Landgericht Minchen
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

§§ 15, 22 WEG, 1004 BGB

1.

Ist die Anfechtung nach dem Wortlaut des Klageantrags auf einen nicht
abtrennbaren Teil eines Beschlusses beschrankt worden, so fihrt dies
gleichwohl nicht zwangslédufig zur Unzuléssigkeit der Klage. Eine in
unzulassiger Weise beschriankte Anfechtungsklage ist im Zweifel
grundsatzlich als Anfechtung des gesamten Beschusses auszulegen.

Ein in erster Instanz fallengelassener Teilanspruch kann in zweiter Instanz
wieder aufgegriffen werden (Zoller, ZPO, 32. Auflage, § 531, Rdnr. 34). Dies
der Fall, wenn der Anfechtungskliger hat spatestens jetzt in seiner
Berufungsbegriindung klargestellt, dass er den gesamten Beschluss
anfechten wolle.

Ein Sondernutzungsrecht kann nur durch Vereinbarung begriindet werden;
ein dahingehender Beschluss ist mangels Beschlusskompetenz nichtig.

Demgegentiber kann tiber die Vermietbarkeit von im Gemeinschaftseigentum
stehenden Rdumen etc. grundsatzlich durch Mehrheitsbeschluss
entschieden werden, soweit nicht eine Vereinbarung entgegensteht und auch
ansonsten in Abwagung der allseitigen Interessen die Grundséatze
ordnungsgemaifier Verwaltung eingehalten werden.

Ein - durchaus auch langfristiger - Mietvertrag entzieht den
Wohnungseigenttimern nicht das Recht zum Mitgebrauch, sondern setzt es
weiterhin voraus und regelt nur die Art und Weise der Austibung, indem er
die Moglichkeit des unmittelbaren Eigengebrauchs durch die des mittelbaren
Fremdgebrauchs ersetzt und an die Stelle des unmittelbaren Gebrauchs den
Anteil an den Mieteinnahmen treten lasst (BGH, NOJW 2000, 3211, 3212).
Dies stellt eine Gebrauchsregelung geméafS § 15 WEG dar, die mehrheitlich
beschlossen werden kann.

Je langer eine zeitabschnittsweise alleinige Nutzung andauert, desto eher
wird von einem befristeten Sondernutzungsrecht auszugehen sein.

Hat die Gemeinschaft Regelungen getroffen, welche fir 53 Jahre einem
Miteigentiimer zur ausschliefSlichen Nutzung zugewiesen ist, stellt eine
solche Regelung wegen des damit korrespondierenden Ausschlusses der
Ubrigen Eigentiimer vom Mitgebrauch des Gemeinschaftseigentums keine
blofie Konkretisierung des Gebrauchs im Sinne von § 15 WEG dar, sondern
fahrt in der Gesamtschau der getroffenen Regelungen zur Begriindung eines
Sondernutzungsrechts.

Ist als Gegenleistung keine monatliche Miete bzw. wiederkehrende
Zahlungen vereinbart, sondern vielmehr ein einmaliges Nutzungsentgelt,
wobei ein wesentlicher Teilbetrag auch zur Abgeltung der vorgenommenen
baulichen Veranderungen bestimmt sein dtrfte, wiirden damit



ausschliefSlich die jetzigen Eigentimer, nicht aber - bei entsprechender
Verdinglichung des Sondernutzungsrechts- etwaige Rechtsnachfolger, die
gegebenenfalls fiir die weitere Dauer der Befristung vom Gemeingebrauch
ausgeschlossen wéren, profitieren. Es ist damit in ihrer Person nicht so, dass
an die Stelle des unmittelbaren Gebrauchs der Anteil an den Mieteinnahmen
treten wiirde.

LG Munchen, Urteil vom 14.02.2019; Az.: 36 S 5297/18

Das Landgericht Munchen I - 36. Zivilkammer — erldasst aufgrund der muiindlichen
Verhandlung vom 14.02.2019 folgendes Endurteil:

I. Das Endurteil des Amtsgerichts Miinchen vom 14.03.2018 wird aufgehoben.

II. Es wird festgestellt, dass der Beschluss der Eigentimerversammlung vom
14.09.2017 zu TOP 12, Beschlussformulierung 1 nichtig ist.

1. Die Beklagten tragen die Kosten des Rechtsstreits.

IV. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Beklagten kénnen die Vollstreckung
seitens des Klagers abwenden durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des zu
vollstreckenden Betrages abwenden, wenn nicht der Klager vor der Vollstreckung
Sicherheit in gleicher Hohe leistet.

V. Die Revision gegen dieses Urteil wird nicht zugelassen.

Tatbestand:

Der Klager hat den Beschluss der Eigentimerversammlung vom 14.09.2017 zu TOP
12, Beschlussformulierung 1 tiber die Duldung der Errichtung der Wande im 4.
oder 5. OG durch den Miteigenttimer H und Genehmigung zur ausschliefSlichen
Nutzung der Nischen in den Geschossfluren des 4. und 5. OG fir die Dauer des
Erbbaurechts angefochten.

