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C. Sondernutzungsrechte Kapitel 3

Eigentiimer, die kein Parkrecht innehaben, sind fiir MaBnahmen, welche das Parksystem betref-
fen, von der Kostentragung und vom Stimmrecht ausgeschlossen. Untereinander sind die Kos-
ten pro Parkrecht gleichmaf3ig zu verteilen.

Im jeweiligen Kaufvertrag des Ersterwerbers wire »ein Parkrecht gemifl Ziffer ... der Gemein-
schaftsordnung« mitverkauft. Fiir dieses ist entweder die vorgesehene Zahlung zu leisten (Muster
Rdn. 146 f.) oder es wird darauf hingewiesen, dass nach Besitziibergang die in der Gemeinschafts-
ordnung vorgesehene Zahlung zusitzlich zum Hausgeld an den Verwalter zu entrichten ist (Muster
Rdn. 147). Sofern eine Eintragung im Grundbuch {iber das mit der Einheit verbundene Parkrecht
angestrebt wird (Muster Rdn. 147), muss der Bautrigerkaufvertrag noch die Zuweisung des Park-
rechts zur verkauften Einheit enthalten und die Eintragung der Zuordnung eines Parkrechts zur
verkauften Einheit muss im Grundbuch bewilligt und beantragt werden. Das Muster Rdn. 146 sieht
gegeniiber dem Muster Rdn. 147 vor, was mit den nicht durch den Bautriger verduflerten Parkrech-
ten geschieht. Die jeweilige Regelung tiber die Erhaltung kann auch in Ziffer 3. »Erhaltung nebst
Erhaltungskosten« integriert werden.

C. Sondernutzungsrechte
I. Grundlagen

1. Gangige Definition des BGH

Sondernutzungsrechte sind dadurch gekennzeichnet, dass einem oder mehreren Wohnungs- bezie-
hungsweise Teileigentiimern unter Ausschluss der tibrigen (negative Komponente) das Recht zur
Nutzung von Teilen des Gemeinschaftseigentums zugewiesen wird (positive Komponente).'® Wegen
des Entzugs der Befugnis zum Mitgebrauch nach § 16 Abs. 1 Satz 3 WEG kann es nur durch Ver-
einbarung (§ 10 Abs. 1 Satz 2 WEG) oder durch den teilenden Eigentiimer nach § 8 Abs. 2, § 5
Abs. 41.V.m. § 10 Abs. 1 WEG begriindet oder geindert werden."”

2. Abgrenzung zwischen Sondernutzungsrechten und anderen Benutzungsregelungen

§ 15 WEG in seiner bis zum 30.11.2020 geltenden Fassung enthielt Bestimmungen zu »Gebrauchs-
regelungen«. Wesentliche Unterscheidungsmerkmale zu Gebrauchsregelungen gem. § 15 Abs. 1, 2
WEG in ihrer bis zum 30.11.2020 geltenden Fassung sind, dass Sondernutzungsrechte im Sinne
der giingigen Definition des BGH nur an Gemeinschaftseigentum begriindet werden kénnen und
Gebrauchsregelungen gem. § 15 Abs. 1 WEG in seiner bis zum 30.11.2020 geltenden Fassung
grundsitzlich keine negative Komponente haben (kénnen).* Zwar wurde durch das WEMoG § 15
WEG in seiner bis zum 30.11.2020 geltenden Fassung durch einen neuen § 15 WEG mit einem
vollkommen anderen Regelungsgehalt ersetzt und ist insbesondere § 15 Abs. 1 WEG in seiner bis
zum 30.11.2020 geltenden Fassung nach dem Willen des Gesetzgebers in § 10 Abs. 1 WEG n.E
aufgegangen.”’ Dennoch sind weiterhin Regelungen der »Benutzung« (in der Terminologie des § 19
Abs. 1 WEG) moglich, die nicht die Qualitit eines Sondernutzungsrechts erreichen.

a) Benutzungsregelungen hinsichtlich Gemeinschaftseigentum

Die Begriindung eines Sondernutzungsrechts stellt nach stindiger Rechtsprechung des BGH eine
Abweichung von den Vorschriften des Wohnungseigentumsgesetzes gem. § 10 Abs. 1 WEG dar. Es
kommt insbesondere zu einer Abweichung von der Vorschrift des § 16 Abs. 1 Satz 3 WEG, wonach
jeder Wohnungseigentiimer zum Mitgebrauch des Gemeinschaftseigentums berechtigt ist. Durch

18 BGH Urt. v. 13.01.2017 — V ZR 96/16.

19 BGH Urt. v. 13.01.2017 — V ZR 96/16.

20 Vgl. etwa OLG Miinchen Beschl. v. 21.02.2007 — 34 Wx 103/05.
21 BT-Drucks. 19/18791, S. 50.
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Vereinbarungen zur Regelung der Benutzung darf diese Schwelle nicht tiberschritten werden. Ins-
besondere ist der ginzliche Ausschluss eines, mehrerer oder gar aller anderen Miteigentiimer bis auf
einen vom (Mit-) Gebrauch des Gemeinschaftseigentums nicht durch Beschluss der Wohnungseigen-
tiimer gem. § 19 WEG maoglich.”? Die Zuweisung im Gemeinschaftseigentum stehender Bereiche
an einzelne Wohnungseigentiimer zur ausschliefflichen Nutzung ist lediglich durch Begriindung
von Sondernutzungsrechten durch Vereinbarung im Sinne von § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG maglich.”
Klassische Regelungen der Benutzung, die nicht die Qualitit eines Sondernutzungsrechts erreichen,
gestalten den Mitgebrauch des Gemeinschaftseigentums daher lediglich aus und konkretisieren ihn.
Sie kénnen Bestimmungen zu Nutzungsart und -zweck enthalten?, niemals aber den ginzlichen
Ausschluss eines Wohnungseigentiimers vom Mitgebrauch der im Gemeinschaftseigentum stehen-
den Bereiche zum Inhalt haben.

Dass Regelungen zur turnusmif$igen Nutzung von Bereichen des Gemeinschaftseigentums sowohl als
(befristetes) Sondernutzungsrecht », als auch als Benutzungsregelung fiir moglich gehalten werden,
ist unschidlich. Sie sind dann zwingend als Sondernutzungsrecht anzusehen mit der Folge, dass die
fiir sie geltenden (strengeren) Begriindungsvoraussetzungen einzuhalten sind und insbesondere eine
Begriindung durch Beschluss der Eigentiimerversammlung ausscheidet, wenn sie den ginzlichen
Ausschluss mindestens eines Miteigentiimers vom Mitgebrauch zur Folge haben.? Verbleibt simtli-
chen Miteigentiimern zumindest teilweiser Mitgebrauch beziehungsweise Mitgebrauch in einzelnen
Bezichungen, kann die Regelung zumindest auch im Wege einer Benutzungsregelung unterhalb der
Schwelle zum Sondernutzungsrecht durch Vereinbarung oder Beschluss (§ 19 WEG) erfolgen. Lisst
man im zuletzt genannten Fall die Begriindung (befristeter) Sondernutzungsrechte zu, scheint mir
die Wahl des Sondernutzungsrechts fiir eine bessere Verkehrsfihigkeit der Berechtigung und Ver-
fiigung tiber diese unabhingig von der Mitwirkung der tibrigen Miteigentiimer zu sorgen und eine
bessere Sicherung der Rechtsposition des Nutzungsberechtigten zu gewihrleisten. So kénnte etwa
der Miteigentiimer A sein (befristetes) Sondernutzungsrecht zur Nutzung der Waschkiiche zum Auf-
hiangen und Trocknen der Wische immer montags zwischen 8 und 12 Uhr ohne Zustimmung der
anderen Miteigentiimer auf den Miteigentiimer B {ibertragen. Im Falle einer Benutzungsregelung,
welche nicht die Qualitit eines Sondernutzungsrechts erreicht, miisste diese durch Vereinbarung
(unter Mitwirkung aller Miteigentiimer) oder Beschluss (unter Mitwirkung der dafiir erforderlichen
Anzahl von Miteigentiimern) geindert werden. Sogar konnte die Benutzungsbefugnis des A (auch
gegen seinen Willen) wiederum durch Beschluss gedndert, eingeschrinkt oder die Benutzungsrege-
lung gar ganz aufgehoben werden.

Nutzungsbeschrinkungen kénnen durch Benutzungsregelung durchaus bis hin zu einem Benut-
zungsverbot gehen.” Sie diirfen daher durchaus den Ausschluss eines oder mehrerer Miteigentiimer
vom Mitgebrauch in einzelnen Beziehungen, zu bestimmten Zeiten usw. zur Folge haben — aber
eben nicht den fiir Sondernutzungsrechte typischen vollstindigen Ausschluss vom Mitgebrauch.
Es ist insoweit zwischen der bloflen Einschrinkung des Mitgebrauchs und dessen Entzichung zu
unterscheiden. Insbesondere die riumliche Aufteilung von Bereichen des Gemeinschaftseigentums
dahingehend, dass Teilbereiche daraus einzelnen Miteigentiimern zur alleinigen Benutzung (also mit
der Folge des Ausschlusses aller anderen) zugewiesen werden, kann danach regelmifig nur durch
Begriindung von Sondernutzungsrechten erfolgen.?® Nicht ganz im Einklang damit scheint es auf
den ersten Blick zu stehen, wenn man die Begriindung eines Sondernutzungsrechts fiir méglich

22 BGH Urt. v. 15.10.2021 — V ZR 225/20; BGH Urt. v. 08.04.2016 — V ZR 191/15; BeckOK WEG/
Elzer, 49. Ed. 01.07.2022, WEG § 19 Rn. 23.

23 BGH Urt. v. 08.04.2016 — V ZR 191/15.
24 BGH Urt. v. 08.04.2016 — V ZR 191/15.
25 BGH Urt. v. 08.04.2016 — V ZR 191/15.
26 BGH Urt. v. 08.04.2016 — V ZR 191/15.
27 BGH Urt. v. 08.04.2016 — V ZR 191/15.
28 BGH Urt. v. 08.04.2016 — V ZR 191/15.
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hilt, das dahingehend eingeschrinke ist, dass der Sondernutzungsberechtigte das Betreten des dem
Sondernutzungsrecht unterliegenden Bereichs durch andere Miteigentiimer zu bestimmten Zwe-
cken dulden muss.”” Eine derartig geringfiigige Einschrinkung des grundsitzlichen Ausschlusses
vom Mitgebrauch ldsst indes die fiir die Entstehung des Sondernutzungsrechts erforderliche nega-
tive Komponente nicht entfallen.

b) Benutzungsregelungen hinsichtlich Sondereigentum

Hinsichdich im Sondereigentum stehender Bereiche kénnen — der gingigen Definition des BGH
folgend — Sondernutzungsrechte von vorne herein nicht begriindet werden. Benutzungsregelungen
gem. § 19 WEG indes sind auch in Bezug auf Sondereigentum nach dem klaren Wortlaut der Norm
moglich. Der (Mit-)Gebrauch aller anderen Wohnungs- und Teileigentiimer ist bei Sondereigen-
tum zu Gunsten des bezichungsweise der Eigentiimer der jeweiligen Wohnungs- beziehungsweise
Teileigentumseinheit bereits gesetzlich ausgeschlossen (§ 13 Abs. 1 WEG). Die dem Sondernut-
zungsrecht wesenseigene negative Komponente zum Ausschluss aller anderen Miteigentiimer vom
Mitgebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums ist bei Sondereigentum undenkbar. Sie ist Inhalt
des dinglichen Rechts, mithin im Sondereigentum selbst verkérpert. Zwischen Sondernutzungs-
rechten, welche nur an Bereichen des Gemeinschaftseigentums bestehen kénnen, und Benutzungs-
regelungen hinsichtlich Sondereigentum kann es also im Hinblick auf ihren jeweiligen tatsichlichen
rdumlichen Anwendungsbereich keine Uberschneidungen geben. Hauptfall der Benutzungsregelung
hinsichtlich Sondereigentum sind im Rahmen der Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsgesetz
getroffene Zweckbestimmungen mit Vereinbarungscharakter. Aus ihr ergeben sich die zuldssigen
bezichungsweise unzulissigen Nutzungsarten, etwa die Unterscheidung zwischen zu Wohnzwecken
und nicht zu Wohnzwecken dienenden Riumen (Wohnungs- und/oder Teileigentum). Benutzungs-
regelungen kénnen sich auf Flichen (Garten, Hof, Stellplitze), Riume (Waschraum, Trockenraum,
Werkstatt), Anlagen und Einrichtungen (Schwimmbad, Sauna, Miilltonnen) sowie Mischungen
daraus (Kinderspielplatz mit Geriten; Waschraum mit Waschmaschinen und Trocknern) beziehen.
Fiir Bereiche des Sondereigentums kommen insbesondere Verbote bezichungsweise Beschrinkun-
gen der freien Nutzung wie Verbote zum Halten von (ggf. bestimmten) Tieren, Verbot zum freien
Anbringen von Parabolantennen, Verbot zum Trocknen von Wische auf dem Balkon, Verbot des
Musizierens auflerhalb bestimmter Zeiten, Vermietungsbeschrinkungen, Konkurrenzschutzklauseln
etwa in Form des Verbots, bestimmte gewerbliche Titigkeiten auszuiiben, aber auch Verpflichtun-
gen wie die Pflicht zum Anschluss an Gemeinschaftseinrichtungen (z.B. Kabelfernsehen oder die
Zentralheizungsanlage des Hauses).

¢) Kein Sondernutzungsrecht ohne Ausschluss wenigstens eines Miteigentimers vom
Mitgebrauch eines Teils des Gemeinschaftseigentums

Aus all dem folgt, dass ein Sondernutzungsrecht, dessen (Mit-)Berechtigte — in irgendeiner Weise —
simtliche Wohnungseigentiimer sind, das umgekehrt also nicht zum vollstindigen Ausschluss wenigs-
tens eines Miteigentiimers vom Mitgebrauch eines Teils des Gemeinschaftseigentums fiihrt, nicht
moglich ist. In einem solchen Fall kann allenfalls von mehreren, beispielsweise befristeten Sonder-
nutzungsrechten ausgegangen werden, die aber jedes fiir sich den — zumindest zeitweisen — voll-
stindigen Ausschluss wenigstens eines Miteigentiimers vom Mitgebrauch zur Folge haben miissen.
Anderenfalls handelt es sich um eine (einfache) Benutzungsregelung. Gerade die Fille der turnus-
mifligen Benutzungsregelungen zeigen, dass eine Abgrenzung allerdings nicht in allen Fillen ganz
trennscharf und zweifelsfrei moglich ist und gewisse Bereiche verbleiben, in denen sich das Sonder-
nutzungsrecht und die (einfache) Benutzungsregelung an Gemeinschaftseigentum iiberschneiden.

29 OLG Miinchen Urt. v. 10.04.2019 — 34 Wx 92/18.
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3. Abgrenzung zum »Sondernutzungsrecht an Sondereigentumc«

Regelungsgegenstand des — hier zu behandelnden — klassischen Sondernutzungsrechts im Sinne der

Definition des BGH sind ausschliefllich Bereiche des Gemeinschaftseigentums. Ein »Sondernutzungs-

recht an Sondereigentum« in dem Sinne, dass entsprechend der vorstehend dargestellten Grundsitze

— einem oder mehreren Wohnungs- beziechungsweise Teileigentiimern

— unter Ausschluss der tibrigen (negative Komponente)

— das Recht zur Nutzung von Riumen und/oder zu diesen gehérenden Gebiudebestandteilen, die
Gegenstand von Sondereigentum sind, zugewiesen wird (positive Komponente)

ist nach h.M. de lege lata nicht begriindbar.*’

Zwar hat der BGH Vereinbarungen zwischen simtlichen Wohnungs- und Teileigentiimern zur
Regelung der Benutzung von Mehrfachparkern durch die Bruchteilseigentiimer, denen solche Mehr-
fachparker-Teileigentumseinheiten regelmifig zu jeweils ideellen Miteigentumsanteilen gehoren,
als méglich erachtet.’’ Obwohl solche Vereinbarungen ihrer Art nach eine »negative Komponente«
beinhalten, »weil sie — in den Auswirkungen vergleichbar — mit einem Ausschluss vom Mitgebrauch
des gemeinschaftlichen Teileigentums einhergehenc, hat der BGH sie aber in den Geltungsbereich
des § 15 Abs. 1 WEG in seiner bis zum 30.11.2020 geltenden Fassung eingeordnet. Dabei ist zu
beachten, dass sich die Entscheidung des BGH auf die besondere Konstellation von regelmifiig in
ideellen Bruchteilseigentum mehrerer Miteigentiimer stchenden Mehrfachparker-Teileigentums-
einheiten bezieht, bei denen primir fiir das Innenverhiltnis der Miteigentiimer der Teileigentums-
einheit Gebrauchsregelungen getroffen werden sollen. Der BGH sicht seine Entscheidung selbst
wohl eher als Ausnahme an, weist doch »die Binnenbeziehung von Bruchteileigentiimern [...] im
Grundsatz keinen Gemeinschaftsbezug« auf.?

