OLG Frankfurt

BESCHLUSS

§§ 10 Abs. 1, 15 Abs. 2, 23 Abs. 1 WEG

1.

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH NJW 1998,
3713), der sich der Senat angeschlossen hat, sind
Eigentiimerbeschliisse, die Dauerregelungen enthalten, anhand des
Beschlusswortlauts unter Beriicksichtigung des sonstigen
Protokollinhalts auszulegen; mafigeblich ist der objektive
Erklarungswert; auf die subjektiven Vorstellungen der Abstimmenden
kommt es nicht an.

. Charakteristisch fiir das Sondernutzungsrecht ist, dass der negativen

Komponente, namlich dem Ausschluss vom Mitgebrauch derjenigen
Wohnungseigentiimer, die nicht Berechtigte des Sondernutzungsrechts
sind, eine positive Komponente entspricht, nimlich die Befugnis der
Sondernutzungsberechtigten zum ausschliefilichen Gebrauch.

. Bei Zugrundelegung dieser Definition ist durch einen Beschluss der

Wohnungseigentiimerversammlung die Grenze der Gebrauchsregelung
nach § 15 Abs. 2 WEG dann noch nicht iiberschritten, wenn kein
Wohnungseigentiimer ist vollig von der Stellplatznutzung
ausgeschlossen wird, sondern lediglich fiir einen bestimmten Zeitraum
(hier von 18.00 Uhr bis 8.00 Uhr).

Dariiber hinaus haben weder die fiir die Zeit von 18.00 Uhr bis 8.00 Uhr
zum Parken berechtigten Wohnungseigentiimer, noch alle anderen einen
Anspruch auf einen bestimmten Stellplatz, es fehlt also auch an der
Zuweisung eines Stellplatzes zum ausschliefllichen Gebrauch
bestimmter bzw. aller Begiinstigten.

Demnach ist die von den Wohnungseigentiimern durch
Mehrheitsbeschluss getroffene Gebrauchsregelung nach § 15 Abs. 2 WEG
nicht deshalb nichtig, weil es sich um die Begriindung von
Sondernutzungsrechte gehandelt hitte, zu der der
Wohnungseigentiimerversammlung die Beschlusskompetenz fehlte.
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Tenor:

Die weitere Beschwerde des Antragstellers wird zurtickgewiesen.

Der Antragsteller tragt die Gerichtskosten der weiteren Beschwerde.



AufSergerichtliche Kosten werden nicht erstattet.

Der Wert des Verfahrens der weiteren Beschwerde wird auf 3.000,00 Euro
festgesetzt.

Entscheidungsgriinde:

Der Antragsteller und die Antragsgegner bilden die
Wohnungseigentiimergemeinschaft an der Wohnungseigentumsanlage A-Str.
in O1.

Nach Teil II § 4 Ziff. 6 der die Gemeinschaft begrindenden Teilungserklarung
vom 25.04.1970 (Bl. 15 ff. d. A.) wird die Art und Weise der Mitbenutzung
der gemeinschaftlichen Eigentums, zu dem nach Teil I § 3 Ziff. 3 auch Grund
und Boden gehoéren, durch die vom Verwalter aufgestellte und von der
Eigentiimerversammlung beschlossene Hausordnung geregelt. Die
Bestimmungen dieser Hausordnung kénnen durch die
Eigentiimerversammlung mit einfacher Mehrheit gedndert werden (Bl. 30 d.
A)). In Teil II § 13 Ziff. 1 f) der Teilungserklarung sind je Wohnungseinheit ein
Einstellplatz oder eine Kaufgarage mit gemeinsamer Zufahrt vorgesehen.
Dem lag die urspriingliche Planung zu Grunde, dass die 81 Wohnungen
umfassende Anlage neben 55 Stellplatzen noch einen Garagenhof mit 26
Platzen umfassen sollte, die Garagen gehoéren nach Grundsticksteilung jetzt
aber zu einer gesonderten Teileigentumsanlage. Bis zum April 2002 war auch
der Antragsteller Eigentiimer einer Garage.

In einer Wohnungseigentimerversammlung vom 17.07.1970 (Bl. 74 d. A.)
beschlossen die Wohnungseigenttimer zu TOP 1 mehrheitlich, dass jeder
Wohnungseigentiimer, der keine Garage gekauft hat, einen Abstellplatz
erhalt, der entsprechend der Wohnungsnummer nummeriert wird. In den
Garagenkaufvertrdgen der Erstkadufer war der Verzicht auf die Nutzung eines
Abstellplatzes vorgesehen (Bl. 70 d. A.).

