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Laut Definition ist jeder Eigentümer gemäß § 
90 3 BGB dazu befugt, mit einer Sache nach 
Belieben zu verfahren, sofern das Gesetz 
oder Rechte Dritter nicht entgegenstehen. 
Dies gilt sowohl für das Eigentum an beweg-
lichen als auch an unbeweglichen Dingen. 
Aufgrund dessen ist der Eigentümer eines 
Grundstücks auch berechtigt, sein Grund-
stück zu teilen. Doch was bedeutet dies nun 
genau und wann kann ein Eigentümer von 
diesem Recht Gebrauch machen?

Anwendung findet diese Art der Grund-
stücksveränderung meist in Fällen der 
Veräußerung von Teilflächen sowie der 
Aufteilung eines Grundstücks in mehre-
re selbstständige Einheiten (z. B.  mehrere 
Bauplätze). Vollzogen wird eine Teilung, um 
die rechtliche Verfügungsgewalt einem ein-
zelnen Eigentümer zu ermöglichen, sodass 
dieser über sein Eigentum unabhängig ver-
fügen kann.

Die Preise für einen Baugrund steigen in 
den letzten Jahrzehnten großteils  ununter-
brochen. Der unbebaute Grund in den Bal-
lungsgebieten der deutschen Großstädte ist 
eine Rarität und für den durchschnittlichen 
Mittelstand nur schwer zu finanzieren. Ge-
rade im Münchner Raum bestehen viele alte 
Bestandsgebäude, auf welchen abbruchrei-
fe und einsturzgefährdete Häuser stehen. 
Doch wie sollen sich Suchende der mitt-
leren und unteren Einkommensschichten 
heutzutage noch leisten, ein Eigenheim zu 
bauen? Die meisten noch teils sehr großen 
Grundstücke werden im Zuge des Abrisses 
des Altbestandes geteilt, um der Wohnungs-
knappheit entgegenzuwirken und mehr 
Wohnraum für die Bevölkerung zu schaffen.

1 . 1  W A R U M  W I R D  E I N 
G R U N D S T Ü C K  G E T E I L T ?

1 . 2  A K T U E L L E  S I T U A T I O N 
I N  D E U T S C H L A N D

Einführung1.
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Gemäß § 9  BauGB ist die Teilung eines Grundstücks die dem 
Grundbuchamt gegenüber geäußerte Erklärung des Eigentümers, 
dass ein Grundstücksteil grundbuchmäßig abgeschrieben und 
als selbstständiges Grundstück eingetragen werden soll. Soll ein 
Grundstück, welches im Geltungsbereich eines Bebauungsplans 
liegt, geteilt werden, dürfen keine Verhältnisse entstehen, die den 
Festsetzungen des Bebauungsplans widersprechen.

Sollten Sie sich bezüglich des Themengebiets Grundbuchrecht 
detaillierter informieren wollen, möchten wir Ihnen gerne unseren 
Ratgeber zum Thema Grundbuch nahelegen. Diesen stellen wir Ih-
nen ebenfalls auf unserer Internetseite zur Verfügung.

1 . 3  W A S  I S T  D I E 
G R U N D S T Ü C K S T E I L U N G ? 

Doch was gehört bei der Teilung eines 
Grundstücks zu den wichtigsten rechtlichen 
Grundlagen und worauf sollte man achten?

Beim Kauf einer jeden Immobilie wird stets 
ein Teil des Grundstücks gekauft. Ob es sich 
hierbei nun um ein brachliegendes Grund-
stück handelt, welches geteilt wird oder 
um eine Eigentumswohnung, bei der nach 
WEG-rechtlicher Teilung ein Bruchteil des 
Gesamtgrundstücks gekauft wird, ist nicht 
ausschlaggebend. Wichtig jedoch zu verste-
hen ist, dass jedes Grundstück mit Rechten 
versehen ist, die sich hin und wieder auch 
mal ändern können.