Fiir eine Anerkennung weitergehender Regelungsméglichkeiten, nach denen etwa die gem. § 13
Abs. 1 WEG grundsitzlich uneingeschrinkte ausschlieffliche Nutzungsbefugnis des jeweiligen Eigen-
tiimers einer Sondereigentumseinheit teilweise ausgeschlossen und zu Gunsten eines oder mehrerer
anderer Wohnungs- bezichungsweise Teileigentiimer das Recht zur Nutzung jener Sondereigentums-
einheit in bestimmter Art und Weise eingerdumt werden konnte, lisst die dargestellte jiingere Recht-
sprechung des BGH somit keinerlei Grundlage erkennen. Soll beispielsweise der jeweilige Eigentii-
mer einer Wohnungs- bezichungsweise Teileigentumseinheit Rdume oder sonstige Bestandteile, die
Gegenstand des Sondereigentums einer anderen Wohnungs- bezichungsweise Teileigentumseinheit
sind, in bestimmter Art und Weise (gegebenenfalls insoweit unter Ausschluss des Eigentiimers der
dienenden Einheit) nutzen kénnen, muss wie sonst auch zur Regelung der Nutzungsbefugnisse an
Grundstiicken mit Immobiliarsachenrechten, insbesondere Grunddienstbarkeiten, gearbeitet werden.

Klassische Sondernutzungsrechte im Sinne der Definition des BGH werden somit mit Recht dem
Regelungsbereich des § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG i.V.m. § 16 Abs. 1 Satz 3 WEG zugeordnet. Sie
betreffen, da Regelungsgegenstand im Gemeinschaftseigentum stehende Bereiche sind, simtliche
Miteigentiimer des nach dem WEG in Wohnungs- und/oder Teileigentum aufgeteilten Grundstiicks.
Sie regeln unmittelbar das Verhiltnis samtlicher Miteigentiimer, wihrend sich Regelungen {iber
die Benutzung des Sondereigentums allenfalls mittelbar auf die Gemeinschaft der Wohnungs- und
Teileigentiimer auswirken.?* An Bereichen, an denen wirksam Sondereigentum begriindet ist, kann
somit kein klassisches Sondernutzungsrecht im Sinne der Definition des BGH begriindet werden.

30 A.A. BeckFB WEG/Schneider Form E.I.5 und G.V.8 m.w.N.

31 BGH Beschl. v. 20.02.2014 -V ZB 116/13.

32 BGH Beschl. v. 20.02.2014 — V ZB 116/13.

33 BGH Beschl. v. 20.02.2014 — V ZB 116/13, Rn. 13: » Dauerhafte und klare Nutzungsregelungen, die eine
Einigung der Bruchteilseigentiimer untereinander entbehrlich machen, dienen daher dem Frieden in der
Gemeinschaft; hierin ist ein noch ausreichender Gemeinschaftsbezug zu sehen.«.
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4. Schuldrechtliche Regelung und »Verdinglichung«

§ 10 Abs. 1 Satz 2 WEG setzt eine »Vereinbarung« voraus. Die Vorschrift ist zu lesen im Kontext
der §§ 741 ff. BGB, den Regelungen des Biirgerlichen Gesetzbuchs iiber die Gemeinschaft. § 10
Abs. 1 Satz 1 WEG selbst ordnet an, dass sich das » Verhilinis der Wohnungseigentiimer untereinan-
der [...] nach den Vorschriften dieses Gesetzes und, soweit dieses Gesetz keine besonderen Bestimmungen
enthilt, nach den Vorschriften des Biirgerlichen Gesetzbuchs iiber die Gemeinschaft« bestimme. Die Vor-
schriften des Wohnungseigentumsgesetzes zum Verhiltnis der Wohnungseigentiimer untereinander
sind mithin die allgemeinen Vorschriften iiber die Gemeinschaft verdringende Spezialregelungen.
Soweit Spezialregelungen nicht getroffen sind, ist auf die Vorschriften des BGB iiber die Gemein-
schaft zuriickzugreifen.

§ 10 Abs. 1 WEG enthilt mithin insbesondere eine Spezialregelung zu den §§ 745, 746 BGB.
Eine (rein schuldrechtliche) Vereinbarung der Teilhaber iiber die Benutzung des gemeinschaftli-
chen Gegenstands gem. § 745 BGB wirkt gem. § 746 BGB unproblematisch »fiir und gegen die
Sondernachfolger«. Handelt es sich bei dem gemeinschaftlichen Gegenstand um ein Grundstiick,
macht § 1010 BGB davon jedoch eine gewichtige Ausnahme: Gegen (sic!) den Sondernachfolger
des Miteigentiimers an einem Grundstiick wirkt die Regelung der Miteigentiimer tiber die Ver-
waltung und Benutzung des Grundstiicks nur, wenn sie als Belastung des Anteils des Miteigentii-
mers im Grundbuch eingetragen ist.* Dieser Sonderregelung entspricht § 10 Abs. 3 WEG fiir das
Wohnungseigentum und insbesondere fiir Vereinbarungen gem. § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG. Eine
spezielle Regelung dahingehend, dass Vereinbarungen gem. § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG fiir (sic!) den
Sondernachfolger eines Wohnungseigentiimers wirken, sich ein Sondernachfolger des begiinstigten
Wohnungseigentiimers also auf sie berufen kann, war im WEG hingegen nicht zu treffen. Dies ist
bereits durch den Verweis in § 10 Abs. 1 Satz 1 WEG auf die Geltung der Regelungen des Biirger-
lichen Gesetzbuchs iiber die Gemeinschaft, soweit das WEG keine speziellen Regelungen enthile,
und damit insbesondere auch auf die §§ 745, 746 BGB, gewihrleistet.

Bereits aus dieser Systematik wird deutlich, dass es sich bei dem »Sondernutzungsrecht« nicht um
ein »dingliches Recht« im sachenrechtlichen Sinne handelt und handeln kann. Wihrend dingliche
Rechte im sachenrechtlichen Sinne mit absoluter Wirkung gegeniiber jedermann ausgestattet sind,
handelt es sich bei Sondernutzungsrechten — wie Vereinbarungen der Mitglieder der Gemeinschaft
gemifl den Regelungen des Biirgerlichen Rechts — um schuldrechtliche Vereinbarungen im Innen-
verhiltnis der Wohnungseigentiimer, die durch Eintragung im Grundbuch »verdinglicht« werden
kénnen und auch sollten, damit auch etwaige Rechtsnachfolger eines Wohnungseigentiimers an sie
gebunden sind und sie ihnen entgegen gehalten werden kénnen. Erst und nur durch diese Verding-
lichung durch Verlautbarung im Grundbuch erhilt die Sondernutzungsbefugnis die Qualitit eines
nicht ohne Mitwirkung des Berechtigten entziehbaren »Rechts« — freilich stets nur im Innenver-
hilenis der Wohnungseigentiimer. Seine im Ergebnis doch absolute Wirkung gegeniiber jedermann
nach auflen wird lediglich vermittelt durch das Eigentumsrecht am Grundstiick, aus welchem der
mit einem Sondernutzungsrecht verbundene Anteil eines Miteigentiimers einen Ausschnitt darstell.

Dementsprechend gelten auch die weiteren sachenrechtlichen Grundsitze fiir das Sondernutzungs-
recht nicht oder nur eingeschrinkt. Es besteht kein Typenzwang, so dass grundsitzlich jegliche
schuldrechtlichen Vereinbarungen, die gem. § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG getroffen werden kénnen,
sverdinglicht« werden kénnen. Der sachenrechtliche Bestimmtheitsgrundsatz wird im Rahmen der
Verdinglichung im Grundsatz angewendet (siche unten). Er ist jedoch gegeniiber dem Sachenrecht
aufgeweicht. Insbesondere kann auch die Bestimmbarkeit ausreichen (siche unten Rdn. 194). Auch
das Publizititsprinzip kommt nicht in der Strenge zur Anwendung, wie es im Sachenrecht der Fall
ist. So muss sich zumindest die negative Komponente aus der Grundbucheintragung ergeben, um
den Ausschluss anderer Miteigentiimer von der Mitbenutzung und damit ein verdinglichtes Son-
dernutzungsrecht zur Entstehung zu bringen. Stets geniigt fiir die wirksame Entstehung aber die

34 Siehe auch OLG Diisseldorf Beschl. v. 09.06.2017 — -3 Wx 46/17.
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Bezugnahme auf die Bewilligung. Eine explizite Verlautbarung ist nicht erforderlich, weder hinsicht-
lich der negativen noch hinsichtlich der positiven Komponente. Die positive Komponente muss
noch nicht einmal von Beginn an »zugewiesen« sein, geschweige denn durch explizite Eintragung
der Berechtigung im Grundbuch ausdriicklich verlautbart.

Im Ergebnis lisst sich damit festhalten, dass simtliche Regelungen, die Inhalt eines durch Grund-
bucheintragung verdinglichten Sondernutzungsrechts sein konnen, auch lediglich auf schuldrechtli-
cher Ebene durch Vereinbarung getroffen werden kénnen. Solche Regelungen sind durchaus wirksam
und wirken »inter partes«. Die Berechtigung aus ihnen kann unproblematisch tibertragen werden,
so dass sich der Rechtsnachfolger auf sie berufen kann. Bei Wahrung bestimmter weiterer Voraus-
setzungen besteht die Méglichkeit zur »Verdinglichung« der schuldrechtlichen Vereinbarung mit
der Folge, dass die Vereinbarung auch gegen jeden Rechtsnachfolger eines Miteigentiimers wirke.
Nur wenn eine solche Verdinglichung erfolgt ist, kann von einem Sondernutzungsrecht der hier
behandelten Art die Rede sein.

Il. Bedeutung von Sondernutzungsrechten nach dem WEMoG

Sondereigentum kann nur »an einer bestimmten Wohnung oder an nicht zu Wohnzwecken dienen-
den bestimmten Riaumen in einem auf dem Grundstiick errichteten oder zu errichtenden Gebiude«
begriindet werden (§ 3 Abs. 1 Satz 1 WEG). Grundsitzlich konnen daher nur solche »Riume sowie
die zu diesen Riumen gehérenden Bestandteile des Gebdudes, die verindert, beseitigt oder eingefiigt
werden kénnen, ohne dass dadurch das gemeinschaftliche Eigentum oder ein auf Sondereigentum
beruhendes Recht eines anderen Wohnungseigentiimers tiber das bei einem geordneten Zusammen-
leben unvermeidliche Maf§ hinaus beeintrichtigt oder die duflere Gestaltung des Gebiudes verindert
wird« Gegenstand des Sondereigentums sein (§ 5 Abs. 1 Satz 1 WEG).

Sondernutzungsrechte hingegen kdnnen grundsitzlich an allen Bereichen des aufzuteilenden Grund-
stiicks begriindet werden, insbesondere also unabhingig davon ob der jeweilige Bereich grundsitz-
lich sondereigentumsfihig ist — insbesondere »Raumeigenschaft« aufweist — oder nicht, soweit der
Bereich nicht im Rahmen der Aufteilung bereits wirksam zum Gegenstand von Sondereigentum
gemacht wird. Daraus ergibt sich ein wesentlicher Anwendungsbereich fiir Sondernutzungsrechte:
Sie kénnen genutzt werden, um Bereiche, die von vorneherein nicht sondereigentumsfihig sind,
einzelnen Miteigentiimern unter Ausschluss der anderen Miteigentiimer zur ausschliefSlichen Nut-
zung zuzuweisen. Sie kommen so insbesondere fiir Bereiche in Betracht, die nicht die fiir Sonder-
eigentum erforderliche »Raumeigenschaft« aufweisen.

Von dem Grundsatz, dass Sondereigentum grundsitzlich nur an »Riumen« begriindet werden kann,
macht das WEG seit dem WEMoG jedoch zwei gewichtige Ausnahmen. Bereits vor dem WEMoG
lief das WEG es zu, dass Sondereigentum an »Garagenstellplitzenc, also Stellplitzen innerhalb
(sic!) eines Gebidudes, begriindet wird. Gemiff § 3 WEG in seiner bis zum 30.11.2020 geltenden
Fassung wurde die Raumeigenschaft von Garagenstellplitzen fingiert (»Garagenstellplitze gelten
als abgeschlossene Riume«), »wenn ihre Flichen durch dauerhafte Markierungen ersichtlich sind.«

Gemifd § 3 Abs. 1 Satz 2 WEG in seiner ab dem 01.12.2020 geltenden Fassung (nach dem WEMoG)
gelten nun Stellplitze als Riume, unabhingig davon, ob sie sich innerhalb oder auflerhalb von
Gebduden befinden und auch unabhingig davon, ob ihre Flichen durch dauerhafte Markierungen
ersichtlich sind.

§ 3 Abs. 2 WEG in seiner ab dem 01.12.2020 geltenden Fassung (nach dem WEMOoG) lisst dariiber
hinaus ganz allgemein zu, dass das Sondereigentum »auf einen auflerhalb des Gebdudes liegenden
Teil des Grundstiicks erstreckt« wird, »es sei denn, die Wohnung oder die nicht zu Wohnzwecken
dienenden Riume bleiben dadurch wirtschaftlich nicht die Hauptsache.«
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Trotz diesen Anderungen durch das WEMoG kommt Sondernutzungsrechten weiterhin Bedeu- 170

tung zu:

— Stellplitze sowie auflerhalb des Gebiudes liegende Teile des Grundstiicks sollen durch Mafian-
gaben im Aufteilungsplan bestimmt sein (§ 3 Abs. 3 WEG). Die Maflangaben zu Stellplitzen
und Teilen des Grundstiicks miissen es ermdglichen, die Grofle und Lage der zum Sondereigen-
tum gehdrenden Flichen ausgehend von den Grenzen des Grundstiicks oder eines Gebdudes zu
bestimmen (§ 6 AVA). Fehlen entsprechende Maflangaben, diirfte in der Regel bereits die Bau-
behérde die Ausstellung der gemif§ § 7 Abs. 4 Nr. 2 WEG erforderlichen Abgeschlossenheits-
bescheinigung verweigern (§ 4 Abs. 1 Nr. 2 AVA). Selbst mit Abgeschlossenheitsbescheinigung
kann (und wird in der Regel) das Grundbuchamt das Vorhandensein entsprechender Mafian-
gaben priifen und im Fall ihres Fehlens den Grundbuchvollzug verweigern. In diesem Fillen
kann mit Sondernutzungsrechten gearbeitet werden, ohne dass die Aufteilungspline und die
Abgeschlossenheitsbescheinigung geidndert werden miissen. Auch wenn sich nach Erstellung der
Aufteilungspline mit entsprechenden MafSangaben und Einholung einer Abgeschlossenheitsbe-
scheinigung herausstellt, dass die Fliche doch falsch bemessen oder zugeschnitten sind, kann die
Begriindung von Sondereigentum an diesen Bereichen unterbleiben und stattdessen mit Sonder-
nutzungsrechten gearbeitet werden.

