Il. Gesetz iiber das Wohnungseigentum und das
Dauerwohnrecht
(Wohnungseigentumsgesetz - WEG)

Teil 1 Wohungseigentum

Abschnitt 1
Begriffsbestimmungen

§ 1 WEG
Begriffsbestimmungen

(1) Nach MaBgabe dieses Gesetzes kann an Wohnungen das Wohnungsei-
gentum, an nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdumen eines Gebidudes das
Teileigentum begriindet werden.

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

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

(4) Wohnungseigentum und Teileigentum konnen nicht in der Weise
begriindet werden, dass das Sondereigentum mit Miteigentum an mehreren
Grundstiicken verbunden wird.

(5) Gemeinschaftliches Eigentum im Sinne dieses Gesetzes sind das Grund-
stiick und das Gebaude, soweit sie nicht im Sondereigentum oder im Eigen-
tum eines Dritten stehen.

(6) Fiir das Teileigentum gelten die Vorschriften iber das Wohnungseigen-
tum entsprechend.

Anmerkungen:

Diese Vorschrift definiert die wesentlichen Begriffe des WEG. Sie
sind fiir die Anwendung der nachfolgenden Vorschriften malige-
bend.
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§ 1 WEG Begriffsbestimmungen

Nach Abs. 1 kann an Wohnungen Wohnungseigentum und an nicht
zu Wohnzwecken dienenden Rdumen (z. B. Ladengeschéfte) Teilei-
gentum begriindet werden. Beide Begriffe unterscheiden sich in der
Zweckbestimmung des Sondereigentums, werden aber rechtlich
gleich behandelt. Die mit Wohnungs- und Teileigentum gesetzlich
vorgesehenen Grundtypen der Nutzungsbefugnis schlielen sich vor-
behaltlich anderer Vereinbarungen allerdings gegenseitig aus; jeden-
falls im Hinblick auf eine Einheit, an der sowohl Wohnungs- als
auch Teileigentum begriindet werden konnte, gibt es keine Nutzun-
gen, die zugleich als Wohnen und nicht als Wohnen anzusehen sind
(BGH NJW 2018, 41).

Abs. 2 definiert als Wohnungseigentum das Sondereigentum an
einer Wohnung. Eine Wohnung sind alle Rdume, die zu Wohnzwe-
cken dienen, wie Aufenthalts- und Schlafrdume, Kiiche und WC,
aber auch Nebenrdume, die die Fiithrung eines Haushalts ermdg-
lichen. Einzelne Raume, wie z. B. ein Hotelzimmer, sind keine
Wohnung, da sie ein Darin-Leben nicht ermdglichen. Zum Woh-
nungseigentum gehoren auch die auBerhalb der Wohnung dem Son-
dereigentum ausdriicklich zugewiesenen abgeschlossenen Rdume
wie Keller und Speicher und sdmtliche im Sondereigentum lie-
gende Bestandteile des Gebdudes, die verdndert oder beseitigt wer-
den koénnen, ohne die Rechte der anderen Miteigentiimer zu beein-
trichtigen. Ferner konnen hierzu Freiflichen (§ 3 Abs. 2) und
Stellpldtze (§ 3 Abs. 1 Satz 2) gehoren. Durch eine voriibergehende
gewerbliche Nutzung geht die Wohneigenschaft nicht verloren.

Teileigentum nach Abs. 3 sind alle nicht zu Wohnzwecken dienen-
den Rdume im Sondereigentum, wie z. B. Laden oder Biiro, Keller
oder Dachboden, Schwimmbad oder Garage. Ob ein Raum als Woh-
nungseigentum oder als Teileigentum einzuordnen ist, hdngt von
dessen konkreter (iiberwiegender) Nutzung ab. Entscheidend fiir
eine Festlegung ist der Zeitpunkt der Begriindung des Teileigen-
tums. Eine Umwandlung von Wohnungseigentum in Teileigentum
oder umgekehrt erfordert keine Anderung der Teilungserklirung,
sondern nur eine Vereinbarung der Gemeinschaft, um die Wirkung
gegeniiber dem Sonderrechtsnachfolger zu dokumentieren (OLG
Miinchen ZWE 2013, 335). Das Teileigentum ist rechtlich nicht
anders zu bewerten als das Wohnungseigentum.
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§ 2 WEG Arten der Begriindung