Wegen der tatbestandlichen Feststellungen wird auf das Endurteil des Amtsgerichts
Mtinchen vom 14.03.2018 (BL. 51/54 d.A.) Bezug genommen, welche wie folgt
ergdnzt werden, § 540 Abs. 1 Nr. 1 ZPO:

Der Klager hat sich in seiner Anfechtungsbegrindung darauf berufen, dass es sich
bei den streitgegenstandlichen MafSnahmen um bauliche Verdnderungen handele,
die gemafs § 22 WEG nur mit Zustimmung aller Wohnungseigenttimer beschlossen
werden kénnten, welche hier gerade nicht vorliege. Neben dem Klager hatten noch
zwei weitere Miteigentimer gegen den angefochtenen Beschluss gestimmt. Der
gemafd § 14 Nr. 1 WEG erforderliche Nachteil liege darin, dass der Miteigentiimer H
die anderen Eigentiimer vom Mitgebrauchsrecht an einem Teil des im
gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Treppenhauses bzw. Flurs
ausgeschlossen, daran Alleinbesitz begriindet und somit eigenméachtig und
rechtswidrig sein Sondereigentum vergréfSert habe. Dies stelle faktisch eine



Anderung der Teilungserklarung dar. Dem Miteigenttimer H sei ein
Sondernutzungsrecht eingerdumt worden; dies setze ebenfalls grundsatzlich die
Zustimmung aller Eigenttimer voraus.

Die Beklagten haben bezliglich der materiellen Rechtslage dahingehend erwidert,
dass aufgrund der im streitgegenstandlichen Beschluss enthaltenen, aber nicht
angefochtenen Vergemeinschaftung der Anfechtungsklage das
Rechtsschutzbedtirfnis fehle. Bei den gegenstandlichen MafSnahmen sei zwischen
den beiden Abmauerungen einerseits und der Nutzungsuiberlassung der
Flurnischen zu trennen. Mit der beschlossenen Nutzungstiberlassung sei gerade
kein Sondernutzungsrecht begriindet worden; vielmehr wiirden die beiden
Nischenflachen an den Eigentiimer der Wohnungen Nr. 29 und 45 lediglich
vermietet. Daflir reiche ein einfacher Mehrheitsbeschluss. Der Beschluss
entspreche auch ordnungsgeméafier Verwaltung; die beiden kleinen Fldchen von
jeweils ca. 4 qm hétten fir die Gbrigen Eigenttimer keinen Nutzen und der vom
Miteigenttimer H zu zahlende Betrag stelle eine ausreichende Kompensation dar.
Insoweit komme der Gemeinschaft ein weiter Ermessensspielraum zu. Was die
beiden Abmauerungen betreffe, fehle es an einem relevanten Nachteil. Soweit auf
Veranlassung des Klégers ein Mitarbeiter der Brandschutzdirektion einen
Ortstermin durchgefiihrt habe, seien keine Brandschutzméangel festgestellt worden.
Ferner sei unzutreffend, dass der angefochtene Beschluss an den beiden Nischen
Alleinbesitz zugunsten des Beklagten H begriinde. Als Folge der Vermietung
wandele sich vielmehr der unmittelbare Mitbesitz der Gibrigen Eigenttimer in einen
mittelbaren Besitz um. Ein optischer Nachteil bestehe ebenfalls nicht und werde
auch nicht geltend gemacht.

Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen, da eine unzulassige Teilanfechtung
vorliegen wiirde. Eine teilweise Anfechtung von Beschllissen einer
Wohnungseigentimerversammlung sei nur dann zulassig, soweit abtrennbare Teile
mit eigenstandigem Regelungsgehalt betroffen seien. Dies sei nur dann der Fall,
wenn anzunehmen sei, dass der entsprechende Beschlussteil auch ohne die
Ubrigen Beschlussgegenstande beschlossen worden wére. Vorliegend kénne dies
aufgrund der Gestaltung des Beschlusses, bei der der
Vergemeinschaftungsbeschluss in den Gesamtbeschluss eingebettet worden sei und
erkennbar in Zusammenhang mit der Gestattung der Nutzung der Nische und der
Duldung der baulichen Verdnderungen gegen Entgelt stehe, gerade nicht
angenommen werden. Etwas anderes ergebe sich auch nicht daraus, dass bei
Anfechtung eines nicht abtrennbaren Teils eines Beschlusses im Rahmen der
Auslegung des Klageantrags im Zweifel von der Anfechtung des ganzen Beschlusses
auszugehen sei. Diese Auslegungsregel gelte nur im Zweifel. Angesichts der
ausdrucklichen Erklarung des Klagervertreters im Termin zur miindlichen
Verhandlung sei es jedoch eindeutig, dass der Klager die Klage bewusst auf einen
Teil des Beschlusses, der im Ubrigen im Klageantrag nicht ausreichend bestimmt
bezeichnet wurde, beschriankt habe.

Wegen der Begriindung im Einzelnen wird auf Endurteil des Amtsgerichts vom
14.03.2018 (BL. 51/54 d.A.) Bezug genommen.

Gegen dieses ihm am 20.03.2018 zugestellte Endurteil hat der Klagervertreter mit
Schriftsatz vom 16.04.2018, eingegangen beim Berufungsgericht am gleichen Tag,
Berufung eingelegt. Mit Verfligung vom 22.05.2018 wurde die



Berufungsbegriindungsfrist bis einschliefslich 05.06.2018 verlangert. Die
Berufungsbegrindung ging am 05.06.2018 beim Berufungsgericht ein.

