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Die Befugnis zur Abwehr von Stérungen im Wohnungseigentum

A. Die Ausiuibungsbefugnis der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer (GAWE)
l. Problemstellung und Uberblick

Die Ausiibung von Rechten steht grundsétzlich dem Rechtsinhaber zu. Wird das Eigentum an
einer Sache oder an einem Grundstiick gestort, ist daher der Inhaber des Eigentumsrechts zur
Abwehr der Stérung berechtigt. Steht das Grundstiick im Eigentum mehrerer Personen, ent-
steht in der Person einen jeden einzelnen Miteigentiimers ein Anspruch aus § 1004 Abs. 1
BGB auf Unterlassung dieser Stérung. Weil die Miteigentiimer eines Grundstticks nach § 1011
BGB berechtigt sind, Anspriiche aus dem Eigentum Dritten gegenuber ,in Ansehung der gan-
zen Sache geltend® zu machen, sind sie zur selbsténdigen gerichtlichen Geltendmachung des

entstandenen Unterlassungsanspruchs im eigenen Namen berechtigt.

Die Austibung eines Rechts kann allerdings aufgrund einer gesetzlicher Anordnung oder auf-
grund einer gesonderten rechtsgeschéftlichen Abrede auch einem Dritten obliegen. Ein be-
sonderes Institut der rechtsgeschéftlich Ubertragenen Ausibungsbefugnis ist z.B. der Niel3-
brauch (vgl. 88 1036, 1066 BGB). Eine gesetzliche Ausiibungsbefugnis findet sich dagegen in
den gesetzlichen Regelungen zur Gutergemeinschaft (siehe § 1422 BGB).

§ 9a Abs. 2 WEG filigt dem ein weiteres, besonders strukturiertes Institut hinzu, namlich die
Ausuibungsbefugnis der Wohnungseigentimergemeinschaft (im Folgenden: GAWE) in Bezug
auf Rechte der Wohnungseigentimer. Die Vorschrift bestimmt, welche Rechte der Wohnungs-
eigentiimer durch die GAWE ausgeubt und welche Pflichten durch sie wahrgenommen wer-
den. Die gesetzliche Regelung und die Ubertragung der Ausiibungsbefugnis auf die GAWE
tragt dem Umstand Rechnung, dass die Wohnungseigentimer nicht nur Mitglied einer Ge-
meinschaft, sondern zugleich auch Miteigentiimer eines Grundstiicks sind und dass allein auf-
grund ihres Miteigentums zu ihren Gunsten eigene subjektive Rechte, zu ihren Lasten aber
auch Pflichten entstehen kdnnen. Die unbefugte Benutzung des Grundstticks durch Dritte ver-
letzt die Miteigentumsrechte eines jeden einzelnen Wohnungseigentimers. Sie sind aufgrund
der gesetzlichen Regelung aber nicht zur selbstandigen Austibung des Anspruchs befugt. §
9a Abs. 2 WEG nimmt ihnen in den gesetzlich n&her bestimmten Fallen diese Befugnis und

weist sie stattdessen der GAWE zu.



-2-

Il. Der sachliche Anwendungsbereich des § 9a Abs. 2 WEG
1. Die Stérung des gemeinschaftlichen Eigentums

Nach 8§ 9a Abs. 2 WEG ubt die GAWE die sich aus dem gemeinschaftlichen Eigentum erge-
benden Rechte der Wohnungseigentimer sowie solche Rechte der Wohnungseigentimer
aus, die eine einheitliche Rechtsverfolgung erfordern. Praktische Relevanz entfaltet § 9a Abs.
2 WEG im Wesentlichen fur diejenigen Rechte der Wohnungseigentiimer, die sich aus dem
gemeinschaftlichen Eigentum ergeben. Wird das gemeinschaftliche Eigentum zB durch unzu-
lassige bauliche Veranderungen beeintrachtigt — etwa durch Offnung der AuRenfassade und
den zusatzlichen Einbau von Fenstern — oder durch einen unzuldssigen Gebrauch des ge-
meinschaftlichen Eigentums gestort, so fallen etwaige Unterlassungs- oder Beseitigungsan-
spriiche in den Anwendungsbereich des § 9a Abs. 2 WEG. Es besteht wegen der Stérung des
gemeinschaftlichen Eigentums eine gesetzliche (,geborene”) Ausiibungsbefugnis der GAWE,*
und zwar unabhédngig davon, ob der Stérer als Wohnungseigentiimer selbst Mitglied der

GdWE oder ob er ein auRerhalb der Gemeinschaft stehender Dritter ist.?

Eine Verletzung des gemeinschaftlichen Eigentums kann auch darin liegen, dass ein einzelner
Wohnungseigentiimer sein Wohnungs- oder Teileigentumseinheit nicht im Einklang mit einer
in der Gemeinschaftsordnung vereinbarten Zweckbestimmung gebraucht. Solche VerstoRRe
sind haufig Gegenstand gerichtlicher Auseinandersetzungen. Ist in der Gemeinschaftsordnung
z.B. vereinbart, dass ein Teileigentum nur als ,Laden® oder ,Ladenraum® genutzt werden darf,
so ist der Betrieb einer Gaststétte in einer solchen Einheit unzulassig.® Weil jeder Wohnungs-
eigentiimer gegenuber der GAWE nach § 14 Abs. 1 Nr. 1 WEG zur Einhaltung der vereinbarten
Regeln verpflichtet ist, steht ihr zunachst ein eigener Anspruch auf Unterlassung des verein-
barungswidrigen Gebrauchs zu. Daneben ist sie nach MaRgabe des § 9a Abs. 2 WEG aber
auch befugt, den auf 8 1004 Abs. 1 BGB beruhenden Unterlassungsanspruch der einzelnen
Wohnungseigentiimer im eigenen Namen auszuiiben. Das bedeutet, dass der einzelne Woh-

nungseigenttimer solche VerstoRe nicht selbstandig gerichtlich abwehren kann.*
2. Die Stérung des Sondereigentums