Abs. 4 schlieft es aus, eine Wohnungseigentiimergemeinschaft in
der Weise zu begriinden, dass das Sondereigentum mit Miteigentum
an mehreren Grundstiicken verbunden wird. Es ist allerdings nicht
verboten, Wohnungseigentum in einem tiber mehrere Grundstiicke
gehenden Gebdude zu begriinden.

Abs. 5 definiert das gemeinschaftliche Eigentum mit Grundstiick
und Gebdude, soweit diese nicht im Sondereigentum oder im Eigen-
tum Dritter stehen. Das Sondereigentum kann sich auch auf auler-
halb des Gebdudes liegende Teile des Grundstiicks erstrecken (§ 3
Abs. 2), wie z. B. Stellpldtze (§ 3 Abs. 1 Satz 2). Sind Freiflichen
oder Stellpldtze nicht dem Sondereigentum zugewiesen, unterfallen
sie dem Gemeinschaftseigentum. Nach § 5 Abs. 2 kdnnen Teile des
Gebadudes, die fiir dessen Bestand oder Sicherheit erforderlich sind
(z. B. das Dach oder tragende Mauern), sowie Anlagen und Einrich-
tungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der Wohnungseigen-
timer dienen (z. B. Treppenhéuer oder Fahrstiihle), kein Sonderei-
gentum sein. Aber auch die AuBentiir oder die AuBenfassade mit
den Isolierungsschichten fillt unter das Gemeinschaftseigentum.
Im Zweifel ist stets Gemeinschaftseigentum anzunehmen.

Nach Abs. 6 gelten die Vorschriften iiber das Wohnungseigentum
fiir das Teileigentum entsprechend.

Abschnitt 2
Begriindung des Wohnungseigentums

§ 2 WEG
Arten der Begriindung

Wohnungseigentum wird durch die vertragliche Einriumung von Sonderei-
gentum (§ 3) oder durch Teilung (§ 8) begriindet.

Anmerkungen:

Eine Wohnungseigentiimergemeinschaft kann nur durch das Ein-
rdumen von Sondereigentum oder durch Teilung begriindet werden.
Dies kann bereits geschehen, bevor das Gebédude errichtet worden
ist. Beide Wege zur Begriindung einer Eigentiimergemeinschaft
sind einander gleichgestellt, konnen aber auch kombiniert werden.
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§ 2 WEG Arten der Begriindung

Andere Wege zur Begriindung einer Gemeinschaft sind nicht zuge-
lassen. Dies gilt insbesondere fiir eine Verfiigung von Todes wegen.
Es wire lediglich moglich, die Erben schuldrechtlich zu verpflich-
ten, durch Einrdumung von Sondereigentum eine Eigentiimerge-
meinschaft zu begriinden.

Vor der Fertigstellung eines Gebdudes besteht das Wohnungseigen-
tum in einem Anwartschaftsrecht an den kiinftigen Gebdudeteilen
und dem kiinftigen Sondereigentum nach dem Aufteilungsplan.
Zusitzlich besteht ein Miteigentumsanteil an dem Grundstiick. Das
Sondereigentum selbst kann erst mit der Errichtung des Gebdudes
entstehen. Dieses konnen sich die Miteigentiimer des Grundstiicks
gegenseitig einrdumen. Nidheres regelt § 3. Zur Begriindung von
Sondereigentum ist ein dinglicher Vertrag erforderlich, der die
Formvorschriften wahrt (§ 4 Abs. 2).

