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Die Beendigung der Wohnungseigentiimergemeinschaft — Teil 2

von Rechtsanwalt Dr. Hans-Joachim Weingart:

Der zweite Teil des Aufsatzes kniipft an die einfiihrenden Uberlegungen im Vorheft zu dem von dem Gesetzgeber
bei der Novellierung des WEG offengelassenen Thema an, wann und wie die Wohnungseigentiimergemeinschaft
endet.

Zwischenergebnis der bisherigen Betrachtungen war, dass zwei unterschiedliche Beendigungsfalle bei der
Wohnungseigentimergemeinschaft zu unterscheiden sind: Zum einen die Konstellation mit mehreren
Wohnungseigentimern zum  Beendigungszeitpunkt, zum anderen diejenige mit einem einzigen
Wohnungseigentimer.
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Es fragt sich deswegen — womit die Untersuchung ihren zentralen Punkt erreicht — wie sich die Rechtssituation in
beiden Beendigungsféllen beziiglich der Frage der Rechtsnachfolge in das Gemeinschaftsvermégen i.S.v. § 9a |l
WEG darstellt und ob hier beide Beendigungsfalle trotz der vorstehend herausgearbeiteten unterschiedlichen
Rechtsfolgen der Rechtsnachfolge zumindest in Bezug auf den Wirkmechanismus der Universalrechtsnachfolge
gleich zu behandeln sind.

Zunachst sind hier die zu der Problematik vertretenen rechtlichen Meinungen darzustellen.

I\VV.2 Die vertretenen Rechtsauffassungen zur Mechanik der Rechtsnachfolge in
das Gemeinschaftsvermdgen

Eine erste Orientierung bei der Auslegung liefert die historische Auslegung, welchen Wunsch also der
Gesetzgeber hatte.

I\VV.2.1 Die Meinung des Gesetzgebers — Historische Auslegung

Der Gesetzgeber verzichtete hier auf Regelungen und meinte, fir die Liquidation sollten die allgemeinen
Grundsétze gelten, eine Differenzierung zwischen den beiden Beendigungsfallen sah er nicht.se

Die Wunschvorstellungen des Gesetzgebers kommen relativ offen ersichtlich nicht fir die Beantwortung der Frage
nach dem ,wie“ der Rechtsnachfolge in Betracht: Die nach dem Gesetz inzwischen bestehende sofortige
Vollbeendigung entbehrt einer zeitlichen Komponente. Weder eine Abwicklung nach Insolvenzrecht noch eine
Abwicklung nach allgemeinen Liquidationsgrundsatzen kommt zugleich neben einer sofortigen Vollbeendigung in
Betracht. Denn jede Liquidation beansprucht Zeit und schlief3t sich damit alternativ mit einer sofortigen Beendigung
wechselseitig aus. Gesucht wird also nach einem Mechanismus fur eine sofortige Gesamtrechtsnachfolge.
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IV.2.2 Kommentarliteratur

In der Kommentarliteratur fehlt teilweise die trennscharfe Differenzierung zwischen einerseits den beiden
Beendigungsfallen nach § 9 1 Z. 1 und Z. 2 WEG und andererseits der das Auf3enverhéltnis betreffenden Frage
des Wirkmechanismus des Rechtsiibergangs und der das Auf3en- und das Innenverhdltnis betreffenden Fragen,
welche Hohe die Anteile der Mitglieder der Bruchteilsgemeinschaft haben und wie sie an der Verwaltung, den
Frichten sowie Lasten und Kosten der Bruchteilsgemeinschaft beteiligt sind.

Soweit es die beiden sich unterscheidenden Beendigungsfélle anlangt, wird in der noch spérlichen Literatur etwa
eine Analogie zu 8§ 11 lll WEG in Erwéagung gezogen und alternativ noch der jeweils geltende gewillkurte
Umlageschlissel als Losungsmdoglichkeit ins Feld gefilhrt.sz Richtig ist im Ansatz die Erwagung, dass § 11 Il
WEG direkt nicht anwendbar ist. Denn er bezieht sich in seiner unmittelbaren Anwendung — wie bereits
dargestellt — ebenso wie die gleichgelagerte Regelung in § 17 WEG a.F. auf einen ganz bestimmten Fall des
Endes der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Insofern sind insgesamt 3 ,Beendigungsfélle im weiteren Sinn“ zu
unterscheiden, die nach alten Recht regelungstechnisch in 8§ 9 | WEG a.F. zusammengefasst waren:ss

Die Aufhebung der Sondereigentumsrechte nach § 9 1 7. 1 WEG i.V.m. § 4 WEG , der Antrag des verbliebenen
alleinigen Wohnungseigentimers nach § 9 1 Z. 2 WEG und die Aufhebung der Gemeinschaft nach § 11 | WEG
mit den beiden Untervarianten eines allseitigen Aufhebungsverlangens oder der Gebaudezerstérung i.S.v. § 11 |
Satz 3 WEG .