— Sondernutzungsrechten liegen schuldrechtliche Regelungen zu Grunde, welche durch Eintragung
im Grundbuch verdinglicht werden und damit auch gegen Sonderrechtsnachfolger von Miteigen-
tiimern wirken. Der Inhalt der getroffenen schuldrechtlichen Vereinbarungen bestimmt somit
den Inhalt des Sondernutzungsrechtes. Sondereigentum ist hingegen grundsitzlich Eigentum
im Sinne der §§ 903 ff. BGB — soweit nicht Modifikationen durch das WEG fiir das Sonder-
eigentum erfolgen. Der Inhalt von Sondereigentum ist somit bereits aus gesetzlichen Regelungen
heraus und durch langjihrig zu diesen gesetzlichen Regelungen ergangene Rechtsprechung rela-
tiv klar definiert und grundsitzlich sehr weitgehend (§ 903 BGB). Der Rechtsgestalter muss bei
der Begriindung von Sondereigentum somit deutlich weniger Augenmerk legen auf die genaue
inhaltliche Ausgestaltung der Befugnisse des Berechtigten. Umgekehrt aber kann er auch deutlich
weniger Einfluss nehmen und insbesondere anders als es bei Sondernutzungsrechten maglich ist
nicht etwa die Befugnisse des (Sonder-) Eigentiimers einschrinken. Sondernutzungsrechte ermég-
lichen es hingegen auch, ein ausschlief8liches Nutzungsrecht festzulegen, welches mit deutlich
weniger Befugnissen verbunden ist als das Eigentum (z.B. Befugnis nur zur Nutzung als Ziergar-
ten, nicht aber als Nutzgarten oder eine zeitliche Beschrinkung der Nutzung einer AufSenfliche
als Garten nur bis maximal 20 Uhr usw.).

— An Stellplitzen, welche durch Maflangaben im Aufteilungsplan bestimmt sind und zu denen eine
entsprechende Abgeschlossenheitsbescheinigung erteilt wurde, kann sowohl unselbstindiges als
auch selbstindiges Teileigentum begriindet werden. Damit ist es aber méglich, dass einzelne Stell-
plitze — auch wenn sich diese aufSerhalb des Gebiudes befinden (sic!) — in das Eigentum von Perso-
nen gelangen, die nicht auch Eigentiimer einer anderen Wohnungs- und/oder Teileigentumseinheit
(mit tatsichlicher also echter und nicht zur fingierter Raumeigenschaft) sind. Diese Verkehrsfahig-
keit kann gerade gewiinscht sein. Auch ist denkbar, dass eigenstindiges Teileigentum durch den
Rechtsverkehr als wirtschaftlich werthaltiger angesehen wird und dabei insbesondere bei einem
Verkauf ein hoherer Preis erzielt werden kann. Die Interessen der Eigentiimer von Sondereigentum
innerhalb eines Gebdudes konnen allerdings stark abweichen von den Interessen der Eigentiimer
von ausschliefflich auflerhalb von Gebduden befindlichem Sondereigentum. Namentlich diirfte
ein Eigentiimer einer Teileigentumseinheit, welche ausschliefflich mit dem Sondereigentum an
einem Stellplatz im Freien verbunden ist, méglicherweise wenig Interesse an der Instandhaltung
und Instandsetzung des Gebiudes haben — insbesondere, wenn er sich womaglich auch noch an
den Kosten beteiligen soll. Freilich kann (und muss gegebenenfalls) durch den Rechtsgestalter
fiir diese Fille Vorsorge getroffen werden durch die entsprechende Ausgestaltung der Gemein-
schaftsordnung. In Betracht kommen insbesondere Regelungen zum Stimmrecht, zu den Pflich-
ten zur Instandhaltung und Instandsetzung und/oder zur Kostentragung. Wenn hingegen von
vorneherein verhindert werden soll, dass Stellpltze (insbesondere solche im Freien) isoliert auch
an auflerhalb der sonstigen Sondereigentiimer der Wohnungseigentiimergemeinschaft stehende
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Personen gelangen konnen, sollten an den Stellplitzen lediglich Sondernutzungsrechte begriindet
werden. Diese kénnen stets nur Wohnungs- oder Teileigentumseinheiten zugeordnet sein und
somit allenfalls unter diesen, also »innerhalb der Eigentiimergemeinschaft« iibertragen werden.
Bei anderen auflerhalb des Gebiudes liegenden Teilen des Grundstiicks stellt sich diese Prob-
lematik nicht in gleicher Weise, da auf sie lediglich das Sondereigentum (einer Wohnungs- oder
Teileigentumseinheit) »erstreckt« werden kann, wobei die Wohnung oder die nicht zu Wohn-
zwecken dienenden Riume wirtschaftlich die Hauptsache bleiben miissen. Sie sind also stets nur
»innerhalb der Eigentiimergemeinschaft« verkehrsfihig.

— Der riumliche Bereich und der Inhalt von Sondernutzungsrechten sind leichter und flexibler
abinderbar. Sowohl ein Sondernutzungsrecht als auch Sondereigentum kann durch Verein-
barung der Miteigentiimer zwar ginzlich aufgehoben und damit wieder in (unbeschrinkees)
Gemeinschaftseigentum iiberfiihrt werden. Sollen hingegen lediglich die raumlichen Grenzen
eines Bereichs gedndert werden, ist bei Sondereigentum ein neuer (geinderter) Aufteilungsplan
mit entsprechender Abgeschlossenheitsbescheinigung und dazu eine (notariell beurkundete)
Anderunggsvereinbarung aller Miteigentiimer bzw. Anderungsbewilligung des Eigentiimers simt-
licher Miteigentumsanteile (in wenigstens notariell beglaubigter Form) erforderlich. Die rium-
lichen Grenzen von Sondernutzungsrechten sowie deren Inhalt kénnen hingegen durch blofie
Vereinbarung der Miteigentiimer (in notariell beglaubigter Form), gegebenenfalls Zustimmung
dinglicher Berechtigter (in wenigstens notariell beglaubigter Form) und Eintragung im Grund-
buch verindert werden. Ein neuer Aufteilungsplan mit Abgeschlossenheitsbescheinigung ist dafiir
nicht erforderlich. Unter Umstinden sind Anderungen sogar nur durch einzelne Miteigentiimer
ohne Mitwirkung der anderen erreichbar, etwa wenn ein Miteigentiimer lediglich einen rium-
lich begrenzten Teil aus einem ihm zur ausschliefSlichen Nutzung zustehenden Bereich an einen
anderen Miteigentiimer iibertrigt oder Miteigentiimer, deren Sondernutzungsrechte unmittelbar
aneinandergrenzen, die Grenzziehung zwischen den Bereichen verschieben.

— Sondernutzungsrechte kénnen auch mehreren Miteigentiimern zur gemeinsamen Ausiibung
zustehen (Gemeinschaftliches Sondernutzungsrecht). Das Innenverhiltnis der Berechtigten
kann hier flexibel und einfach ausgestaltet werden. Insbesondere kommen nicht die Regelungen
der Bruchteilsgemeinschaft zur Anwendung, die etwa bei einer Bruchteilsgemeinschaft an einer
Stellplatz-Teileigentumseinheit grundsitzlich auch das Recht beinhaltet, die Authebung zu ver-
langen (§ 749 BGB). Regelungen zwischen den Bruchteilseigentiimern iiber die Verwaltung
und Benutzung einer Stellplatz-Teileigentumseinheit und/oder iiber den Ausschluss des Rechts,
die Authebung der Gemeinschaft zu verlangen, miissen bei Sondernutzungsrechten somit nicht
getroffen werden. Werden hingegen Stellplatz-Teileigentumseinheiten geschaffen, die im Bruch-
teilseigentum verschiedener Miteigentiimer stehen, miissen hingegen entsprechende Regelungen
erwogen und auch im Grundbuch eingetragen werden, wenn sie wiederum gegen Sondernach-
folger eines Bruchteilseigentiimers wirken sollen (§ 1010 BGB).

— Sondernutzungsrechte konnen sukzessive begriindet werden, insbesondere, wenn sich der auftei-
lende Eigentiimer die Schaffung durch Zuweisung vorbehilt. Insbesondere bei Bautrigerprojekten
kommt dies vor, um Stellplitze und/oder andere Bereiche beim Abverkauf der Wohnungen spi-
ter flexibel zuteilen zu kénnen. Nicht zugeteilte Bereiche verbleiben im Gemeinschaftseigentum.
Sondereigentum kann hingegen nicht aufschiebend oder aufldsend bedingt begriindet werden.
Es muss daher im Rahmen der Aufteilung entweder als selbstandiges Teileigentum begriindet
werden und kann dann auch separat (zusitzlich zu einer Wohnungseigentumseinheit) veraufSert
werden. Oder es muss im Rahmen der Aufteilung als unselbstindiges Teileigentum begriindet
werden mit der Folge, dass bei spiterem Anderungsbedarf im Rahmen des Abverkaufs das Teil-
eigentum an einen anderen Miteigentiimer (bzw. eine andere Wohnungseigentumseinheit) tiber-
tragen werden muss.

Carl Heymanns Verlag 2023
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Ill. Begriindung und Entstehung

1. Begriindungszeitpunkt

Die Begriindung kann im Rahmen der erstmaligen Aufteilung nach dem Wohnungseigentumsge-
setz, aber auch spiter noch erfolgen. Ein verdinglichtes Sondernutzungsrecht kann nicht dadurch
entstehen, dass zunichst lediglich die negative Komponente, der Ausschluss mindestens eines Mit-
eigentiimers vom Mitgebrauch eines Bereichs des Gemeinschaftseigentums, durch Grundbuchein-
tragung verdinglicht wird und die positive Komponente, die Zuweisung einer bestimmten Nut-
zungsbefugnis an einen oder mehrere Miteigentiimer, spiter erginzt wird.”> Moglich ist aber, dass
die positive Komponente — auch wenn die genaue Zuweisung spiter erfolgen soll — zunichst einem
oder mehreren Miteigentiimern oder einer oder mehreren Sondereigentumseinheiten zugewiesen
wird. Auch méglich ist es, den Ausschluss vom Mitgebrauch aller anderen Miteigentiimer unter die
aufschiebende Bedingung der Zuweisung eines Sondernutzungsrechts an einen Miteigentiimer oder
eine Sondereigentumseinheit zu stellen. In diesem Fall muss der Zuweisungsvorbehalt so bestimmt
formuliert sein, dass sich Ausmaf§ und Umfang der daraus folgenden Belastungen fiir die Wohnungs-
eigentiimer zweifelsfrei erkennen lassen.*

2. Begrundungsarten

a) Vereinbarung oder einseitige Erkldrung

Die Begriindung erfolgt durch Vereinbarung (§ 10 Abs. 1 Satz 2 WEG) oder durch den teilenden
Eigentiimer nach § 8 Abs. 2, § 5 Abs. 4 1.V.m. § 10 Abs. 1 WEG.?”” Das Nummerierungsgebot des
§ 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG ist dabei nicht zwingend zu wahren. Es gilt fiir »alle zu demselben
Wohnungseigentum gehirenden Einzelriume und Téile des Grundstiicks«, mithin ausschlieflich fiir Son-
dereigentum. Freilich ist es fir das Verstindnis der Grundbucheintragung und Pline hiufig sinn-
voll, simtliche zu einem Sondereigentum gehorenden Bereiche und damit auch die dem jeweiligen
Sondereigentum zur Sondernutzung zugewiesenen Bereiche einheitlich zu kennzeichnen. Gerade
bei der Begriindung von Sondernutzungsrechten im Rahmen der erstmaligen Aufteilung bietet
es sich an, nach Moglichkeit fiir eine einheitliche Kennzeichnung zu sorgen. Umgekehrt kann es
allerdings Fille geben, in denen gerade das Nummerierungsgebot des § 7 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 WEG
dazu fiihrt, dass Sondereigentum nicht so wie eigentlich gewiinscht begriindet werden kann. Dann
kann mit Sondernutzungsrechten gearbeitet werden, etwa wenn der im Aufteilungsplan mit Nr. 1
bezeichneten Wohnung nicht der mit derselben, sondern einer anderen Nummer bezeichnete Kel-
lerraum (z.B. Nr. 3) zugeordnet werden soll und insbesondere auch nicht separates und damit selb-
stindig verkehrsfihiges Teileigentum an dem einzelnen Kellerraum zu begriinden gewiinscht wird.

b) Offnungsklauseln und Ermdchtigungen

Durch Beschluss der Wohnungseigentiimergemeinschaft konnen Sondernutzungsrechte grundsitz-
lich nicht begriindet werden. Ein entsprechender Beschluss wire nichtig. Das gilt indes nicht, wenn
eine C)ffnungsklausel vereinbart ist, welche ausdriicklich auch die Begriindung von Sondernutzungs-
rechten gestattet. Von der Aufnahme derartiger Offnungsklauseln, welche auch die Begriindung
von Sondernutzungsrechten gestatten, ist — jedenfalls de lege lata — eher abzuraten. Die in diesem
Zusammenhang besonders »gefihrlich« wirkende Regelung des § 10 Abs. 4 WEG in ihrer bis zum
30.11.2020 geltenden Fassung, wonach Beschliisse gem. § 23 WEG in seiner bis zum 30.11.2020
geltenden Fassung zu ihrer Wirksamkeit gegen den Sondernachfolger eines Wohnungseigentiimers
nicht der Eintragung in das Grundbuch bediirfen, wurde durch das WEMoG richtigerweise gedn-
dert. Gemif§ § 5 Abs. 4 Satz 1 WEG i.V.m. § 10 Abs. 3 WEG miissen Beschliisse, die aufgrund

35 OLG Schleswig Beschl. v. 26.09.2016 — 2 Wx 56/16.
36 LG Karlsruhe Urt. v. 05.12.2017 — 11 S 145/16.
37 BGH Urt. v. 13.01.2017 — V ZR 96/16.
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einer vereinbarten Offnungsklausel gefasst werden, im Grundbuch eingetragen werden, um gegen
Sonderrechtsnachfolger zu wirken. Die Begriindung eines verdinglichten Sondernutzungsrechts und
damit einhergehend ein Ausschluss von Miteigentiimern vom Mitgebrauch im Gemeinschaftseigen-
tum stehender Bereiche kann somit seit dem Inkrafttreten des WEMoG richtigerweise nicht mehr
wirksam begriindet werden, ohne dass dies aus dem Grundbuch erkennbar wird. Im Fall der Ver-
dinglichung einer nachtriglichen Vereinbarung ist zur Wirksamkeit unverindert ebenso die nachtrig-
liche Anderung des Inhalts des Sondereigentums im Grundbuch einzutragen (§ 10 Abs. 3 WEG).

Auch eine Ermichtigung zur Begriindung von Sondernutzungsrechten kann vereinbart werden.
Die Ermichtigung muss wiederum dem sachenrechtlichen Bestimmtheitsgrundsatz gentigen. Dog-
matisch wird die Ermichtigung als aufschiebend auf die Ausiibung der Ermichtigung bedingter
Ausschluss vom Mitgebrauch gesehen, so dass durch die Bezugnahme auf die Bewilligung die (auf-
schiebend bedingte) negative Komponente bereits Inhalt der Grundbucheintragung und damit des
Sondereigentums wird. Hiufig wird diese Moglichkeit durch den aufteilenden Eigentiimer gewihlt,
wenn noch nicht feststeht, ob tiberhaupt Sondernutzungsrechte begriindet werden sollen, welchen
Zuschnitt sie haben und wem sie als Berechtigtem zugewiesen werden sollen. In solchen Fillen
endet die Ermichtigung fiir den aufteilenden Eigentiimer spitestens mit seinem Ausscheiden als
Miteigentiimer, so dass gegebenenfalls die Fortdauer der Ermichtigung vereinbart und/oder die
Ermichtigung von vorne herein oder zumindest ab dem Ausscheiden des aufteilenden Eigentiimers
als Miteigentiimer einem Dritten®® eingeriumt werden sollte.