Die Begriindung von Wohnungseigentum durch Teilung (§ 8)
kommt am héufigsten vor, wenn ein Grundstiick im Alleineigentum
steht. Der Eigentiimer kann z. B. sein Hausgrundstiick im Wege der
vorweggenommenen Erbfolge aufteilen. Die Teilung ist eine gegen-
iiber dem Grundbuchamt einseitig abzugebende empfangsbediirftige
Willenserkldrung, die ihre rechtliche Wirksamkeit mit Vollzug im
Grundbuch entfaltet.

Kommt es in der Bauausfithrung gegeniiber dem urspriinglichen
Plan zu Abweichungen (Bauabweichungen), ist zu unterscheiden:
Liegen nur minimale Abweichungen vor, ergeben sich keine Ande-
rungen. Ein entgegenstehendes Begehren verstiefe gegen Treu und
Glauben (§ 242 BGB). Allenfalls sind Ausgleichsanspriiche denkbar.
Bei wesentlichen Anderungen der inneren Gestaltung des Sonder-
oder Gemeinschaftseigentums, die die Aufteilung zwischen Sonder-
eigentum und Gemeinschaftseigentum nicht beeintrdchtigen, d&ndert
sich an der dinglichen Rechtslage ebenfalls nichts. Kann eine
Bauabweichung nicht eindeutig einem Sonder- oder dem Gemein-
schaftseigentum zugeordnet werden, entsteht an dem betroffenen
Raum Gemeinschaftseigentum. Falls eine Zuordnung moglich ist,
fallt der Raum dem betreffenden Sonder- oder Gemeinschaftseigen-
tum zu. Der benachteiligte Wohnungseigentiimer kann sodann die
Herstellung nach dem Aufteilungsplan verlangen, soweit dieses
Begehren nicht gegen Treu und Glauben (§ 242 BGB) verstoft. Hat
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§ 3 WEG Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum

das Gebédude selbst eine andere Lage auf dem Grundstiick, 16st dies
keine Anspriiche aus, soweit sich der Grundriss nach dem Auftei-
lungsplan nicht d&ndert.

Ob hinsichtlich der Bauabweichungen die Uberbauvorschriften des
BGB (§§ 912 ff. BGB) anwendbar sind, ist noch nicht hochstrichter-
lich gekldrt (z. B. dagegen BayObLG NJW-RR 1990, 332; dafiir KG
ZMR 2000, 331). Geht man von der Anwendbarkeit der Uberbauvor-
schriften aus, muss der Sondereigentumsnachbar den Grenziiberbau
dulden (§ 912 Abs. 1 BGB), wenn dem Uberbauer weder Vorsatz
noch grobe Fahrldssigkeit zur Last féllt, es sei denn, dass der Nach-
bar vor oder sofort nach der Grenziiberschreitung Widerspruch
erhoben hat. Er hat deshalb lediglich einen Anspruch gegen den
Uberbauer auf Zahlung einer Uberbaurente (§ 913 BGB) oder
Abkauf der streitigen Fldche (§ 915 BGB). Damit ist aber keine Aus-
dehnung des Sondereigentums zu Lasten von Gemeinschaftseigen-
tum verbunden (vgl. BayObLG WE 1994, 186).

Zur Begriindung von Wohnungseigentum wird gewdchnlich zu-
néchst eine Teilungserkliarung errichtet. Diese teilt das Grundstiick
in Miteigentum und Sondereigentum auf und bezeichnet die einzel-
nen Rdume ndher. Zudem wird die Gemeinschaftsordnung aufge-
stellt, in der die Regeln der Wohnungseigentiimergemeinschaft nie-
dergelegt sind. Hierin gibt sich die Gemeinschaft die Regeln fiir das
kiinftige Zusammenleben.

§ 3 WEG
Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum

(1) 'Das Miteigentum (§ 1008 des Biirgerlichen Gesetzbuchs) an einem
Grundstiick kann durch Vertrag der Miteigentiimer in der Weise beschrankt
werden, dass jedem der Miteigentiimer abweichend von § 93 des Biirgerli-
chen Gesetzbuchs das Eigentum an einer bestimmten Wohnung oder an
nicht zu Wohnzwecken dienenden bestimmten Raumen in einem auf dem
Grundstiick errichteten oder zu errichtenden Gebaude (Sondereigentum) ein-
gerdumt wird. %Stellplatze gelten als Riume im Sinne des Satzes 1.