Nicht in den Anwendungsbereich des § 9a Abs. 2 WEG fallen Anspriiche des einzelnen Woh-
nungseigentiimers wegen der Beeintrachtigung oder Beschadigung des Sondereigentums.
Eine Stdrung des Sondereigentums kann z.B. bestehen, wenn Immissionen wie La&rm und

Geriuche auf das Sondereigentum einwirken oder wenn gravierende Beeintrachtigungen der

1 BGH NJW 2016, 53 (54); ZWE 2015, 122 (123).

2 BGH ZfIR 2018, 211 = ZWE 2018, 81.

3 BGH NZM 2018, 909 (910); BGH NJW 2020, 921 (924).
4 BGH NZM 2022, 375 (376).
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Aussicht aus der Einheit oder eine starke Verschattung der zu dem Sondereigentum gehéren-

den Raume gestutzt wird.®

Der einzelne Wohnungseigentumer ist befugt, solche Stérungen im raumlichen Bereich seines
Sondereigentums eigenstandig abzuwehren; diese Befugnis steht nicht zur Disposition der
GdWE. Sie steht dem einzelnen Wohnungseigentiimer auch dann zu, wenn durch eine abzu-
wehrende Stérung — wie z.B. bei Geruchs- oder Larmimmissionen — nicht allein sein Sonderei-
gentum, sondern gleichzeitig auch das Sondereigentum anderer Miteigentimer oder das ge-
meinschaftliche Eigentum betroffen ist®. Soweit es der Wunsch der Beteiligten ist, dass die
GdWE auch den nicht in den Anwendungsbereich des 8§ 9a Abs. 2 fallenden Anspruch (mit-)
verfolgt, muss der Anspruchsinhaber seine Rechte an die GAWE abtreten oder sie zur Gel-

tendmachung des Unterlassungsanspruchs in gewillkiirter Prozessstandschaft ermachtigen.’

Die Entscheidung, ob bereits eine Stérung des Sondereigentums vorliegt, kann im Einzelfall
schwierig sein. So kann es vorkommen, dass zwar die Stérungsquelle im gemeinschaftlichen
Eigentum liegt, sie sich aber unmittelbar auf das Sondereigentum selbst auswirkt. Dies ist an-
hand der beiden nachstehenden Beispielsfalle zu erlautern, die Gegenstand von Entscheidun-

gen des Bundesgerichtshofs waren:

BGH v. 28.1.2022 - V ZR 106/21, NZM 2022, 378

Die klagende Wohnungseigentiimerin ist Mitglied in einer sog. Mehrhausanlage und wohnt im Dach-
geschoss eines Hinterhofgebaudes. Die beklagte Teileigentiimerin nutzt ihre Einheit als Supermarkt.
In den Hinterhof gelangen die Ful3génger entweder Uber eine Durchfahrt, die als Feuerwehrzufahrt
dient (,Rampe®), oder Uber einen danebenliegenden FuBweg mit mehreren Treppenstufen. Die Be-
klagte nutzt die Feuerwehrzufahrt zweimal wdchentlich fir die Dauer von jeweils eineinhalb Stunden
zur Anlieferung von Waren.

Da die Lieferfahrzeuge die stufenlose Rampe auf der gesamten Breite blockieren, kann die gehbe-
hinderte Klagerin in dieser Zeit nur Uber den FuRweg mit den Treppenstufen zu ihrer Wohnung ge-
langen.

Die Klagerin will erreichen, dass die Beklagte die Benutzung der Feuerwehrzufahrt unterlasst.

BGH v. 28.1.2022 - V ZR 86/21, NZM 2022, 375

Die Parteien sind Mitglieder einer aus finf Einheiten bestehenden GAWE. Der Beklagten gehért die
Erdgeschosswohnung Nr. 1. In der Teilungserklarung (TE) wurde zugunsten der Beklagten ein Son-
dernutzungsrecht und die Befugnis eingerdumt, ,die Kellerraume umzubauen und zu jeglichen Zwe-
cken zu nutzen, ohne dass hierdurch eine Uber das Ubliche Mal3 hinausgehende Gerauschbelasti-
gung erfolgen darf*.

Die Beklagte fuhrt Bauarbeiten in den KellerrAumen aus, um dort ein Gastezimmer mit Zugang zur
Terrasse zu errichten. Zu diesem Zwecke hat sie die Decke von ihrer Wohnung zu einem der Keller-
raume geoffnet. Die Klagerin will die Beseitigung des Deckendurchbruchs und die Wiederherstellung
des ursprunglichen Zustands des Fu3bodenaufbaus in den KellerrAumen erreichen, da sie eine sta-
tische Beeintrachtigung des Gebaudes flrchtet.