Das Grundstücksrecht befasst sich, wie der 
Name schon sagt, mit den Rechten an Grund-
stücken. Hierbei wird zwischen materiellem 
und formellem Grundstücksrecht unter-
schieden. Das materielle Grundstücksrecht 
bezieht sich auf den Inhalt des Grundstücks, 
wohingegen sich das formelle Grundstücks-
recht auf den Aufbau des Grundstücks be-
zieht. Beschrieben wird das Grundstück im 
Rechtssinne als ein abgegrenzter Teil der 
Erdoberfläche, der im Bestandsverzeichnis 
eines Grundbuchs unter einer gesondert 
laufenden Nummer mit eigener Flurstück-
nummer geführt ist. Der abgegrenzte Teil 

der Erdoberfläche stellt die tatsächliche 
Lage im Kataster dar, während die Flur-
stücknummer lediglich die rechtliche Lage 
beschreibt. Um exakte Vermessungszahlen 
und Größenangaben zu erhalten, werden 
Katasterauszüge, welche vom Katasteramt 
erstellt werden, angefordert.

1 . 4  G R U N D S T Ü C K S R E C H T

Das Liegenschaftskataster wird von der 
Katasterbehörde geführt und ist ein aus 
Büchern und Karten bestehendes, flächen-
deckendes öffentliches Register über sämt-
liche Flurstücke und deren Beschreibungen. 
Es beschreibt die Grundstücke in tatsächli-
cher Hinsicht, während das Grundbuch nur 
Auskunft über die Grundstücke in recht-
licher Hinsicht gibt und zur exakten Identi-

fikation auf das Liegenschaftskataster ver-
weist.

1 . 4 . 1  L I E G E N S C H A F T S K A T A S T E R

Ein Flurstück ist ein Teil der Erdoberfläche, 
der von einer in sich zurücklaufenden Linie 
umschlossen wird und unter einer indivi-
duell festgelegten Nummer geführt wird. 
Ein Flurstück ist als die kleinste Buchungs-
einheit des Liegenschaftskatasters anzu-
sehen. Dagegen bilden mehrere Flurstücke 
zusammen einen Flur. Wenn von ein oder 
mehreren Flurstücken gesprochen wird, so 
handelt es sich um ein Grundstück.

Bei der Teilung eines Grundstücks können 
verschiedene Formen eines Eigentumsver-
hältnisses entstehen, weshalb es essenziell 
ist, dies bei der Teilung zu berücksichtigen.

1 . 4 . 2  F L U R S T Ü C K
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Welche Eigentums-
verhältnisse eines 
Grundstücks gibt es?

Das Alleineigentum ist ein Recht, welches 
bezeugt, dass das Besitzanrecht eines 
Grundstücks bei einem einzigen Eigentü-
mer liegen kann.

Sofern es jedoch mehrere Eigentümer gibt, 
wird zwischen Miteigentum nach Bruch-
teilen und Gesamthandseigentum unter-
schieden. Bei einem verheirateten Ehepaar 
beispielsweise wird das Miteigentum nach 
Bruchteilen aufgeteilt. Das Grundstück ge-
hört hälftig der Ehefrau und dem Ehemann. 
Durch die Darstellungsweise in Bruchtei-
len können Werte exakter auf alle Parteien 
aufgeteilt werden. Würde dies in der pro-
zentualen Schreibweise ausgeschrieben 
werden, so können aufgrund unendlicher 
Nachkommastellen keine exakten und fai-
ren Werte ermittelt werden. Lediglich bei 
Gesellschaftsanteilen an einem Grundstück 
werden diese in der Theorie in Prozent an-
gegeben, im Grundbuch jedoch nicht.

Im Gesamthandseigentum (Erbengemein-
schaften) müssen alle Entscheidungen, die 
das Grundstück betreffen, die Eigentümer 
gemeinschaftlich und einstimmig treffen. Es 
ist irrelevant, ob das Grundstück zu einem 
kleineren oder größeren Bruchteil dem je-
weiligen Eigentümer gehört. Jeder hat glei-
che Entscheidungsmacht. Zudem müssen 
die Entscheidungen von allen Parteien ge-
meinschaftlich sowie einstimmig getroffen 
werden. Somit gilt auch bei höheren Antei-
len an einem Grundstück gleiches Entschei-
dungsrecht für alle Parteien.