(2) Das Sondereigentum kann auf einen auBerhalb des Gebaudes liegenden
Teil des Grundstiicks erstreckt werden, es sei denn, die Wohnung oder die
nicht zu Wohnzwecken dienenden Raume bleiben dadurch wirtschaftlich
nicht die Hauptsache.
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§ 3 WEG Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum

(3) Sondereigentum soll nur eingerdumt werden, wenn die Wohnungen oder
sonstigen Rdume in sich abgeschlossen sind und Stellplatze sowie auBerhalb
des Gebaudes liegende Teile des Grundstiicks durch MaBangaben im Auf-
teilungsplan bestimmt sind.

Anmerkungen:

Neben § 8, nach dem Sondereigentum durch Teilung begriindet
wird, ist diese Vorschrift die zweite (weniger gebrduchliche) Mog-
lichkeit zur Begriindung von Wohnungseigentum. Nach Abs. 1
muss das Sondereigentum mit einem (bestehenden) Miteigentums-
anteil an einem Grundstiick nach Bruchteilen im Sinne des § 1008
BGB verbunden werden. Das Sondereigentum kann zwar auch
auBlerhalb des Gebidudes liegende Teile umfassen (Abs. 2), dabei
muss aber die Wohnung wirtschaftlich die Hauptsache bleiben.
Letztlich miissen die im Sondereigentum befindlichen Rédumlich-
keiten abgeschlossen sein, soweit sie sich nicht auBerhalb des
Gebdudes befinden (Abs. 3). Zuldssig aber nicht notwendig ist es,
sogleich mit der Begriindung des Sondereigentums Regeln iiber das
Gemeinschaftsverhéltnis in Form von Vereinbarungen oder Be-
schliissen aufzustellen (BGH NJW 2002, 2712).

In Abs. 1 Satz 1 wird das Sondereigentum als Miteigentum an
einem Grundstiick legaldefiniert, das durch Vertrag der Miteigen-
tiimer in der Weise beschréankt werden kann, dass jedem der Mitei-
gentiimer abweichend von § 93 BGB das Eigentum an einer
bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienenden
bestimmten Rdumen in einem auf dem Grundstiick errichteten
oder zu errichtenden Gebédude eingerdumt wird. Um durch Vertrag
Sondereigentum einrdumen zu konnen, miissen (mindestens zwei)
Miteigentumsanteile (in Form von Bruchteilseigentum) an einem
Grundstiick bestehen. Die Grofle der Miteigentumsanteile ist frei
festlegbar (BGH ZMR 1977, 81). Die Zahl der Miteigentumsanteile
muss der Anzahl der Sondereigentumseinheiten entsprechen. Da
ein Sondereigentum ohne einen Miteigentumsanteil nicht zuldssig
ist (§ 6 Abs. 1), muss jeder Miteigentumsanteil mit Sondereigentum
verbunden sein. Es konnen aber auch sdmtliche Rédume eines
Gebdudes mit einem Sondereigentum verbunden sein, soweit sich
auf dem Grundstiick noch weiteres Sondereigentum (ein weiteres
Gebdude) befindet (Sauren § 3 Rz. 5).
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§ 3 WEG Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum

Sondereigentum kann sowohl an zu Wohnzwecken als auch an
nicht zu Wohnzwecken dienenden Rdaumen begriindet werden. Ein
Raum im Sinne des WEG ist eine allseits durch ein Gebdude nach
auBen abgeschlossene Ortlichkeit (Birmann-Pick § 3 Rz. 6). Ein
Gebiude liegt vor, wenn sich in ihm mindestens ein einer Nutzung
zugdnglicher Raum befindet, der nach allen Seiten hin abgeschlos-
sen ist (LG Frankfurt NJW 1971, 759).