5 BGH NZM 2022, 375 (376).
6 BGH NZM 2021, 613 (615).
7 Haublein ZWE 2021, 401 (406).
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Der Bundesgerichtshof hat eine Stérung des Sondereigentums im ersten Beispielsfall verneint.
Dies beruht aber nicht schon darauf, dass der rAumliche Bereich, der einen Zugang ermaéglicht,
im Bereich des gemeinschaftlichen Eigentums liegt. Ware das Sondereigentum gar nicht mehr
erreichbar, weil der Zugang zum Geb&aude im Bereich des gemeinschaftlichen Eigentums
ganzlich versperrt oder aufgrund Bauarbeiten unmdglich gemacht wird, ware der Sonderei-
gentiimer ohne weiteres berechtigt, selbst und im eigenen Namen die Unterlassung dieser
Beeintrachtigung von dem Storer zu verlangen. Demgegenuber hat der Bundesgerichtshof
blof3e Beeintrachtigungen oder Erschwerungen des Zugangs zum Sondereigentum allerdings
nicht ausreichen lassen. Daher hat er die Klage im ersten Beispielsfall als unzuldssig abge-
wiesen, mit der die klagende Eigentimerin erreichen wollte, dass die Feuerwehrzufahrt nicht
im Zusammenhang mit dem Entladen von Waren versperrt wird. Da die Klagerin ihr Sonderei-
gentum auch auf andere Weise erreichen kénne und nicht auf die Benutzung der Feuerwehr-

zufahrt angewiesen sei, sei eine Stérung ihres Sondereigentums nicht gegeben.®

Eine Stdérung des Sondereigentums hat der Bundesgerichtshof auch im zweiten Beispielsfall
nicht angenommen, in dem der klagende Wohnungseigentiimer beméngelt hat, dass durch
bauliche Manahmen am gemeinschaftlichen Eigentum (Offnung eines tragenden Bauteils) in
die Statik des Gebaudes eingegriffen wird. Zwar sei die Statik auch fir das Sondereigentum
elementar wichtig. Indes sei ein konkreter Schaden noch nicht entstanden und bestehe ledig-
lich die Gefahr, dass ein solcher Schaden eintrete. Die blol3e Gefahr sei fur die Annahme einer
Storung des Sondereigentums indes nicht ausreichend. Da sich die Stérungsquelle im Bereich
des gemeinschaftlichen Eigentums befinde, falle der auf § 1004 Abs. 1 BGB beruhende Be-
seitigungsanspruch in den Anwendungsbereich des § 9a Abs. 2 WEG.®

M. Handhabung und Wirkungen der gesetzlichen Ausibungsbefugnis

§ 9a Abs. 2 WEG erméchtigt die GAWE unmittelbar zur Austibung der dort genannten Rechte
der Wohnungseigentiimer. Die Entstehung dieser Befugnis und die Wirksamkeit oder Zulas-
sigkeit einer gerichtlichen Verfolgung des Anspruchs hangt daher nicht davon ab, ob die Ei-
gentimerversammlung die Auslibung zuvor mit Stimmenmehrheit beschlossen hat. Es han-
delt sich um eine kraft Gesetzes ,geborene” und nicht um eine durch Rechtsgeschéft ,geko-
rene” Ausibungsbefugnis. Eine Beschlussfassung der GAWE ist auch nicht deshalb erforder-
lich, damit der Verwalter Gberhaupt ermachtigt wéare, den Anspruch fur die GAWE als Vertreter

geltend zu machen. Insoweit ist zu beachten, dass die GAWE durch den Verwalter nach Mal3-

8 BGH NZM 2022, 378 (379).
9 BGH NZM 2022, 375 (376).
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gabe des § 9b Abs. 1 gerichtlich und auf3ergerichtlich vertreten wird. Wegen der bereits ge-
setzlich begriindeten Vertretungsmacht bedarf es keiner zuséatzlichen rechtsgeschaftlichen Er-
machtigung. Selbstverstandlich obliegt es den Wohnungseigentimern allerdings, im Rahmen
der ordnungsgemafen Verwaltung und Benutzung (8 19 Abs. 1 WEG) dartiber zu beschlie-
3en, ob und auf welche Art und Weise die GAWE ein ihr zur Ausubung zugewiesenes Recht
verfolgt. Diesbeziglich konnen sie dem Verwalter durch Mehrheitsbeschluss Weisungen er-

teilen.

Dagegen ist der Verwalter zur alleinigen Entscheidung tber die Handhabung der Austibungs-
befugnis regelm&nRig nicht berechtigt, da sie weder i.S.v § 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG untergeordnete
Bedeutung hat noch — jedenfalls im Falle einer gerichtlichen Inanspruchnahme des Anspruchs-
schuldners — lediglich unerhebliche Verpflichtungen begriindet. Uberschreitet der Verwalter
die ihm in § 27 Abs. 1 WEG eingeraumten Entscheidungsbefugnisse, lasst dies seine Vertre-
tungsbefugnisse im Aulenverhéltnis gegenlber Dritten oder gegeniiber den Wohnungseigen-
tumern allerdings unberihrt. Eine von ihm im Namen der GAWE erhobene Klage — zB zur
Abwehr von Stérungen des gemeinschaftlichen Eigentums (§ 1004 Abs. 1 BGB) — ist daher

nicht wegen eines solchen Verstol3es unzulassig.

