WEG § 4

Umwandlung von Gemeinschaftseigentum in
Sondereigentum; Anforderung an die Grund-
bucheintragung nach erfolgter Aufteilung
und Anlegung der Wohnungsgrundbiicher;
Rechtsfolgen eines Verstof3es; Moglichkeit des
gutgliubigen Erwerbs

I. Sachverhalt

Durch Teilungserklirung aus dem Jahr 2008 wurde
ein mit einem Gebiude bebautes Grundstiick in Woh-
nungs- und Teileigentum aufgeteilt. In dem Gebdude
gibt es einen Gewdlbekeller, an welchem in der Tei-
lungserklirung kein Sondereigentum begriindet wurde,
sodass er im Gemeinschaftseigentum stand.

Durch notariell beurkundete Anderung der Teilungs-
erkldrung sollte dieser Keller in Sondereigentum iber-
fithrt werden und kiinftig zur Wohnung Nr. 9 gehoren.
Die entsprechende Einigung tiber den Eigentumsiiber-
gang wurde erklirt und die Eintragung im Grund-
buch bewilligt und beantragt. Im Folgenden wurde im
Grundbuch der Wohnung Nr. 9 eingetragen: ,Die Tei-
lungserklidrung ist gedndert. Bezug: Bewilligung vom
... Inallen tibrigen Grundbiichern der Wohnungseigen-
tumsgemeinschaft erfolgte jedoch keine Eintragung.

Im Februar 2021 hat der aufteilende Eigentiimer die
Wohnung Nr. 9 mit notariellem Vertrag verkauft.
Laut dem Kaufvertrag wurde das Sondereigentum
an dem Gewdlbekeller, der zum Sondereigentum der
Wohnung Nr. 9 gehért, ausdriicklich nicht mitver-
kauft. Dieses Sondereigentum wurde in das Sonder-
eigentum der Wohnung Nr. 2 unter Abspaltung von
dem bisherigen Miteigentumsanteil und Verbindung
mit dem Miteigentumsanteil der Wohnung Nr. 2
tibertragen.

In der Folge wurde im Grundbuch der Wohnung Nr. 9
und der Wohnung Nr. 2 eingetragen, dass das Sonder-
eigentum am Gewdlbekeller ins Grundbuch der Woh-
nung Nr. 2 tibertragen wurde. Nun mochte der auftei-
lende Eigentiimer die Wohnung Nr. 2 verkaufen. Der
Gewolbekeller soll erneut auf eine andere Sondereigen-
tumseinheit tibertragen werden und kiinftig zum Son-
dereigentum der Wohnung Nr. 4 gehéren.

I1. Fragen

1. Ist es zutreffend, dass am Gewdlbekeller kein Sonder-
eigentum entstanden ist, da die Umwandlung von Ge-
meinschaftseigentum in Sondereigentum niche in allen
Grundbiichern eingetragen wurde?

2. Kommt ein gutgliubiger Erwerb des Gewdlbe-
kellers durch den Eigentiimer der Wohnung Nr. 2 in
Frage?

III. Zur Rechtslage

1. Entstehung von Sondereigentum am Gewdélbe-
keller

Es stellt sich die Frage, ob die gem. § 4 Abs. 1 WEG
erforderliche Eintragung im Grundbuch bereits dann
vollendet ist, wenn eine Eintragung nur in dem Woh-
nungsgrundbuch des ,,gewinnenden® Wohnungsgrund-
buches erfolgt, oder ob nicht die Umwandlung in
simtlichen Wohnungsgrundbiichern vollzogen werden
muss.

Die tberwiegende Auffassung geht unter Bezugnah-
me auf einen Beschluss des BayObLG (BayObLGZ
1997, 347, 350) davon aus, dass die Umwandlung in
allen Wohnungs- und Teileigentumsgrundbiichern
einzutragen ist (BeckOGK-WEG/M. Miiller, Std.:
1.6.2022, § 4 Rn. 16; Staudinger/Rapp, WEG, 2018,
§ 4 Rn. 7; Schneider, in: Birmann/Seuf3, Praxis des
Wohnungseigentums, 7. Aufl. 2017, § 2 Rn. 246;
Schéner/Stober, Grundbuchrecht, 16. Aufl. 2020,
Rn. 2967).