Die analoge in der Kommentarliteratur fir mdglich erachtete Anwendung des § 11 |Il WEG bzw. des im Vergleich
zu § 11 Ill WEG als vorzugswirdig eingestuften § 16 | , [l WEG wird fur drei unterschiedliche Falle vertreten,
auch dies ist schon dargestellt worden und kurz in Erinnerung zu rufen:

Zum einen fur die Quotenbildung am Gemeinschaftsvermégen in den beiden Untervarianten des Zerstérungsfalls
des Gebaudes oder des allseitigen Aufhebungsverlangens bezuglich der Wohnungseigentimergemeinschaft (1),59
zum anderen wiederum fur die Quotenbildung am Gemeinschaftsvermégen aber in Bezug auf den Beendigungsfall
nach 8 9 | Z. 1 (2s0 und schlieBlich fir die Bestimmung des Miteigentumsanteils bezogen auf das
Gesamtvermdgen bei Entstehen einer Bruchteilsgemeinschaft nach 88 741 ff. BGB , also beim
Beendigungstatbestand der Aufhebung der Sondereigentumsrechte nach 8§ 9127. 1 WEG i.V.m. 84 WEG (3).61
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Im Ergebnis betreffen danach bei exakter Betrachtung diese drei Analogie-Ansatze nur die Frage der
Quotenbildung und damit eine ganz andere Frage als diejenige des Rechtsnachfolgemechanismus. Eine Antwort
auf die vorliegend untersuchte Frage nach dem Wirkmechanismus der Rechtsnachfolge liefern alle drei
Analogieerwdgungen deswegen nicht.

Aul3erdem bedarf es in dem einen der beiden echten Beendigungsfalle, namlich der Vereinigung aller
Wohnungseigentumsrechte in der Person eines Rechtstragers, § 9 | Z. 2 WEG , ohnehin — zunéchst — keiner
Quotierung. Solange und soweit ein verbliebener alleiniger Wohnungseigenttiimer keinen Antrag auf Schlieung
der Wohnungsgrundbiicher stellt, besteht insoweit Uberhaupt kein Regelungsbedarf, weil in diesem Zeitraum
weiter eine ,Ein-Mann-Wohnungseigentimergemeinschaft® existiert und Uberhaupt kein Fall einer Rechtsnachfolge
im Raume steht.

Wird nach Vereinigung samtlicher Wohnungseigentumsrechte in einer Person von diesem alleinigen
Wohnungseigentimer der Antrag auf SchlieBung der Wohnungsgrundbuchblatter gestellt, besteht auch dann
weder im AuRenverhdltnis noch im Innenverhaltnis nach den vorstehenden Erwégungen irgendein
Regelungsbedirfnis fir eine Quotenbildung, weil es keine Glaubiger- und Schuldnermehrheiten im
AufR3enverhaltnis, sondern nur einen Rechtstréger gibt, und ersichtlich in der Person eines einzigen Rechtsinhabers
irgendwelche Innenverhéltnis-Quotierungen ausscheiden.

Vor allem besagt der Analogieansatz in der Sache nichts dazu, wie der Transfervorgang der Rechtsnachfolge
Uberhaupt stattfinden soll.

Dies leitet zu der Erwagung Uber, ob die weiter oben angesprochenen existierenden Rechtsinstitute,s2 die es zu
der Frage der Mechanik bei der Rechtsnachfolge gibt, entweder unmittelbar anwendbar sind oder aber einen
Anhaltspunkt fur einen bislang noch nicht gesehenen und nicht ausdricklich gesetzlich geregelten
Rechtsnachfolge-Mechanismus bilden.