Der einzelne Wohnungseigentimer kann die Rechtsverfolgung eines in den Anwendungsbe-
reich des § 9a Abs. 2 WEG fallenden Rechts durch die GAWE nach § 18 Abs. 2 WEG verlan-
gen, sofern dies ordnungsmaRiger Verwaltung entspricht. Ob diese Voraussetzung gegeben
ist, ist fir jeden Einzelfall gesondert zu entscheiden. Die Eigentiimergemeinschaft hat hiertiber
nach billigem Ermessen zu entscheiden. Lehnt die Eigentimerversammlung die Verfolgung
von Rechten ab, kann der einzelne Wohnungseigentiimer nach MalRgabe des § 44 Abs. 1 S.
2 eine gerichtliche Beschlussersetzung betreiben. Die Erfolgsaussichten der Klage hangen
dann davon ab, ob und in welchem Umfang eine gerichtliche Rechtsverfolgung durch die
GdWE Aussicht auf Erfolg haben wird.*°

Erhebt ein einzelner Wohnungseigentimer trotz bestehender Austubungsbefugnis der GAWE
selbsténdig Klage, so ist diese wegen der fehlenden Prozessflihrungsbefugnis bereits als un-

zulassig abzuweisen.!

10 vgl. Suilmann in JenniRen, WEG, 7. Aufl. § 44 Rn. 172.
11 BGH NZM 2022, 375 (376); NJW 2015, 2874; ZWE 2015, 122 (123).
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B. Storungen durch die GAWE - Die gerichtliche Ungdltigerklarung bereits ausge-

fihrter Instandhaltungsbeschliisse
l. Problemstellung und Uberblick

Stérungen des gemeinschaftlichen Eigentums kdnnen auftreten, wenn die GAWE einen Be-
schluss uber die Vornahme von Sanierungsmafinahmen ausfuhrt, sie gestutzt auf diesen Be-
schluss bauliche Verénderungen am gemeinschatftlichen Eigentum vornimmt und dieser Be-
schluss nach Abschluss der Arbeiten fir ungultig erklart wird. Wird ein Beschluss auf Anfech-
tungsklage hin fur ungultig erklart, ist er als von Anfang an nichtig zu behandeln.? Dies hat zur
Folge, dass es an einer rechtsgeschéftlichen Grundlage fur die Vornahme der Sanierungsar-
beiten fehlt. Es stellt sich dann die Frage, ob und in welchem Umfang der klagende Wohnungs-
eigentiimer in einem zweiten Schritt die Rickgéangigmachung der bereits ausgefiihrten Arbei-

ten verlangen kann. Dies ist anhand der nachstehenden Fallgestaltung zu erlautern:

LG Berlin v. 13.9.2022 — 55 S 168/21 WEG

Die GAWE beschlief3t im Jahr 2019 umfangreiche Instandsetzungsmaf3nahmen zu Behebung
von Feuchtigkeitsschaden im Dachbereich. Der zwischenzeitlich ausgefiihrte Beschluss wird im
Jahr 2021 fur ungultig erklart, da sich die der Beschlussfassung zugrundeliegenden Planungen
als unzureichend erweisen.

Die klagende Wohnungseigentimerin ist mit dem aktuellen Zustand unzufrieden, weil im Zuge
der Arbeiten das Terrassenniveau angehoben wurde. Sie kann die Dachterrasse nur noch Uber
eine Stufe von ihrer Einheit aus erreichen.

Im Jahr 2022 lehnt es die Eigentiimerversammlung ab, die Arbeiten riickgangig zu machen und
die Stérung zu beseitigen. Mit der von ihr erhobenen Beschlussersetzungsklage will die Woh-
nungseigentimerin den Riuckbau des Terrassenbereichs in der Weise erreichen, dass das Ni-
veau des Oberbelages blindig mit der Terrassentir ihrer Wohnung abschlief3t und keine Stufe
mehr bildet.

Il. Der Folgenbeseitigungsanspruch der einzelnen Wohnungseigentimer

Grundsatzlich entsteht im Fall der rechtskraftigen Ungultigerklarung eines Eigentiimerbe-
schlusses ein im Gemeinschaftsverhaltnis der Wohnungseigentimer wurzeinder, auf 8§ 18
Abs. 2 WEG beruhender Folgenbeseitigungsanspruch des einzelnen Eigentiimers gegen die
GdWE.® Ist ein erfolgreich angefochtener Beschluss zwischenzeitlich ausgefiihrt und sind be-
stimmte bauliche MaRnhahmen umgesetzt worden, kann der einzelne Wohnungseigentiimer
allerdings nicht ohne weiteres die Wiederherstellung des friheren Zustandes verlangen. Dies
kénnte namlich zur Folge haben, dass ein durch Vollzug des angefochtenen Beschlusses be-
hobener Instandsetzungsbedarf im Bereich des gemeinschaftlichen Eigentums wieder neu
entsteht. Dies lieRe sich mit § 18 Abs. 2 Nr. 1 WEG und dem dort geregelten Anspruch der

12 BGHZ 106, 113 (116) = NJW 1989, 1087 (1088).
13 Merle in Barmann, WEG, 14. Aufl. § 23 Rn. 213.
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Ubrigen Eigentiimer gegen die Gemeinschaft auf ordnungsméRige Verwaltung des gemein-
schaftlichen Eigentums - hierzu gehort nach § 19 Abs. 2 Nr. 2 WEG auch die Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums - nicht in Einklang bringen.

