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WEG §§ 3 Abs. 2, 5 Abs. 1 u. 2; BGB §§ 93,
94, 912

Eigentum an baulichen Anlagen auf Freifli-
chen-Sondereigentum/Annex-Sondereigen-
tum; Sondereigentumsfihigkeit der Grundfla-
che des Ausgangsgebiudes

I. Sachverhalt

Ein einheitliches Grundstiick, das mit zwei Doppel-
haushilften bebaut ist, wurde im Jahr 1982 im Wege
einer Quasi-Realteilung in Wohnungs- und Teileigen-
tum aufgeteilt, da eine Teilungsgenehmigung nicht
zu erlangen war. Wie auch heute noch iiblich wurden
den beiden Wohnungseigentiimern an den Flichen, auf
denen die jeweilige Doppelhaushilfte steht und die das
jeweilige Doppelhaus umgeben, Sondernutzungsrechte
eingerdumt.

Rechtsprechung

BGB §§ 902 Abs. 1, 1018, 1028 Abs. 1 S. 2 — Beding-
te Ausiitbungsbefugnis (hier: Zahlung eines Nutzungs-
entgelts) als Inhalt einer Dienstbarkeit; Erléschen durch
Verjihrung des Bescitigungsanspruchs bzgl. einer bau-
lichen Anlage

Literaturhinweise

Veranstaltungen

Die derzeitigen Eigentiimer beider Einheiten (Eltern)
beabsichtigen, je eine Doppelhaushilfte, d. h. je ein
Wohnungseigentumsrecht, auf ihren Sohn und ihre
Tochter zu iibertragen. Beide Kinder wollen an ihre
jeweilige Doppelhaushilfte anbauen. Eine Realteilung
des Grundstiicks ist nach wie vor nicht méglich, da die
Voraussetzungen fiir die Erteilung einer Teilungsgeneh-
migung nicht vorliegen. Wegen der geplanten Anbauten
ist angedacht, das Sondereigentum an der jeweiligen
Doppelhaushilfte auf die umliegende Freifliche zu er-

strecken.

I1. Fragen

1. Wenn gem. § 3 Abs. 2 WEG n. F. das Sondereigentum
auf Freiflichen auflerhalb des Gebiudes erstreckt wird,
steht das Eigentum an Gebiuden wie beispielsweise An-
bauten an Doppel- und/oder Reihenhiusern, die auf
solchen Flichen errichtet werden, automatisch dem je-
weiligen Sondereigentiimer zu, dem die Fliche zugeord-
net ist, § 5 Abs. 1 Satz2 WEG n. F.i. V. m. § 94 BGB?

2. Bedarf es in diesen Fillen einer (weiteren) Anderung
der Teilungserklirung, um diese Rdumlichkeiten dem
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betreffenden Sondereigentum zuzuordnen? Ist eine neue
Abgeschlossenheitsbescheinigung erforderlich?

3. Sind die Flichen, auf denen die jeweilige Doppel-
haushilfte steht, sondereigentumsfihig nach § 3 Abs. 2
WEG n. F. oder findet § 3 Abs. 2 WEG n. F. nur auf
Flichen auflerhalb eines Gebidudes Anwendung, sodass
die Flichen, auf denen die Doppel- und/oder Reihen-
hiuser errichtet sind, nach wie vor zwingend Gemein-
schaftseigentum sind und das Sondereigentum darauf
nicht ,erstreckt” werden kann?

III. Zur Rechtslage
1. Sondereigentumsfihigkeit der Grundfliche des
Ausgangsgebiudes
Seit der zum 1.12.2020 in Kraft getretenen Reform