Die Berufungsbegriindung stiitzt sich zum einen auf einen Verfahrensfehler, da das
Gericht insbesondere den erforderlichen Hinweis, dass hier mdéglicherweise eine
unzuléssige Teilanfechtung vorliege, nicht erteilt habe. Im Ubrigen sei diese
Annahme auch materiell-rechtlich fehlerhaft, da der angefochtene Beschluss
insgesamt finf eigenstandige und - zumindest weitestgehend voneinander
trennbare Regelungen aufweise. So beinhalte der erste Absatz des angefochtenen
Beschlusses die Nutzungsgenehmigung fir den Miteigentimer H. Im zweiten Absatz
werde die Nutzungsgenehmigung hinsichtlich der Befristung, der Zahlung eines
Nutzungsentgelts und den weiteren Voraussetzungen der Duldung naher
ausgestaltet. Der dritte Absatz, der den Abschluss einer schriftlichen Vereinbarung
regele, sei grundséatzlich vom ersten Absatz zu trennen und stehe, wenn tberhaupt,
im Zusammenhang mit dem zweiten Absatz, da die noch abzuschliefSende
Vereinbarung auf die "vorgenannten MafSgaben" Bezug nehme. Der vierte Absatz
mit der dort enthaltenen Vergemeinschaftung etwaiger Beseitigungs- und
Unterlassungsanspriiche sei vom Klager deswegen nicht angefochten worden, weil
ein derartiges An-Sich-Ziehen grundsétzlich ordnungsgeméafier Verwaltung
entspreche. Dieser Teil sei von den anderen Absatzen klar zu trennen. Allein nach
dem Wortlaut habe die Vergemeinschaftung von Beseitigungs- und
Unterlassungsanspriichen nichts mit den tibrigen Regelungen, die sich
insbesondere darauf beziehen, die rechtswidrigen Baumafinahmen in Form einer
unzulassigen Sondernutzung durch eine Nutzungsgenehmigung nachtréaglich zu
legalisieren, zu tun. Diese Vergemeinschaftung etwaiger Beseitigungs- und
Unterlassungsanspriiche sei auch nicht unter irgendwelche aufschiebenden
Bedingungen gestellt worden, dass beispielweise die unter Absatz 3 des
Beschlusses vorgesehene schriftliche Vereinbarung nicht zustande komme. Soweit
das Erstgericht ausfiihre, dass nicht anzunehmen sei, dass die Eigenttimer den
Vergemeinschaftungsbeschluss ohne den im restlichen Beschlussteil vorgesehenen
Abschluss einer Duldungs- und Nutzungsvereinbarung mit dem Miteigentiimer H
abgeschlossen hétten, handele es sich um eine reine Unterstellung. Vielmehr sei
das Gegenteil der Fall. Absatz vier mache auch ohne die vorstehenden Regelungen
Sinn und stehe und falle nicht mit diesen. Ausweislich TOP 14 habe die WEG
gerade den Antrag des Klagers gegen den Miteigentimer H Anspriiche auf
Beseitigung des rechtswidrigen Zustandes aufergerichtlich durchzusetzen,
abgelehnt, so dass der Wille der WEG in der Versammlung vielmehr darauf
gerichtet gewesen sei, eine "Losung" bzw. Regelung des (rechtswidrigen) Zustands in
Form einer Nutzungsgenehmigung zu treffen. Die vom Amtsgericht zitierte
Entscheidung des Landgerichts Miinchen I vom 2.8.2017 (Az. 1 S 15254/16) sei
nicht vergleichbar. Auch der flinfte Absatz stelle eine eigenstédndige Regelung dar; in
diesem sei gerade nicht geregelt, ob die WEG den Miteigentiimer H auf Beseitigung
bzw. Unterlassung in Anspruch nehmen kénne, wenn es nicht zu der in Absatz drei
vorgesehenen schriftlichen Vereinbarung komme. Die Annahme des Erstgerichts
zur fehlenden Trennbarkeit des Beschlusses sei damit rechtsfehlerhaft. Im Ubrigen
habe es keinerlei inhaltliche Diskussion bzw. richterliche Hinweise dartiber
gegeben, dass gegebenenfalls eine unzulassige Teilanfechtung vorliegen kénnte.
Ware ein derartiger Hinweis erfolgt, hatte der Kldger in jedem Fall die Anfechtung
des gesamten Beschlusses zu TOP 12 erkldrt. Das Gericht habe den Parteien den
Eindruck vermittelt, dass die Anfechtungsklage zulassig und begriindet sei und
habe vor diesem Hintergrund aufiergerichtliche Vergleichsgesprache angeregt.



Hilfsweise wird ausgeftihrt, dass der angefochtene Beschluss dartiber hinaus wegen
mangelnder Beschlusskompetenz fir nichtig zu erklaren sei. Erstinstanzlich sei
bereits hinreichend dargelegt worden, dass faktisch durch TOP 12 ein befristetes
Sondernutzungsrecht zugunsten des Miteigentiimers H begriindet worden sei,
welches grundsétzlich die Zustimmung aller Eigenttimer erfordere. Hierbei handele
es sich nicht um eine Gebrauchsregelung.

Wegen der Berufungsbegriindung im Einzelnen wird auf den Schriftsatz vom
5.6.2018 (Bl. 67/77 d.A.) Bezug genommen.

Der Klager beantragt unter Aufhebung des Urteils des am 20. Marz 2018
zugestellten Urteil des Amtsgerichts Mtnchen (Az.: 481 C 200085/17):

Der Beschluss zu Tagesordnungspunkt 12., Beschlussformulierung 1. der
Eigentimerversammlung der WEG vom 14. September 2017 tiber die Duldung der
Errichtung der Wande im 4. und 5. OG durch den Miteigentimer H und
Genehmigung zur ausschliefflichen Nutzung der Nischen in den Geschossfluren des
4. und des 5. OG fur die Laufzeit des Erbbaurechts wird fiir ungtltig erklart.

Hilfsweise: Der Beschluss zu Tagesordnungspunkt 12., Beschlussformulierung 1,
der WEG vom 14. September 2017 wird fir nichtig erklart.

Der Verwalterin werden die Prozesskosten auferlegt, hilfsweise fir den Fall, dass
das Gericht von § 49 Abs. 2 WEG keinen Gebrauch macht: Die Beklagten tragen die
Kosten des Rechtsstreits als Gesamtschuldner.

Die Beklagten beantragen,

die Berufung zurtickzuweisen.