Daraus folgt, dass in solchen Féllen die Eigentiimerversammlung zu entscheiden hat, wie und
mit welchen Mitteln die durch die Ungultigerklarung eines Beschlusses neu entstandene Re-
gelungsbedarf behoben werden soll. Bestimmt der erfolgreich angefochtene Beschluss z.B.
dass das gemeinschaftliche Eigentum instandgesetzt wird, kann der einzelne Wohnungsei-
gentimer lediglich solche MaRnahmen verlangen, die der Herstellung eines ordnungsgema-
Ren Zustandes dienen.**

Lehnen die Wohnungseigentimer es ab, den durch Vollzug des spater fir ungultig erklarten
Beschlusses geschaffenen Zustand wieder zu verandern, ist der einzelne Wohnungseigenti-
mer gehalten, im Wege der Beschlussersetzungsklage (8§ 44 Abs. 1 Satz 2 WEG) eine gericht-
liche Klarung herbeizufiihren. MalRgeblich fiir die Erfolgsaussichten einer solchen Klage sind
die Verhaltnisse zum Zeitpunkt des Schlusses der mindlichen Verhandlung. Unerheblich ist
es dagegen, ob bereits bei der vorausgegangenen Ablehnung des Beschlussantrags und zum

Zeitpunkt der Eigentimerversammlung eine Handlungspflicht der Gemeinschaft bestand.*®

Nach diesen Grundsatzen kann die Klagerin in dem Beispielsfall die von ihr begehrten bauli-
chen MalRnahmen im Terrassenbereich (“Ruckbau des Terrassenbereichs in der Weise, dass
das Niveau des Oberbelages bindig mit der Terrassentlr der Wohnung der Klagerin ab-
schlief3t und keine Stufe mehr bildet®) nicht ohne weiteres verlangen. Eine gerichtliche Anord-
nung mit diesem Inhalt k&me nur in Betracht, wenn die Ablehnung der Eigentimerversamm-
lung ermessensfehlerhaft ist und zugleich das Ermessen der Gemeinschaft in der Weise re-
duziertist, dass nur der Riickbau der Terrasse den Grundséatzen ordnungsmaliiger Verwaltung
entsprechen wirde.*® Diese Voraussetzungen durften nicht gegeben sein und zwar auch dann
nicht, wenn die Herstellung des derzeitigen Zustandes - insbesondere die Verdnderung des
Niveaus des Terrassenbodenbelags - eine unzulassige bauliche Verdnderung des gemein-
schaftlichen Eigentums gewesen ware. Insoweit ist zu bericksichtigen, dass die Wohnungs-
eigentimer mit Inkrafttreten des Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetzes vom
16.10.2020 (BGBI. | 2187) berechtigt sind, auch bauliche Veranderungen mit Stimmenmehr-

heit zu beschlieRen. Es liegt somit innerhalb des den Wohnungseigentiimern kraft Gesetzes

14 In diesem Sinne auch LG Munchen ZWE 2021, 42; Schultzky in JenniRen, WEG, 7. Aufl. 2021, § 23 Rn. 213).
15 BGH NJW 2018, 3238, 3239.
16 BT-Drucks. 19/18791, 82.
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eingerdumten Ermessensspielraums, den durch Vollzug des spater angefochtenen Beschlus-
ses geschaffenen Zustand nunmehr beizubehalten. Diesem Spielraum muss auch das mit der
Beschlussersetzungsklage befasste Gericht bei seiner Entscheidung Rechnung tragen.

Das Ermessen der Eigentimerversammlung wéare nicht schon deshalb reduziert, weil der
durch den Vollzug des angefochtenen Beschlusses geschaffene bauliche Zustand eine unbil-
lige Benachteiligung der klagenden Wohnungseigenttimerin im Sinne von 8§ 20 Abs. 4 WEG
darstellen wirde. Eine solche unbillige Benachteiligung ist nach der Gesetzesbegrindung
tberhaupt nur anzunehmen, wenn die Nachteile einer baulichen Veranderung bei wertender
Betrachtung nicht durch die mit der baulichen Verénderung verfolgten Vorteile ausgeglichen
werden und wenn dies im Ergebnis zu einer treuwidrigen Ungleichbehandlung in gréRerem

Umfang fihrt.}” Dies kann indes nicht angenommen werden.

Die Beibehaltung des derzeitigen Zustandes beeintrachtigt die klagende Wohnungseigenti-
merin auch nicht unzumutbar im Sinne von § 14 Abs. 1 Nr. 2 WEG. Nach dieser Bestimmung
ist jeder Wohnungseigentiimer u.a. verpflichtet, solche Einwirkungen auf das gemeinschaftli-
che Eigentum zu dulden, aus denen ihm Uber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche Maf3 hinaus kein Nachteil entsteht. Durch den derzeitigen baulichen Zustand
kann ein solchermafen relevanter Nachteil zu Lasten der Klagerin nur entstehen, wenn sie ihr
Eigentum aufgrund des baulichen Zustands nicht gemaR dem vereinbarten Zweck nutzen
kénnte oder diese Nutzung erheblich beeintrachtigt ware. In einem solchen Fall kann sie die
Durchftihrung von baulichen MalRnahmen verlangen, die diese Beeintrachtigungen beheben.8
Ihre Nutzungsmaglichkeiten sind indes weder ausgeschlossen noch in rechtlich relevanter
Weise eingeschrankt. Die Klagerin hat es folglich zu dulden, dass das Niveau des Terrassen-
belages 15 cm oberhalb der Turschwelle liegt und der Terrassenbereich nur Uber eine Stufe

erreichbar ist.