Ohne Miteigentum entsteht kein Wohnungseigentum, sondern
Gemeinschaftseigentum (Sauren § 3 Rz. 7). Bei einem Gesamt-
handseigentum (z. B. Erbengemeinschaft) ist die Begriindung von
Wohnungseigentum nicht moglich, da die einzelnen Mitglieder
keine Verfiigungsbefugnis iiber die einzelnen Gegenstdnde haben.

Abs. 1 Satz 2 benennt aufgrund ihrer besonderen wirtschaftlichen
Bedeutung Stellplédtze ausdriicklich als Réume im Sinne des Sat-
zes 1. Diese wéren anderenfalls nicht sondereigentumsfihig. Stell-
plédtze miissen nicht abgeschlossen sein, um unter die Sondereigen-
tumsfdhigkeit zu fallen. Es kommt allein auf die Mafigaben des
Aufteilungsplans an. Unter den Begriff fallen mithin nicht nur die
Stellpldtze in einem Gebdude, sondern auch solche im Freien oder
in einer Mehrfachparkanlage (sog. Duplexparker oder Doppelstock-
garage). An den Bauteilen eines Duplexparkers kann auch dann
Sondereigentum bestehen, wenn die zugehorige Hydraulikanlage
infolge des Betriebs mehrerer Garageneinheiten zwingendes
Gemeinschaftseigentum darstellt (Sauren § 3 Rz. 16a).

Nach Abs. 2 kann das Sondereigentum auch an Freiflichen begriin-
det werden, z. B. an Balkonen, Terrassen oder Gartenflichen. Diese
Flachen konnen den einzelnen Wohnungseigentiimern zugeordnet
werden, ohne dass dafiir die Zuweisung von Sondernutzungsrech-
ten erforderlich wire. Allerdings ist diese Moglichkeit beschréankt:
Abgesehen von Stellpldtzen (Abs. 1 Satz 2) ist es nicht mdglich, an
solchen Freifldchen alleiniges Sondereigentum zu begriinden, also
einen Miteigentumsanteil ausschlieBlich mit dem Sondereigentum
an einem auflerhalb des Gebdudes liegenden Teil des Grundstiicks
zu verbinden. Ferner miissen die Riume die wirtschaftliche Haupt-
sache des Sondereigentums bleiben, weshalb die Freifldchen nicht
als die Hauptsache angesehen werden koénnen. Hinsichtlich der
Reichweite des Sondereigentums gilt § 5 Abs. 2. Eine Verkehrsfi-
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§ 3 WEG Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum

higkeit dieser Flachen ist damit nur eingeschrénkt gegeben, da sie
mangels Raumeigenschaft nicht unabhéngig von einem Wohneigen-
tum existieren kénnen. Werden bauliche Verdnderungen an Freifld-
chen vorgenommen, diirften diese regelméaBig bereits aufgrund der
Verdnderung des optischen Gesamteindrucks eine relevante Betrof-
fenheit der anderen Miteigentiimer darstellen und damit eine
Genehmigungspflicht nach § 13 Abs. 2 auslésen. Dies kann z. B.
beim Fillen eines Baumes vorliegen, wenn dieser fiir die Gartenge-
staltung eine priagende Anpflanzung ist.