2 . 1  A L L E I N E I G E N T U M

2 . 2  M I T E I G E N T U M

2 . 3  S O N D E R F A L L  – 
E R B E N G E M E I N S C H A F T 
( G E S A M T H A N D S E I G E N T U M )

2.
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des amtlichen Verzeichnisses zuständige 
Behörde bescheinigt, dass sie von der Bu-
chung unter einer besonderen Nummer 
absieht, weil der Grundstücksteil mit einem 
benachbarten Grundstück oder einem Teil 
davon zusammengefasst wird.

Im Rahmen des 2004 erlassenen Gesetzes  
zur Anpassung des Baugesetzbuchs an EU-
Richtlinien dem EAGBau wurde eine bau-
planungsrechtliche Genehmigungserfor-
dernis einer Grundstücksteilung empfohlen. 
Im Bauordnungsrecht können jedoch lan-
desrechtliche Genehmigungserfordernisse 
für die Grundstücksteilung noch bestehen, 
welche die Genehmigung der Teilung durch 
die Bauaufsichtsbehörde erfordern. Dies ist 
in München sowie im Münchner Umland 
allerdings nicht relevant, da hier die Baye-
rische Bauordnung greift, in welcher dies 
nicht gefordert wird. Die meisten Landes-
bauordnungen haben eine Regelung ein-
geführt, nach der durch die Teilung eines 
Grundstücks keine Verhältnisse hinsichtlich 
einer Bebauung entstehen dürfen, die den 
Vorschriften der Landesbauordnung ent-
gegenstehen. Die Teilungsgenehmigungen 
sind dem Grundbuchamt zum Vollzug der 
Teilung nachzuweisen.

Die Teilung eines Grundstücks erfolgt nach 
Vermessung und Registrierung durch das 
Katasteramt und eventueller Genehmigung 
der zuständigen Stelle durch Abschrei-
bung und Eintragung im Grundbuch. Das 
Grundbuchamt prüft nicht, ob eine Teilung 
hinsichtlich der baurechtlichen Auflagen 
zulässig ist. Entsteht durch die Teilung ein 
baurechtswidriger Zustand, liegt die Ver-
antwortlichkeit bei der Bauaufsichtsbehör-
de, die Einhaltung des Baurechts gegenüber 
dem Eigentümer durchzusetzen.

Keine Teilung im vorgenannten Sinn ist die 
Zerlegung eines Flurstücks in zwei oder 
mehrere Flurstücke mit eigenen Nummern, 
wenn die neu gebildeten Flurstücke nach 
wie vor als Grundstück unter einer Nummer 
im Bestandsverzeichnis gebucht bleiben. In 
diesem Fall entsteht kein neues Grundstück. 

Gemäß § 29  der Grundbuchordnung kann ein Grundstück 
in der Weise geteilt werden, dass ein Teil im Grundbuch 
abgeschrieben und als selbstständiges Grundstück im Be-
standsverzeichnis eingetragen wird. Dazu bedarf es eines 
Antrags des Eigentümers in beglaubigter Form und der 
Eintragung des abgetrennten Teilstücks unter einer eige-
nen Nummer im Grundbuch. Folglich führt die Realteilung 
dazu, dass ein Grundstück, welches in der rechtlichen Ver-
fügungsgewalt eines Alleineigentümers liegt, in mehrere 
rechtlich eigenständige Flurstücke aufgeteilt wird.

Die Zulässigkeit einer Teilung ergibt sich aus § 903  BGB, 
welcher besagt, dass ein Eigentümer einer Sache, soweit 
nicht das Gesetz oder Rechte Dritter entgegenstehen, mit 
der Sache (in diesem Fall dem Grundstück) nach Belieben 
verfahren und andere von jeder Einwirkung ausschließen 
kann.