Die Beklagten haben in ihrer fristgerecht eingegangenen Berufungserwiderung das
Vorliegen eines Verfahrensfehlers verneint. Auch wenn es in diesem Umfang nicht
ausdricklich protokolliert worden sei, so habe das Amtsgericht zu Beginn der
mundlichen Verhandlung unter ausdriicklichem Verweis auf die aktuelle
Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs darauf hingewiesen, dass es von einer
Anfechtung des gesamten Beschlusses zu TOP 12 ausgehe. Auf diesbeztigliche
Nachfrage habe der Klagervertreter klar und eindeutig mitgeteilt, dass der
"Ansichziehungs- und Vergemeinschaftungsbeschluss "im vorletzten Absatz des
streitgegenstandlichen Beschlusses selbstverstandlich nicht Gegenstand der
Anfechtungsklage sei, da dieser Beschluss absolut sinnvoll sei. Entsprechend habe
sich der Klager auch schriftsatzlich gedufiert. Der Versuch des Gerichts, eine
gutliche Einigung herbeizufliihren, sei immer an beide Parteien gerichtet. Damit sei
jedoch keine Aussage Uiber die Erfolgsaussichten der Klage und/oder der
Rechtsverteidigung verbunden. Die Anfechtungsklage sei zu Recht wegen
unzulassiger Teilanfechtung zurtickgewiesen worden. Bei dem gesamten Beschluss
handele es sich um aufeinander abgestimmte und untrennbare
Beschlussgegenstidnde. Insbesondere stehe der Vergemeinschaftungsbeschluss im
vierten und flinften Absatz des streitgegensténdlichen Beschlusses in einem



untrennbaren Zusammenhang zum Rest. Zu Beginn des Beschlusses werde
festgelegt, unter welchen Bedingungen und Konditionen dem Beklagten H die
streitgegenstédndliche Baumafinahme genehmigt und die Nutzung der beiden
kleinen Nischen gestattet werde. Sodann wiirden nicht nur etwaige Beseitigungs-
und Unterlassungsanspriiche vergemeinschaftet, sondern zugleich im letzten
Absatz festgelegt, wann diese "vergemeinschafteten" Unterlassungs- und
Beseitigungsanspriiche geltend zu machen seien, ndmlich entweder "wenn die
Nutzungsdauer abgelaufen ist oder die WEG von ihrem Sonderkiindigungsrecht
Gebrauch gemacht hat". Sowohl die Nutzungsdauer als auch das
Sonderktindigungsrecht sei im zweiten Absatz des Beschlusses geregelt; insoweit
bestehe eine untrennbare Verzahnung sadmtlicher Beschlussteile. Selbst wenn
Zweifel verbleiben wiirden, wie nicht, ware § 139 BGB anwendbar und es wéare der
gesamte Beschluss fir ungultig zu erklaren, Der Klager kénne auch nicht die
Entscheidung des BGH vom 12.10.2012 (ZWE 2013, 47) fir sich in Anspruch
nehmen, wonach im Zweifel von einer Anfechtung des gesamten Beschlusses
auszugehen sei. Der Klager habe sich ausdrticklich und eindeutig gerade anders
geaufiert. Wie bereits in erster Instanz ausfihrlich dargelegt, sei mit dem
streitgegenstandlichen Beschluss kein Sondernutzungsrecht begriindet worden.

Wegen der Einzelheiten wird auf die Berufungserwiderung vom 06.08.2018 (Bl.
82/86 d.A.) Bezug genommen.

Die Kammer hat am 14.02.2019 muindlich verhandelt. Auf das Protokoll der
mundlichen Verhandlung (Bl. 90/93 d.A.) wird Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

II.

Die Berufung des Klagers wurde gemafs 8§ 519, 520 ZPO frist- und formgerecht und
unter Beachtung der tibrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen eingelegt. Zwar wurde
entgegen § 511 Abs. 3 ZPO der Wert der kldgerischen Beschwer nicht glaubhaft
gemacht; das Berufungsgericht schatzt diese jedoch jedenfalls tiber 600,00 € (§ 511
Abs. 2 Nr. 1 ZPO).

Die Berufung hat in der Sache Erfolg.

1. Soweit das Amtsgericht die Klage mit der Begriindung abgewiesen hat, es
handele sich um eine unzuléssige Teilanfechtung, tritt dem die Kammer nicht bei.
Es kann insoweit dahin stehen, ob, wie es die Berufungsbegriindung geltend
macht, das Erstgericht es unterlassen hat, entsprechende Hinweise zu erteilen und
damit ein Verfahrensfehler vorliege. Davon unabhéngig teilt das Berufungsgericht
die Beurteilung des Amtsgerichts materiell-rechtlich nicht.

1.1. Es sind hier folgende Auslegungsgrundsétze herauszuarbeiten und
voranzustellen: Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs darf auch bei
einer Beschlussanfechtungsklage die Auslegung des Klageantrags - wie es
allgemeinen prozessrechtlichen Grundséatzen entspricht - nicht am buchstablichen
Sinn des Ausdrucks haften, sondern hat den wirklichen Willen der Partei zu