IV.3 Frage der direkten Anwendbarkeit gesetzlicher Ubertragungsregeln aus
anderen Vorschriftenkreisen als dem WEG

Offensichtlich kommt keiner der erwahnten Mechanismen im Wege der unmittelbaren Anwendung auf das
WEG-Recht in Betracht. Dies kann kurz wie folgt beschrieben werden:
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Das gesellschaftsrechtliche Institut der Anwachsung ergreift nur relativ einen Transfer im Innenverhaltnis zwischen
den Mitgliedern eines kérperschaftlich verselbstandigten Rechtstragers und nicht die Frage der Rechtsnachfolge
im AuRenverhaltnis.

Von der Universalrechtsnachfolge im Erbrecht kdnnen nur natirliche Personen Gebrauch machen.

Die Abtretung und die Vertragsubertragung sind Rechtsgeschéfte zwischen mehreren Rechtspersonen. Der ,Tod“
der Wohnungseigentimergemeinschaft schlief3t es insoweit wegen Wegfalls eines von zwei fir eine vertragliche
Regelung notwendigen Rechtstragers aus, dass man noch eine vertragliche Ubertragungslésung erwéagen konnte.

Die Wohnungseigentimergemeinschaft schlie3lich ist im Sinne des Umwandlungsrechts kein dort erfasster
moglicher Rechtstrager.

Die direkte Anwendung vorhandener Vorschriften aus verschiedenen Rechtsgebieten jenseits des
Wohnungseigentumsrechts hilft also nicht weiter.

Einen Fingerzeig fur die gesuchte ,handwerklich® stabile und gut vertretbare rechtliche Losung kann es bilden,
dass es ausdricklich nach der WEG-Novelle keine Regelung mehr fir einen Rechtsiibergang gibt und keine
Liguidation vorgesehen ist. Dies impliziert, dass ahnlich der im Personengesellschaftsrecht in der Relation
zwischen der offenen Handelsgesellschaft und der dieser als Grundtypus zugrunde liegenden Gesellschaft
blrgerlichen Rechtes vorhandenen Automatik beim Rickgang des Geschéaftsumfangs auf ein Kleingewerbe auch
im Verhaltnis zwischen der untergehenden Wohnungseigentimergemeinschaft und der entweder gleichzeitig
entstehenden einfachen Bruchteilsgemeinschaft oder dem gleichzeitig als einzigen Rechtstrager verbleibenden
Alleineigentiimer eine ungeschriebene Automatik mit einer Universalrechtsnachfolge in einer einzigen logischen
Sekunde vorhanden ist. Bei einer naheren Betrachtung der Rechtssituation kann man eine derartige Automatik
identifizieren.
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I\VV.4 Die revisible Abspaltung des Gemeinschaftsvermdgens — die
Wohnungseigentiimergemeinschaft als originar vermogenslose
,Rechtstragerhille”

Zu gréRerer Klarheit bei der Betrachtung der Rechtssituation im Zusammenhang mit der Rechtsnachfolge tragt es
einleitend bei, sich strukturell die Rechtssituation bei Entstehung der Wohnungseigentimergemeinschaft vor
Augen zu fuhren.

Denn wie schon angesprochen ist etwas vereinfacht zusammengefasst die Geburt und der Tod der
Wohnungseigentiimergemeinschaft an die Anlage bzw. die SchlieBung der Wohnungsgrundbuchblatter geknupft.
Dies macht deutlich, dass die Beendigung der Wohnungseigentiimergemeinschaft das Gegenteil ihrer Entstehung
ist. Mit dem entgegengesetzten Akt, mit welchem Sie entsteht, erlischt sie wieder.

Der actus contrarius mit der SchlieBung der Wohnungsgrundbuchblatter macht damit automatisch die
Rechtsfolgen riickgangig, die mit der Entstehung der Wohnungseigentimergemeinschaft durch das novellierte
WEG Recht erzeugt wurden.

Betrachtet man sich diese Wirkung genauer, weist sie zwei zentrale Stofrichtungen auf. Zum einen wird —
temporéar und revisibel so lange wie es die Wohnungsgrundbuchblatter gibt — ein zusatzlicher Rechtstrager, die
rechts- und parteifahige Wohnungseigentiimergemeinschaft erzeugt — und zwar auch im Fall der Teilung durch
den Alleineigentimer als Einmann-WEG, 88 9a | Satz 3 , 8 WEG . Zum anderen mutiert die einfache
Bruchteilsgemeinschaft zu der qualifizierten Wohnungseigentums-Bruchteilsgemeinschaft.

