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WEG anstatt EFH

Das Haus,
das eine Wohnungist

Einfamilienhduser lassen sich zu
WEGs zusammenschlieRen. Da-
durch sinken fiur die Verbraucher
die Erwerbs- und Nebenkosten. Die
Teilungserkl@rung kann den Eigen-
tumern vielfdltige Freiheiten ein-
rGumen, so dass sie weitestgehend
autark und finanziell unabhdngig
entscheiden kénnen.

Politiker und Verbraucher fordern guns-
figen Wohnraum. Dabei kann an vielen
Stellschrauben nicht gedreht werden: Die
Grundstuckspreise klettern und die Baukos-
fen steigen wegenimmer hdherer EnEV-An-
forderungen, teurer werdenden Baumate-
riclien und Handwerkerleistungen.

Ein Sparansatz jedoch kann sein, Einfa-
milienhduser in eine Eigentumergemein-
schaftf umzuwandeln. Dies ist vielen Bau-
fradgern und Verwaltern nicht bekannt.
S0 lassen sich Bau- und Unterhaltkosten
um Uber zehn Prozent reduzieren.

Werden benachbarte Hauser zu einer
WEG zusammengefasst, fallen beim Bau

Von Stefan Frey

weniger Vermessungs- und  Parzellie-
rungskosten fur das Grundstuck an. Die
anteilige Grunderwerbssteuer ist gerin-
ger. Die Eigentumer kommen gunstiger

NManchmal haben
die Hausbesitzer
keine andere VWanl
als sich zu einer
WEG zusammen-
zuschlielsen’

an ihre vier Wande: Sie bendtigen ein ge-
ringeres Bankdarlehen, weniger Eigen-
mittel und ihre Immobilie ist schneller alb-
bezahlt. FUr den Erhalt von Fordermitteln

spielt es keine Rolle, ob die Immobilie als
WEG oder Eigenheim fungiert.

Ferner konnen sich Wohnungseigentu-
mer die Heizungsanlage teilen, wodurch
die Anschaffungs- und Reparaturkosten
auf mehreren Schultern verteilt werden.
Auch bei den Betriebskosten sparen
sie gegenuber ,alleinstehenden® Haus-
besitzern, da sie als Zusammenschluss
gunstigere Konditionen fur ihre Gebdu-
deversicherung und andere Assekuran-
zen erhalten. Mit Sammelmullplatzen,
bei deinen die Tonnen an zentraler Stelle
stehen und abgeholt werden, senken die
Hausbesitzer ebenfalls ihre laufenden
Ausgaben. Nicht wenige Eigentumer
schatzen es zudem, mit einem Verwalter
einen Ansprechpartner fur ihre Immobili-
enbelange zu haben.

Im Kolner Stadtteil Ostheim steht ein
Bauprojekt mit 240 Reihenhdusern vor
dem Abschluss. Hierbei wurden jeweils
circa 30 Hauser zu einer WEG zusam-
mengeschlossen. Sie bilden jewells einen
Bauabschnitt und liegen in der gleichen



Straflde. Preisreduzierend wirkte sich bei
diesem Projekt aus, dass die Grundstu-
cke im Erbbaurecht vergeben wurden.

In Teilungserklarungen kénnen Besit-
zer rechtlich autark gestellt werden

Die Teilungserklarung kann so gestaltet
werden, dass sich die Gemeinschaft nur
um wenige Dinge kummert und dafur
bezahlen muss. Dies lasst sich vertraglich
problemlos regeln. Die Eigenheim-K&ufer
wollen sich erfahrungsgemal nicht all-
zu viel vorschreiben lassen. Groftenteils
lebten sie vorher in einer Mietwohnung
mit vielen Regularien und mochten im Ei-
genheim maoglichst schalten und walten
wie sie wollen. Dem Wunsch kann weit-
gehend enfsprochen werden.

Sie konnen in der Teillungserklarung fast
genauso autark gestellt werden als wa-
ren sie alleinige Besitzer der Hauser. Dies
reduziert den Abstimmungsbedarf und
beugt Konflikten vor. So kann in dem
Schriftstick festgelegt werden, dass sie
ihre Fassade nach ihrem Geschmack
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gestalten oder Solarkollektoren auf ihren
Dachern installieren und Gartenhauser
einer gewissen Grofie bauen durfen.

Auch kann qua Teilungserklarung auf
das Ansparen von Rucklagen verzich-
fet werden. Jeder Haus-EigentUmer ist

Stefan Frey ist Vorstand der Projektentwicklungs-und
Bautragergesellschaft FREY AG in Koln. Pro Jahr erstellt
das IVD-Mitglied in der Domstadt etwa 250 Wohnim-
mobilien.

dann fur seine vier Wande finanziell ver-
antwortlich. Dadurch entfallt das Risiko,
doss die Gemeinschaft fur einen zah-
lungsunfahigen EigentUmer  einstehen
muss.

Es gibtim WEG-Recht allerdings Bereiche,
die nicht verhandelbar sind. So legte der
BGH in einem Urtell fest, dass sich bei
einer WEG, die sich aus Doppelhdusern
zusammensetzt, die Bodenplatten der
Balkone sowie die daruber befindlichen
Isolierungen unabdingbares  Gemein-
schaftseigentum sind (Az: VI ZR 193/99).

Manchmal haben die Hausbesitzer kei-
ne andere Wahl als sich zu einer WEG
zusammenzuschlieBen. Dies ist der Fall,
wenn in dicht bebauten innerstadti-
schen Gebieten in Innenhofen oder auf
ehemaligen Parkpldtzen durch Nach-
verdichtung  zusatzlicher  Wohnraum
geschaffen wird. So kdnnen die ublicher-
weise geltenden Abstandsflachen fur die
Nachbarbebauung umgangen werden.
Denn das Nachbarrecht gilt nicht fur Ei-
gentumergemeinschaften.
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