erforschen. Dabei ist der Grundsatz zu beachten, dass im Zweifel dasjenige gewollt
ist, was nach den Mafdstédben der Rechtsordnung verninftig ist und der
wohlverstandenen Interessenlage entspricht. Nur wenn sich das Rechtsschutzziel
des Klagers auch durch die gebotene Auslegung nicht eindeutig ermitteln lasst,
gehen die verbleibenden Unklarheiten zu seinen Lasten (BGH, NJW RR 2015, 583
ff.; BGH, ZWE 2013, 47 ff.). In diesem Sinne ist auch die Teilanfechtung von
Beschliissen zulassig, soweit abtrennbare Teile mit eigenstdndigem Regelungsgehalt
betroffen sind (BGH, ZWE 2013, 212, 213; BGH, NJW 2010, 2127 ff.; OLG
Munchen, ZMR 2008, 905; Barmann, WEG, 14. Auflage, § 46, Rdnr. 10; JennifSen,
WEG, 5. Auflage, § 46, Rdnr. 86 a; Riecke/Schmid, WEG, 4. Auflage, § 46, Rdnr. 12
b). An einer derartigen Abtrennbarkeit fehlt es grundséatzlich, wenn eine
Sonderumlage um einen bestimmten Betrag reduziert werden soll, denn das Gericht
darf einen Sonderumlagenbeschluss zwar fir ungultig erklaren, nicht aber die
Sonderumlage um einen bestimmten Betrag kiirzen, da damit die im Beschluss
getroffene Regelung inhaltlich geAndert wiirde (BGH, a.a.0.). Ist die Anfechtung
nach dem Wortlaut des Klageantrags auf einen nicht abtrennbaren Teil eines
Beschlusses beschrénkt worden, so fiihrt dies gleichwohl nicht zwangslaufig zur
Unzuléassigkeit der Klage. Eine in unzulassiger Weise beschrinkte Anfechtungsklage
ist im Zweifel grundsétzlich als Anfechtung des gesamten Beschusses auszulegen
(BGH, a.a.O., Barmann, a.a.O., Jennifsen, a.a.0.). Wirde man eine Partei dagegen
am buchstablichen Sinn ihrer Wortwahl festhalten und die Klage dahingehend
auslegen, dass ausschliefdlich eine unzulassige Teilanfechtung gewollt sei, so wurde
man ihr Begehren in einem Sinn verstehen, in dem es von vorneherein keinen
Erfolg haben kann (BGH, a.a.0.). Dies verstof3it gegen gingige
Auslegungsgrundsitze, wie eingangs ausgefiihrt.

1.2. Die Kammer teilt die Ausgangsbewertung des Amtsgerichts, wonach es sich bei
der angefochtenen Beschlussfassung um einen einheitlichen Beschluss handelt.
Die Ausfihrungen der Klagepartei, wonach hier finf eigenstadndige und zumindest
weitgehend trennbare Regelungsinhalte vorliegen wiirden, haben die Kammer nicht
Uberzeugt. So stehen jedenfalls die ersten drei Absétze in einem untrennbaren
Zusammenhang: Absatz 1 enthalt die Genehmigung bzw. Duldung, die im zweiten
Absatz ndher ausgeformt wird und im dritten Absatz eine entsprechende
schriftliche Vereinbarung nach Mafigabe der vorher erarbeiteten Vorgaben fordert.
Sodann wird im vierten und finften Absatz die gerichtliche Durchsetzbarkeit
eventueller Beseitigungs- und Unterlassungsanspriiche geregelt. Diese sollen
jedoch nur dann geltend gemacht werden, wenn die Gemeinschaft von ihrem
Sonderktindigungsrecht Gebrauch macht bzw. die Nutzungsdauer abgelaufen ist,
wodurch der entsprechende Zusammenhang mit Absatz 1 und 2 hergestellt wird.
Die notwendige Grundlage fiir ein Vorgehen des Verbands gemafs Absatz 5 schafft
Absatz 4, indem die an sich dem Einzelnen zustehenden Beseitigungs- und
Unterlassungsanspriiche gemafs § 1004 BGB vergemeinschaftet werden. Insoweit
ist in der Tat das An-Sich-Ziehen der Anspriiche im vierten Absatz in den
Gesamtkontext des Beschlusses eingebettet und aus diesem nicht los-lésbar.
Soweit der Klager ausfiihrt, Absatz 4 mache auch ohne die vorstehenden
Regelungen einen Sinn, wlirde bei einem isolierten Bestehenbleiben alleine der
Vergemeinschaftung der Wille der Eigenttimer, der gerade nicht - wie auch die
klagerseits zitierte Beschlussfassung zu TOP 14 zeigt - auf eine uneingeschrankte
Geltendmachung von Beseitigungs- und Unterlassungsanspriichen, sondern
vielmehr auf eine Genehmigung bzw. eine Duldung der streitgegenstandlichen
Mafinahmen gerichtet war, konterkariert und in das Gegenteil verkehrt.



1.3. Der Beschluss konnte damit nur insgesamt angefochten werden. Die Kammer
hatte jedoch bereits in erster Instanz die Anfechtungsklage von Beginn an als den
gesamten Beschluss betreffend ausgelegt. Eine entsprechende Beschrankung folgt
insbesondere nicht aus der Bezeichnung des Beschlusses im Antrag, wie eingangs
dargestellt. Derartige Zusatze haben im Regelfall lediglich beschreibenden
Charakter und fihren nicht zwingend zu einer Beschrankung des Klageantrags. In
diesem Sinne hat der Bundesgerichtshof einen Klageantrag, der u.a. darauf
gerichtet war, einen Beschluss betreffend die Jahresgesamt- und
Einzelabrechnungen 2011 fir ungultig zu erkldren, dahingehend ausgelegt, dass
damit auch der unter dem gleichen Tagesordnungspunkt gefasste Beschluss, mit
dem der in der Teilungserklarung verankerte Kostenverteilungsschliissel gedndert
wurde, angefochten werden sollte (BGH, NJW RR 2015, 583 ff.). Das Amtsgericht
hatte insoweit hier offensichtlich Zweifel und hat diesbeztiglich nachgefragt. Soweit
der Klagervertreter daraufhin erklart hat, Gegenstand des Rechtsstreits sei die
Anfechtung des Beschlusses zu TOP 12 mit Ausnahme des Ansichziehungs- und
Vergemeinschaftungsbeschlusses im vorletzten Absatz konnte dies gegebenenfalls
als Teilricknahme zu bewerten sein; die Beklagten haben dieser jedoch nicht
gemafs § 269 Abs. 1 ZPO zugestimmt. Rechtsfolge der verweigerten Einwilligung ist
die Fortsetzung des Prozesses in unverénderter Form. Im Ubrigen kann selbst ein in
erster Instanz fallengelassener Teilanspruch in zweiter Instanz wieder aufgegriffen
werden (Zoller, ZPO, 32. Auflage, § 531, Rdnr. 34). Dies ist hier geschehen. Der
Klager hat spatestens jetzt in seiner Berufungsbegriindung klargestellt, dass er den
gesamten Beschluss anfechten wolle (vgl. dagegen zu einer gegenteiligen
Fallgestaltung LG Stuttgart, ZMR 2018, 75 {f.). Etwaige Fristen (§ 46 WEG) waren
hier im Ubrigen schon deshalb nicht von Belang, weil die angefochtene
Beschlussfassung an einem Nichtigkeitsgrund leidet (dazu nachfolgend Ziffer 3.1.).
Im Ubrigen war bereits, wie oben ausgefiihrt, der innerhalb der Klageerhebungsfrist
des § 46 Abs. 1 Satz 2 WEG gestellte Antrag nach dem erkennbaren Willen und
wohl verstandenen Interesse des Klagers von Anfang an als Antrag auf
Ungultigerklarung des gesamten Beschlusses auszulegen.