Zu TOP 6 der Wohnungseigentiimerversammlung vom 04.12.2001
beschlossen die Wohnungseigentiimer mehrheitlich, die im Jahr 1996
beschlossene Schaffung von 55 PKW-Abstellplatzen auf 2003 zu verschieben.
Weiter wurde als Anhang zur bestehenden Hausordnung die kiinftige
Nutzung der Parkplatze so geregelt, dass in der Zeit von 18.00 Uhr bis 8.00
Uhr die Parkplatze ausschlieflich von den Bewohnern bestimmter nach
ihren Wohnungsnummern aufgezdhlter Wohnungen mit jeweils einem
Fahrzeug genutzt werden durfen, wobei kein Anspruch auf einen bestimmten
Stellplatz besteht (Bl. 39 d. A.). Die Wohnung des Antragstellers, Nr. 20, ist
in der Aufzdhlung nicht enthalten, da er im Beschlusszeitpunkt noch
Garageneigentimer war. Der Beschluss ist nach dem unwidersprochenen
Vortrag der Antragsgegner nicht angefochten worden.

Der Antragsteller hat die Feststellung der Nichtigkeit des zu TOP 6 der
Wohnungseigentimerversammlung vom 04.12.2001 gefassten Beschlusses,
hilfsweise seine Ungultigkeitserklarung, beantragt und die Auffassung
vertreten, es handele es sich um die unzulassige Begriindung von
Sondernutzungsrechten, fir die der Wohnungseigentimerversammlung
entsprechend dem Beschluss des BGH vom 20.09.2000 (NJW 2000, 3500)



die Beschlusskompetenz fehle. Es liege de facto ein vollstandiger
Nutzungsausschluss vom Mitgebrauch des Gemeinschaftseigentums flr die
nicht berticksichtigten Wohnungseigentiimer vor. Die Hintergriinde der
friiheren Beschlussfassungen seien ihm unbekannt, auch kénne sein
Eigentum nicht durch Regelungen der Hausordnung beschrankt werden,
abgesehen davon, dass solche nicht getroffen worden seien.

Die Antragsgegner sind diesem Antrag entgegengetreten und haben geltend
gemacht, der Beschluss der Wohnungseigentiimerversammlung vom
04.12.2001 stelle eine Regelung der Nutzung von Gemeinschaftseigentum
dar, die nach § 5 Ziff. 6 der Teilungserklarung bzw. § 15 WEG der
Beschlusskompetenz der Wohnungseigentiimer unterliege und mehrheitlich
beschlossen werden koénne. Es liege nur eine Konkretisierung der schon seit
1970 bestehenden Regelung vor, die der Erfahrung Rechnung trage, dass
Garageneigentimer aus Bequemlichkeit diese nicht nutzen und die
Stellplatze fir die anderen Wohnungseigentiimer blockierten. Der Beschluss
vom 04.12.2001 sei deshalb weder nichtig, noch anfechtbar, sondern
bestandskraftig.

Das Amtsgericht hat mit Beschluss vom 24.10.2004 (Bl. 86-95 d. A.), auf
dessen Inhalt Bezug genommen wird, den Antrag auf Feststellung der
Nichtigkeit zurtickgewiesen. Da die Beschlussfassung jederzeit wieder
aufhebbar sei und keiner der beglinstigten Wohnungseigentiimer sich auf
eine unantastbare Rechtsposition verlassen kénne, sei kein
Sondernutzungsrecht begriindet worden. Auch in anderen Fallgestaltungen,
wie z. B. der Nutzung von Waschrdumen an bestimmten Tagen fir
bestimmte Wohnungseigentiimer, komme es zu einem Ausschluss der
anderen Wohnungseigentiimer. Die Anfechtbarkeit des Beschlusses sei nicht
mehr zu Uberprifen, wobei die Griinde fir die Ausgestaltung der Nutzung
durchaus nachvollziehbar seien.

Dagegen hat der Antragsteller sofortige Beschwerde eingelegt und geltend
gemacht, es liege schon wegen der besonders wertvollen Nutzung als
Parkplatz keine Hausordnungsregelung vor, da diese nur untergeordnete
Gegenstande betreffen konne. Der Mehrheitsbeschluss betreffe
Sondernutzungsrechte, da der wesentliche Inhalt darin bestehe, dass eine
gleichberechtigte Nutzung aller Wohnungseigentiimer ausgeschlossen werde.
Die verbliebene Nutzungsmoglichkeit sei vollig wertlos. Diese
Ungleichbehandlung kénne auch nicht mit dem Verweis auf die Nutzung der
Garagen gerechtfertigt werden, fur die schliefSlich der Kaufpreis aufgebracht
worden sei.