Nach Abs. 3 1. HS soll Sondereigentum nur eingerdumt werden,
wenn die Wohnungen in sich abgeschlossen sind (sog. Abgeschlos-
senheitserfordernis). Dies ist erforderlich, da das Sondereigentum
sachenrechtlich ausgestaltet ist und damit klar abgrenzbar sein
muss. Nach § 13 Abs. 1 hat der Sondereigentiimer im Gegensatz
zum Bruchteilseigentiimer die alleinige Sachteil- und Raumbherr-
schaft iiber die seinem Sondereigentum zugewiesenen Rédume,
sodass eine klare Abgrenzbarkeit notwendig ist. Fiir die Abgeschlos-
senheit ist es z. B. erforderlich, dass es zum Gemeinschaftseigentum
baulich vollstindig abgetrennt ist, ein eigener abschlieBbarer
Zugang besteht und es auch gegeniiber anderem Sondereigentum
abgrenzbar ist (Sauren § 3 Rz. 12). Kiiche, Wasserversorgung, Aus-
guss und WC miissen innerhalb der Wohnung liegen. Es kénnen
aber auch auBerhalb der Wohnung gelegene zusitzliche Neben-
rdume (z. B. Keller, Garage) zum Sondereigentum gehoren, die
dann ebenfalls abgeschlossen sein miissen (Palandt-Wicke WEG § 3
Rz. 7). Einer Abgeschlossenheit steht nicht entgegen, wenn zwei
abgeschlossene Wohnungen einen gemeinsamen Vorraum haben,
wenn Betretensrechte der iibrigen Wohnungseigentiimer bestehen,
wenn beiderseitig abschlieBbare Verbindungstiiren zwischen zwei
Sondereigentumseinheiten vorhanden sind oder keine Abgeschlos-
senheit gegeniiber Rdumen auf dem Nachbargrundstiick besteht
(Sauren § 3 Rz. 13). Fir nicht zu Wohnzwecken dienende Rdume
gelten die gleichen Regeln. Unschédlich ist es aber hier, wenn ein
WC in einem zusétzlichen Raum untergebracht ist (OLG Diisseldorf
FGPrax 1998, 12). Da es sich um eine Sollvorschrift handelt, ist ein
VerstoB hiergegen unerheblich (BGH MDR 1990, 325).

Um an Stellplédtzen (Abs. 1 Satz 2) und an Freiflichen (Abs. 2) wirk-
sam Sondereigentum zu begriinden, muss der Aufteilungsplan dies
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§ 3 WEG Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum

bestimmen (Abs. 3 2. HS). Im Streitfall muss ndmlich eindeutig be-
stimmbar sein, wem das Sondereigentum zugerechnet werden kann.
Hierzu sollte sich aus dem Plan die Lénge und Breite der Fldche und
deren genaue Lage ergeben. Abgeschlossen miissen die Stellplitze
naturgemdf nicht sein. Eine Markierungspflicht besteht nicht. Um
Streitigkeiten zu vermeiden, diirfte es sich aber anbieten, den
Umfang des Sondereigentums an den Fldchen durch eine geeignete
Art der Kennzeichnung nach auflen sichtbar zu machen. Dies
koénnte mittels einer (dauerhaften) farblichen Markierung erfolgen
oder eines sog. Markierungsnagels oder anderer geeigneter Mal-
nahmen, die eine dauerhafte Unterscheidbarkeit gewéhrleisten (Ge-
lander, Schwellen, Mauern o. A.).

Wird Gemeinschaftseigentum nachtrdglich in Sondereigentum um-
gewandelt, ist die Form nach § 4 Abs. 2, § 925 Abs. 1 BGB (Auflas-
sung vor einem Notar) zu beachten.

Kann kein Sondereigentum begriindet werden, muss die ausschlieB3-
liche Nutzung von Fldchen durch die Einrdumung von Sondernut-
zungsrechten ermoglicht werden. Ein Sondernutzungsrecht ist die
als schuldrechtliches Gebrauchsrecht ausgestaltete Befugnis, Teile
des Gemeinschaftseigentums unter Ausschluss der tibrigen Eigentii-
mer zu nutzen und die Vorteile (Nutzungen) daraus zu ziehen (BGH
ZWE 2017, 225, 228). Es kann nur durch Vereinbarung begriindet
werden (Palandt-Wicke WEG § 13 Rz. 10).

