beschluss mit Stimmenmehrheit einen Ersatzzustellungsvertreter sowie
dessen Vertreter zu bestellen, auch wenn ein Rechtsstreit noch nicht anhéngig ist. Der
Ersatzzustellungsvertreter tritt in die dem Verwalter als Zustellungsvertreter der Wohnungseigentimer
zustehenden Aufgaben und Befugnisse ein, sofern das Gericht die Zustellung an ihn anordnet; Absatz
1 gilt entsprechend.

(3) Haben die Wohnungseigentimer entgegen Absatz 2 Satz 1 keinen Ersatzzustellungsvertreter
bestellt oder ist die Zustellung nach den Absatzenl und 2 aus sonstigen Griinden nicht ausfuhrbar,
kann das Gericht einen Ersatzzustellungsvertreter bestellen.

§ 46 Anfechtungsklage

(1) Die Klage eines oder mehrerer Wohnungseigentiimer auf Erklarung der Ungdiltigkeit eines
Beschlusses der Wohnungseigentiimer ist gegen die Gibrigen Wohnungseigentiimer und die Klage des
Verwalters ist gegen die Wohnungseigentimer zu richten. Sie muss innerhalb eines Monats nach der
Beschlussfassung erhoben und innerhalb zweier Monate nach der Beschlussfassung begriindet
werden. Die 88 233 bis 238 der Zivilprozessordnung gelten entsprechend.

(2) Hat der Klager erkennbar eine Tatsache tUbersehen, aus der sich ergibt, dass der Beschluss
nichtig ist, so hat das Gericht darauf hinzuweisen.

8§ 47 Prozessverbindung

Mehrere Prozesse, in denen Klagen auf Erklarung oder Feststellung der Ungultigkeit desselben
Beschlusses der Wohnungseigentiimer erhoben werden, sind zur gleichzeitigen Verhandlung und
Entscheidung zu verbinden. Die Verbindung bewirkt, dass die Klager der vorher selbstandigen
Prozesse als Streitgenossen anzusehen sind.

§ 48 Beiladung, Wirkung des Urteils

(1) Richtet sich die Klage eines Wohnungseigentiimers, der in einem Rechtsstreit gemang 43 Nr. 1
oder Nr. 3 einen ihm allein zustehenden Anspruch geltend macht, nur gegen einen oder einzelne
Wohnungseigentiimer oder nur gegen den Verwalter, so sind dietibrigen Wohnungseigentiimer
beizuladen, es sei denn, dass ihre rechtlichen Interessenerkennbar nicht betroffen sind. Soweit in
einem Rechtsstreit gemald § 43 Nr. 3 oder Nr.4 der Verwalter nicht Partei ist, ist er ebenfalls
beizuladen.

(2) Die Beiladung erfolgt durch Zustellung der Klageschrift, der die Verfligungen des Vorsitzenden
beizufligen sind. Die Beigeladenen kdnnen der einen oder anderen Partei zu deren Unterstiitzung
beitreten. Veraulert ein beigeladener Wohnungseigentimerwahrend des Prozesses sein
Wohnungseigentum, ist § 265 Abs. 2 der Zivilprozessordnung entsprechend anzuwenden.

(3) Uber die in § 325 der Zivilprozessordnung angeordneten Wirkungen hinaus wirkt das rechtskréftige
Urteil auch fiir und gegen alle beigeladenen Wohnungseigentiimer und ihre Rechtsnachfolger sowie
den beigeladenen Verwalter.

(4) Wird durch das Urteil eine Anfechtungsklage als unbegriindet abgewiesen, so kann auch nicht
mehr geltend gemacht werden, der Beschluss sei nichtig.

§ 49 Kostenentscheidung

(1) Wird gemaf § 21 Abs. 8 nach billigem Ermessen entschieden, so kdnnen auch die Prozesskosten
nach billigem Ermessen verteilt werden.

(2) Dem Verwalter kénnen Prozesskosten auferlegt werden, soweit die Tatigkeit des Gerichts durch
ihn veranlasst wurde und ihn ein grobes Verschulden trifft, auch wenn ernicht Partei des Rechtsstreits
ist.

§ 50 Kostenerstattung

Den Wohnungseigentiimern sind als zur zweckentsprechenden Rechtsverfolgung oder
Rechtsverteidigung notwendige Kosten nur die Kosten eines bevollméachtigten Rechtsanwalts zu
erstatten, wenn nicht aus Grinden, die mit dem Gegenstand des Rechtsstreits zusammenhangen,
eine Vertretung durch mehrere bevollméachtigte Rechtsanwaélte geboten war.

88 51 u. 52 (weggefallen)



88 53 bhis 58 (weggefallen)

V. Teil
Ergénzende Bestimmungen

§ 59 (weggefallen)

§ 60 (weggefallen)

§61

Fehlt eine nach § 12 erforderliche Zustimmung, so sind die VerduRerung und das zugrundeliegende
Verpflichtungsgeschéft unbeschadet der sonstigen Voraussetzungenwirksam, wenn die Eintragung
der VeraufRerung oder einer Auflassungsvormerkung in das Grundbuch vor dem 15. Januar 1994
erfolgt ist und es sich um die erstmalige VerauRRerung dieses Wohnungseigentums nach seiner
Begriindung handelt, es sei denn, dal eine rechtskraftige gerichtliche Entscheidung entgegensteht.
Das Fehlen der Zustimmung steht in diesen Fallen dem Eintritt der Rechtsfolgen des § 878
Birgerlichen Gesetzbuchs nicht entgegen. Die Satze 1 und 2 gelten entsprechend in den Fallen der
88 30 und 35des Wohnungseigentumsgesetzes.

8§ 62 Ubergangsvorschrift

(1) Fur die am 1. Juli 2007 bei Gericht anhangigen Verfahren in Wohnungseigentums-oder in
Zwangsversteigerungssachen oder fir die bei einem Notar beantragten freiwilligen Versteigerungen
sind die durch die Artikel 1 und 2 des Gesetzes vom 26. Méarz 2007(BGBI. | S. 370) gednderten
Vorschriften des Ill. Teils dieses Gesetzes sowie die des

Gesetzes Uber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung in ihrer bis dahingeltenden
Fassung weiter anzuwenden.

(2) In Wohnungseigentumssachen nach § 43 Nr. 1 bis 4 finden die Bestimmungen Uber die
Nichtzulassungsbeschwerde (8 543 Abs. 1 Nr. 2, § 544 der Zivilprozessordnung) keine Anwendung,
soweit die anzufechtende Entscheidung vor dem 1. Juli 2012 verkiindet worden ist.

§ 63 Uberleitung bestehender Rechtsverhéltnisse

(1) Werden Rechtsverhaltnisse, mit denen ein Rechtserfolg bezweckt wird, der den durch dieses
Gesetz geschaffenen Rechtsformen entspricht, in solche Rechtsformenumgewandelt, so ist als
Geschaftswert fur die Berechnung der hierdurch veranlaf3ten Gebuhren der Gerichte und Notare im
Falle des Wohnungseigentums ein Fiinfundzwanzigstel des Einheitswerts des Grundstlicks, im Falle
des Dauerwohnrechts ein Fiinfundzwanzigstel des Wertes des Rechts anzunehmen.

(2)

(3) Durch Landesgesetz kénnen Vorschriften zur Uberleitung bestehender, auf
Landesrechtberuhender Rechtsverhaltnisse in die durch dieses Gesetz geschaffenen Rechtsformen
getroffen werden.

8§ 64 Inkrafttreten

Dieses Gesetz tritt am Tage nach seiner Verkiindung in Kraft.