2. Der Anfechtungsklage fehlt auch nicht etwa das Rechtsschutzbedtirfnis. Die
Beklagten hatten insoweit eingewandt, dass die im Beschluss enthaltene
Vergemeinschaftung nicht angefochten worden sei, mit der Konsequenz, dass
nurmehr der teilrechtsfihige Verband Beseitigungs- und Unterlassungsanspriiche
geltend machen koénne, nicht aber der Klager. Es sei damit nicht ersichtlich, worin
noch Uberhaupt ein Nachteil fir den Kléager liegen solle. Die Kammer teilt jedoch
schon den Ansatz nicht. Es handelt sich um einen einheitlichen Beschluss gemaf’ §
139 BGB, der als solcher angefochten wurde. Es kann nicht isoliert der
Vergemeinschaftungsbeschluss bestehen bleiben. Ein Rechtsschutzbedurfnis des
Klagers ist jedenfalls gegeben.

3. Wie die Beklagtenseite zutreffend ausfiihrt, ist hier zwischen der Genehmigung
der Errichtung der Wande und den Nischen zu differenzieren.

3.1. Soweit es die ausschlieBliche Nutzung der Nischen in den Geschossfluren des
4. und 5. OG betrifft, stellt der mehrheitlich gefasste Beschluss rechtlich die
Einrdumung eines bis 2070 befristeten Sondernutzungsrechts zugunsten des
Eigentimers H dar. Dies ist auch nicht etwa durch die Gemeinschaftsordnung
(Allgemeine Bestimmungen, Ziffer 5f) gedeckt; hierfur fehlt es unstreitig schon an



der ersten Voraussetzung, nadmlich dem alleinigen Eigentum einer Person an
sédmtlichen Sondereigentumseinheiten im obersten Geschoss.

Es verbleibt damit dabei, dass ein Sondernutzungsrecht nur durch Vereinbarung
begriindet werden kann; der Beschluss ist damit mangels Beschlusskompetenz
nichtig. Demgegentiber kann tber die Vermietbarkeit von im
Gemeinschaftseigentum stehenden Raumen etc. grundsétzlich durch
Mehrheitsbeschluss entschieden werden, soweit nicht eine Vereinbarung
entgegensteht und auch ansonsten in Abwagung der allseitigen Interessen die
Grundsatze ordnungsgemafier Verwaltung eingehalten werden. Beide Konstrukte -
EinrAumung eines Sondernutzungsrechts bzw. Abschluss eines Mietvertrags- gilt es
gegeneinander abzugrenzen. Ein - durchaus auch langfristiger - Mietvertrag
entzieht den Wohnungseigentimern nicht das Recht zum Mitgebrauch, sondern
setzt es weiterhin voraus und regelt nur die Art und Weise der Austibung, indem er
die Moglichkeit des unmittelbaren Eigengebrauchs durch die des mittelbaren
Fremdgebrauchs ersetzt und an die Stelle des unmittelbaren Gebrauchs den Anteil
an den Mieteinnahmen treten lasst (BGH, NJW 2000, 3211, 3212). Dies stellt eine
Gebrauchsregelung gemafs § 15 WEG dar, die mehrheitlich beschlossen werden
kann.

Ein solcher Fall ist hier nicht gegeben. Die Gemeinschaft hat vorliegend letztlich
Regelungen getroffen, welche die bezeichneten Nischenfldchen fir 53 Jahre dem
Miteigenttimer H zur ausschlieBlichen Nutzung zuweist. Eine solche Regelung stellt
wegen des damit korrespondierenden Ausschlusses der Uibrigen Eigenttimer vom
Mitgebrauch des Gemeinschaftseigentums keine blofSe Konkretisierung des
Gebrauchs im Sinne von § 15 WEG dar, sondern fiihrt in der Gesamtschau der
getroffenen Regelungen zur Begrindung eines Sondernutzungsrechts (BGH, NZM
2018, 861 ff.).