des Wohnungseigentumsgesetzes (WEMoG, vgl.
BGBI. I v. 22.10.2020, 2187; s. nun auch die vollstin-
dige Bekanntmachung der Neufassung des WEG vom
12.1.2021, BGBI. T v. 20.1.2021, 34) ist es méglich,
gem. § 3 Abs. 2 WEG Sondereigentum auf einen aufler-
halb des Gebdudes liegenden Teil des Grundstiicks
zu erstrecken, soweit die Wohnung oder die nicht zu
Wohnzwecken dienenden Riume dadurch wirtschaft-
lich nicht ihre Eigenschaft als Hauptsache verlieren.
In der Literatur besteht — soweit ersichtlich — Einigkeit
dahingehend, dass die Grundstiicksfliche, auf der das
aufgeteilte Gebdude stehe, weiterhin zwingend Gemein-
schaftseigentum ist (Hugel/Elzer, WEG, 3. Aufl. 2021,
§ 3 Rn. 66; Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform,
2020, § 16 Rn. 1690; Détsch/Schultzky/Zschieschack,
WEG-Recht, 2021, Kap. 1 Rn. 24). Lediglich Wicke
geht davon aus, dass die Auswirkungen des § 3 Abs. 2
WEG auf die Gestaltung von Reihen- und Mehrhaus-
anlagen als offen zu bezeichnen sind (Palandt/Wicke,
BGB, 80. Aufl. 2021, § 3 Rn. 11). Letzterer betont je-
doch, dass diesbeziiglich in der Praxis Zuriickhaltung
gegeniiber einer extensiven Auslegung des § 3 Abs. 2
WEG anzuraten sei. U. E. diirfte sich aufgrund des kla-
ren Wortlauts des § 3 Abs. 2 WEG ergeben, dass sich
das ,Freiflichen-Sondereigentum® nicht auf die unter
dem Hauptgebiude belegene Grundstiicksfliche er-
strecken kann, da diese nicht ,,auflerhalb des Gebiudes®
liegt. Hinzu kommt, dass diese Fliche gem. § 5 Abs. 2
WEG fiir den Bestand und die Sicherheit des Gebiu-
des erforderlich ist, sodass die Grundstiicksfliche unter
dem Gebiude schon deshalb zwingend Gemeinschafts-
eigentum ist. Dass der Gesetzgeber diesbeziiglich etwas
an der bestechenden Rechtslage (vgl. BGH NJW 1968,
1230; explizit zu Doppelhaushilften OLG Diisseldorf
FGPrax 2004, 267) indern wollte, ist nicht ersicht-
lich. Deswegen wird man wohl auch keine Ausnahme
fiir Doppelhaushilften annehmen kénnen.
die Besonderheiten bei Doppelhaushilften, die auf-

Denn
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grund offentlich-rechtlicher Vorgaben mittels ,Hilfs-
konstruktion® in WEG unterteilt wurden, bestanden
gleichermafen auch schon vor der Reform. Auch der
eindeutige Wortlaut des § 3 Abs. 2 WEG diirfte da-
gegensprechen, denn diese Flichen liegen auch bei
Doppelhaushilften zweifelsohne nicht ,auflerhalb des
Gebiudes*.

2. Sondereigentumsfihigkeit von nachtriglich auf
Freiflichen-Sondereigentum errichteten Gebiuden
Gem. § 5 Abs. 1 S. 2 WEG gilt § 94 BGB entsprechend,
soweit sich das Sondereigentum auf au8erhalb des Ge-
biudes liegende Flichen bezieht. Gem. § 94 BGB ge-
horen zu den wesentlichen Bestandteilen eines Grund-
stiicks die mit dem Grund und Boden fest verbundenen
Sachen, insbesondere Gebiude. Liest man § 5 Abs. 1
S.2 WEG und § 94 Abs. 1 S. 1 BGB zusammen, bedeu-
tet dies, dass die auf dem Freiflichen-Sondereigentum
errichteten Gebiude wesentliche Bestandteile des Son-
dereigentums sind  (Dotsch/Schultzky/Zschieschack,
Kap. 1 Rn. 30; Lehmann-Richter/Wobst, Rn. 1726;
Hugel/Elzer, § 5 Rn. 18). Es stellt sich allerdings die
Frage, wie sich diese Norm zu § 5 Abs. 2 WEG verhilt,
ob also die Anordnung des § 5 Abs. 1 S. 2 WEG auch
fiir konstruktive Teile des Gebdudes Geltung beanspru-
chen kann. Die h. M. sicht mit den Gesetzgebungs-
materialien (BT-Drucks. 19/18791, 40) einen Vorrang
des § 5 Abs. 1 S. 2 WEG dahingehend, dass die An-
ordnung der Anwendung des § 94 BGB insofern § 5
Abs. 2 WEG iberlagert und auch die konstruktiven
Bestandteile des auf dem Freiflichen-Sondereigentum
errichteten Gebiudes wesentliche Bestandteile des Son-
dereigentums werden (Becker/Schneider, ZfIR 2020,
281, 285; Higel/Elzer, § 5 Rn. 18; BeckOK-WEG/
Leidner, Std.: 2.4.2021, § 5 Rn. 26). Teilweise wird
dies mit der Erwigung bestritten, dass der Gesetzgeber
einen Vorrang des § 5 Abs. 1 S. 2 WEG weder dort noch
in § 5 Abs. 2 WEG zum Ausdruck gebracht habe. Der
Gesetzgeber habe § 5 Abs. 2 WEG vielmehr sogar um
den Zusatz erginzt, dass dieser auch gelte, wenn sich
die Gebiudeteile im Bereich der im Sondereigentum
stehenden ,Teile des Grundstiicks® befinden (Dotsch/
Schultzky/Zschieschack, Kap. 1 Rn. 30).