3. Entstehung - Eintragung im Grundbuch und deren Bedeutung

Das Sondernutzungsrecht »entsteht« bereits durch seine bloff schuldrechtliche Vereinbarung. Erst
durch ihre Eintragung im Grundbuch werden sie aber »verdinglichtc, so dass fortan Rechtsnachfol-
ger der Miteigentiimer sowie sonstige dinglich Berechtigte die getroffenen Vereinbarungen ebenfalls
gegen sich gelten lassen miissen.”” Ein nicht verdinglichtes, rein schuldrechtliches Sondernutzungs-
recht wirkt indes lediglich zwischen den Parteien der schuldrechtlichen Vereinbarung. Eben die Ver-
dinglichung, die dazu fiihre, dass die getroffenen Vereinbarungen auch etwaigen Rechtsnachfolgern
der anderen Miteigentiimer sowie sonstigen dinglich Berechtigten entgegengehalten werden kénnen,
wird von den Beteiligten in der Regel gewiinscht sein. Der rechtliche Gestalter muss somit darauf
achten, dass diese Verdinglichung zuverlissig erreicht wird.*’ Soweit im Folgenden von »Sondernut-
zungsrecht« die Rede ist, ist damit stets das durch Grundbucheintragung verdinglichte und damit
dauerhaft rechtlich gesicherte Sondernutzungsrecht gemeint.

a) Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung

Zur Entstehung des solchermaflen verdinglichten Sondernutzungsrechts ist seine Eintragung im
Grundbuch simtlicher Wohnungs- und/oder Teileigentumseinheiten erforderlich. Nur dadurch
kann sie Inhalt des Sondereigentums werden. Fiir die Eintragung geniigt es, dass sie auf die Ein-
tragungsbewilligung oder einen Nachweis nach § 7 Abs. 2 Satz 1 WEG Bezug nimmct (§ 7 Abs. 3
WEG; § 3 Abs. 2 Wohnungsgrundbuchverfiigung (WGV)), wenn und soweit eine den Vorgaben
entsprechende Eintragungsbewilligung beziehungsweise ein Nachweis nach § 7 Abs. 2 Satz 1 WEG
der Eintragung zu Grunde lag und insbesondere auch zum Vollzug beantragt worden ist.*!

38 OLG Frankfurt Beschl. v. 10.03.2016 — 20 W 70/15; OLG Miinchen Beschl. v. 28.09.2015 - 34 Wx
84/14.

39 OLG Diisseldorf Beschl. v. 09.06.2017 — I-3 Wx 46/17; AG Miinchen Urt. v. 12.07.2017 — 481 C
22391/16 WEG.

40 Zu den Folgen einer zunichst unterbliebenen Eintragung in das Grundbuch vgl. auch OLG Diisseldorf
Beschl. v. 09.06.2017 — I-3 Wx 46/17.

41 Zu den Folgen einer eingeschrinkten Antragstellung vgl. auch OLG Diisseldorf Beschl. v. 09.06.2017 —
I-3 Wx 46/17.
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b) negative Komponente

Bei der Eintragung der negativen Komponente in das Grundbuch, die in den Grundbiichern simt-
licher Wohnungs- und/oder Teileigentumseinheiten der jeweiligen Eigentiimergemeinschaft erfolgen
muss und Aufschluss dariiber gibt, dass Sondernutzungsrechte tiberhaupt begriindet sind, sollte auf
eine nihere Beschreibung der betroffenen Bereiche verzichtet werden. Zur wirksamen Entstehung
von Sondernutzungsrechten zwingend erforderlich ist eine ausdriicklich Verlautbarung der negati-
ven Komponente zusitzlich zur bloflen Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung nicht.** Aller-
dings sollten es die Grundbuchimter bei der Eintragung der negativen Komponente nicht bei der
bloflen Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung belassen. Der (potentielle eigene) Ausschluss
vom Mitgebrauch gemeinschaftlichen Eigentums ist insbesondere fiir den einzelnen Miteigentiimer
und — wegen der moglichen Folgen fiir den wirtschaftlichen Wert der den vom Mitgebrauch aus-
geschlossenen Miteigentiimern gehérenden Sondereigentumseinheiten — die dinglich an der einzel-
nen Sondereigentumseinheit Berechtigten oftmals von erheblicher rechtlicher und wirtschaftlicher
Bedeutung. Die ausdriickliche Erwihnung zumindest der negativen Komponente erméglicht dem
Rechtsverkehr, die Existenz von Sondernutzungsrechten leicht und sicher zu erkennen. Sinnvoll ist
daher, das Vorhandensein von Sondernutzungsrechten und damit die negative Komponente in den
Grundbiichern simtlicher Wohnungs- und/oder Teileigentumseinheiten der Eigentiimergemein-
schaft im Bestandsverzeichnis des jeweiligen Grundbuchblattes beispielsweise wie folgt ausdriicklich
zu verlautbaren: »Sondernutzungsrechte sind begriindet.« Im Ubrigen sollte das Grundbuchamt es
sodann aber bei der Bezugnahme auf die Eintragungsbewilligung beziehungsweise den Nachweis
nach § 7 Abs. 2 Satz 1 WEG belassen. In der Praxis begegnet man gelegentlich konkreteren Ver-
lautbarungen der negativen Komponente, beispielsweise Eintragungstexten wie: »An den Pkw-Stell-
plitzen im Freien sind Sondernutzungsrechte begriindet.« Das kann jedoch bei spiteren Anderungen
(z.B. Authebung von Sondernutzungsrechten an einzelnen Pkw-Stellplitzen mit der Folge, dass diese
wieder einschrinkungsloses Gemeinschaftseigentum werden) zu erhohtem Eintragungsaufwand fiir
das Grundbuchamt (zumindest zur Klarstellung, um Missverstindnisse zu vermeiden) oder miss-
verstindlichen Eintragungstexten fiihren.

¢) positive Komponente

Nicht erforderlich, aber regelmifiig sinnvoll ist es, die »positive Komponentes, also den Inhalt des
Sondernutzungsrechts, im Grundbuch der begiinstigten Einheit ausdriicklich schlagwortartig zu
bezeichnen. Fiir den Rechtsverkehr und insbesondere die Verkehrsfihigkeit begiinstigter Sonder-
eigentumseinheiten ist dies in der Regel sehr hilfreich. So kénnen sich Kaufinteressenten, Gliubi-
ger dinglicher Rechte an dem jeweiligen Wohnungs- und/oder Teileigentum, Gerichte und Behor-
den — nicht zuletzt auch der jeweilige bearbeitende Grundbuchbeamte — sowie rechtliche Berater
und Gestalter, insbesondere Notare fiir die Gestaltung ihrer Urkunden — deutlich leichter tiber
die rechtlichen Verhiltnisse unterrichten, wenn das Vorhandensein und der Inhalt eines Sonder-
nutzungsrechts am dem Grundbuchblatt der begiinstigten Sondereigentumseinheit ausdriicklich
schlagwortartig verlautbart ist. Eine ausdriickliche schlagwortartige Verlautbarung erleichtert ins-
besondere auch die Erfiillung der Anforderungen entsprechend § 28 GBO an die Bezeichnung des
Sondernutzungsrechts in spiteren, das Sondernutzungsrecht betreffenden Bewilligungen, insbe-
sondere im Rahmen einer spiteren isolierten Ubertragung des Sondernutzungsrechts. Die positive
Komponente des Sondernutzungsrechts muss sich ferner keinesfalls in der bloflen exklusiven Aus-
{ibung des ansonsten simtlichen Miteigentiimern zustehenden Mitgebrauchs des betroffenen Teils
des Gemeinschaftseigentums erschépfen. Sie kann deutlich dariiber hinausgehen und insbesondere
etwa auch das Recht zur Umgestaltung und/oder Ausbau oder gar erst zur Errichtung des dem
Sondernutzungsrecht letztlich unterliegenden Teils des Gemeinschaftseigentums beinhalten (z.B.
Errichtung einer Terrasse, Carport, Pergola, Ausbau eines Dachbodens zu Wohnraum u.4.). Ferner
kann sie auch mit von den Regelungen der Gemeinschaftsordnung zum Gemeinschaftseigentum

42 OLG Frankfurt am Main, Beschl. v. 14.12.2021 — 20 W 240/21.

LCSCPI‘ObC Wegener 295

177

178

€70T Se[.laA suuew S [FeD)



179

180

Carl Heymanns Verlag 2023

Kapitel 3 Gemeinschaftsordnung

abweichenden Pflichten verbunden sein, etwa zur Instandsetzung und/oder Instandhaltung sowie
zur Kostentragung. Keinesfalls zwingend ist die positive Komponente somit lediglich die Fortset-
zung des Rechts zum Mitgebrauch des Gemeinschaftseigentums. Die bei den Grundbuchimtern
wohl tiberwiegend gelebte Praxis, die positive Komponente von Sondernutzungsrechten zumindest
schlagwortartig auf dem Blatt der jeweiligen begiinstigten Sondereigentumseinheit zu verlautbaren,
ist daher sehr zu begriifien und sollte fortgefiihrt werden.

d) Spdtere beziehungsweise zeitlich gestreckte Begriindung

Bei der spiteren beziechungsweise zeitlich gestreckten Begriindung von Sondernutzungsrechten diirfte
zu unterscheiden sein. Wenn die Begriindung, also die Verdinglichung sowohl der negativen als auch
der positiven Komponente, insgesamt spiter, nach Eintragung der erstmaligen Aufteilung nach
dem WEG einschlief3lich des dabei festgelegten Inhalts des Sondereigentums erfolgt, handelt es sich
um eine Anderung des Inhalts des Sondereigentums. Die Eintragung der negativen Komponente
muss zur wirksamen Entstehung des Sondernutzungsrechts und insbesondere zur Herbeifithrung
des Ausschlusses der anderen Miteigentiimer vom Mitgebrauch der betroffenen Teile des Gemein-
schaftseigentums wiederum in den Grundbiichern simtlicher Wohnungs- und/oder Teileigentums-
einheiten der Eigentlimergemeinschaft erfolgen. Eine entsprechende Eintragung in Spalte 6 des
Bestandsverzeichnisses simtlicher Grundbiicher der Eigentiimergemeinschaft kénnte lauten: »Der
Inhalt des Sondereigentums ist geindert.« Werden durch die Eintragung erstmals verdinglichte
Sondernutzungsrechte begriindet, sollte diese Tatsache entsprechend der obigen Erwigungen zur
Eintragung der negativen Komponente im Rahmen der erstmaligen Aufteilung nach dem WEG
wiederum ausdriicklich verlautbart werden. Ein entsprechender Eintragungstext in Spalte 6 des
Bestandsverzeichnisses simtlicher Grundbiicher der Eigentiimergemeinschaft kénnte lauten: »Der
Inhalt des Sondereigentums ist gedndert. Sondernutzungsrechte sind begriindet.« Oder kurz: »Son-
dernutzungsrechte sind begriindet.« Die positive Komponente sollte auf dem Grundbuchblatt der
begiinstigten Einheit wegen der oben bereits dargestellten Erwigungen erneut schlagwortartig aus-
driicklich verlautbart werden, wenngleich dies wiederum nicht zwingend erforderlich ist, um das
gewiinschte verdinglichte Sondernutzungsrecht wirksam zur Entstehung gelangen zu lassen. Ein
entsprechender in Spalte 6 des Bestandsverzeichnisses des Grundbuchblattes der begiinstigten Son-
dereigentumseinheit zusitzlich (!) zu der Eintragung der negativen Komponente anzubringender
Eintragungstext kénnte lauten: »Hier zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an [...].« Insgesamt
(negative und positive Komponente) sollte die Eintragung in Spalte 6 des Bestandsverzeichnisses
des Grundbuchblatts der begiinstigten Sondereigentumseinheit somit lauten: »Der Inhalt des Son-
dereigentums ist gedndert. Sondernutzungsrechte sind begriindet. Hier zugeordnet ist das Sonder-
nutzungsrecht an [...].« Kiirzer und ausreichend wire auch »Der Inhalt des Sondereigentums ist
gedndert. Hier zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an [...].« Oder »Sondernutzungsrechte sind
begriindet. Hier zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an [...].« Gerade fiir den Fall, dass das Son-
dernutzungsrecht spiter einmal iibertragen und die Eintragung in diesem Zug gerétet wird, sollte
bei der begiinstigten Einheit nicht ginzlich auf die ausdriickliche Verlautbarung auch der negativen
Komponente verzichtet werden, selbst wenn keinerlei andere Sondernutzungsrechte an Gemein-
schaftseigentum begriindet sind aufSer dasjenige zugunsten der begiinstigten Einheit.

Die zeitlich gestreckte Begriindung von Sondernutzungsrechten kann dergestalt erfolgen, dass die
positive Komponente — auch wenn die genaue Zuweisung spiter erfolgen soll — zunichst einem oder
mehreren Miteigentiimern oder einer oder mehreren Sondereigentumseinheiten zugewiesen wird (im
Folgenden auch: Variante 1). Auch ist es moglich, den Ausschluss vom Mitgebrauch aller anderen
Miteigentiimer unter die aufschiebende Bedingung der Zuweisung eines Sondernutzungsrechts an
einen Miteigentiimer oder eine Sondereigentumseinheit zu stellen (Variante 2). In beiden Varianten
muss wiederum zwingend zur wirksamen Verdinglichung der vereinbarten Sondernutzungsrechte
(und kann auch unmittelbar) die negative Komponente in die Grundbiicher simtlicher Wohnungs-
und/oder Teileigentumseinheiten der Eigentiimergemeinschaft eingetragen werden. In Variante 2
steht die negative Komponente und damit die Entstehung von Sondernutzungsrechten zwar unter
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einer aufschiebenden Bedingung. Dieser Umstand braucht in der Grundbucheintragung indes nicht
ausdriicklich verlautbart werden. Die Bezugnahme auf die Bewilligung geniigt.

In Variante 1 bietet es sich an, die positive Komponente zunichst nicht zu verlautbaren (insbeson-
dere nicht simtliche Sondernutzungsrechte bei der anfinglich begiinstigten Sondereigentumsein-
heit), sondern erst im Rahmen der durch die Zuweisung erfolgenden Ubertragung an die letztlich
begiinstigte Sondereigentumseinheit. Insbesondere wenn die Sondernutzungsrechte zunichst einer
bestimmten Sondereigentumseinheit zugewiesen und bei dieser »geparkt« werden, wire deren
Grundbuch sonst rasch iiberfrachtet und spitestens nach den endgiiltigen Zuweisungen uniiber-
sichtlich. Werden die Sondernutzungsrechte in Variante 1 zunichst einem Miteigentiimer als Per-
son vorbehalten, erfolgt die Eintragung nach der infolge der Zuweisung eingetretenen Ubertragung
lediglich im Grundbuch der begiinstigten Sondereigentumseinheit. Die Eintragung in Spalte 6 des
Bestandsverzeichnisses des Grundbuchblattes der begiinstigten Sondereigentumseinheit kann erneut
lauten: »Hier zugeordnet ist das Sondernutzungsrecht an [...].« Sind die Sondernutzungsrechte in
Variante 1 zunichst einer anderen Sondereigentumseinheit zugewiesen und bei dieser »geparkt«
worden, bedarf die Eintragung der infolge der Zuweisung eingetretenen Ubertragung — wie auch
sonst — auch der Eintragung im Grundbuch der »verlierenden« Sondereigentumseinheit. Die Ein-
tragung dort kénnte lauten: »Das Sondernutzungsrecht an [....] ist nach Blate [...] iibertragen.« Eine
Eintragung in den anderen Grundbiichern der — weder begiinstigten noch verlierenden — anderen
Wohnungs- und/oder Teileigentumseinheiten ist in Variante 1 nicht erforderlich.