Damit werden auch die beiden exakt gegenléaufigen Rechtsfolgen bei Einleitung actus contrarius, der SchlieBung
der Wohnungsgrundbuchblatter, klar:

Der zweite Rechtstrager, namlich die Wohnungseigentimergemeinschaft selbst, fallt vollstindig weg. Der
verbleibende Rechtstrager — der Alleineigentiimer bzw. die Miteigentiimer des Grundstiicks — verwandelt bzw.
verwandeln sich wieder zu Rechtsinhabern einfachen Immobilieneigentums, nicht mehr zu Rechtsinhabern von
Wohnungseigentum.
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Dies zeigt, dass es Uberhaupt keines besonderen Transfermechanismus zu der Rechtsnachfolge von der
Wohnungseigentimergemeinschaft auf den verbleibenden Alleineigentiimer- bzw. die verbleibenden
Miteigentimer bedarf.

Denn mit der Entstehung der Wohnungseigentimergemeinschaft schafft das Wohnungseigentumsrecht einen
kérperschaftsahnlich strukturierten Rechtstrager, der das Rechtssubjekt in Bezug auf das Gemeinschaftsvermégen
ist.

Schon nach bisherigem Recht ist es in diesem Zusammenhang das Verdienst der Trennungstheorie im
Unterschied zu der kaum Uberzeugend vertretbaren Einheitstheorie herausgearbeitet zu haben, dass es zwei sich
voneinander unterscheidende Rechtstrager gibt, einerseits die Gesamtheit der Wohnungseigenttiimer als Teilhaber
der Wohnungseigentimer- Bruchteilsgemeinschaft und andererseits die einzelne rechtsfahige Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer als Tragerin der Rechte am Gemeinschaftsvermdgen.szs Gegen die gegenlaufig vertretene
Einheitstheorie fihrte der Anhéngerkreis der Trennungstheorie bereits bislang treffend ins Feld, dass es ,als nicht
denkbar zu qualifizieren ist, eine Eigentumszuordnung gleichzeitig zu zwei sich unterscheidenden Rechtstragern
vorzunehmen®.s2 Oder anders ausgedriickt: Ein einziger Rechtstrager kann nicht eine (friiher: teil-) rechtsfahige
singulare Entitdt und zugleich eine Mehrpersonenentitdt sein. Mit anderen Worten setzt die Einheitstheorie
falschlich der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer anstelle des einzelnen Wohnungseigentimers den
Januskopf auf.

Bei genauerer Betrachtungsweise krankt aber auch die Trennungstheorie an dogmatischen Schwéachen. Denn sie
begriff die beiden in Rede stehenden Rechtstrager jeweils als Gemeinschaften, also nicht als singulare einzelne
Rechtstrager.ss Jedenfalls seit der Novellierung des Wohnungseigentumsrechtes wird dagegen deutlich, dass es
sich um zwei unterschiedlich strukturierte Rechtstrager handelt, um eine ,Sonderbruchteilsgemeinschaft* mehrerer
Miteigentimer, also eine Mehrheit von Rechtstragern, und als ,singularen® eigenstandigen einzelnen Rechtstrager
um die verselbststandigte korperschaftsdhnliche Wohnungseigentimergemeinschaft selbst, also keine
Gemeinschatft.

Deren Funktion beschrankt sich darauf, mit ihrer Entstehung der Rechtstrager fiir einen gesondert betrachteten
Vermodgensbestandteil zu sein, namlich das Gemeinschaftsvermégen i.S.v. § 9a IIl WEG . Mit dem actus contrarius
der SchlieBung der Wohnungsgrundbuchblatter entféllt die Rechtsquelle fiir die Weiterexistenz dieses vom
Gesetzgeber geschaffenen eigenstandigen zusatzlichen und die Rechtsinhaberschaft am Gemeinschaftsvermoégen
Ubernehmenden Rechtstragers.
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Die rechtsfahige WEG ist latent durch den actus contrarius der Rickgangigmachung dieser Wirkung, der
Zuordnung bestimmter Vermogenswerte, namlich an dem Gemeinschaftsvermdgens, ausgesetzt. Versiegt die
Rechtsquelle  fur die bestehende Wohnungseigentimergemeinschaft  durch SchlieBung der
Wohnungsgrundbuchblétter, flgt sich automatisch im Wege der Vermdgensverschmelzung der bei der
Begriindung abgespaltene Vermoégensteil, namlich das Gemeinschaftsvermdgen, wieder einheitlich der
Rechtstragerschaft des verbliebenen Alleineigentiimers oder der verbliebenen Miteigentimer hinzu.