Unseres Erachtens {iberzeugt jedenfalls fiir Gebédude,
die getrennt vom Hauptgebiude errichtet werden,
die erstgenannte Ansicht. Die in § 5 Abs. 2 WEG auf-
genommene Klarstellung, dass Teile des Gebiudes
auch dann lediglich Gegenstand des Gemeinschafts-
eigentums sein kénnen, wenn sie sich im Bereich des
Freiflichen-Sondereigentums  (,Teile des  Grund-
stiicks®) befinden, bezieht sich ersichtlich auf solche
Anlagen, die dem ,Hauptgebiude® dienen, also dem
Gebiude, von dem aus das Sondereigentum gem. § 3



Abs. 2 WEG erstreckt wird. Dies zeigt sich auch an
den vom Gesetzgeber in der Gesetzesbegriindung ge-
nannten Fillen, wie beispielsweise Versorgungsleitun-
gen, die unterhalb der im Sonderecigentum stehenden
Freifliche verlegt sind (BT-Drucks. 19/18791, 40). § 5
Abs. 2 WEG ist also dahingehend zu verstehen, dass
er von vornherein nur Anwendung auf Teile des Ge-
biudes findet, von dem aus sich das Freiflichen-Sonder-
eigentum erstreckt. § 5 Abs. 1 S. 2 WEG ist insofern
lex specialis.

Zu einer anderen Beurteilung wird man jedoch fiir die
vorliegende Konstruktion kommen miissen, in der un-
mittelbar an das Hauptgebiude angebaut wird. Denn
dann geridt das Prinzip der Rechtseinheit zwischen Ge-
biude und Grundstiick gem. § 94 BGB - vergleichbar
mit einem Uberbau — in Konflikt mit dem Prinzip der
Rechtseinheit zwischen einzelnen Teilen eines einheitli-
chen Gebiudes gem. § 93 BGB (vgl. MiinchKommBGB/
Stresemann, 8. Aufl. 2018, § 94 Rn. 8). Ein Uberbau
im klassischen Sinne des § 912 BGB diirfte zwar nicht
vorliegen, da nicht tiber eine Grundstiicksgrenze gebaut
wird. Die Situation ist jedoch insofern vergleichbar, als
an der Grenze der bisherigen Bebauung in diesem Fall
eine ,Eigentumsgrenze® zwischen Gemeinschaftseigen-
tum und Sondereigentum verlduft. Es stellt sich also die
Frage, wie das Verhiltnis zwischen § 94 BGB und § 93
BGB in diesen Fillen zu beurteilen ist. Man kénnte sich
zwar auf den Standpunke stellen, dass der Gesetzgeber
diesen Konflikt durch Bezugnahme auf § 94 BGB in
§ 5 Abs. 1S. 2 WEG auflosen wollte. Unseres Erachtens
ist der Verweis jedoch eher dahingehend zu verstehen,
dass die allgemeinen zivilrechtlichen Grundsitze fir
die Einheitlichkeit der Eigentumsverhiltnisse auch be-
ziglich des Freiflichen-Sondereigentums gelten sollen.
Dies wiirde aber bedeuten, dass im vorliegenden Fall das
Eigentum an dem Gebiude als Ganzen dem ,Stamm-
grundstiick (also dem Gemeinschaftseigentum) zuzu-
rechnen ist.