Doch wie gehe ich als Eigentümer bei einer Realteilung nun 
vor und was benötige ich alles für die Teilung? Zur Durch-
führung einer Grundstücksteilung sind folgende Schritte 
erforderlich:

-    Durchführung einer katastermäßigen Vermessung der
     Teilgrundstücke in selbstständige Grundstücke
-    Veränderungsnachweis gemäß § 2  (3) GBO
-     Ausweisung im Katasterverzeichnis unter besonderer
      Nummer
-     Buchung des Teilgrundstücks als selbstständiges Grund
      stück im Grundbuch

Der Veränderungsnachweis besagt, dass ein Teil eines 
Grundstücks von diesem nur abgeschrieben werden darf, 
wenn er im amtlichen Verzeichnis unter einer besonde-
ren Nummer verzeichnet ist oder wenn die zur Führung 

3 . 1  B E G R I F F S E R K L Ä R U N G

3 . 2  A N T R Ä G E  U N D  G E N E H M I G U N G E N 
Z U R  G R U N D S T Ü C K S T E I L U N G

Die Realteilung3.
Die Teilung eines Grundstücks ist nur dann 
im Grundbuch einzutragen, wenn das 
Grundstück neu vermessen worden ist und 
der abzuschreibende Teil eine besondere 
Nummer im Liegenschaftskataster erhalten 
hat. In einzelnen – gesetzlich definierten – 
Fällen ist für eine Grundstücksteilung die 
Genehmigung der zuständigen Stelle erfor-
derlich. Die wäre beispielsweise nach § 51, 
§ 144 A bs. 2, 5 BauGB der Fall, wenn eine 
Verfügungs- oder Veränderungssperre ver-
hängt wurde oder das Grundstück in einem 
förmlich festgelegten Sanierungsgebiet 
liegt.

3 . 3  G R U N D B U C H R E C H T L I C H E 
B E L A N G E
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Durch die vollzogene Teilung werden 
jedoch bestimmte im Grundbuch ein-
getragene Rechte am Grundstück 
nicht beeinträchtigt. Diese Rechte be-
stehen – mit Ausnahmen bei Dienst-
barkeiten und subjektiv-dinglichen 
Reallasten fort (§§ 1025, 1026  BGB). 
Der § 1025  BGB legt fest, dass im Fall 
einer Teilung des Grundstücks des Be-
rechtigten die Grunddienstbarkeit für 
die einzelnen Teile fortbesteht,  die 
Ausübung jedoch im Zweifel nur in 
der Weise zulässig ist, dass sie für den 
Eigentümer des belasteten Grund-
stücks nicht beschwerlicher wird. 
Wird das belastete Grundstück ge-
teilt, so werden, wenn die Ausübung 

taster unter einer besonderen Nummer 
verzeichnet ist. Dies könnte beispiels-
weise zu Anwendung kommen, wenn bei 
einem Grundstück, das aus mehreren 
Flurstücken besteht, ein Grundstücksteil 
mit einer Dienstbarkeit oder Reallast be-
lastet werden soll. (GBO § 7  Abs. 2)

der Grunddienstbarkeit auf einen be-
stimmten Teil des belasteten Grund-
stücks beschränkt ist, die Teile, welche 
außerhalb des Bereichs der Ausübung 
liegen, gemäß § 1026  BGB von der 
Dienstbarkeit frei.

Soll ein geteiltes Grundstück mit ei-
ner Dienstbarkeit belastet werden, so 
kann eine Abschreibung unterblei-
ben, wenn dies Verwirrung und Un-
klarheit bezwecken würde. In diesem 
Fall soll ein von der für die Führung 
des Liegenschaftskatasters zustän-
digen Behörde erteilter beglaubigter 
Auszug aus der amtlichen Karte vor-
gelegt werden, in dem der belastete 
Grundstücksteil gekennzeichnet ist. 
Die Vorlage eines solchen Auszugs ist 
nicht zwingend erforderlich, wenn der 
Grundstücksteil im Liegenschaftska-