Anderes gewendet liegt in Gestalt des Wohnungseigentumsrechts ein sondergesetzlicher Fall aul3erhalb des
Umwandlungsrechts mit der Abspaltung von Vermdgenswerten vor, der automatisch durch gegenlaufige
Rickgangigmachung zu der Wiedervereinigung samtlicher Vermogenswerte in der Rechtstragerschaft des allein
verbleibenden Rechtstragers, namlich das Alleineigentiimers bzw. der Bruchteils-Miteigenttiimer, fuhrt.

Diesbeziglich begrindet sich vom Regelungsmechanismus her die Strukturdhnlichkeit zu dem Abspaltungsrecht,
vgl. § 123 11 Z. 2 UmwG , folgendermafien: Insoweit erzeugt der Gesetzgeber mit den Regelungen des WEG bei
Anlegung der Wohnungsgrundbuchblatter die Wohnungseigentimergemeinschaft als Rechtstrager fur den
.abgespaltenen® Vermoégensteil des Gemeinschaftsvermodgens. Dies gleicht dem neu geschaffenen
Ubernehmenden Rechtstrager im Umwandlungsrecht.

Der Detailunterschied in diesem Zusammenhang zwischen dem Umwandlungsrecht und dem WEG-Recht ist, dass
im Umwandlungsrecht bereits bei der Abspaltung existente Vermdgensbestandteile im Wege der
Gesamtrechtsnachfolge und ohne Auflésung stiller Reserven transferiert werden, wahrend mit dem
Wohnungseigentumsrecht als zunachst noch leere Hiille die Wohnungseigentimergemeinschaft zum Zwecke des
spateren Haltens zukinftig entstehender Vermdgensbestandteile erzeugt wird. Hier ist zu berilicksichtigen, dass
vor Entstehung der Wohnungseigentimergemeinschaft erworbene und/oder begriindete Vermdgenswerte nur
rechtsgeschaftlich auf die Wohnungseigentiimergemeinschaft Ubertragen werden kénnen.ss Denkbar sind hier die
Ubernahme nach § 415 BGB und die — auch konkludent mégliche — Genehmigung der Handlungen eines vor
Entstehen der Wohnungseigentimergemeinschaft vollmachtlos tatig gewordenen Vertreters, der klassische
praktische Fall hierzu ist der Bautrager, der Versicherungs-, Ver- und Entsorgungsvertrage abschliet.ez Auch fur
solche zur Zeit der Entstehung der Wohnungseigentimergemeinschaft schon  existierende
Sonderrechtsverbindungen ist die Wohnungseigentiimergemeinschaft in inrem Entstehungszeitpunkt also nur eine
leere Hille, die durch erganzende Rechtsgeschéfte erst gefullt werden muss.

Es verbleibt zusatzlich zu der Strukturdhnlichkeit zum Abspaltungsrecht auch eine starke Ahnlichkeit und
Vergleichbarkeit hinsichtlich des Rechtsmechanismus beim Vergleich des gesellschaftsrechtlichen automatischen
Rechtsformwandels mit  der Beendigung der  Wohnungseigentiimergemeinschatft. Denn der
Regelungsmechanismus ist gleichgelagert: Die Anderung der Rechtslage, konkret der Rechtstragerwechsel, kniipft
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in beiden Fallen automatisch ohne das Erfordernis irgendwelcher zuséatzlicher Rechtsgeschafte an einen einzigen
Umstand an. Dies ist real im Gesellschaftsrecht das Herabsinken des Geschaftsvolumens auf ein Kleingewerbe
und im WEG Recht die SchlielBung der Wohnungsgrundbuchblatter bzw. die Anlage des neuen Grundbuchblattes.

Der Unterschied bei der rechtsfahigen Wohnungseigentimergemeinschaft zu diesem gesellschaftsrechtlichen
Parallelfall ist, dass hier ein zusatzlicher Rechtstrager geschaffen und zum Rechtsinhaber eines abgespaltenen,
abgetrennten, Teils der Vermdégenswerte, nadmlich des Gemeinschaftsvermégens, wird und dass mit der
Beendigung dieses zweiten Rechtstragers die getrennten Vermdgensmassen, das Immobilieneigentum und das
Gemeinschaftsvermégen, verschmelzen.