Geht man davon aus, dass bei einem Anbau an das
Hauptgebiude das Eigentum am Anbau dem Eigen-
tum am Hauptgebiude folgt, so handelt es sich grund-
sitzlich um Gemeinschaftseigentum, soweit es nicht
dem Sondereigentiimer als Sondereigentum zugeordnet
wird. Sonder- und Gemeinschaftseigentum werden tiber
den Aufteilungsplan abgegrenzt, auch wenn sich bei
natiirlicher Betrachtungsweise diese Abgrenzung von
Sonder- und Gemeinschaftseigentum nicht zeigt. Die
Abgrenzung erfolgt dann durch sog. ,Luftschranken®
(BGH NZM 2008, 688, 689; BGH NZM 2016, 132,
134), wobei diese Schranken durch den Aufteilungsplan
vorgegeben werden. Es empfichle sich deshalb auch nach
neuer Rechtslage vorsorglich eine sachenrechtliche An-

derung der Teilungserklirung (Umwandlung von Ge-
meinschafts- in Sondereigentum) nebst Anpassung des
Aufteilungsplans.

3. Erforderliche Pline bei Umwandlung eines Son-
dernutzungsrechts in Freiflichen-Sondereigentum
Gem. § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG ist dem Grundbuchamt
eine Bescheinigung der Baubehorde vorzulegen, dass
die Voraussetzungen des § 3 Abs. 3 WEG vorliegen.
Die Bezeichnung als ,Abgeschlossenheitsbescheini-
gung“ ist insofern unter Geltung des neuen Rechts irre-
fihrend. Die Baubehorde muss kiinftig nicht nur be-
scheinigen, dass die Abgeschlossenheit vorliegt, sondern
auch, dass die Maflangaben den Anforderungen des
Gesetzes gentigen. Dies sicht § 6 AVA n.F. ausdriick-
lich vor (vgl. BR.-Drs. 312/21 v. 15.4.2021 mit Zustim-
mung durch den Bundesrat am 28.5.2021, s. Plenar-
protokoll 1005 des Bundesrats vom 28.5.2021, S. 255).
Dementsprechend ist auch bei der Umwandlung von
Sondernutzungsrechten in  Freiflichen-Sondereigen-
tum eine Bescheinigung gem. § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG
erforderlich.

Fir die Umwandlung von Sondernutzungsrechten in
Sondereigentum ist materiell-rechtlich eine Auflassung
in der Form des § 925 Abs. 1 BGB und die Eintragung
im Grundbuch erforderlich. Grundbuchrechtlich muss
die Bewilligung aller Wohnungseigentiimer und simt-
licher Drittberechtigten  (Lehmann-Richeer/Wobst,
Rn. 1745) sowie ein erginzender Aufteilungsplan samt
»~Abgeschlossenheitsbescheinigung® vorliegen.

4. Fazit

Die Umwandlung von Sondernutzungsrechten in Frei-
flichen-Sondereigentum bedarf der Vorlage eines neuen
Aufteilungsplans samt Abgeschlossenheitsbescheini-
gung, in der die Maflangaben bestitigt sind. Bei der Er-
richtung von weiteren Gebduden auf Freiflichen-Son-
dereigentum separat vom Hauptgebdude, die gem. § 5
Abs. 1 S.2 WEG i. V. m. § 94 BGB wesentlicher Be-
standteil des Sondereigentums werden, diirfte anschlie-
end kein weiterer Aufteilungsplan erforderlich sein, da
diese Anderung der tatsichlichen Baulichkeiten grund-
buchrechtlich nicht zu vollziehen ist.

Wird jedoch — wie hier offenbar geplant — an das be-
stechende Gebiude angebaut, gelten u. E. die gleichen
Grundsitze wie fiir den Uberbau, was bedeutet, dass der
Anbau Bestandteil des Hauptgebdudes wird. Aufgrund
der Rechtsprechung des BGH, nach der sich die Grenze
zwischen Sonder- und Gemeinschaftseigentum vorrangig
nach dem Aufteilungsplan richtet, sind bei jedem Anbau
entsprechende neue Aufteilungspline samt Abgeschlos-
senheitsbescheinigung vorzulegen.
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