Durch die Einrdumung eines Sondernutzungsrechts erfolgt keine
Eigentumsinderung, selbst wenn es umfassend eingerdumt und
auch ein Recht zur Bebauung gewihrt wird (BayObLG ZMR 2002,
283). Die dinglich Berechtigten am begiinstigten Wohnungseigen-
tum miissen nicht zustimmen (OLG Saarbriicken ZWE 2011, 82).
Das Sondernutzungsrecht ist daher kein dingliches Recht und keine
Gebrauchsregelung, sondern eine Abweichung von § 16 Abs. 1
Satz 2 hinsichtlich des Mitgebrauch (BGH NJW 2000, 3500). Dies
kann z. B. fiir die ausschlieBliche Nutzung von Dachfldchen fiir
Solaranlagen oder von Treppenaufgidngen der Fall sein.

Eine Abgrenzung zu anderen (voriibergehenden) Gebrauchsrechten
wie Miete oder Pacht erfolgt iiber die inhaltliche Ausgestaltung.
Hierfiir kann darauf abgestellt werden, ob eine Kompensation ein-
malig (Sondernutzungsrecht) oder fortlaufend (Miete) erfolgt (OLG
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§ 3 WEG Vertragliche Einrdumung von Sondereigentum

Ko6ln NZM 2001, 288). Andere Kriterien sind der vollstdndige Aus-
schluss anderer vom Mitgebrauch (LG Koéln ZWE 2012, 187), die
AusschlieBlichkeit (OLG Diisseldorf Rpfleger 1999, 70, 71) oder die
Dauer (OLG Hamburg ZMR 2003, 957).

Der Inhaber eines Sondernutzungsrechts kann nur ein Wohnungs-
eigentiimer sein, kein Dritter (OLG Hamm ZMR 2004, 369). Sonder-
nutzungsflachen konnen jederzeit in Sondereigentum umgewidmet
werden, wenn dies zuléssig ist (vgl. Anm. 9).

Die (teilweise) Authebung eines Sondernutzungsrechts erfolgt nicht
durch einen einseitigen Verzicht, sondern durch eine Vereinbarung
aller Wohnungseigentiimer (BGH NJW 2000, 3643).

Eine Ubertragung des Sondernutzungsrechts kann nur auf einen
Miteigentiimer erfolgen (BGH NJW 2010, 2346). Bei einem nicht im
Grundbuch eingetragenen Sondernutzungsrecht kann dies durch
eine formlose Abtretung des schuldrechtlichen Alleinnutzungsan-
spruchs ohne Mitwirkung oder Zustimmung der anderen Woh-
nungseigentiimer erfolgen (OLG Saarbriicken ZWE 2018, 206). Ein
eingetragenes Sondernutzungsrecht wird mit dem dazugehorigen
Sondereigentum tiibertragen. Soll es isoliert von diesem tibertragen
werden, muss eine sachenrechtliche Einigung iiber die Ubertragung
vorliegen und diese ohne die Mitwirkung der anderen Wohnungsei-
gentiimer im Grundbuch eingetragen werden (BGH NJW 1979, 548).

Die Gemeinschaft kann die Reichweite eines Sondernutzungsrechts
festlegen. Ein Sondernutzungsrecht am Dachboden oder Keller
berechtigt nicht zum Ausbau dieser Rdumlichkeiten zur Wohnung
(BayObLG ZMR 1993, 476). Auch wenn ein Sondernutzungsrecht
die freie Gestaltung einer Terrassenfldche erlaubt, fillt das Aufstel-
len eines 4 m hohen Fahnenmastes eher nicht mehr darunter (AG
Miinchen ZMR 2018, 458). Die Bezeichnung als ,Ziergarten”
schliefit die Benutzung durch spielende Kinder und dazugehorige
groBere Spielgerdte im Rahmen eines Sondernutzungsrechts nicht
aus (LG Miinchen I ZMR 2018, 862). Darf der Sondernutzungsbe-
rechtigte den ,Charakter des Nutzungsgegenstandes“ nach der
Gemeinschaftsordnung nicht dndern, scheidet eine Einzdunung der
Fldche mit einem deutlich tiber 1,5 m hohen lichtundurchlédssigen
Zaun aus (LG Hamburg ZMR 2018, 433).
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