Eine Ausnahme zu den oben geschilder-
ten Abläufen und Anforderungen der 
Grundstücksteilung bildet die ideelle Tei-
lung. Die ideelle Teilung findet bei einer 
unvermessenen Teilfläche Anwendung, 
welche zwar in das Grundbuch eingetra-
gen wird, jedoch nicht genauer definiert 
wird, um welchen konkreten Flächen-
abschnitt es sich auf dem Grundstück 
handelt. Im Grundbuch wird die ideel-
le Teilung als „Grundstück laut ideeller 
Teilung“ gekennzeichnet, wodurch ein 
Grundstücksteil für eine spätere Um-
schreibung nach Vermessung gesichert 
wird. Wird das Grundstück ideell geteilt, 
so führt dies in der Regel nach Vermes-
sung und Zuordnung einer besonderen 
Nummer im Liegenschaftskataster zu 
einer Realteilung.

3 . 4  B E L A S T U N G E N  I M 
G R U N D B U C H

3 . 5  I D E E L L E  T E I L U N G

Wohnungseigentum kann an einem auf dem Grundstück be-
reits vorhandenen Gebäude begründet werden (Umwand-
lung), aber auch an einem erst noch zu errichtenden Gebäude, 
für welches eine Baugenehmigung vorliegt. Letzteres entsteht 
durch das jeweilige Sondereigentum mit der Fertigstellung des 
entsprechenden Raumes (der Umschließung). Hierbei werden 
bereits vorhandene oder in Planung stehende Gebäude auf 
einem Grundstück geteilt. Das Grundstück bleibt im Gemein-
schaftseigentum der WEG erhalten. Das bedeutet, dass ledig-
lich alle Eigentümer gemeinsam über das Grundstück verfügen 
können. Bei der WEG-rechtlichen  Teilung eines Grundstücks 

4 . 1  B E G R I F F S E R K L Ä R U N G

WEG-rechtliche 
Teilung 

4.
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4 . 1 . 2  M I T E I G E N T U M S A N T E I L

4 . 1 . 3  S O N D E R E I G E N T U M

Das Gemeinschaftseigentum umfasst alle Bestandteile ei-
nes Grundstücks sowie die Teile, Anlagen und Einrichtun-
gen des Gebäudes, die nicht zum Sondereigentum erklärt 
wurden bzw. im Eigentum eines Dritten stehen.

Der Miteigentumsanteil ist der Anteil eines einzelnen Ei-
gentümers am gemeinschaftlichen Eigentum. Diesen trägt 
ein jeder Eigentümer, welcher Eigentum besitzt, welches 
WEG-rechtlich geteilt wurde.

Zu Sondereigentum werden im rechtlichen Sinne alle Räu-
me sowie deren Bestandteile, welchen zu diesen gehören, 
erklärt, die verändert oder beseitigt werden können, ohne 
die Rechte anderer Eigentümer über Gebühr zu beein-
trächtigen.

4 . 1 . 1  G E M E I N S C H A F T S E I G E N T U M

Das Wohnungseigentum wird an einer Wohnung in Ver-
bindung mit dem Miteigentumsanteil am Gemeinschafts-
eigentum erschaffen.

Das Wohnungseigentum wird an einer Wohnung in Ver-
bindung mit dem Miteigentumsanteil am Gemeinschafts-
eigentum erschaffen.

1.  Aufsetzen einer Teilungserklärung (inklusive eine Ge-
meinschaftsordnung)

2. Teilungserklärung muss notariell beglaubigt werden, 
sollte in der Praxis jedoch als Beurkundung erfolgen

3. Vorlage des Aufteilungsplans mit Anlagen (Lageplan, 
Bauzeichnung, Ansicht, Grundriss aller Geschosse, Schnit-
te) bei der Baubehörde zur Erteilung der Abgeschlossen-
heitsbescheinigung

4.  Vorlage der Unterlagen beim Grundbuchamt zur Prü-
fung auf Vollständigkeit und Richtigkeit

5.   Das bisher bestehende Grundstücksgrundbuch wird da-
raufhin von Amts wegen geschlossen, da auch das Grund-
stück zu Miteigentum wird. Für jeden Miteigentumsanteil 
wird ein eigenes Grundbuch angelegt und bestehende Be-
lastungen werden als Gesamtbelastung übertragen.