Dem tritt, soweit ersichtlich, nur Béttcher (in: Meikel,
GBO, 10. Aufl. 2009, § 3 WGV Rn. 22, s. a. ders.,
BWNotZ 1996, 80, 83) entgegen. Diese Auffassung
wurde mittlerweile von dem Nachfolgeautor Schneider
(in: Meikel, GBV, 11. Aufl. 2019, § 3 WGV Rn. 23)
aufgegeben. Bittcher hatte sein Ergebnis u. a. mit § 7
Abs. 1 S. 2 WEG begriindet, wonach der gegenstind-
liche Bereich des gemeinschaftlichen Eigentums in den
Grundbucheintragungen nicht zum Ausdruck komme,
sondern allein durch den Aufteilungsplan nachgewie-
sen werde. Dem tritt Schneider damit entgegen, dass
der Aufteilungsplan das gemeinschaftliche Eigentum
nur im Zusammenwirken mit der Eintragungsbewil-
ligung umschreibe. Eine Anderung der Bewilligung
fiihre daher auch zu einer Anderung der Eintragung
des Gemeinschaftseigentums. Die jeweiligen Mit-
eigentumsanteile erhielten einen verinderten gegen-
stindlichen Ankniipfungsbereich, der auch § 892 BGB
zuginglich sei.

Folgt man der h. M., so diirfte das Eintragungsverfah-
ren noch nicht vollendet sein mit der Folge, dass die
Voraussetzungen des § 4 Abs. 1 WEG nicht erfiillt sind
und (weiteres) Sondereigentum am Gewdlbekeller somit
nicht entstanden ist.

2. Gutgliubiger Erwerb
Es schliefSt sich die Frage an, ob vorliegend ein gut-
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gliubiger Erwerb bzgl. des Sondereigentums am Ge-
wolbekeller in Betracht kommt. § 892 Abs. 1 S. 1 BGB
kniipft an den Inhalt ,des Grundbuchs® an. Vorliegend
ist jedoch das Gemeinschaftseigentum in verschiedenen
Wohnungsgrundbiichern unterschiedlich eingetragen.
Das BayObLG (BeckRS 1995, 3056) hat einen gut-
gliubigen Erwerb in einem Fall abgelehnt, in dem eine
Grunddienstbarkeit nicht in allen Wohnungsgrund-
biichern eingetragen war und dies als Fall der unzu-
lassigen (nicht: unrichtigen) Eintragung behandelt, bei
der ein gutgliubiger Erwerb nach allgemeiner Auffas-
sung ausscheide (vgl. zu letzterem BeckOK-WEG/Kral,
Std.: 1.3.2022, § 8 Rn. 77; BGH, NJW-RR 2005, 10;
OLG Miinchen DNotZ 2007, 946; BayObLGZ 1998,
70, 75 f.; OLG Hamm RNotZ 2007, 207, 208; Schoner/
Stober, Rn. 2834b).

Der vorliegende Fall ist u. E. ebenso zu behandeln. Fiir
einen Gutglaubenserwerb bedarf es einer objektiven
Rechtsscheinsgrundlage  (MiitnchKommBGB/Kohler,
8. Aufl. 2020, § 892 Rn. 12). Das Grundbuch muss
den guten Glauben also abstrake legitimieren kénnen
(MiinchKommBGB/Kohler, § 892 Rn. 12). Nicht voll-
stindige oder widerspriichliche Eintragungen geniefen
keinen Gutglaubensschutz (h. M., siche nur BeckOGK-
BGB/Hertel, Std.: 15.4.2021, § 892 Rn. 55; Miinch-
KommBGB/Kohler, § 892 Rn. 12; speziell zum Woh-
nungseigentum auch Birmann/Seuff, § 13 Rn. 139;
BayObLG, BeckRS 1995, 3056; LG Hamburg, BeckRS
2011, 13649; s. zu etwaigen Mindermeinungen die
Ubersicht bei BeckOGK-BGB/Hertel, § 892 Rn. 58.1).
Eine in diesem Sinne widerspriichliche Eintragung liegt
hier vor.

Es kann hier u. E. auch nicht isoliert auf das einzel-
ne Wohnungsgrundbuchblatt abgestellt werden, in
dem die betreffende Anderung des Sondereigentums
eingetragen ist. Denn es geht hier nicht um einen nur
das konkrete Wohnungseigentum betreffenden Um-
stand (wie z. B. die unrichtige Eintragung des Eigen-
timers des Wohnungseigentums), sondern um einen,
der auch die Reichweite des Eigentums der anderen
Wohnungseigentiimer beriihrt, deren Miteigentum
am Gemeinschaftseigentum betroffen ist (vgl. hier-
zu oben schon die Argumentation von Schneider). Die
Umwandlung von Gemeinschafts- in Sondereigentum
ist eine inhaltliche Anderung simtlicher Miteigentums-
anteile am aufgeteilten Grundstiick, sodass es auf den
Inhalt simtlicher Wohnungsgrundbiicher ankommt.
In den tbrigen Wohnungsgrundbiichern ist der Ge-
wolbekeller allerdings als Gemeinschaftseigentum aus-
gewiesen, sodass widerspriichliche Grundbucheintra-
gungen vorliegen. Es fehlt somit an einem tauglichen
Rechtsschein.
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