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Ziel: Erwerb Teilflachen City Center Leverkusen

* Als Schritt zur Revitalisierung des City
Center Leverkusen, ist der Erwerb
einzelner  Gebdude  durch eine
Landmarken-Projektgesellschaft
(.Landmarken”) geplant mit dem Ziel,
ein fur Investoren attraktives Projekt zu
entwickeln.

» Daflr missen die Projektgebdude aus
der bestehenden
Wohnungseigentiimergemeinschaft
(WEG] herausgelést werden, damit
spater das fertig gestellte Projekt als
Volleigentum verkauft werden kann.

* Dieses Ziel kann durch eine Realteilung
des Grundstiickes der WEG erreicht
werden.

Quelle: Google Maps
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Verlauf der Teilung

* Nur Gemeinschaftseigentum einer WEG kann real abgetrennt werden. Alle Sondereigentumseinheiten,
welche sich auf von Landmarken zu erwerbenden Flichen befinden, miissen vor einer Realteilung in
Gemeinschaftseigentum umgewandelt werden.

* Die Abtrennung bei Realteilung erfolgt vertikal iber alle Geschosse hinweg. Auch betroffene
Sondereigentumseinheiten im Technikgeschoss und der Tiefgarage sind in Gemeinschaftseigentum
umzuwandeln. Sondereigentum an raumlich abgeschlossenen Stellplitzen, die nicht betroffen sind, kann
allerdings bestehen bleiben.

Das nach WEG aufgeteilte Grundstiick Sondereigentum auf dem abzutrennenden
Sondereigentumseinheiten Teil ist Uber alle Etagen hinweg in
Gemeinschaftseigentum Gemeinschaftseigentum umzuwandeln.
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Umwandlung

Die Eigentliimer jener Sondereigentumseinheiten, die umgewandelt werden, geben ihr Eigentum an die
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Diese ehemaligen Eigentiimer verlieren allerdings ohne ihre
vormaligen Sondereigentumseinheiten auch ihre Miteigentumsanteile am Gemeinschaftseigentum.

Sie sind fur den Verzicht auf ihr Eigentum zu entschadigen, was in der Praxis durch anteilige Abtretung
des spateren Kaufpreisanspruches und eine direkte Zahlung von Landmarken erfolgen kann.

Ehemalige WEG-
Mitglieder
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Realteilung

* Durch Realteilung des Gemeinschaftseigentums entstehen aus dem Grundstiick zwei voneinander

unabhangige Grundstiicke, ndmlich das Trenn-Grundstiick, welches Landmarken erwerben wird, und das
Rest-Grundstiick.

WEG-Gemeinschaft WEG-Mitglieder als

einzelne Miteigentiimer
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Realteilung
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Das Eigentum an gemeinsamen Bauteilen muss raumlich klar abgegrenzt werden. Dies gilt
insbesondere fiir die baulich zusammenhingende Tiefgarage und das Technikgeschoss. Bei der
Grenzbildung ist auch die Statik der Gebidude zu beachten. Zudem ist fiir eine Grundsticksteilung die

Genehmigung der Baubehérde einzuholen.

Nach der Teilung ist nur das Rest-
Grundstiick noch nach WEG aufgeteilt und
in gemeinschaftlicher Verwaltung. Das
Trenn-Grundstlick ist ein ungeteiltes
Grundstiick, dessen Eigentiimer alle WEG-
Mitglieder als Miteigentiimer in Form einer
Bruchteilsgemeinschaft werden.
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VeraufBerung

¢ Die VerauBlerung des Trenn-Grundstiicks an Landmarken ist nach Umwandlung in
Gemeinschaftseigentum maglich. Landmarken erwirbt dann eine noch zu vermessende Teilflache.

* Rechtliche Verkaufer sind alle Miteigentiimer. Wirtschaftlich ist/sind Verkaufer der/die ehemalige/n
Eigentimer derjenigen Sondereigentumseinheiten, die in Gemeinschaftseigentum umgewandelt wurden.
Sinnvollerweise handeln/t diese/r als Vertreter fiir die Miteigentiimer.

ge Verauflerung an Landmarken

Rest-Grundstiick WEG Trenn-Grundstlick

Durch im Kaufvertrag wechselseitig

Oberirdisch ; :
erirdisc eingerdumte  Dienstbarkeiten  (z.B.
Fahrrechte) regeln die Vertragsparteien
die gemeinsame Nutzung  von
Technikgeschoss und Tiefgarage.
Technikgeschoss Auch Regelungen zu

gemeinsamen Bauteilen
konnen durch
Dienstbarkeiten
gesichert werden.
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Abhangigkeiten und Umsetzung

*  WEG-Mitglieder
Die einstimmige Zustimmung aller
Mitglieder ist erforderlich fir
— die Umwandlung von Sonder- in
Gemeinschaftseigentum

Realteilung des Grundstiickes
— Grundsticksverauferung
Bestellung von Dienstbarkeiten

+ Zustdndige Bauaufsichtsbehorde

Fir offentlich-rechtliche Genehmigung der
Grundsticksteilung

Quelle: HPP Architekten, Diisseldorf

Einheitliche Urkunde
Umwandlung von Sondereigentum in Gemeinschaftseigentum, Verkauf des Trenn-Grundstticks und

Bestellung der Dienstbarkeiten sollten in einer Urkunde mit drei Teilen beurkundet werden, damit
ein einheitlicher Vollzug sichergestellt werden kann. Die Abtrennung des Trenn-Grundstiicks erfolgt
bei Vollzug des Kaufvertrags.

Zur Erleichterung der Abwicklung einschlieRlich Mitwirkung der Wohnung- und Teileigentiimer

sollte ein ortsnaher Notar gewahlt werden. Landmarken sollte als Kiufer einen Vorschlag
unterbreiten.
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