Teileigentum kann an nicht zu Wohnzwecken dienenden 
Räumen eines Gebäudes in Verbindung mit dem Miteigen-
tumsanteil am Gemeinschaftseigentum geschaffen wer-
den.

Der Aufteilungsplan ist eine Bauzeichnung im Maßstab 
von mindestens 1:100. Aus diesem ergibt sich die geplante 
Aufteilung eines Objekts in Gemeinschafts- und Sonder-
eigentum. Der Inhalt umfasst daher Bauzeichnungen von 
allen Teilen des Gebäudes, Grundrisse aller Stockwerke 
vom Dachboden bis zum Keller, Schnitte und Ansichts-
zeichnungen sowie einen Lageplan. 

4 . 1 . 3 . 1  W o h n u n g s e i g e n t u m

4 . 2 . 1 . 1  A B L A U F  D E R  B E G R Ü N D U N G

4 . 2 . 1 . 2  A U F T E I L U N G S P L A N

4 . 1 . 3 . 2  T E I L E I G E N T U M

Eine Begründung von Wohnungseigentum erfolgt dann 
durch eine Teilungserklärung, wenn bezüglich des Grund-
stücks Gesamthandseigentum oder Alleineigentum vor-
liegt. Möchte das Grundstück geteilt werden, bedarf es 
eine Teilungserklärung (§ 8  WEG) des Eigentümers. Errich-
tet ein Bauträger ein Mehrfamilienhaus, Doppelhaus oder 
Dreispänner auf einem Grundstück, werden die errich-
teten Einheiten in Sondereigentum und Gemeinschafts-
eigentum unterschieden und lediglich die Sondereigen-
tümer verkauft. Wie läuft jedoch die Teilung gemäß einer 
Teilungserklärung ab?

4 . 2 . 1  D I E  T E I L U N G  M I T H I L F E  D E R 
T E I L U N G S E R K L Ä R U N G

4 . 2  D I E  B E G R Ü N D U N G  D E R 
W E G - R E C H T L I C H E N   T E I L U N G

ist zu beachten, dass nach Anlegen der Wohnungsgrund-
bücher nach dem WEG-Recht  verwaltet werden kann und 
die Gemeinschaft direkt am Rechtsverkehr teilnehmen 
darf. Der teilende Eigentümer kann als Gemeinschaft Ver-
träge abschließen. Dessen Stand endet jedoch, sobald ein 
weiterer Eigentümer in das Grundbuch eingetragen wurde.
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Die Abgeschlossenheitsbescheinigung ist 
die formelle Voraussetzung für die Eintra-
gung von Sondereigentum in das Grund-
buch, welche bescheinigt, dass das Son-
dereigentum im Sinne des WEG baulich 
hinreichend von anderen Wohnungen oder 
Räumen abgeschlossen ist. Liegt diese Be-
scheinigung nicht vor, kann dies ein Eintra-
gungshindernis zur Folge haben.

4 . 2 . 1 . 3  A B G E S C H L O S S E N H E I T S -
B E S C H E I N I G U N G

Bei der Teilung eines Grundstücks, bei wel-
chem bisher Bruchteilseigentum  vorliegt, 
wird ein Teilungsvertrag benötigt. Häufig 
findet diese Art der Teilung in der Praxis An-
wendung, wenn das Grundstück einer Er-
bengemeinschaft gehört und somit mehrere 
Eigentümer über das Grundstück zu einem 
Bruchteil rechtlich verfügen. Der Ablauf der 
Teilung gleicht dem der Teilungserklärung 
mit dem großen Unterschied, dass ein Tei-
lungsvertrag gesetzlich zwingend notariell 
beurkundet sein muss.