Die Antragsgegner sind der Beschwerde entgegengetreten und haben darauf
verwiesen, dass in Vergleichsfallen, wie z. B. der Vermietung, auch ein
volliger Ausschluss einzelner Wohnungseigenttimer von der Nutzung durch
die Rechtsprechung anerkannt sei.

Das Landgericht hat mit Beschluss vom 13.07.2005 (Bl. 126-130 d. A.) den
amtsgerichtlichen Beschluss bestétigt und die sofortige Beschwerde des
Antragstellers zurtickgewiesen.

Gegen den seinem Verfahrensbevollméchtigten laut Empfangsbekenntnis am
15.08.2005 zugestellte landgerichtlichen Beschluss hat der Antragsteller mit
am 26.08.2005 bei Gericht eingegangenem Schriftsatz weitere Beschwerde



eingelegt und seinen Antrag auf Feststellung der Nichtigkeit und hilfsweise
Ungultigerkldrung des am 04.12.2001 zu TOP 6 gefassten
Wohnungseigentimerbeschlusses weiterverfolgt.

Der Antragsteller riigt, dass die Vorinstanzen seine Argumente nicht
berticksichtigt hdtten und insbesondere nicht erkannt hétten, dass durch
den Beschluss der Wohnungseigentimerversammlung in Eigentumsrechte
eingegriffen werde, die nicht Gegenstand von Hausordnungsregelungen sein
konnten. Der angegriffene Beschluss der Wohnungseigentimerversammlung
stelle eine Sondernutzungsregelung dar, die nicht wirksam durch
Mehrheitsbeschluss habe getroffen werden kénnen und deshalb nichtig sei.
Derartige Regelungen kénnten nur einstimmig, gegebenenfalls durch
Anderung der Teilungserkldrung getroffen werden. Die Motivation der
Entscheidungsfindung sei bedeutungslos.

Die Antragsgegner sind der weiteren Beschwerde entgegengetreten und
verteidigen die Rechtsansicht des Landgerichts.

Die sofortige weitere Beschwerde des Antragstellers ist zuldssig, insbesondere
form- und fristgerecht eingelegt. Sie hat aber keinen Erfolg, da die
Entscheidung des Landgerichts nicht auf einer Verletzung des Rechts
beruht, worauf sie im Rechtsbeschwerdeverfahren allein zu tiberpriifen ist
(88 43 WEG, 27 Abs. 1 FGG, 546 ZPO).

Die Auslegung der Vorinstanzen, bei dem zu TOP 6 der
Wohnungseigentimerversammlung vom 04.12.2001 gefassten Beschluss
handele es sich um eine Regelung des Gebrauchs von
Gemeinschaftseigentum im Sinn von § 15 Abs. 2 WEG, ist aus
Rechtsgriinden nicht zu beanstanden.

Nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs (BGH NJW 1998, 3713),
der sich der Senat angeschlossen hat, sind Eigentimerbeschliisse, die
Dauerregelungen enthalten, anhand des Beschlusswortlauts unter
Berticksichtigung des sonstigen Protokollinhalts auszulegen; mafsgeblich ist
der objektive Erklarungswert; auf die subjektiven Vorstellungen der
Abstimmenden kommt es nicht an. Insoweit ist der Senat auch als
Rechtsbeschwerdegericht nicht auf die begrenzte Nachprifung der
Auslegung durch den Tatrichter angewiesen, sondern kann den Beschluss
selbst auslegen (vgl. Senat OLGR 2006, 327; Barmann/Pick/Merle: WEG, 9.
Aufl., § 45 Rdnr. 87; Niedenfliihr/Schulze: WEG, 7. Aufl., § 23, Rdnr. 4 und §
45, Rdnr. 42; Palandt/Bassenge, BGB, 66. Aufl., § 10 Rdnr. 15). Vorliegend
fihrt diese Auslegung aber zu keinem gegenuiber den Vorinstanzen
abweichenden Ergebnis, insbesondere ist dem Antragsteller nicht darin zu
folgen, dass durch den streitgegenstandlichen Beschluss — und deshalb
unwirksam - Sondernutzungsrechte hatten begriindet werden sollen.

In Rechtsprechung und Literatur wird ein Sondernutzungsrecht als Befugnis
einzelner oder mehrere Wohnungseigentiimer definiert, Gegensténde des
Gemeinschaftseigentums allein, also unter Ausschluss der Gibrigen
Wohnungseigentimer zu nutzen. Charakteristisch fiir das
Sondernutzungsrecht ist, dass der negativen Komponente, ndmlich dem
Ausschluss vom Mitgebrauch derjenigen Wohnungseigentiimer, die nicht
Berechtigte des Sondernutzungsrechts sind, eine positive Komponente
entspricht, ndmlich die Befugnis der Sondernutzungsberechtigten zum



ausschliefSlichen Gebrauch (vgl. z. B. Palandt/Bassenge, aaO., § 13, Rdnr. 8;
Niedenfihr/Schulze, aaO., § 15, Rdnr. 8; Staudinger/ Kreuzer, BGB, (2005),
§ 15 WEG, Rdnr. 12; Haublein: Sondernutzungsrechte und ihre Begrindung
im Wohnungseigentumsrecht, 2003, Seite 2 mit umfangreichen Zitaten in
Fufinote 6; Bohringer NotBZ 2003, 285).