C. Stdrungen der Gebrauchsrechte Dritter durch Erhaltungs- und Sanierungsmal3-

nahmen
l. Problemstellung und Ubersicht

Vor besonderen Schwierigkeiten steht die GAWE, wenn sie die Durchfiihrung von Instandset-
zungs- und Modernisierungsarbeiten im Bereich des gemeinschaftlichen Eigentums be-
schlie3t. Entsprechendes gilt fir den einzelnen Wohnungseigentiimer, wenn ihm die Durch-

fuhrung solcher MalRnahmen von der GAWE gestattet wird (8 20 Abs. 1 WEG) oder zu seinen

17 BT-Drucks. 19/18791, 66.
18 BGH NJW 2022, 326 (328).
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Gunsten in der Gemeinschaftsordnung ein Ausbaurecht begriindet worden ist. Im Verhaltnis
der Wohnungseigentumer zur GAWE ergibt sich aus § 14 Abs. 1 Nr. 2 WEG die Verpflichtung,
die erforderlichen Arbeiten zu dulden und ggfs. das Betreten und die Benutzung der im Son-
dereigentum stehenden Gebaudeteile zu gestatten. Im Verhéltnis der Wohnungseigentiimer
untereinander beruht sie auf § 14 Abs. 2 Nr. 2 WEG. Nach der bis zum 30.11.2020 geltenden
Rechtslage bestand eine entsprechend Duldungspflicht des Mieters von Wohnungseigentum
dagegen nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs dagegen nicht.?® Die fir Woh-
nungseigentimer in 8 14 Nr. 3 und 4 WEG a.F. bestimmten Duldungs- und Gestattungspflich-
ten seien auf Fremdnutzer nicht anwendbar. Es fehle die fir einen Analogieschluss erforderli-
che Regelungsliicke.?

Diese Regelungsliicke hat der Gesetzgeber nunmehr geschlossen und in § 15 WEG die Dul-
dungspflichten von Mietern und anderen Nutzungsberechtigten gesetzlich geordnet. Die Vor-
schrift bestimmt sinngemal3, dass derjenige, der ,Wohnungseigentum gebraucht, ohne Woh-
nungseigentimer zu sein®, gegentber der GAWE und einzelnen Wohnungseigentiimern zur
Duldung von ErhaltungsmafRnahmen und solcher MaRnahmen, die dartber hinausgehen, ver-
pflichtet ist. Voraussetzung fir die Duldungspflicht ist die rechtzeitige Ankiindigung der Mal3-
nahmen. Besteht eine Duldungspflicht nicht, stellt sich die Frage, ob und in welchem Umfang
der Nutzungsberechtigte die mit den baulichen Malinahmen einhergehenden Stérungen ab-

wehren kann.

Il. Der personelle Anwendungsbereich des § 15 WEG und der Besitzschutz des Ge-

brauchsberechtigten

Die in § 15 WEG bestimmte Duldungspflicht setzt voraus, dass der Nutzer des Sondereigen-
tums im Verhdltnis zur GAWE oder zu den Ubrigen Wohnungseigentiimern tiberhaupt eine von
der Rechtsordnung anerkannte und fir schiitzenswert erachtete Rechtsposition erlangt hat.
Fir das Verstandnis der Norm und fur die Bestimmung seines sachlichen und personellen
Anwendungsbereichs ist in den Blick zu nehmen, dass gesetzlich angeordnete Duldungspflich-
ten immer auf die Relativierung einer dem Schuldner zugewiesenen Rechtsposition abzielen.
Fehlt eine solche Rechtsposition, die Giberhaupt mit den Eigentumsrechten der Wohnungsei-
gentimer in besonderer Weise in Einklang gebracht werden muss, ist die Befugnis der Eigen-
timer, mit der Sache nach Belieben verfahren zu kdnnen, von vornherein nicht beschrankt.
Es bestehen dann auch keine Ankiindigungspflichten, um eine Duldungspflicht entstehen zu

lassen.

19 BGH ZWE 2015, 376 (377).
20 BGH ZWE 2015, 376 (377).
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Ergibt sich eine solche Rechtsposition weder aus dinglichen Rechten des Nutzers (Eigentum;
Niel3brauch) noch aus unmittelbaren rechtgeschéftlichen Abreden des Nutzers mit der ankin-
digungspflichtigen GAWE oder dem ankiindigungspflichtigen Sondereigentiimer, kann Grund-
lage fur eine schitzenswerte Rechtsposition im Anwendungsbereich des 8 15 WEG allein das
Besitzrecht des Nutzers sein. Der Besitz an einer Sache beschreibt zwar in erster Linie ein
tatséchliches Verhaltnis. Er gewéhrt seinem Inhaber aber insoweit eine rechtlich bedeutsame
Stellung, als dieser in gesetzlich bestimmten Umfang ein Recht auf Schutz dieses Besitzes
hat. Dieser Besitzschutz beruht auf 8§ 861, 862 iVm § 858 BGB. Nach § 858 Abs. 1 BGB
handelt derjenige widerrechtlich, der dem Besitzer ohne dessen Willen den Besitz entzieht
oder ihn im Besitz stort, sofern nicht das Gesetz die Entziehung oder Stérung ausnahmsweise
gestattet. Der Besitzer kann unzulassige Stérungen seines Besitzrechtes nach §§ 861, 862

BGB abwehren. Er wird insoweit nicht anders behandelt, als ware er Eigentiimer der Sache.?

Die Regelungen in § 15 WEG stehen somit in einem unmittelbaren Zusammenhang mit § 858
Abs. 1 BGB. Nach § 858 Abs. 1 BGB sind Stdrungen des Besitzes zwar grundséatzlich wider-
rechtlich. Eine Gestattung der Stérung im Sinne von 8§ 858 Abs. 1 BGB kann sich aber aus §
15 WEG ergeben, sofern die GAWE oder der einzelne Wohnungseigentiimer im Vorfeld einer
baulichen MaRnhahme die dort bestimmten Ankindigungspflichten und -fristen beachten. Das
bedeutet aber im Umkehrschluss zugleich, dass derjenige, dem nicht mindestens ein Besitz-
recht an der Sache zusteht, nicht in den Anwendungs- und Schutzbereich des § 15 WEG fallt.
Ihm gegenuber bestehen keine Ankiindigungspflichten. Sinn und Zweck des § 15 WEG ist es,
den rechtlichen Rahmen fiir eine vom Nutzer zu duldende Besitzstorung zu bestimmen. Die
Vorschrift dient demgegeniber nicht dazu, einem Fremdnutzer eine bis dahin nicht vorhan-

dene schitzenswerte Rechtsposition erstmals zu verschaffen.