4 . 2 . 2  D I E  T E I L U N G  M I T H I L F E 
E I N E S  E I N R Ä U M U N G S - /
T E I L U N G S V E R T R A G S

Die Grundstücksteilung ist ein sehr ver-
zweigtes Thema, welches ein gewisses 
Fundament an Grundwissen in den ver-
schiedensten Immobilienrechtsbereichen 
erfordert. Sollten Sie ein Grundstück kau-
fen oder verkaufen wollen, geht es in den 
ersten Zügen der Teilung primär um die 
Klärung, welche Absichten der Käufer/Ver-
käufer mit dem Grundstück verfolgt. Eine 
bedeutende Unterscheidung ist hierbei, 
ob ein unbebautes Grundstück oder eine 
bereits bebaute Fläche geteilt werden soll. 
Der wesentliche Unterschied der reellen 
Teilung und der WEG-rechtlichen Teilung 
besteht folglich darin, ob eine bauliche Be-
schaffenheit des Grundstücks vorliegt oder 
nicht. Diese enge Relation mit dem Bau-
recht und Grundbuchrecht fordert eine 
weitere vielschichtige Wissensgrundlage, 
bei  welcher etwaige Variationen der Ver-
flechtung verschiedenster Rechtsgebiete 
berücksichtigt werden müssen.

Aus diesem Grund empfiehlt es sich stets 
mit Profis zusammen zu arbeiten, welche 
sich sowohl mit den Grundlagen als auch 
mit den Feinheiten der Grundstücksteilung 
und allem was dazu gehört, auskennen.

Wir wünschen Ihnen für die Zukunft viel Er-
folg und stehen selbstverständlich für wei-
tere Fragen jederzeit zur Verfügung, Ihre 
Lohmüller & Company Group.

Fazit5.

Der (die) Eigentümer des Grundstücks kann 
(können) durch Erklärung gegenüber dem 
Grundbuchamt das Eigentum am Grund-
stück in der Weise teilen, dass mit jedem 
Miteigentumsanteil das Sondereigentum 
an einer bestimmten Wohnung verbunden 
ist. Eine bundeseinheitliche Genehmigungs-
pflicht für die Begründung von Wohnungsei-
gentum besteht lediglich unter den Voraus-
setzungen des § 22  BauGB. Besteht danach 
eine Genehmigungspflicht, darf Wohnungs-
eigentum nur dann in das Grundbuch ein-
getragen werden, wenn ein Genehmigungs-
bescheid vorgelegt wird.

4 . 3  W E R  B E S I T Z T  D I E 
V E R F Ü G U N G S G E W A L T 
Z U R  T E I L U N G ?

4 . 4  S O N D E R F A L L  – 
B E G R Ü N D U N G  V O N  A N N E X -
E I G E N T U M 

Seit der WEG-Novelle  2020 gibt es die Mög-
lichkeit, an außerhalb des Gebäudes liegen-
den Teilen des WEG-Grundstücks Sonder-
eigentum zu begründen. Diese erfolgt in 
Gestalt von sogenanntem „Annex-Sonder-
eigentum“. Voraussetzung ist zum einen, 
dass Sondereigentum an einer Raumein-
heit auf die Freifläche erstreckt wird, nicht  
möglich ist es daher, ausschließlich an Frei-
flächen Sondereigentum zu begründen. 
Zum anderen muss das Freiflächensonder-
eigentum im Vergleich zur zugehörigen 
Raumeinheit wirtschaftlich nebensäch-
lich sein. Hierbei ist zu beachten, dass dies 
im Wesentlichen (aber nicht nur) auf die 
Wertverhältnisse abzustellen ist. Das An-
nex-Sondereigentum kann innerhalb der 
Wohnungseigentümergemeinschaft frei 
übertragen werden, daher auch zuguns-
ten eines anderen Wohnungseigentümers, 
nicht aber an außenstehende Dritte. Diese 
Änderung des WEG-Rechts  ist so attrak-
tiv, da das Freiflächensondereigentum in 
Fällen der Teilung bei Doppelhaus- oder 
Reihenhausanlagen für die jeweiligen Gar-
tenflächen angewendet werden kann. Das 
Sondereigentum an Freiflächen erstreckt 
sich damit auf fest verbundene Sachen, ins-
besondere Gebäude. Das erlangt Relevanz, 
falls auf Freiflächeneigentum Carports oder 
Ähnliches errichtet werden soll.
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