Dagegen andert sich bei dem gesellschaftsrechtlichen Parallelfall mit dem Wandel der OHG zur Gesellschaft
birgerlichen Rechts lediglich das rechtliche Gewand. Formwechselnd bleibt insoweit die Identitat enthalten. Dies
ist insoweit deutlich etwas anderes als der Abspaltungsfall bei der Wohnungseigentiimergemeinschatft.

Allerdings gleichen sich diese beiden Konstellationen wieder, indem sie jeweils die Veranderung der Rechtslage
nicht in einer ,EinbahnstralRensituation“, sondern mit ,Gegenverkehr® in beide Richtungen vorsehen. Die
Gesellschaft burgerlichen Rechtes kann automatisch Uber das Kriterium des unterhaltenen Geschéftsumfangs zur
offenen Handelsgesellschaft werden und sich auch wieder in die Gesellschaft birgerlichen Rechtes
zurickverwandeln. Im WEG Recht ist strukturdhnlich und verkirzt ausgedrickt die Anlage der
Wohnungsgrundbuchblatter bzw. ricklaufig das SchlieBen der Wohnungsgrundbuchblatter das identische
Tatbestandskriterium fir das Entstehen bzw. fur die ,Rickbildung” von Rechtsfolgen.

Damit fahrt ankntpfend an das Veranderungskriterium der Anlage bzw. SchlieBung der
Wohnungsgrundbuchblatter das neue Wohnungseigentumsrecht mit Anlegung der Wohnungsgrundbuchblatter zur
revisiblen Schaffung eines zusatzlichen Rechtstragers fiir abgespaltene Vermdgenswerte und — umgekehrt tber
die SchlieBung der Wohnungsgrundbuchblatter als actus contrarius zu deren Anlegung — zum Wegfallen dieses
Rechtstragers. Dieses ersatzlose Entfallen des Rechtstragers fir das Gemeinschaftsvermégen als abgespaltene
Vermoégenshbestandteile flhrt uno actu zur Verschmelzung samtlicher vorhandener Vermogenswerte erneut in der
Rechtstragerschaft des Alleineigentiimers bzw. der Miteigentimer an dem Grundstulck.

Der abschlieRenden Erdrterung bedarf es damit nur noch beziiglich der Frage, wie in dem einen Beendigungsfall,
wenn nach Aufhebung der Sondereigentumsrechte nach 8§ 917. 1 WEG die Miteigentimer der
Bruchteilsgemeinschaft der neue Rechtstrager des verschmolzenen Gesamtvermdgens sind, die Buchung im
Grundbuch zu erfolgen hat.
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V. Die grundbuchrechtliche Abwicklung bei der Eintragung der
Bruchteilsgemeinschaft als neuer Rechtstrager

Bei der Eintragung einer Bruchteilsgemeinschaft als Eigentiimer einer Immobilie ist 8 47 | Grundbuchordnung zu
beachten.

Die einfache Bezeichnung als Miteigentiimer genugt nicht. Notwendig ist prazisierend die Angabe der Bruchteile.
Verfahrensmafig mussen die Bruchteile auch dann angegeben werden, wenn fir deren Grol3e gesetzliche
Auslegungsregeln bestehen.ss

Unterlassen es die vormaligen Wohnungseigentimer bei Aufhebung des Sondereigentums die Quotelung der
Bruchteile nach individuellen MaRstaben zu bilden, woflrr wie vorstehend angesprochen regelméaRig der Marktwert
der Sondereigentumseinheiten sinnvoll ist wie er im Gesetz direkt nach § 11 IIl WEG fir den Fall der Beendigung
der Wohnungseigentimergemeinschaft ,im weiteren Sinn“ durch deren Aufhebung vorgesehen ist, greift die
Zweifelsregelung des § 742 BGB . Bei korrekter verfahrensmafiiger Abwicklung hatte das Grundbuchamt damit
ohne anderweitige Angaben der Miteigentiimer eine Eintragung zu gleichen Anteilen vorzunehmen, was genugt.so

Auch in dem Fall, in welchem die Wohnungseigentimer keine anderen als die gewdhnlichen gesetzlichen Anteile
bei der Bruchteilsgemeinschaft winschen und im Falle, dass zwar eine andere Quotelung etwa nach Marktwerten
gewollt ist, diese Festlegung aber im Zuge der Aufhebung des Sondereigentums unterbleibt und damit nicht zur
Kenntnis des Grundbuchamtes gelangt, verhindert das formliche Grundbuchverfahrensrecht die Buchung der
Bruchteilsgemeinschaft nicht, weil im Zweifel gleiche Anteile einzutragen sind.