Im Einzelnen:

3.1.1. Von einer - lediglich gebrauchsregelnden - Vermietung ist im Wortlaut des
Beschluss nicht die Rede (vgl. zu diesem Aspekt BayObLG, NZM 2003, 807, 808).
Als Gegenleistung ist auch keine monatliche Miete bzw. wiederkehrende Zahlungen
vereinbart, sondern vielmehr ein einmaliges Nutzungsentgelt, wobei ein
wesentlicher Teilbetrag auch zur Abgeltung der vorgenommenen baulichen
Veranderungen bestimmt sein durfte. Von dieser einmaligen Zahlung wirden damit
ausschliefSlich die jetzigen Eigentiimer, nicht aber - bei entsprechender
Verdinglichung des Sondernutzungsrechts- etwaige Rechtsnachfolger, die
gegebenenfalls fiir die weitere Dauer der Befristung vom Gemeingebrauch
ausgeschlossen waren, profitieren. Es ist damit in ihrer Person nicht so, dass an die
Stelle des unmittelbaren Gebrauchs der Anteil an den Mieteinnahmen treten wtrde.
Der Verlust der Mitgebrauchsberechtigung wird in ihrer Person - anders als bei
einer Vermietung - nicht entsprechend finanziell kompensiert. Dabei hilft auch
nicht die beklagtenseits in der miindlichen Verhandlung angestellte Uberlegung
weiter, dass die Rechtsnachfolger ja tiber die Instandhaltungsriicklage mittelbar an
der geflossenen Zahlung beteiligt waren. Zum einen geht aus dem Beschluss selbst
nicht hervor, dass eine Zufihrung zur Ricklage beschlossen wurde und zum
anderen ist auch keineswegs gesichert, dass sich die beschlossene Einmalzahlung
bei einer etwaigen VeraufSerung noch wertmaéfdig in der Ruicklage befindet.



3.1.2. Des Weiteren ist auch die einem befristeten Mietvertrag grundsétzlich
immanente Kiindigungsmoéglichkeit aus wichtigem Grund hier entscheidend
modifiziert. Der Gemeinschalft ist ein Sonderktindigungsrecht fir den Fall
eingerdumt, dass die Nutzung gegen brandschutzrechtliche, statische oder sonstige
offentlich-rechtliche Auflagen verst6{5t und damit ein rechtméfSiger Zustand nicht in
angemessener Frist hergestellt werden kann. Dies ist im Zusammenhang damit zu
sehen, dass die Gemeinschaft die Geltendmachung von vergemeinschafteten
Beseitigungs- und Unterlassungsanspriichen nur fiir den Fall beschlossen hat,
dass die Nutzungsdauer abgelaufen ist oder die WEG von ihrem
Sonderktindigungsrecht, wie beschrieben, Gebrauch macht. Da die Frage der
Instandhaltung, Brandschutz, Statik etc. nach dem weiteren Inhalt des Beschlusses
Sache und Verantwortung des Miteigenttimers H ist, liegt es letztlich in dessen
Hand, ob seitens der Gemeinschaft eine Ktindigung ausgesprochen wird und er auf
Beseitigung in Anspruch genommen wird oder die Gemeinschaft dauerhaft
gebunden bleibt.

3.1.3. All dies weicht schon erheblich von einem regularen Mietvertrag ab. Hinzu
kommt, und dies sieht die Kammer als durchaus entscheidend an, die langfristige
Nutzungsdauer von 53 Jahren. Je ldnger eine zeitabschnittsweise alleinige Nutzung
andauert, desto eher wird von einem befristeten Sondernutzungsrecht auszugehen
sein (BGH, a.a.0.). Eine derart lange Nutzungsdauer, wie hier, spricht in
Verbindung mit den anderen Komponenten, wie geschildert, flir die Begriindung
eines Sondernutzungsrechts. Entsprechend hat auch das Oberlandesgericht
Frankfurt sogar den ausdriicklich beschlossenen Abschluss eines Mietvertrags an
einer Gartenflache fir zundchst 30 Jahre gegen eine einmalige Zahlung als
Einrdumung eines Sondernutzungsrechts bewertet, nachdem die Eigenttimer in
diesem Fall von dem Gebrauch abweichend von tiblichen Mietvertragen fir eine
aufSergewohnlich lange Dauer ausgeschlossen seien, ohne dass dem eine adaquate
Gegenleistung gegentliber gestanden hétte. Der hier zu zahlende Abgeltungsbetrag
ist sicherlich deutlich hoéher; dies &ndert aber nichts an der zeitlichen Komponente
sowie daran, dass der Beschluss von seinem Regelungscharakter gerade nicht als
Mietvertrag ausgestaltet ist. Letztlich wird hier dem Miteigentiimer H die
Moglichkeit eingerdumt, auf Dauer im Gemeinschaftseigentum stehende Flachen
unter Ausschluss der Ubrigen Eigentimer zu nutzen.

3.1.4. Soweit dagegen das Oberlandesgericht Hamburg bei Verpachtung einer
Gartenflache fir die Dauer von 30 Jahren von einer reinen Gebrauchsregelung und
nicht von der Einrdumung eines Sondernutzungsrechts ausgegangen ist, beruhte
dies auf einem wesentlich anders gelagerten Sachverhalt. Zum Einen wurden hier
laufende Zahlungen in Gestalt eines jahrlichen Pachtzinses vereinbart und es
bestand fur die Gemeinschaft nicht nur ein Kiindigungsrecht aus wichtigem Grund
(so auch im Fall LG Berlin, ZMR 2018, 847 ff.), sondern auch ein
Sonderktindigungsrecht fiir den Fall, dass der Antragsgegner eine seiner Einheiten
verdufere (OLG Hamburg, ZMR 2003, 957, 958). Dies ist hier wesentlich anders.

3.1.5. Auch der Entscheidung des Landgerichts Hamburg vom 28.10.2015, Az.: 318
S 9/15 liegt ein sich in wesentlichen Punkten unterscheidender Sachverhalt
zugrunde. Dort war die ausdriicklich beschlossene Vermietung eines Kellerraums
Uber 20 Jahre ebenfalls als Gebrauchsregelung bewertet worden. Zum Einen waren
auch hier monatliche Mietzahlungen vereinbart und es handelte sich um einen
wesentlich klirzeren Zeitraum; zum Anderen war auch dort der Gemeinschaft ein



Sonderktindigungsrecht flir den Fall eingerdumt worden, dass sich in Zukunft
wieder ein dringender Bedarf an der Nutzung des Kellers als Gemeinschaftsraum
ergeben wirde. Es fehlte damit gerade an einer zwingend dauerhaften und kaum
mehr l6sbaren Bindung der Gemeinschaft, wie sie hier vorliegt.