Die Ankundigungspflichten bestehen deshalb nur gegenliber solchen Personen, zu deren
Gunsten zumindest Besitzschutz entstanden ist. Wer Besitzer einer Sache ist, bestimmt sich
nach 8 854 Abs. 1 BGB. Der unmittelbare Besitz an einer Sache wird danach durch die tat-
séchliche Gewalt Uber die Sache erworben. In wessen tatsachlicher Herrschaftsgewalt sich
die Sache befindet, hangt mafR3geblich von der Verkehrsanschauung ab, also von der zusam-
menfassenden Wertung aller Umstande des jeweiligen Falles entsprechend den Anschauun-
gen des taglichen Lebens.?? Danach ist Besitzer jedenfalls derjenige, der eine Wohnung oder

ein Teileigentum aufgrund eines mit ihm geschlossenen Vertrages gebraucht.

Die tatsachliche Gewalt Uber die Sache reicht allerdings nicht aus, sofern der Inhaber lediglich
Besitzdiener im Sinne von § 855 BGB ist. Besitzdiener sind insbesondere die in einem Er-

werbsgeschéft oder einem ahnlichen Verhaltnis tatigen Angehérigen des Besitzers und die

21 BGH NJW 2015, 2023 (2024).
22 BGH NJW 2020, 3711; NJW-RR 2017, 818 (819).
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dort fur ihn tatigen Arbeitnehmer und Angestellten. Sie geniel3en keinen Besitzschutz und sind

daher unabhé&ngig von 8§ 15 WEG zur Duldung verpflichtet.

Hat der Mieter in die Mietwohnung seinen Ehepartner aufgenommen, so ist dieser nicht Be-
sitzdiener, sondern Mitbesitzer (§ 866 BGB) der Wohnung.?® Entsprechendes gilt fur einen
nichtehelichen Lebensgefahrten, sofern die tatsachlichen Verhaltnisse die Annahme zulassen,
dass dieser nicht nur Besitzdiener, sondern Mitbesitzer sein soll.?* Die Ankiindigungspflichten
nach 8 15 WEG bestehen dann auch ihm gegeniiber. Demgegeniiber haben minderjahrige
Kinder, die mit ihren Eltern zusammenleben, grundsétzlich keinen Mitbesitz an der gemeinsam
genutzten Wohnung. Die Besitzverhaltnisse an einer Wohnung, in der die Familie lebt, &ndern
sich im Regelfall auch nicht, wenn das Kind volljahrig wird und mit seinen Eltern weiter zusam-
menwohnt. Kinder, die nach Erreichen der Volljahrigkeit weiter in der elterlichen Wohnung le-
ben, bleiben im Regelfall Besitzdiener, ohne dass es darauf ankommt, ob sie unter der Adresse
polizeilich gemeldet sind und der Vermieter die tatsachlichen Verhéaltnisse kennt. Etwas ande-
res kann gelten, wenn eine Anderung der Besitzverhaltnisse volljahriger Kinder an der elterli-
chen Wohnung nach auRen eindeutig erkennbar ist.? Die vorstehenden Grundséatze gelten
entsprechend fur Untermieter oder flr Personen, die sich als Gaste nur vortibergehend in einer
Wohnung aufhalten. Auch ihnen gegentber besteht keine Anktndigungspflicht, wenn sie nur

Besitzdiener sind.
Il Der sachliche Anwendungsbereich des § 15 WEG

Aus dem inhaltlichen Zusammenhang zu dem durch 88 858 Abs. 1, 862 Abs. 1 BGB gewahrten
Besitzschutz ergeben sich zugleich die Kriterien fur die Bestimmung des sachlichen Anwen-
dungsbereichs des § 15 WEG. Ankundigungspflichten bestehen nur insoweit, als die in Aus-
sicht genommenen baulichen Arbeiten tGberhaupt geeignet sind, das Besitzrecht des Nutzers
zu storen. Fihrt eine MaRhahme — wie z.B. etwa die malerméRige Instandhaltung einer Haus-
eingangstir oder die Anbringung eines Werbeschildes im Aul3enbereich einer Gaststatte— von
vornherein zu keiner relevanten Besitzstérung, ist der Anwendungsbereich des § 15 nicht er-
offnet. Es kommt dann auch nicht mehr darauf an, ob die MalRnahme zudem nur mit einer
»unerheblichen Einwirkung auf die Mietsache®, i.S.v. § 555a Abs. 2 BGB verbunden und eine

Ankindigung auch deshalb entbehrlich wére.