Auch bei Wahl der Variante 2 muss besonderes Augenmerk auf die Eintragung der positiven Kom-
ponente bei der begiinstigten Einheit gelegt werden.® Sie ist erforderlich, aber auch ausreichend.*
Es muss somit insbesondere sichergestellt werden, dass die Eintragung erfolgt, bevor die Zuwei-
sungsbefugnis des Zuweisungsberechtigten erlischt. Die Eintragung der — durch Eintritt der von
Beginn an in der bereits erfolgten Eintragung angelegten aufschiebenden Bedingung der Zuweisung
erfolgten — Entstehung des Sondernutzungsrechts in den Grundbiichern der anderen, nicht begiins-
tigten Einheiten ist nicht erforderlich.* Da bereits die negative Komponente, also der Ausschluss
aller anderen Miteigentiimer vom Mitgebrauch des Gemeinschaftseigentums, aufschiebend bedingt
ist, kommt es zur Anderung des Inhalts des Sondereigentums erst durch den Bedingungseintritt.
Daher erscheint es durchaus vertretbar, fiir die wirksame Verdinglichung des zugewiesenen Sonder-
nutzungsrechts in der Variante 2 die Eintragung der Anderung des Inhalts des Sondereigentums
in simtlichen Grundbiichern der Wohnungs- und/oder Teileigentumseinheiten der Eigentiimer-
gemeinschaft zu verlangen. Dass dies nach h.M. nicht erforderlich ist, sondern die Eintragung im
Grundbuch der begiinstigten Sondereigentumseinheit ausreichg, erleichtert freilich die Handhabung
fiir den rechtlichen Gestalter, den Aufwand fiir das Grundbuchamt sowie die rechtswirksame Ent-
stehung der zugewiesenen Sondernutzungsrechte. Die zusitzliche Eintragung in den Grundbiichern
der anderen Wohnungs- und/oder Teileigentumseinheiten ist allerdings nicht nur zulissig, sondern
hat den positiven Effeke, dass der Rechtsverkehr dem Grundbuch selbst die Existenz der nachtrig-
lich zugewiesenen Rechtsverhiltnisse moglichst klar und einfach entnehmen kann.

In beiden Varianten entstehen Kosten in jedem Fall nur fiir die Eintragung in den Grundbiichern
der betroffenen Sondereigentumseinheiten (bei Variante 1: verlierende und begiinstigte Sondereigen-
tumseinheiten; bei Variante 2: nur begiinstigte Sondereigentumseinheit).*

43 OLG Hamm Beschl. v. 09.09.1999 — 15 W 157/99; BayObLG Beschl. v. 08.11.1985 — BReg. 2 Z
119-122/84.

44 BayObLG Beschl. v. 08.11.1985 — BReg. 2 Z 119-122/84.

45 BayObLG Beschl. v. 08.11.1985 — BReg. 2 Z 119-122/84.

46 OLG Miinchen Beschl. v. 23.04.2015 — 34 Wx 122/15; OLG Zweibriicken, Beschl. v. 30.06.2016 — 3
W 59/16; abweichend und fiir die Beteiligten noch giinstiger OLG Hamburg Beschl. v. 13.03.2018 — 13
W 76/17, wonach eine Gebiihr auch KV Nr. 14160 GNotKG nach deren Nr. 5 bei der Begriindung
von Sondernutzungsrechten nicht entstehe, da sie keine Anderung des Inhalts des Sondereigentums zur
Folge habe, denn sie betreffe lediglich »Gemeinschaftseigentume.
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4. Zustimmungserfordernisse

Inwiefern die Zustimmung dinglicher Berechtigter erforderlich ist, richtet sich nach den allgemei-
nen Vorschriften der §§ 877, 876 BGB i.V.m. § 5 Abs. 4 Satz 2 WEG. Nicht erforderlich ist die
Zustimmung dinglicher Berechtigter, deren Recht an dem gesamten nach dem WEG aufgeteilten
Grundstiick lastet. Der Belastungsgegenstand von Grundpfandrechten, die nach der Aufteilung auf
simtlichen Wohnungs- und Teileigentumseinheiten lasten, wird durch die Begriindung von Son-
dernutzungsrechten nicht beeintrichtigt. Dasselbe gilt fiir Berechtigte von Dienstbarkeiten, die auf
dem gesamten nach dem WEG aufgeteilten Grundstiick lasten. Durch eine Vereinbarung in ihrem
Innenverhilenis kdnnen die Miteigentiimer einzelnen von ihnen keine umfassenderen Rechte ein-
riumen als das — durch die Dienstbarkeit von vorne herein belastete — Eigentum an dem gesamten
aufgeteilten Grundstiick vermittelt. Solche Dienstbarkeiten begrenzen im Verhiltnis zum Dienst-
barkeitsberechtigten von selbst das Sondernutzungsrecht — ebenso wie sonst das nicht einem Son-
dernutzungsrecht unterliegende Gemeinschaftseigentum. Einer Zustimmung des Dienstbarkeitsbe-
rechtigten, der durch die Vereinbarung von Sondernutzungsrechten somit nicht nachteilig betroffen
werden kann, bedarf es daher nicht.”” Ob das vereinbarte Sondernutzungsrecht dem Dienstbarkeits-
inhalt widersprichg, ist dabei irrelevant.” Das Sondernutzungsrecht kann sich freilich voll entfalten
und die aus ihm folgenden Befugnisse — unbeschrinkt durch die am gesamten Grundstiick lastende
Dienstbarkeit — ausiibbar werden, wenn die Dienstbarkeit spiter erlischt. Dem Sondernutzungs-
berechtigten kénnen in einer solchen Situation (z.B. bereits auf Vorrat fiir den Fall des kiinftigen
Erloschens der Dienstbarkeit) im Innenverhilenis der Miteigentiimer ohne Zustimmung des Dienst-
barkeitsberechtigten durchaus mehr Befugnisse eingerdumt werden, als im Auflenverhiltnis zum
Dienstbarkeitsberechtigten faktisch und rechtlich ausiibbar sind.

In allen Fillen, in denen dingliche Rechte an simtlichen Sondereigentumseinheiten lasten, ist
besonders offensichtlich, dass die dingliche Rechtsstellung des Berechtigten durch die Begriindung
von Sondernutzungsrechten nicht beriihrt wird und somit der Schutzzweck der §§ 877, 876 BGB
die Zustimmung solcher dinglichen Berechtigten nicht erfordert.”” Lasten dingliche Rechte hingegen
nur an einzelnen nach dem WEG aufgeteilten Sondereigentumseinheiten, ist jedenfalls die Zustim-
mung der dinglich Berechtigten an den nicht begiinstigten Sondereigentumseinheiten erforderlich.”
Eine gewichtige Ausnahme hiervon sah § 5 Abs. 4 Satz 3 WEG in der bis zum 30.11.2020 gelten-
den Fassung fiir Grundpfandrechte und Reallasten vor. Hier sollte eine Zustimmung des jeweiligen
Berechtigten nicht erforderlich sein, »wenn durch die Vereinbarung gleichzeitig das zu seinen Gunsten
belastete Wohnungseigentum mit einem Sondernutzungsrecht verbunden wird.« Die Vorschrift war
kritisch zu sehen, insbesondere, wenn sich die Zuweisungsgehalte der Sondernutzungsrechte stark
unterschieden. Fiir die Praxis, insbesondere fiir das Grundbuchverfahren, war die Vorschrift immer-
hin eine Erleichterung,’* welche zwischenzeitlich durch das WEMoG jedoch ersatzlos entfallen ist.
Damit bleibt es bei der Regelung des § 5 Abs. 4 Satz 2 WEG, wonach bei der Begriindung eines
Sondernutzungsrechts die nach den allgemeinen Vorschriften der §§ 877, 876 BGB erforderliche
Zustimmung der Berechtigten dinglicher Rechte, welche nicht an simtlichen Sondereigentumsein-
heiten lasten, sondern an Sondereigentumseinheiten, denen das gegenstindliche Sondernutzungs-
recht nicht zugewiesen wird, notig ist.

Allgemein lisst sich fragen, ob es richtig ist, dass die Zustimmung der Berechtigten der an der
»begiinstigten« Sondereigentumseinheit eingetragenen Belastungen nicht fiir erforderlich gehalten
wird.* Der Zuweisungsgehalt von Sondernutzungsrechten kann nicht nur »positiv« im Sinne einer

47 A.A. BayObLG Beschl. v. 09.04.2002 — 2Z BR 30/02.

48 A.A. BayObLG Beschl. v. 09.04.2002 — 2Z BR 30/02.

49 Vgl. zu diesem Kriterium BGH Beschl. v. 14.06.1984 — V ZB 32/82.

50 BGH Beschl. v. 14.06.1984 — V ZB 32/82.

51 Vgl. auch OLG Miinchen Beschl. v. 01.02.2013 - 34 Wx 453/12: Auf die »Gleichwertigkeit« der Son-
dernutzungsrechte komme es nicht an.

52 BGH Beschl. v. 14.06.1984 — V ZB 32/82.
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Zuweisung von exklusiven Nutzungsmoglichkeiten sein. Er kann auch Pflichten zur Folge haben,
insbesondere etwa zur Instandhaltung, Instandsetzung und/oder Kostentragung. In nahezu allen
Fillen der Begriindung von Sondernutzungsrechten wird man nicht sagen kénnen, dass »jede recht-
liche, nicht blof eine wirtschaftliche Beeintrichtigung ausgeschlossen« sei’?, sondern allenfalls in
der Gesamtschau zu dem Ergebnis kommen, dass die Vorteile fiir die »begiinstigte« Sondereigen-
tumseinheit tiberwiegen. Auch insoweit gilt jedoch, dass sich der rechtliche Gestalter in der Praxis
auf die hochstrichterlich entschiedenen Grundsitze berufen und verlassen kann.

IV. Rechtsfolgen

Wesentliche Rechtsfolge ist der Ausschluss aller anderen Miteigentiimer vom Mitgebrauch, die nicht
(auch) aus dem jeweiligen Sondernutzungsrecht berechtigt sind (negative Komponente). Der oder
die berechtigten Miteigentiimer beziehungsweise der jeweilige Eigentiimer der berechtigten Sonder-
eigentumseinheit/en hat oder haben die Befugnis zur ausschlief8lichen Nutzung des dem Sonder-
nutzungsrechts unterliegenden Bereichs. Der dem Sondernutzungsrecht unterliegende Bereich bleibt
rechtlich indes Gemeinschaftseigentum. Die fiir das Gemeinschaftseigentum geltenden rechtlichen
Bestimmungen gelten fiir den dem Sondernutzungsrecht unterliegenden Bereich daher grundsitz-
lich unverindert, soweit nicht abweichende Regelungen getroffen werden.

Soweit somit nicht (zumindest durch Auslegung der getroffenen Regelung) Abweichungen von
den fiir das Gemeinschaftseigentum geltenden Bestimmungen gemif$ der Gemeinschaftsordnung,
ersatzweise dem WEG und wiederum ersatzweise den Regelungen des BGB zur Bruchteilsgemein-
schaft getroffen sind, gelten die dortigen Bestimmungen auch fiir den einem Sondernutzungsrecht
unterliegenden Bereich. Daraus folgt, dass bei der Ausgestaltung von Sondernutzungsrechten unbe-
dingt darauf geachtet werden sollte, dass nicht nur die »Berechtigunge, also die aus dem Sonder-
nutzungsrecht folgenden Befugnisse zu regeln sind, sondern auch an eventuelle Pflichten gedacht
werden sollte, etwa die Pflichten zur Instandhaltung und Instandsetzung und die Kostentragung.

» Praxistipp:

Der Vertragsgestalter sollte es in der Regel nicht dabei belassen, die blofie »Berechtigung« im
Sinne der Begriindung einer ausschliefflichen Nutzungsbefugnis fiir einen Wohnungseigen-
tiimer zu regeln. Er muss auch die weiteren Folgen des Bestehens von Gemeinschaftseigentum
in den Blick nehmen und kritisch priifen, inwieweit davon abweichende Regelungen zu tref-
fen sind. Insbesondere soweit Pflichten des Berechtigten begriindet werden sollen, die iiber
seine Pflichten als blofler Mitberechtigter an einem dem Gemeinschaftseigentum zugeordne-
ten Bereich hinausgehen sollen, besteht ein entsprechender Regelungsbedarf.

V. Mindestanforderungen

Inhaltlich miissen zur Begriindung eines Sondernutzungsrechts entsprechend der gingigen Defini-

tion des BGH Festlegungen getroffen werden zu

— dem betroffenen Teil des Gemeinschaftseigentums (Objekt/realer Gegenstand der Regelung),

— dem oder den berechtigten Wohnungs- beziehungsweise Teileigentiimern (Berechtigter),

— der ausschliellichen Nutzungsbefugnis fiir die berechtigten Wohnungs- beziechungsweise Teil-
eigentiimer (Rechtsinhalt) und

— dem Ausschluss aller iibrigen Wohnungs- bezichungsweise Teileigentiimer.

Damit die getroffenen Regelungen sodann auch gegen (sic!) den Sondernachfolger eines Wohnungs-
bezichungsweise Teileigentiimers wirken, miissen sie durch Eintragung im Grundbuch »verding-
licht« werden (siche oben).

53 Vgl. dazu BGH Beschl. v. 14.06.1984 — V ZB 32/82.
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VI. Gerichtliche Entscheidungen als Indikator fiir besonders zu beachtende Aspekte

Sondernutzungsrechte sind immer wieder Gegenstand gerichtlicher Entscheidungen. Sie bestitigen
die Empfehlungen der Literatur zu regelungsbediirftigen Aspekten® und weisen auf dariiber hinaus-
gehenden Regelungsbedarf hin. Der Notar sollte bei der Begriindung von Sondernutzungsrechten
darauf achten, dass er diesen Aspekten bestmoglich Rechnung trigt, um spitere Unklarheiten und
mogliche Konflikte zwischen den Miteigentiimern zu vermeiden.

1. Bestimmbarkeit der rdumlichen Grenzen und Abgrenzung:

Das Bestimmtheitserfordernis des Sachen- und Grundbuchrechts gilt auch fiir das als Inhalt des
Sondereigentums nach § 10 Abs. 3 WEG in das Grundbuch einzutragende Sondernutzungsrecht.”
Regelungen in Teilungserklarungen, mit denen Sondernutzungsrechte verbindlich festgelegt werden,
miissen daher hinreichend bestimmt sein.® Der Bestimmtheitsgrundsatz verlangt, dass die Ein-
tragungsbewilligung (als Grundlage des Eintragungsvermerks und, in Folge der Bezugnahme, als
Teil der Eintragung) klar und bestimmt bezeichnet, an welcher Fliche das Sondernutzungsrecht
bestehen soll.”” Den Anforderungen kann wahlweise durch eine Beschreibung der Fliche in der
Teilungserkldrung oder durch Bezugnahme auf einen Lageplan, der nicht zwingend Teil des Auftei-
lungsplans sein muss, Rechnung getragen werden.”® Der dem Sondernutzungsrecht unterliegende
Bereich sollte somit so klar und eindeutig wie moglich definiert werden. Regelmifig wird dies am
besten dadurch erreicht, dass ein maf3stabsgetreuer Plan als Anlage zur Urkunde genommen wird,
in den Lage und Grenzen des dem Sondernutzungsrecht unterliegenden Bereichs eindeutig und
mafistabsgetreu eingezeichnet sind. Ob die Einzeichnungen bereits in den fiir die Aufteilung nach
dem Wohnungseigentumsgesetz erforderlichen Aufteilungsplan enthalten sind oder in einem geson-
derten »Sondernutzungsplan« erfolgen, ist unerheblich.