3.1.6. Dieser Einordnung steht auch nicht die Regelung in Abs. 3 des Beschlusses
entgegen, wonach die Verwaltung beauftragt und bevollmachtigt wird, mit Herrn H
im Namen und Auftrag der WEG eine schriftliche Vereinbarung zu den
vorgenannten Mafsgaben abzuschliefsen. Dies soll letztlich der Festlegung der, das
Sondernutzungsrecht flankierenden, weiteren Verpflichtungen des Miteigenttimers
H dienen und eine entsprechende Bindung sicherzustellen. Auch die Verpflichtung
des Miteigenttimers H, die ihm obliegenden Verpflichtungen an etwaige
Rechtsnachfolger weiterzugeben, manifestiert lediglich den langfristigen Ausschluss
der tibrigen Miteigentiimer vom Gemeingebrauch weiter, steht jedoch der Annahme
eines Sondernutzungsrechts, das seitens des Berechtigten weiter ibertragen
werden kann (Niedenfiihr/Kiimmel/Vandenhouten, WEG, 11. Auflage, § 13, Rdnr.
45) ebenfalls nicht entgegen.

Soweit sich die Beklagten in diesem Zusammenhang weiter darauf berufen haben,
dass im Zweifel davon auszugehen sei, dass die Eigenttimer einen wirksamen
Beschluss fassen wollten (BGH, NJW 2016, 53 ff.; BGH, ZWE 2012, 90) betraf dies
Falle, in denen der tatsachliche Sinngehalt des Beschlossenen unklar war. Darum
geht es vorliegend nicht. Der Beschluss enthalt detaillierte und klar formulierte
Regelungen, die es rechtlich einzuordnen gilt. Diese fiihren in der Gesamtschau,
wie oben dargestellt, zur Begrindung eines Sondernutzungsrechts.

3.2. Bezliglich der weiteren Beschlussteile (Errichtung der Wande etc.) war gemafd §
139 BGB analog ebenfalls deren Nichtigkeit festzustellen, da es sich, wie oben
ausgefiihrt, um einen einheitlichen Beschluss handelt. Ein hypothetischer
Parteiwille dergestalt, dass bei Annahme der Nichtigkeit der Genehmigung der
ausschliefSlichen Nutzung der Nischen in den Geschossfluren des 4. und 5.
Obergeschosses die tibrigen Regelungen bestehen bleiben sollen, ist nicht
feststellbar. Nachdem die errichteten Wénde die Nischen abtrennen und die
ausschlieffliche Nutzung erst ermdglichen, besteht im Gegenteil ein untrennbarer
Zusammenhang. Im Ubrigen handelt es sich um eine bauliche Verdnderung, die der
Zustimmung aller Miteigenttimer bedtrfen, die durch diese mehr als nur
unerheblich beeintrachtigt werden, 8§ 14, 22 Nr. 1 WEG. Ein Mehrheitsbeschluss
war damit nicht ausreichend. Der jeden Eigentiimer treffende Nachteil besteht im
Ausschluss des Mitgebrauchs, wie klagerseits fristgerecht gertigt (Barmann, WEG,
14. Auflage, § 22, Rdnr. 196).

III.

1. Die Kostenentscheidung flir beide Instanzen beruht auf § 91 ZPO. Die Kammer
hat davon abgesehen, die Kosten gemafs § 49 Abs. 2 WEG dem Verwalter
aufzuerlegen. Nach dieser Vorschrift konnen dem Verwalter Prozesskosten auferlegt
werden, soweit die Tatigkeit des Gerichts durch ihn veranlasst wurde und ihn ein
grobes Verschulden trifft, auch wenn er nicht Partei des Rechtsstreits ist. Ob das
Gericht hiervon Gebrauch macht, liegt in seinem pflichtgeméafien Ermessen. Eine
Verpflichtung, dem Verwalter immer dann die Kosten aufzuerlegen, wenn die



Voraussetzungen des § 49 Abs. 2 WEG erfillt sind, besteht nicht (so ausdriicklich
BGH, NJW RR 2017, 464 ff.). Hier fehlt es schon an einem groben Verschulden des
Verwalters. Dieser hat sich durchaus bemtiht, eine ausdifferenzierte Regelung
vorzubereiten und der Gemeinschaft, die offensichtlich mehrheitlich eine
einvernehmliche Loésung mit dem Miteigentimer H wiinscht, zur Beschlussfassung
vorzuschlagen. Die hier zentrale Abgrenzung zwischen der EinrAumung eines
befristeten Sondernutzungsrechts und dem Abschluss eines langerfristigen
Mietvertrags ist keine einfache Frage und rein einzelfallabhingig zu beurteilen.

2. Die Entscheidung tber die vorlaufige Vollstreckbarkeit beruht auf §§ 708 Nr. 10,
711 ZPO.

3. Die Revision war nicht zuzulassen. Die Rechtssache hat weder grundséatzliche
Bedeutung noch erfordern die Fortbildung des Rechts oder die Sicherung einer
einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung des Revisionsgerichts. Es handelt
sich, sowohl was die prozessuale Frage einer unzulédssigen Teilanfechtung als auch
die materielle Problematik der Abgrenzung befristetes
Sondernutzungsrecht/Mietvertrag anbetrifft, um eine reine Einzelfallentscheidung.

4. Der Streitwert wurde bereits in der mtindlichen Verhandlung festgesetzt.