Eine im Anwendungsbereich des § 15 WEG relevante Besitzstérung ist dagegen anzunehmen,
wenn zur Ausfuhrung der Arbeiten die zum Gebrauch tberlassene Wohnung oder das Teilei-
gentum betreten und wenn dort Arbeiten ausgefihrt werden missen.?® Solche Arbeiten sind

daher nach § 15 WEG ankundigungspflichtig. Ankiindigungspflichtig sind zudem Arbeiten, die

23 BGH NJW 2008, 1959.

24 BGH NJW 2008, 1959 (1960).

25 Zum Ganzen: BGH NJW 2008, 1959 (1960).
26 OLG Munchen ZWE 2021, 163 (165).
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dem Nutzer den Zugang zu den ihm Uberlassenen Raumen voribergehend unmdaglich machen
oder die ihm — etwa durch Arbeiten im Innenhof (Austausch des Bodenbelages), im Eingangs-
bereich oder im Treppenhaus — den Zugang zu seinen R&umen nicht nur unerheblich erschwe-

ren.

Eine Besitzstorung kann ferner darin begriindet sein, dass der Gebrauch der Wohnung durch
Immissionen im Sinne von § 906 Abs. 1 S. 1 BGB beeintrachtigt wird.?” Nach der Rechtspre-
chung steht daher einem Mieter ein Abwehranspruch nach § 862 Abs. 1 BGB gegen Besitz-
stérungen durch den von einem anderen Mieter verursachten Larm zu.?® Entsprechendes gilt,
wenn dieser Larm auf der Bautatigkeit der GAWE oder eines einzelnen Wohnungseigentiimers
beruht. AuBer durch Baularm kdnnen sich relevante Besitzstorungen durch Erschitterungen
oder Immissionen wie Rauch, RuR3, Baustaub oder sonstige Verschmutzungen ergeben.?® Da-
bei ist die Dauer der Beeintrachtigung grundsatzlich unerheblich.® Die GAWE oder derjenige
Wohnungseigentiimer, der BaumaRnahmen vornehmen will, ist daher von einer Ankindi-
gungsobliegenheit nicht allein schon deshalb befreit, weil zur Ausfiihrung der Arbeiten die

Réaume eines duldungspflichtigen Nutzers nicht betreten werden mussen.

Eine wesentliche Beeintrachtigung ist daher auch dann anzunehmen, wenn zum Zwecke der
Fassadensanierung oder eines Dachausbaus ein Baugerist aufgestellt und hierdurch die Be-
lichtung der Raume eingeschrankt und die Privatsphare des Nutzers in Mitleidenschaft gezo-
gen wird.?! Entsprechendes gilt fir den Betrieb eines Lastenfahrstuhls, wenn dieser unmittel-
bar vor einem Schlafzimmerfenster erreichtet wird und die mit dem Betrieb verbundenen Ge-
rauschimmissionen die Nutzung dieses Zimmers als Riickzugsraum tagstiber erheblich beein-

trachtigen.®?

Eine nur unwesentliche Beeintrachtigung des Gebrauchsrechts eines Mieters oder sonstigen
Nutzungsberechtigten kann dagegen angenommen werden, wenn lediglich Baumaterialien im
Bereich des gemeinschatftlichen Eigentums (Freiflache) gelagert werden. Entsprechendes gilt,
wenn kleinere Arbeiten in Kellerrdumen ausgefihrt werden oder wenn ein Teileigentiimer ein
Werbeschild im Eingangsbereich der von ihm betriebenen Gaststéatte anbringt. Solche Arbei-
ten missen nicht nach § 15 WEG angekundigt werden.

Keine Besitzstérung stellt nach der Rechtsprechung des BGH die Einstellung oder Unterbre-
chung von Versorgungsleistungen, etwa die Versorgung mit Heizenergie, dar.®® Die zur Nut-

zung einer Wohnung oder eines Teileigentums erforderlichen Energielieferungen sind nicht

27 BGH NJW 2015, 2023 (2024).

28 BGH NJW 2015, 2023 (2024).

29 OLG Frankfurt MDR 2019, 476 (477); LG Berlin v. 6.11.2019 — 66 S 117/19, BeckRS 40683; LG Berlin NZM
2013, 465.

30 Elzer in Erman, BGB, § 862 Rn. 3.

31 LG Berlinv. 6.11.2019 — 66 S 117/19, BeckRS 40683.

32 LG Berlinv. 6.11.2019 — 66 S 117/19, BeckRS 40683.

33 BGH NZM 2009, 1947 (1949).
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Bestandteil des Besitzes und daher nicht Gegenstand des Besitzschutzes nach 88§ 858 ff BGB.
Solche Versorgungsleistungen fihren allein dazu, dass die im Besitz liegende Gebrauchsmog-
lichkeit erweitert werden. Ein Anspruch auf eine kontinuierliche Belieferung mit Versorgungs-
gutern soll sich nicht aus dem Besitzschutz, sondern erst aus einer vertraglich vereinbarten
Nutzung ergeben. Daraus folgt, dass die GAWE gegeniber den Nutzern i.S.v. 8 15 WEG auch
ohne vorherige Ankiindigung zur Unterbrechung der Versorgungsleistungen befugt ist, wenn
dies etwa zur Durchfihrung von Instandhaltungsarbeiten erforderlich sein sollte und sofern die
Arbeiten keine anderweitigen Besitzstérungen verursachen konnen. Entsprechendes gilt,
wenn die GAWE den Betrieb eines Aufzugs (Fahrstuhl) einstellt, sofern der Zugang zu den
Raumen im Ubrigen gewahrleistet ist. Sie kann daher Reparatur- und Wartungsarbeiten ge-
genluber einem Fremdnutzer ohne vorherige Ankindigung durchfiihren. Unberihrt bleiben in
solchen Fallen die auf einem Gebrauchsiberlassungsvertrag beruhenden Gewahrleistungs-
rechte des Nutzers. Insbesondere fur den Mieter kann sich in solchen Fallen ein Recht zur

Minderung ergeben.