Zusammenfassend gelangt die Untersuchung zu folgenden Ergebnissen:

VI. Ergebnisse

Die Wohnungseigentimergemeinschaft ist ein kdrperschaftséhnliches rechts- und parteifahiges Rechtssubjekt.

Sie entsteht mit Anlage der Wohnungsgrundbuchblatter.
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Die SchlieBung der Wohnungsgrundbiicher ist anders als nach altem WEG Recht nicht nur
grundbuchverfahrensméaRig der actus contrarius zum Anlegen der Wohnungsgrundbiicher, sondern auch
materiellrechtlich der actus contrarius zum Entstehen der Wohnungseigentiimergemeinschaft. Grundséatzlich endet
die Wohnungseigentimergemeinschaft also auf der Zeitschiene betrachtet mit der Schlieung der
Wohnungsgrundbuicher.

Da mit einer partiellen materiell-rechtlichen Wirkung schon nach altem Recht — im Falle der Beendigung der
Wohnungseigentimergemeinschaft auf Antrag des allein verbliebenen Eigentimers nach 8§ 91 Z. 2 WEG - das
Sondereigentum nicht schon mit SchlieBung der Wohnungsgrundbiicher, sondern erst mit Anlage des
Grundbuchblattes erlosch und diese Vorschrift unverandert gilt, tritt die materiell-rechtliche Beendigungswirkung in
diesem Beendigungsfall erst mit zeitlicher Verzégerung nach SchlieBen der Wohnungsgrundbuchblétter und
Anlage des neuen Grundbuchblattes ein, § 9 1lI, Halbs. 2 WEG .

Damit ist die Wohnungseigentimergemeinschaft vollbeendet mit

+ SchlieBung der Wohnungsgrundbuchblatter bei Aufhebung der Sondereigentumsrechte durch eine
Mehrheit von Eigentiimern und

* Anlegung des Grundbuchblattes beim Antrag des Alleineigentiimers auf SchlieRung des
Wohnungsgrundbuchs

Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist weder liquidations- noch insolvenzfahig.

Das Wohnungseigentumsgesetz erzeugt im Wege sondergesetzlicher, revisibler Abspaltung mit der Anlage der
Wohnungsgrundbuchblatter die Wohnungseigentiimergemeinschaft als eigenstéandigen Rechtstrager. Die
Wohnungseigentimergemeinschaft ist zunéchst leere, vermdgenslose Hulle fur nach ihrer Entstehung
begriindetes Gemeinschaftsvermoégen.

Die  SchlieBung der Wohnungsgrundbuchblatter bzw. im Fall der AntragsschlieBung der
Wohnungsgrundbuchbléatter durch den einzigen verbliebenen Eigentimer die Anlegung des Grundbuchblattes ist
materiellrechtlich der actus contrarius zur Anlage der Wohnungsgrundbuchblétter. Mit diesem actus contrarius
entfallen gegenlaufig die Abspaltungswirkungen. Das wahrend der Zeitdauer der Existenz der
Wohnungseigentimergemeinschaft abgespaltene Gemeinschaftsvermdgen verschmilzt wieder automatisch mit
dem Eigentum am Grundstuck.
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Rechtstrager der wiedervereinigten Vermdgensmasse unter Einschluss des vormaligen Gemeinschaftsvermdgens
ist:

* Bei Aufhebung der Sondereigentumsrechte die in eine einfache Bruchteilsgemeinschaft umgewandelte
vormalige Wohnungseigentum-Bruchteilsgemeinschaft und

» beim Antrag des verbliebenen Alleineigentiimers auf SchlieBung der Wohnungsgrundbiicher die nattrliche
Person des Alleineigentiimers.

Im Falle der Beendigung der Wohnungseigentiimergemeinschaft durch die Aufhebung der Sondereigentumsrechte
bestimmt sich der Anteil der Miteigentiimer der Bruchteilsgemeinschaft regelmaf3ig nach dem Verhaltnis des
Marktwertes ihrer Wohnungseigentumsrechte zur Zeit der Aufhebung der Gemeinschaft. 8§ 742 BGB mit seiner
Zweifelsregelung gleicher Anteile beinhaltet hier eine Offnungsklausel fiir eine andere anstelle einer gleichen
Quotenbildung aufgrund besonderer Umsténde. Wandelt sich eine Wohnungseigentumsgemeinschaft in eine
Bruchteilsgemeinschatft, ist regelméaRig ein derartiger besonderer Grund, dass nicht formal die Flache und ein
hieraus abgeleiteter Miteigentumsanteil das Verhéaltnis der Anteile zutreffend abbildet, sondern der Marktwert der
vormaligen Sondereigentumseinheiten.