Es geniigt allerdings, dass die Fliche, auf die sich das Sondernutzungsrecht beziehen soll, bestimm-
bar ist.”® Danach kann auch ein Hinweis auf bestehende tatsichliche Verhiltnisse ausreichen, wenn
dadurch die vom Sondernutzungsrecht umfasste Fliche wenigstens bestimmbar ist.* So soll die
sprachliche Beschreibung, dass sich das Sondernutzungsrecht auf die »an der Nordwestecke des
Hauses gelegene Terrasse« bezieht, geniigen kénnen.® Darauf sollte es der rechtliche Gestalter des
Sondernutzungsrechts allerdings keinesfalls ankommen lassen. Er sollte selbst fiir klare Verhiltnisse
sorgen. Zur wirksamen Entstehung des Sondernutzungsrechts an einer Grundstiicksfliche miissen
sich im Streitfall die Grenzen in der Natur letzelich durch Vermessung festlegen lassen.®> Darauf
sollte besonders geachtet werden, wenn frei gezeichnete Skizzen als Sondernutzungsplan verwen-
det werden und/oder freie Einzeichnungen in mafistabsgetreue Pline erfolgen.®® In solchen Fillen
kénnen Konkretisierungen insbesondere durch die Angabe von Entfernungen, Flichenmaflen und/
oder auch wiederum von Merkmalen in der Natur, die auch ohne mafstabsgerechte Zeichnung
eindeutig sind, erfolgen.® Allein daraus, dass ein unter der aufschiebenden Bedingung der Zuwei-
sung bestelltes Sondernutzungsrecht weit gefasst ist, also grofie Teile des Gemeinschaftseigentums

54 Vgl. etwa Wiirzburger NotHB/ Weber Teil 2 Kap. 4 Rn. 177 ff.

55 BGH Urt. v. 20.01.2012 -V ZR 125/11.

56 BGH Urt. v. 20.01.2012 -V ZR 125/11.

57 OLG Saarbriicken Beschl. v. 20.04.2004 — 5 W 208-03/50; OLG Hamm Beschl. v. 13.03.2000 — 15
W 454/99.

58 OLG Saarbriicken Beschl. v. 20.04.2004 — 5 W 208-03/50; OLG Hamm Beschl. v. 13.03.2000 — 15
W 454/99.

59 BGH Urt. v. 19.04.2002 -V ZR 90/01.

60 OLG Miinchen Beschl. v. 08.02.2013 - 34 Wx 305/12.

61 OLG Miinchen Beschl. v. 08.02.2013 - 34 Wx 305/12.

62 OLG Saarbriicken Beschl. v. 20.04.2004 — 5 W 208-03/50.

63 Siche etwa OLG Saarbriicken Beschl. v. 20.04.2004 — 5 W 208-03/50; LG Hamburg Urt. v. 15.12.2010 —
318 S 185/09.

64 OLG Saarbriicken Beschl. v. 20.04.2004 — 5 W 208-03/50.
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umfasst, folgt noch nicht seine Unbestimmtheit.”” Dem Bestimmtheitsgrundsatz ist geniigt, wenn
zweifelsfrei feststeht, welche Teile der Gemeinschaftsfliche zur Begriindung von Sondernutzungs-
rechten herangezogen werden kénnen.*

Fiir das Sondereigentum ist hochstrichterlich entschieden, dass solches — trotz seiner Eintragung im
Grundbuch — nicht wirksam entstanden ist, wenn die wortliche Beschreibung des Gegenstands von
Sondereigentum in der Teilungserklirung und die Angaben im Aufteilungsplan nicht tibereinstimmen
und keinem der sich sich widersprechenden Erklirungsinhalte der Vorrang eingeriumt ist.” Es ist
davon auszugehen, dass diese Grundsitze auch auf die Begriindung von Sondernutzungsrechten
Anwendung finden. Der rechtliche Gestalter sollte daher fiir die Freiheit von Widerspriichen zwi-
schen der sprachlichen Darstellung im Textteil der Urkunde und der zeichnerischen Darstellung im
beigefiigten Plan achten oder, sofern dies nicht méoglich ist, klar zum Ausdruck bringen, ob dem
Textteil oder dem zeichnerischen Teil insoweit der Vorrang gebiihrt.

Es kommt vor, dass einem Miteigentiimer mehrere — unter Umstinden unmittelbar aneinander-
grenzende — Bereiche mit unterschiedlichem Rechtsinhalt zugewiesen werden sollen, beispielsweise
ein Bereich zur Nutzung als Terrasse und unmittelbar daran angrenzend ein Bereich zur Nutzung
als Garten. In solchen Fillen sollten die unterschiedlichen Bereiche méglichst klar voneinander
abgegrenzt werden, um sicherzustellen, dass spiter keine Unsicherheiten dariiber entstehen, welche
Nutzungsbefugnisse in welchem der Bereiche bestehen. In komplexen Fillen und insbesondere, wenn
einem Miteigentiimer Bereiche mit unterschiedlichem Rechtsinhalt zur Sondernutzung zugewiesen
werden sollen, kann es sich sogar empfehlen, zur Schaffung gréfftméglicher Klarheit mit separaten
Sondernutzungsplinen fiir jedes einzelne Sondernutzungsrecht des jeweiligen Miteigentiimers zu
arbeiten (z.B. Sondernutzungsplan 1.a fiir Pkw-Stellplatz fiir Miteigentiimer 1, Sondernutzungsplan
1.b fiir Terrasse fiir Miteigentiimer 1, Sondernutzungsplan 1.c fiir Gartenfliche fiir Miteigentiimer
1 usw.). So kann die wirksame Entstehung von Sondernutzungsrechten trotz der erfolgten Eintra-
gung im Grundbuch gescheitert sein, wenn in einer Teilungserklirung mehrere Sondernutzungs-
rechte in der Weise begriindet werden, dass hinsichtdlich der Lage der Sondernutzungsflichen auf
einen Lageplan Bezug genommen wird und in einer fiir zwei Sondernutzungsrechte vorgesehenen
Gesamtfliche keine Abgrenzung der einzelnen Sondernutzungsflichen zueinander markiert ist.®®

2. Festlegung des Rechtsinhalts (»Zuweisungsgehalt«):

Besonders wichtig ist die Regelung des Rechtsinhalts (»Zuweisungsgehalts«) und zwar sowohl im
Hinblick auf die aus dem Sondernutzungsrecht folgenden Befugnisse als auch im Hinblick auf die
mit ihm verbundenen Verpflichtungen, insbesondere etwa zur Instandhaltung, Instandsetzung und
zur Tragung der Kosten.

» Beispiele:

— So umfasst die Einrdiumung eines Sondernutzungsrechts an einer Dachfliche nicht ohne
Weiteres auch den Ausbau als Dachterrasse.®

— Das Sondernutzungsrecht an einer Gartenfliche ermichtigt nicht ohne Weiteres zur Errich-
tung eines Zauns’® oder zum Fillen vorhandener Biume.”" Es kann zur tiblichen girtne-
rischen Pflege (Riickschnitt, Entfernung von Pflanzen und Neuanpflanzung), zum Anlegen

65 OLG Niirnberg Beschl. v. 06.02.2018 — 15 W 1753/17.

66 OLG Niirnberg Beschl. v. 06.02.2018 — 15 W 1753/17.

67 BGH Urt. v. 30.06.1995 — V ZR 118/94.

68 OLG Hamm Beschl. v. 13.03.2000 — 15 W 454/99.

69 OLG Frankfurt Beschl. v. 23.01.2006 — 20 W 195/03.

70 OLG Koln Beschl. v. 16.04.2008 — 16 Wx 33/08.

71 BayObLG Beschl. v. 27.07.2000 — 2 Z BR 112/99; LG Liineburg Urt. v. 30.04.2013 — 5 S 111/12.
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eines » Trampelpfad« und sogar zur geringen VergrofSerung der Terrasse sowie zum Ersetzen
eines alten Holzzaunes berechtigten — aber auch verpflichten.”

— Das Sondernutzungsrecht an einem Stellplatz erlaubt dem Berechtigten nicht ohne Wei-
teres die Errichtung eines Carports.”

— Aus der Ermichtigung zur Errichtung eines Teichs in einer bestimmten Gréfle kann nicht
zwingend abgeleitet werden, dass grofSere Teiche unzulissig sind.”

—  Bei der Errichtung einer Garage ist dem Sondernutzungsberechtigten nicht ohne Weiteres
die Uberschreitung der Dimensionen der Nachbargaragen gestatter.”

VII. Regelungsbereiche im Einzelnen

1. Objekt/Realer Gegenstand der Regelung

Sondernutzungsrechte kénnen an simtlichen Bereichen des Gemeinschaftlichen Eigentums i.S.d.

§ 1 Abs. 5 WEG begriindet werden. In erster Linie kommen solche Bereiche in Betracht, die nicht

sondereigentumsfihig sind, um diese einem oder mehreren einzelnen Wohnungseigentiimern zur

ausschliefflichen Nutzung zuzuweisen. Solche Bereiche kénnen insbesondere sein:

— Flichen (Terrassen, Stellplitze im Freien, Gartenflichen).

— Anlagen, Bauteile und sonstige Einrichtungen (Garage mit Doppelparkerhebebiihne; Personen-
aufzug; Treppenhaus; Auf8entreppe; Markise).

Hiufig sind es »gemischte Fille«. So umfasst das Sondernutzungsrecht an einer Terrasse hiufig auch
cine Einfriedung, das Sondernutzungsrecht an Treppen und/oder Treppenhiusern auch Gelinder,
Beleuchtungseinrichtungen u.i.

Auch an Bereichen, die grundsitzlich Sondereigentum sein kénnten, im Rahmen der Aufteilung
nach dem Wohnungseigentumsgesetz allerdings nicht zu Sondereigentum bestimmt wurden, kén-
nen Sondernutzungsrechte begriindet werden. Konstellationen, in denen auf die Begriindung von
Sondernutzungsrechten zuriickgegriffen werden kann, sind etwa:

— Réiume sind im Aufteilungsplan und/oder der dazu erteilten Abgeschlossenheitsbescheinigung
nicht der gewiinschten Einheit zugewiesen (z.B. fehlende Nummerierung oder sonstige Einbe-
zichung in eine Sondereigentumseinheir).

— Réiume und/oder sondereigentumsfihige Stellpltze sind nicht einheitlich nummeriert und/oder
sollen getauscht werden.

— Abgeschlossene Riume, an denen Sondereigentum dennoch nicht wirksam begriindet werden
kann, etwa weil durch sie der Zugang zu Gemeinschaftseigentum versperrt wiirde.

— Réume, auf die sich die Abgeschlossenheitsbescheinigung nicht erstreckt beziehungsweise deren
Abgeschlossenheit in der Abgeschlossenheitsbescheinigung nicht bescheinigt ist.

Fir die Vertragsgestaltung von Bedeutung ist, ob die dem zu begriindenden Sondernutzungsrecht
unterliegenden Bereiche real bereits existieren, oder erst noch baulich zu schaffen sind.

Sind die Bereiche bereits real vorhanden, ist insbesondere unter dem Aspekt der Bestimmbarkeit
und Abgrenzbarkeit daraufzu achten, dass eine vollstindige Einbeziehung aller gewiinschten Berei-
che in das jeweilige Sondernutzungsrecht erfolgt. So kann es etwa sinnvoll sein, das eine Terrasse
umgrenzende Gelinder in das Sondernutzungsrecht an der Terrasse ausdriicklich einzubeziehen,
insbesondere um mit dem Sondernutzungsrecht die Pflichten zur Instandhaltung, Instandsetzung
und Kostentragung zu verbinden.

72 LG Hamburg Urt. v. 10.09.2010 - 318 S 24/09.

73 BayObLG Beschl. v. 14.11.2002 — 2Z BR 107/02.
74 BayObLG Beschl. v. 18.03.2005 — 2Z BR 233/04.
75 OLG Karlsruhe Beschl. v. 07.01.2008 — 14 Wx 5/07.
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Sind die Bereiche real noch nicht vorhanden, sondern baulich erst zu schaffen, kann zunichst die
Frage aufgeworfen werden, ob und gegebenenfalls inwieweit die erstmalige bauliche Herstellung
dem Sondernutzungsberechtigten iiberlassen bleiben soll. Dann wire die entsprechende Befugnis
dazu zu regeln. Damit kommt insbesondere auch eine Abweichung von dem Anspruch auf erst-
malige plangerechte Herstellung des Gemeinschaftseigentums’® in Betracht — sowohl im Hinblick
auf Ob und Wann der Herstellung als auch im Hinblick auf die Verantwortlichkeit und Haftung
sowie die Kostentragung. Unabhingig davon, ob die erstmalige bauliche Herstellung dem Sonder-
nutzungsberechtigten iiberlassen sein soll, sollte wiederum stark darauf geachtet werden, simtliche
gewiinschten Bereiche in das Sondernutzungsrecht einzubeziehen (z.B. auch das anzubringende
Gelinder in das Sondernutzungsrecht an der Terrasse). Da eine Abgrenzung der Bereiche anhand
realer Gegebenheiten (z.B. tatsichliche Ausdehnung der bereits vorhandenen Terrasse) nicht mog-
lich ist, muss zusitzlich stirker als bei Bestandsgebiduden auf eine korrekte zeichnerische Darstellung
und gegebenenfalls wortliche Beschreibung der umfassten Bereiche geachtet werden.

2. Berechtigter

Aus einem Sondernutzungsrecht kann stets nur ein Miteigentiimer (als Person) oder der jeweilige
Sondereigentiimer einer bestimmten Sondereigentumseinheit (im Ergebnis ein bestimmtes Sonder-
eigentum) berechtigt sein, niemals jedoch ein auflenstehender Dritter. Ist ein Miteigentiimer als
Person berechtigt, kann seine Berechtigung nur so lange andauern, wie er Miteigentiimer in der
Eigentiimergemeinschaft ist. Scheidet er aus der Eigentiimergemeinschaft aus, erloschen im Zweifel
die ihm eingerdumten Sondernutzungsrechte, so dass die betroffenen Bereiche wieder zu unbeschrink-
tem Gemeinschaftseigentum werden. Ein »personliches Sondernutzungsrecht« ist somit durchaus
begriindbar — allerdings mit erheblichen Risiken und Unwigbarkeiten verbunden, so dass in der
Praxis davon wohl nur in sehr geringem Umfang Gebrauch gemacht wird. Es kommt insbesondere
vor im Rahmen der gestreckten Begriindung von Sondernutzungsrechten durch den aufteilenden
Eigentiimer, ist aber auch hier wohl nicht der beste zur Verfigung stehende Weg (insbesondere, da
jede »Zuweisung« eines Sondernutzungsrecht an einen anderen Miteigentiimer bezichungsweise eine
anderen Sondereigentumseinheit als Ubertragung angesehen wird, so dass die Berechtigten dinglicher
Belastungen an den Sondereigentumseinheiten des begiinstigten »persénlichen Sondernutzungsbe-
rechtigten« der jeweiligen Zuweisung in der Form des § 29 GBO zustimmen und diese mit bewil-
ligen miissen). Selbst wenn gewiinscht wird, dass ein Sondernutzungsrecht nur so lange besteht, als
eine bestimmte Person Mitglied der Eigentiimergemeinschaft ist, konnte mit einem zu Gunsten des
jeweiligen Eigentiimers einer bestimmten Sondereigentumseinheit begriindeten Sondernutzungs-
recht gearbeitet werden — welches allerdings aufldsend bedingt ist auf das Ausscheiden des aktuellen
Eigentiimers als Eigentiimer der begiinstigten Sondereigentumseinheit oder der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft insgesamt. Es ldsst sich somit durchaus die Frage stellen, inwieweit tiberhaupt ein
praktisches Bediirfnis fiir die Anerkennung eines »persdnlichen Sondernutzungsrechts« besteht, bei
dem insbesondere die Fragen der Ubertragbarkeit und Vererblichkeit mindestens regelungsbediirftig
sind, wenn sie nicht gar als derzeit noch ungeklirt angesehen werden miissen.

Ein Sondernutzungsrecht kann auch einem Miteigentumsanteil an einer Wohnungs- oder Teil-
eigentumseinheit zugeordnet werden.”” Ein Sondernutzungsrecht kann auch fiir mehrere — als solche
geeignete — Berechtigte begriindet werden.”® Wenngleich in solchen Fillen Regelungen zwischen den
mehreren Berechtigten iiber die Ausiibung und sonstige Handhabung des Sondernutzungsrechts in
ihrem Innenverhilenis regelmiflig sinnvoll sein diirften, konnen sie vom Grundbuchamt im Eintra-
gungsverfahren nicht verlangt werden, insbesondere nicht als Inhalt der Bewilligung.” Insbesondere
kann weder die Angabe eines Berechtigungsverhiltnisses gem. § 47 GBO verlangt werden, noch ist

76 Vgl. dazu etwa BGH Urt. v. 20.11.2015 — V ZR 284/14; Urt. v. 14.11.2014 - V ZR 118/13.
77 BGH Beschl. v. 10.05.2012 —V ZB 279/11.

78 OLG Diisseldorf Beschl. v. 28.06.2010 — 3 Wx 54/10.

79 OLG Diisseldorf Beschl. v. 28.06.2010 — 3 Wx 54/10.
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Kapitel 3 Gemeinschaftsordnung

ein solches im Grundbuch einzutragen. Eine Nutzungsvereinbarung, die mehrere Berechtigte eines
Sondernutzungsrechts treffen, wird nicht dinglicher Inhalt des Sondereigentums.