Bei Zugrundelegung dieser Definition ist durch den streitgegenstandlichen
Beschluss der Wohnungseigentiimerversammlung die Grenze der
Gebrauchsregelung nach § 15 Abs. 2 WEG noch nicht tiberschritten. Kein
Wohnungseigenttimer ist vollig von der Stellplatznutzung ausgeschlossen, da
alle auf dem Gelande von 8.01 Uhr bis 17.59 Uhr mit jeweils einem Fahrzeug
parken dturfen. Insoweit verfdngt auch der Einwand nicht, dass diese
Nutzungsmoglichkeit vollig wertlos sei, da sicher nicht alle
Wohnungseigentlimer jeden Tag ganztagig berufsbedingt abwesend sein
werden. Selbst fir die Berufstatigen wahrend ihrer Freizeit, wie auch far
nicht berufsabwesende Wohnungseigentiimer und insbesondere Familien, ist
aber die Nutzung eines Stellplatzes tagstiber, allein schon fiir die Abwicklung
von Einkaufen oder Fahrten mit Kindern und alten Menschen, durchaus
vorteilhaft gegentiber der Alternative, nur den 6ffentlichen Parkraum nutzen
zu kénnen. Auch nach dem bereits zitierten Beschluss des BGH vom
20.09.2000 (NJW 2000, 3500, 3502) liegt aber erst bei einem vollstdndigen
Ausschluss vom Mitgebrauch des Gemeinschaftseigentums keine Regelung
des Gebrauchs nach § 15 WEG vor (vgl. auch Palandt/Bassenge: BGB, 66.
Aufl., § 15 WEG, Rdnr. 3).

Darutiber hinaus haben weder die fiir die Zeit von 18.00 Uhr bis 8.00 Uhr
zum Parken berechtigten Wohnungseigentiimer, noch alle anderen einen
Anspruch auf einen bestimmten Stellplatz, es fehlt also auch an der
Zuweisung eines Stellplatzes zum ausschliefSlichen Gebrauch bestimmter
bzw. aller Beglinstigten.

Demnach ist die von den Wohnungseigentiimern durch Mehrheitsbeschluss
getroffene Gebrauchsregelung nach § 15 Abs. 2 WEG nicht deshalb nichtig,
weil es sich um die Begriindung von Sondernutzungsrechte gehandelt hatte,
zu der der Wohnungseigentimerversammlung die Beschlusskompetenz
fehlte. Sonstige Nichtigkeitsgriinde sind weder vorgetragen, noch sonst
ersichtlich, insbesondere liegt kein Eingriff in den wesentlichen Gehalt des
Sondereigentums vor (vgl. die Beispielsfalle bei Weitnauer/Luke, WEG, 9.
Auflage, § 23, Rdnr. 25). Der Antrag des Antragstellers auf Feststellung der
Nichtigkeit des streitgegenstandlichen Beschlusses musste deshalb erfolglos
bleiben.

Aber auch der auf Ungultigerklarung gerichtete Hilfsantrag war
unbegriindet, unabhangig davon, ob die beschlossene Gebrauchsregelung
ordnungsgemafSer Verwaltung entsprach oder nicht. Denn derartige Mangel
hatten nur zur Anfechtbarkeit des streitgegenstandlichen Beschlusses
geflihrt, nach Ablauf der Anfechtungsfrist schon im Januar 2002 konnte ihn
der Antragsteller durch seine am 21.06.2004 bei Gericht eingegangene
Antragsschrift nicht mehr anfechten, § 23 Abs. 4 WEG.

Die Gerichtskosten seiner demnach unbegriindeten weiteren Beschwerde hat
der Antragsteller gemafs §8§ 47 Satz 1 WEG, 97 Abs. 1 ZPO (analog) zu tragen.



Zur Anordnung einer Erstattung der aufSergerichtlichen Kosten sah der
Senat keine Veranlassung, § 47 Satz 2 WEG.

Den Wert des Verfahrens der weiteren Beschwerde hat der Senat in
Anlehnung an die unbeanstandet gebliebene Schatzung des Landgerichts
festgesetzt (§ 48 Abs. 3 WEG).