Fur die Verwaltungsrechte, die Nutzenverteilung bei den Friichten und fir die Lasten- und Kostentragung eréffnet
die Zweifelsregelung der 88 745 | Satz 2 , 743 , 748 BGB jeweils in Verbindung mit 742 BGB ebenfalls die
Bildung von Anteilsquoten anhand des Marktwertes der friheren Sondereigentumseinheiten.

AulRerdem hat es jeder einzelne Wohnungseigentimer angesichts seines Mitwirkungserfordernisses bei der
Aufhebung des Sondereigentums nach 8§ 4 | WEG und damit einer Vetoposition in der Hand, abweichend von den
Anteilsquoten in Bezug auf den Miteigentumsanteil nach dem Marktwert nebst sich hieraus ergebender
Verwaltungsrechte fur einen etwaigen anderen Verteilungsmafstabs fur die Verteilung von Fruchten und Kosten
und Lasten zu sorgen, etwa fur die Fortgeltung beschlossenen Umlageschliissel, vgl. § 16 |l Satz 2 WEG .

In Betracht kommt auch die Zahlung von Ausgleichsbetragen wegen Marktwertunterschieden der
Sondereigentumseinheiten bei dann geltenden und nach dem Flachenanteil bemessenen oder gleichen Anteilen in
der Bruchteilsgemeinschaft.

Die Frage von Miteigentumsquoten an dem Grundstiick und der Anteilsquoten beziglich der Verwaltungsrechte,
aulBerdem von Nutzen, Kosten und Lasten stellt sich nur fir den Fall der Beendigung der
Wohnungseigentimergemeinschaft durch Aufhebung des Sondereigentums. Bei der Schliel3ung der
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Wohnungsgrundbuicher auf Antrag des letzten verbliebenen Wohnungseigentiimers ist dieser Alleineigentiimer des
Grundstilicks, allein verwaltungsbefugt und Nutzniel3er der Friichte und alleiniger Trager der Kosten und Lasten.
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EttrichRechtsanwalte.

Wicke, in: Grineberg, Kommentar zum BGB, a.a.O. § 9 Rdnr. 3 und Rdnr. 2; zu 8 91 Z.1: ,Auf gesetzliche Regelungen zur
Behandlung des Gemeinschaftsvermdgens wurde verzichtet; fur Liquidation sollen allgemeine Grundsétze gelten“—zu 8§91 2Z. 2:
+Entsprechend(es) gilt fir Gemeinschaftseigentum®.

Hugel/Elzer, Kommentar zum WEG, a.a.O. § 11 Rdnr. 17 und 8 9a Rdnr. 147.

Barmann, Kommentar zum WEG, a.a.O., § 17 Rdnr. 5.

Hugel/Elzer, Kommentar zum WEG, a.a.O. § 11 Rdnr. 17.

Hugel/Elzer, Kommentar zum WEG, a.a.O. § 9a Rdnr. 147.

Hugel/Elzer, Kommentar zum WEG, a.a.O. § 11 Rdnr. 16.

Vgl. oben unter IV.

Hugel/Elzer, Kommentar zum WEG, a.a.O. § 9a Rdnr. 18 f., insb. Rdnr. 20.

Hugel/Elzer, Kommentar zum WEG, a.a.O. § 9a Rdnr. 20 am Ende.

Hugel/Elzer, Kommentar zum WEG, a.a.O. § 9a Rdnr. 20: ,Die Uberwiegende Ansicht in der Literatur lehnt diese Einheitstheorie
zutreffender weise ab und begreift die Bruchteilsgemeinschaft und den Verband der Wohnungseigentimergemeinschatft als zwei
unterschiedliche Gemeinschaften®.

Hugel/Elzer, Kommentar zum WEG, a.a.O. § 9a Rdnr. 139.

Hugel/Elzer, Kommentar zum WEG, a.a.O. § 9a Rdnr. 139 und Rdnr. 68.

Demharter, Kommentar zur GBO, 31. Aufl., Mliinchen, 2018, § 47 Rdnr. 16.

Dembharter, Kommentar zur GBO, a.a.O., § 47 Rdnr. 16; RGZ 76, 413.
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