3. Rechtsinhalt (»Zuweisungsgehalt«)

a) Rdumliche Ausdehnung

Der dem Sondernutzungsrecht unterliegende raumliche Bereich muss mit dem sachenrechtlichen
Bestimmtheitsgrundsatz geniigender Eindeutigkeit festgelegt werden. Dies geschicht in der Regel
durch eine mafistabsgetreue Einzeichnung des betreffenden Bereichs in einen maf3stabsgetreuen Plan.
Insbesondere bei Anlagen und sonstige Einrichtungen empfiehlt sich — wenigstens zusitzlich — eine
moglichst klare sprachliche Beschrinkung; sie kann sogar ausreichend sein (z.B. die Doppelparker-
Garage mit Hebeanlage; das Gelinder der Terrasse).

b) Berechtigung

Auf die Festlegung des Umfangs der Berechtigung sollte grofStmogliche Sorgfalt verwendet werden.
Der rechtliche Gestalter muss besonders an dieser Stelle auch »in die Zukunft« denken und nach
Méglichkeit Regelungen treffen, die fiir Jahre und Jahrzehnte tragfihig sind und das Verhilenis der
Miteigentiimer méglichst zutreffend regeln.

Zu denken ist etwa an Erweiterungs- und Ausbaurechte. Aber auch bereits die bloffe Ausgestaltung

der genauen Nutzungsbefugnis kann sehr komplex sein, etwa bei Gartenflichen:

— Ist eine Bepflanzung frei méglich oder zum Beispiel auf bestimmte Bereiche, Pflanzenarten,
Umfinge, Pflanzenhdhen usw. beschrinke?

— Ist ein Nutzgarten zulissig oder lediglich ein Ziergarten?

— Istdie Errichtung von Gartenhiuschen, Teichen, Rankhilfen, Einfriedungen, einer Pergola gestat-
tet und/oder die Errichtung oder auch nur Erweiterung einer Terrassenfliche?

— Diirfen eingezeichnete und/oder einfach bei erstmaliger Herstellung angepflanzte Pflanzen ent-
fernt und/oder neue gepflanzt werden?

— Muss der Sondernutzungsberechtigte vielleicht sogar Anpflanzungen (z.B. Hecke) pflegen und/
oder bei Beschidigung ersetzen?

Mébglicherweise miissen unterschiedliche Nutzungsméglichkeiten fiir verschiedene Bereiche festgelegt
werden, die von auflen betrachtet in einem einheitlichen Bereich zusammengefasst sind. So stellt sich
bei Garten- und Terrassenbereichen hiufig die Frage, welche Bereiche als Terrasse genutzt — vielleicht
sogar erst als solche hergestellt — werden diirfen und welche lediglich als Garten.

Auch wenn dies in der Regel sinnvoll ist und auch geschicht, muss allerdings das Sondernutzungsrecht
nicht auf eine oder mehrere einzelne bestimmte Nutzungsarten beschrinkt werden. Es kann somit
auch als rein negativ den Ausschluss der anderen Miteigentiimer vom Mitgebrauch herbeifithrende
Regelung ohne Einschrinkung auf eine oder mehrere bestimmte Nutzungsarten bestellt werden.®

Erfolgt die Begriindung von Sondernutzungsrechten an bereits real in bestimmter Weise genutzten
oder an im Aufteilungsplan zeichnerisch fiir eine bestimmte Nutzungsart vorgesehen Bereichen, stellt
sich Frage, inwiefern die zeichnerische und/oder reale Ausgestaltung der Nutzung den Umfang des
Rechts bestimmt beziechungsweise begrenzt. Der rechtliche Gestalter sollte sich insbesondere fragen,
ob die zeichnerische Gestaltung vielleicht sogar zu weit geht, ob eine spitere Umgestaltung, ein Aus-
bau oder eine Erweiterung méglich sein sollen.

Regelbar ist auch die zeitliche Gestaltung der Nutzung. So ist etwa eine rotierende Nutzungsbefug-
nis denkbar, bei Pkw-Stellplitzen beispielsweise dergestalt, dass die Pkw-Stellplitze von 08:00 bis

80 OLG Niirnberg Beschl. v. 06.02.2018 — 15 W 1753/17; BayObLG Beschl. v. 12.11.1998 — 2Z BR
95/98.
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18:00 Uhr von simtlichen Miteigentiimern genutzt werden konnen, zwischen 18:00 Uhr abends
und 08:00 Uhr morgens hingegen lediglich von den Wohnungseigentiimern und nicht auch durch
die Teileigentiimer.

¢) Beschrdnkungen

Beschrinkungen, etwa dahingehend, dass der dem Sondernutzungsrecht unterliegende Bereich von
anderen Miteigentiimern zu bestimmten Zwecken begangen oder sonst genutzt werden darf (z.B. fur
notwendige Instandhaltung und Instandsetzungsmaf§nahmen an Gemeinschaftseigentum), kénnen
zum Rechtsinhalt gemacht werden. Hiufig geht es darum, notwendige Zugangsméglichkeiten zu
gewihren. Ein Anspruch auf Gewihrung notwendiger Zugangsméglichkeiten ergibt sich in der
Regel zwar bereits aus dem Gemeinschaftsverhiltnis als immanente Schranke des Sondernutzungs-
rechts, auch wenn er nicht besonders vereinbart ist.®! Ist jedoch eine entsprechende Situation von
vorne herein erkennbar, sollte durch eine ausdriickliche Regelung fiir Klarheit gesorgt werden.®?

d) Pflichten

Da auch die einem Sondernutzungsrecht unterliegenden Bereiche Gemeinschaftseigentum bleiben,
gelten fiir sie grundsitzlich simtliche allgemein fiir das Gemeinschaftseigentum geltenden rechtlichen
Bestimmungen, soweit nicht abweichende Regelungen getroffen werden. Regelungsbediirftig ist in
der Regel insbesondere, wer fiir die Instandhaltung und Instandsetzung sowie fiir die Wahrung
der Verkehrssicherungspflicht zu sorgen hat. Die Pflicht zur Instandhaltung und Instandsetzung
kann im Rahmen der getroffenen Vereinbarungen zu Gunsten der Eigentiimergemeinschaft auf
den einzelnen Sondernutzungsberechtigten tiberwilzt werden. Dieser Regelungsaspeke ist streng zu
trennen von der bloflen Regelung der Kostentragung. Wird vereinbart, dass der jeweilige Sonder-
nutzungsberechtigte fir die Instandhaltung und Instandsetzung der seinem Sondernutzungsrecht
unterliegenden Bereiche selbst verantwortlich ist, fithrt dies dazu, dass der Eigentiimergemeinschaft
und insbesondere dem Verwalter die primire Befugnis, fiir die Instandhaltung und Instandsetzung
zu sorgen, entzogen ist. Im Einzelfall ist abzuwégen, welche Ausgestaltung sinnvoller ist.

Insbesondere wenn zum Inhalt eines Sondernutzungsrechts gehort, die dem Sondernutzungsrecht
unterliegenden Bereich {iberhaupt erstmalig herzustellen, auszubauen, zu erweitern usw., diirfte
es regelmifig sinnvoll sein, die Durchfithrung der entsprechenden Mafinahmen allein in die Ver-
antwortung des Sondernutzungsberechtigten zu geben. Damit diirfte insbesondere ein Anspruch
auf erstmalige plangerechte Herstellung des Gemeinschaftseigentums® in Bezug auf die noch her-
zustellenden Bereiche ausgeschlossen und die erstmalige Herstellung ganz dem Sondernutzungs-
berechtigte selbst iiberlassen sein.

Zwar zieht die Zuweisung einer Pflicht zur Instandhaltung und Instandsetzung »im Zweifel« auch
die Pflicht zur Kostentragung nach sich.** Auf eine »Zweifelsregelung« sollte sich der rechtliche
Gestalter aber keinesfalls verlassen. Unter Umstinden sind detaillierte Kostenregelungen sinnvoll
oder gar nétig, um einzelne Kostenpositionen zwischen Gemeinschaft und Sondernutzungsberech-
tigtem zutreffend zu verteilen. Uberbiirdet man die Kosten auf den Sondernutzungsberechtigten,
sollte stets auch darauf geachtet werden, dass dies nicht zu einer zu weitgehenden Belastung des
Sondernutzungsberechtigten fithrt. So wird der Sondernutzungsberechtigte die Tragung von Kos-
ten umso weniger einsehen, je entfernter sie mit seinem Sondernutzungsrecht zu tun haben. Bei
Pkw-Stellplitzen in einer Tiefgarage kdnnten die Kosten fiir Instandhaltung und Instandsetzung
beispielsweise sinnvoller von der Eigentiimergemeinschaft zu tragen sein. Bei der Ausiibung von

81 OLG Miinchen Beschl. v. 10.04.2019 — 34 Wx 92/18; OLG Zweibriicken Beschl. v. 17.01.2011 -3 W
196/10; OLG Hamm Beschl. v. 03.08.2009 — 15 Wx 288/08.

82 OLG Miinchen Beschl. v. 10.04.2019 — 34 Wx 92/18.

83 BGH Urt. v. 14.11.2014 -V ZR 118/13.

84 BGH Urt. v. 28.10.2016 — V ZR 91/16.
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Ausbaurechten, z.B. an einem Dachspeicher, konnten indes — auch konstruktive Mafinahmen — am
gemeinschaftlichen Dach, etwa Abdichtungsarbeiten zu neu eingebauten Dachfenstern und Dach-
gauben oder gar die notwendige statische Ertiichtigung, welche einen Ausbau erst moglich mach,
gerechter vom Sondernutzungsberechtigten zu tragen sein.

4. Verhaltnis der Berechtigten verschiedener Sondernutzungsrechte

Das Verhiltnis der Berechtigten verschiedener Sondernutzungsrechte unterscheidet sich im Grund-
satz nicht von dem Verhiltnis der Miteigentiimer untereinander. Es wird primir durch die zwischen
den Miteigentiimern getroffenen Vereinbarungen bestimmt. Die Miteigentiimer kdnnen es somit
weitgehend privatautonom ausgestalten. Auf das Verhiltnis der Wohnungseigentiimer untereinan-
der werden durch die Rechtsprechung jedoch unter Umstinden bundes- und landesrechtliche Vor-
schriften des Nachbarrechts entsprechend angewendet.®

5. Bedingung/Befristung

Sondernutzungsrechte kénnen auch bedingt oder befristet bestellt werden.

VIIl. Folgerungen fir das notarielle Verfahren

Im Beurkundungsverfahren sollten méglichst maf$stabsgetreue Pline zur Grundlage fiir die Begriin-
dung von Sondernutzungsrechten gemacht werden, in welche Lage und Ausmaf der dem Sondernut-
zungsrecht unterliegenden Bereiche mafistabsgetreu eingezeichnet sind. Ob die Einzeichnung bereits
im Aufteilungsplan enthalten ist oder dazu gesonderte Pline eingezeichnet werden, ist unerheb-
lich. Kénnen solche Pline zur Beurkundung nicht hergestellt werden, sollte durch eine — sowohl in
sich, als auch zu etwa beigefiigten Plinen — moglichst widerspruchsfreie sprachliche Beschreibung,
gegebenenfalls Angabe von Ausmafien und/oder Bezugnahme auf tatsichliche Gegebenheiten eine
moglichst klare und eindeutige Festlegung der dem Sondernutzungsrecht unterliegenden Bereiche
erzielt werden.

Insbesondere die Grenzen der Sondernutzungsrechte — sowohl untereinander, als auch gegeniiber
dem sonstigen Gemeinschaftseigentum — sollte duf8erst genau und trennscharf erfolgen. Insbeson-
dere bei Bauteilen ist Aufmerksamkeit geboten, besonders, wenn hinsichtlich der dem Sondernut-
zungsrecht unterliegenden Bereiche abweichende Regelungen hinsichtlich der Kostentragung und/
oder Instandsetzung und Instandhaltung getroffen sind. So kann es etwa spiteren Streit vermeiden,
wenn klar zum Ausdruck kommt, ob die zu einer Terrasse fithrende Auflentreppe, der Kellerabgang
zu dem zu einer bestimmten Sondereigentumseinheit gehérenden Kellerraum, der Begrenzungs-
zaun eines Gartenanteils usw. ebenfalls dem jeweiligen Sondernutzungsrecht unterliegen, oder in
das sonstige Gemeinschaftseigentum fallen.

IX. Verfugung uber Sondernutzungsrechte (ohne Aufhebung und Verauf3erung)

Als Verfiigungen iiber Sondernutzungsrechte kommen insbesondere die Authebung, Ubertragung,
inhaltliche Anderung und Belastung in Betracht. Die Aufhebung und Ubertragung werden bereits
an anderer Stelle behandelt (vgl. Kap. 4 Rdn. 235 ff.), so dass im Folgenden lediglich die Anderung
und Belastung zu betrachten sind.

1. Anderung

223 Anderungen sind wiederum moglich durch Vereinbarung (§ 10 Abs. 1 Satz 2 WEG) oder durch

den teilenden Eigentiimer nach § 8 Abs. 2, § 5 Abs. 4 .V.m. § 10 Abs. 1 WEG.¥ Der teilende

85 AG Miinchen Urt. v. 05.05.2014 - 485 C 2913/12.
86 OLG Zweibriicken Beschl. v. 01.02.2008 — 3 W 3/08.
87 BGH Urt. v. 13.01.2017 =V ZR 96/16.
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Eigentiimer kann die in der Teilungserklirung zum Inhalt des Sondereigentums bestimmten Son-
dernutzungsrechte durch eine weitere einseitige Verfiigung und deren Eintragung in das Grundbuch
indern, solange er noch Eigentiimer aller Sondereigentumsrechte und noch keine Auflassungsvor-
merkung fiir einen Erwerber eingetragen ist; danach bedarf er der Zustimmung der Berechtigten
der eingetragenen Vormerkungen.® Eine solche Anderung scheidet erst aus, wenn die werdende
Wohnungseigentiimergemeinschaft entstanden ist.%

Wenn die Anderung darin besteht, dass das bisherige Sondernutzungsrecht in seiner riumlichen
Ausdehnung zu Gunsten des Beglinstigten ausgedehnt wird, ist die Anderung wie eine (teilweise)
Neubegriindung zu behandeln. An der dndernden Vereinbarung miissen simtliche beeintrichtigten
Miteigentiimer, deren Ausschluss vom Mitgebrauch ausgeweitet wird, mitwirken. Ebenso erforderlich
ist die Zustimmung sdmtlicher dinglich Berechtigter an den beeintrichtigten Sondereigentumsein-
heiten. Es ldsst sich fragen, ob Gleiches gelten muss, wenn die riumliche Ausdehnung unverindert
bleibt, der Zuweisungsgehalt, also die durch das Sondernutzungsrecht vermittelten Befugnisse,
jedoch zu Gunsten des Begiinstigten verindert werden. Zwar ist stets eine Vereinbarung aller Mit-
eigentiimer und somit auch deren Mitwirkung erforderlich, um tiberhaupt besondere Nutzungs-
befugnisse hinsichtlich von Teilen des Gemeinschaftseigentums zu begriinden oder zu dndern. Die
Erforderlichkeit der Zustimmung dinglicher Berechtigter an den nicht begiinstigten Sondereigen-
tumseinheiten kénnte man jedoch verneinen mit dem Argument, dass der Ausschluss der anderen
Miteigentiimer vom Mitgebrauch bereits herbeigefiihrt sei und die Ausweitung der Befugnisse des
Begiinstigten keinen weitergehenden Eingriff in die (bereits ausgeschlossene) Befugnis zum Mitge-
brauch des Gemeinschaftseigentums bewirken.

Aus demselben Grund halte ich die Riickfithrung von einem Sondernutzungsrecht unterliegenden
Bereichen in Gemeinschaftseigentum — sei es durch Verringerung der riumlichen Ausdehnung oder
Reduzierung des Zuweisungsgehalts bis hin zur volligen Authebung — nur im Wege der Vereinba-
rung zwischen simtlichen Miteigentiimern und mit Zustimmung der dinglich Berechtigten sowohl
an der ehemals begiinstigten (nun »verlierendenc), als auch an allen anderen Sondereigentumsein-
heiten fiir méglich. Insbesondere konnen mit einem Sondernutzungsrecht auch Pflichten, etwa zur
Instandhaltung, Instandsetzung und zur Kostentragung verbunden sein, so dass die Riickfithrung
in unbeschrinktes Gemeinschaftseigentum sich rechtlich und wirtschaftlich nacheeilig auf die bis-
lang nicht begiinstigten Sondereigentumseinheiten auswirken kann.

Im Einzelfall wird im Zweifel nicht sicher beurteilt werden kénnen, ob die Anderung eines Son-
dernutzungsrechts ausschliefSlich rechtlich und wirtschaftlich vorteilhaft fiir die begiinstigte oder
die anderen Sondereigentumseinheiten ist, so dass die Zustimmung aller dinglich Berechtigten zu
verlangen ist. Lediglich die Zustimmung dinglich Berechtigter an der (bislang) berechtigten, nun-
mehr »abgebenden« Sondereigentumseinheit ist indes erforderlich bei der »Unterteilung« von Son-
dernutzungsrechten und Ubertragung eines der Teile an einen anderen Berechtigten.” Der Sache
nach handelt es sich um eine (teilweise) Ubertragung eines Sondernutzungsrechts, zu der auch die
Mitwirkung der anderen Miteigentiimer nicht erforderlich ist. Gleiches gilt fiir die Verschiebung
von Grenzen zwischen zwei Sondernutzungsbereichen.”

2. Belastung

Eine isolierte Belastung von Sondernutzungsrechten ist nicht méglich. Das Sondernutzungsrecht
ist kein dingliches Recht, sondern lediglich durch Grundbucheintragung verdinglichter Inhalt des
Sondereigentums, und zwar simtlicher Sondereigentumseinheiten in Bezug auf seine negative Kom-
ponente.

88 BGH Urt. v. 21.10.2016 - V ZR 78/16.

89 BGH Urt. v. 21.10.2016 — V ZR 78/16.

90 BayObLG Beschl. v. 06.03.1991 — BReg. 2 Z 12/91.
91 BayObLG Beschl. v. 12.11.1998 — 2 Z BR 95/98.
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Unproblematisch moglich ist die Belastung des gesamten nach dem Wohnungseigentumsgesetz auf-
geteilten Grundstiicks mit einer Dienstbarkeit, deren Inhalt und gegebenenfalls Ausiibungsbereich
sich mit dem Inhalt und riumlichen Bereich eines Sondernutzungsrechts decken. Die Berechtigung
aus der Dienstbarkeit setzt sich gegeniiber dem Sondernutzungsrecht durch und iiberlagert dieses.
Das Eigentumsrecht am Grundstiick ist mit der Dienstbarkeit belastet, so dass die im Innenverhilt-
nis der Miteigentiimer vereinbarte Nutzungsbefugnis von vorne herein entsprechend begrenzt ist.

Uberwiegend nicht anerkannt wird die Belastung einer Sondereigentumseinheit mit einer Dienst-
barkeit, deren Ausiibungsbefugnis sich ganz oder teilweise auf den Inhalt und den riumlichen
Bereich eines der Sondereigentumseinheit zugewiesenen Sondernutzungsrechts bezicht.”? Das kann
hinterfragt werden. Bei der Belastung von Grundstiicken mit einer Dienstbarkeit ist anerkannt,
dass der Ausiibungsbereich einer Dienstbarkeit riumlich auf bestimmte Bereiche des Grundstiicks
beschrinke sein kann. Zumindest wenn das Sondernutzungsrecht nicht einem Miteigentiimer als
Person, sondern — wie regelmifig — einer Sondereigentumseinheit zugewiesen ist, die dem Dienst-
barkeitsberechtigten eingeriumten Nutzungsbefugnisse nicht tiber die Berechtigung, die das Son-
dernutzungsrecht im Binnenverhiltnis der Miteigentiimer gewiahrt, hinausgehen und insbesondere
auch der riumliche Bereich des Sondernutzungsrechts nicht tiberschritten wird, scheint die Anerken-
nung einer entsprechenden Belastung nicht ausgeschlossen. Wenn das Sondernutzungsrecht durch
seine Verdinglichung zum Inhalt des Sondereigentums wird, scheint die Dienstbarkeit regelrecht der
Prototyp derjenigen dinglichen Belastung zu sein, mit welcher Teile der aus dem Recht (hier: Son-
dereigentum) folgenden Befugnisse an Diritte {ibertragen werden kénnen. Das Argument, dass der
Gegenstand der Ausiibung des Sondernutzungsrechts Teil des gemeinschaftlichen Grundstiicks sei
und bleibe und deshalb nur die Bestellung einer Dienstbarkeit am gesamten Grundstiick in Frage
komme,” mutet demgegeniiber eher formaljuristisch an. Auch die Belastung einer Sondereigen-
tumseinheit mit Grundpfandrechten hat etwa zur Folge, dass wirtschaftlich und rechtlich ein der
Sondereigentumseinheit zugeordnetes Sondernutzungsrecht »verstricke« ist und grundsitzlich niche
ohne Zustimmung der dinglich Berechtigten aufgehoben oder iibertragen werden kénnte. Im Ver-
haltnis zu einem Dienstbarkeitsberechtigten wiirde gleiches gelten. Ebenso wie Grundpfandrechte
wiirde freilich eine Dienstbarkeit bei Ubertragung des Sondernutzungsrechts nicht mit {ibergehen
kénnen — das Sondernutzungsrecht ist gerade nicht als solches belastbar und belastet. Zu bedenken
ist allerdings, wenn man die Moglichkeit zur Bestellung einer entsprechenden Dienstbarkeit an der
einzelnen Sondereigentumseinheit anerkennt, dass es damit zu einem Eindringen auf8erhalb der Eigen-
tiimergemeinschaft stechender Personen in Rechtsverhiltnisse, die eigentlich das Binnenverhiltnis
der Miteigentiimer regeln, kommt. Wihrend die Nutzungsbefugnis aus einem Sondernutzungsrecht
eigentlich nur einem Miteigentiimer beziehungsweise dem jeweiligen Miteigentiimer einer Sonder-
eigentumseinheit zustehen kann, konnte die Nutzungsbefugnis durch den jeweiligen Sondernut-
zungsberechtigten ganz oder teilweise auf dritte, auflerhalb der Eigentiimergemeinschaft stehende
Personen, iibertragen werden. Die Miteigentiimer kénnen sich davor nicht schiitzen, insbesondere
auch nichtim Rahmen von § 12 WEG, der lediglich die Vereinbarung einer Veriuflerungsbeschrin-
kung, nicht aber von Belastungsbeschrinkungen vorsieht. Durch derartige Dienstbarkeiten, insbe-
sondere wenn es Grunddienstbarkeiten sind, kénnte somit die Regelung des Binnenverhiltnisses der
Miteigentiimer und insbesondere ihre Verfiigung tiber letztlich rechtlich im Gemeinschaftseigentum
stechende Bereiche dauerhaft blockiert sein, ohne dass simtliche Miteigentiimer daran mitgewirkt
haben. Gegeniiber dieser Blockadegefahr und Abhingigkeit von auf8erhalb der Eigentiimergemein-
schaft stehenden Dritten ohne Mitwirkung simtlicher Miteigentiimer mag die Eigentiimergemein-
schaft im Ergebnis zu schiitzen sein. Bei Grundpfandrechten, deren Glaubiger letztlich lediglich die
Befriedigung ihrer Forderung anstreben, also rein wirtschaftlich interessiert sind und insbesondere
kein dariiber hinausgehendes Interesse an den Befugnissen aus einem Sondernutzungsrecht haben,
bestehen diese Gefahren nicht in vergleichbarer Weise.

92 OLG Zweibriicken Beschl. v. 22.12.1998 — 3 W 232/98.
93 OLG Zweibriicken Beschl. v. 22.12.1998 — 3 W 232/98.
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X. Typische Regelungskonstellationen

» Grundmuster: Sondernutzungsrechte
2. Sondernutzungsrechte

Mit der Einheit Nr. 1 ist das Recht verbunden, den in dem Aufteilungsplan mit Nr. 1 bezeichne-
ten Pkw-Abstellplatz im Freien unter Ausschluss der anderen Eigentiimer zu nutzen (Sonder-
nutzungsrecht).

Mit der Einheit Nr. 2 ist das Recht verbunden, die in dem dieser Urkunde als ANLAGE SNR2 bei-
gefuigten Lageplan einfach schraffiert gekennzeichnete Terrassen- und Gartenflache unter Aus-
schluss der anderen Eigentlimer zu nutzen (Sondernutzungsrecht).

Auf die ANLAGE SNR2 wird verwiesen. Sie wurde den Beteiligten zur Durchsicht vorgelegt und
von ihnen genehmigt.

Das vorstehende Grundmuster kann als einfache und kurze Regelung zur Begriindung von Sonder-
nutzungsrechten an einem Pkw-Stellplatz einerseits und einer Terrassen- und Gartenfliche anderer-
seits angesehen werden. Sie mag insbesondere fiir Anwesen mit wenigen Einheiten tauglich sein, ins-
besondere bei Aufteilung von nicht neu errichteten Zwei- oder Dreifamilienbestandswohngebduden.
Die kurze iibersichtliche Regelung kann von den Miteigentiimern leicht verstanden und gehandhabt
werden. Da in solchen kleinen Anlagen hiufig kein (professioneller) Verwalter vorhanden sein wird,
benétigen die Miteigentiimer eine Regelung, mit der sie im Alltag selbst gut und leicht zurechtkom-
men. Die kurze Fassung insbesondere des Rechtsinhalts (»den [...] Pkw-Stellplatz«; »die [...] Ter-
rassen- und Gartenfliche«) ist einerseits klar und einfach verstindlich, andererseits aber auch wenig
ausdifferenziert. Aus diesem Grund kann eine kurze Fassung insbesondere dann in Betracht gezogen
werden, wenn die dem Sondernutzungsrecht unterliegenden Bereiche im Sinne ihrer gewiinschten
(ausschliefflichen) Nutzung bereits real hergestellt sind. Klassische Bereiche sind Pkw-Abstellplitze
im Freien, Garten- und Terrassenflichen.

Zur Wahrung der »Mindestanforderungen« fiir die wirksame Begriindung eines verdinglichten
Sondernutzungsrechts muss der dem jeweiligen Sondernutzungsrecht unterliegende Bereich hin-
reichend bestimmt im Sinne der sachenrechtlichen Vorschriften gekennzeichnet sein. Dazu ist im
Beispiel fiir den Pkw-Stellplatz auf den ohnehin im Rahmen der Aufteilung nach dem Wohnungs-
eigentumsgesetz zu Grunde gelegten Aufteilungsplan verwiesen. Das ist unproblematisch moglich,
insbesondere wenn eine entsprechende Einzeichnung dort bereits enthalten ist. Wenn die Auf-
teilungspline bereits durch die Baubehorde mit Unterschrift und Siegel oder Stempel (§ 7 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 WEG) versehen sind, sollte von nachtriglichen Einzeichnungen in diese Pline unbe-
dingt abgesehen werden. Dann ist es besser, einen eigenstindigen Sondernutzungsplan beizufiigen,
aus dem der dem Sondernutzungsrecht unterliegende Bereich hinreichend bestimmt hervorgeht.
Dies ist im Beispiel fiir das Sondernutzungsrecht an der Terrassen- und Gartenfliche mit dem als
»ANLAGE SNR2« beigefiigten Lageplan vorgesehen. Unentbehrlich auch bei einem solch schlich-
ten, lediglich die »Mindestanforderungen« (s.0. Rdn. 190 fI.) wahrenden Sondernutzungsrecht, ist
die Aufnahme von Regelungen zur Instandhaltung und Instandsetzung sowie zur Kostentragung.
Anderenfalls obligen, da die dem jeweiligen Sondernutzungsrecht unterliegenden Bereiche grund-
sdtzlich im Gemeinschaftseigentum verbleiben, die Pflicht zur Instandhaltung und Instandsetzung
sowie die Kostentragung simtlichen Miteigentiimern gemeinsam. Das ist in der Regel — und insbe-
sondere bei Pkw-Abstellplitzen sowie Terrassen- und Gartenflichen — nicht gewiinscht. Man denke
etwa an die Erneuerung der Stellplatzpflasterung, des Terrassenbelags, der Bepflanzung und/oder
Rasenfliche des Gartens usw.

LCSCPI‘ObC Wegener 309

230

231

232

€70T 81;[.191\ suuew S [FeD)



Carl Heymanns Verlag 2023

233

234

235

Kapitel 3 Gemeinschaftsordnung

» Grundmuster: Sondernutzungsrechte bei Bestandsgebdaude anhand der realen Gegeben-
heiten

2. Sondernutzungsrechte

Mit der Einheit Nr. 1 ist das Recht verbunden, die ihr vorgelagerte Terrasse (in ihrer derzeitigen
Ausgestaltung mit einer Ausdehnung von x Metern Breite entlang des Gebaudes und y Metern
Tiefe ab der AuBenwand des Gebaudes bis zum Ende der Terrassenplatten; soweit die derzei-
tige Ausgestaltung von den vorstehenden MafRangaben abweicht, gehen die MaBangaben vor)
unter Ausschluss der anderen Eigentiimer zu nutzen (Sondernutzungsrecht). Die ungefdhre Lage
und Ausdehnung der Terrasse sind in dem dieser Urkunde als ANLAGE SNR1 beigefligten Lage-
plan einfach schraffiert gekennzeichnet.

Auf die ANLAGE SNR2 wird verwiesen. Sie wurde den Beteiligten zur Durchsicht vorgelegt und
von ihnen genehmigt.

Dieses Muster kann Anwendung finden, wenn eine maf$stabsgerechte Einzeichnung des riumli-
chen Bereichs in einem mafistabsgerechten Plan nicht méglich ist. Es wird vermieden, dass nicht
mafstabsgerechte Zeichnungen Grundlage der Eintragung werden mit dem Risiko, dass das Son-
dernutzungsrecht bei unauflésbaren Widerspriichen gar nicht entsteht oder zwar entsteht, aber mit
unzutreffenden Ausmaflen. Durch die Angabe konkreter Ausmafle mit Vorrang vor den tatsichli-
chen Gegebenheiten soll weitgehend Rechtssicherheit geschaffen werden, soweit davon auf der hier
unterstellten Grundlage die Rede sein kann.

» Grundmuster: Sondernutzungsrechte — Pkw-Abstellplatze, Terrassen- und Gartenflache
far Mehrfamilienhaus, Alt. 1

2. Sondernutzungsrechte
Es werden Sondernutzungsrechte wie folgt begriindet.

a) Den nachstehend mit ihrer jeweiligen Nummer gemaf in dieser Urkunde erfolgter Aufteilung
bezeichneten Sondereigentumseinheiten werden Sondernutzungsrechte wie folgt zugeordnet.
Die der jeweiligen Sondereigentumseinheit zur Sondernutzung zugeordneten Bereiche sind dabei
in dem Aufteilungsplan mit derselben Nummer gekennzeichnet, wie die berechtigte Sonderei-
gentumseinheit.

Einheit Nr. Sondernutzungsrecht an

1 Pkw-Abstellplatz im Freien, Terrasse und Garten

2 Pkw-Abstellplatz im Freien, Terrasse und Garten, Auf3entreppe
3 Pkw-Abstellplatz

4 Pkw-Abstellplatz

b) Inhalt des jeweiligen Sondernutzungsrechts.

Das jeweilige Sondernutzungsrecht begriindet fiir den jeweiligen Eigentiimer der berechtigten
Sondereigentumseinheit das Recht, die dem Sondernutzungsrecht unterliegenden Bereiche unter
Ausschluss der anderen Eigentiimer zu nutzen. Darliber hinaus gelten die nachstehenden Detail-
regelungen.

aa) Sondernutzungsrechte an Pkw-Abstellplatzen im Freien

Das jeweilige Sondernutzungsrecht berechtigt ausschlieBlich zum Abstellen von Personenkraft-
wagen mit einem zuldssigen Gesamtgewicht von maximal 3,5 Tonnen.

bb) Sondernutzungsrechte an Terrassen- und Gartenflachen

Das jeweilige Sondernutzungsrecht berechtigt ausschlieBlich zur Nutzung als Terrasse und Gar-
ten. Die rdumliche Abgrenzung zwischen Terrasse und Garten ergibt sich aus der Einzeichnung
im Aufteilungsplan.
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