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Ein nGeheimnis« des WEG

Das Wohnungseigentumsgesetz unterscheidet in § 13 Abs. 2 WEG -
was weithin unbekannt ist, auch dem Gesetzgeber, vgl. § 21 Abs. 7
WEG (besondere Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums) —
zwischen Gebrauch und sonstigen Nutzungen.

* Gebrauch ist selbstnutzige Verwendung des Sonder-
oder/und gemeinschaftlichen Eigentums.

« Sonstige Nutzungen sind »unmittelbare und mittelbare
Sach- und Rechtsfruchte«. Sach- und Rechtsfruchte
eines Wohnungseigentums sind die Ertrage des
gemeinschaftlichen und des Sondereigentums.
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Uberblick

Nutzungen

|

Gebranch

l

sonstige Nutzungen

|
l l

des gememschattlichen des Sonderaigentims
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Sonder- und gemeinschaftliches
Eigentum

Fur den Gebrauch, der einem Wohnungseigentlimer erlaubt ist, ist

immer zwischen Sonder- und gemeinschaftlichen Eigentum zu
unterscheiden.
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Uberblick

(zebrauchsrechte

l |

des genmeinschatthiclies Eigentuns d=s Sonderasigentiuns

l

Sondemutzumgsizehl
i der Rezel: Allemgebrauchis- und
Allernmutznngsracht)
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Abgrenzungen

Wird eine Rasen- oder Hofflache freigegeben oder soll sie — ggf.
teilweise — kinftig als Kinderspielplatz genutzt werden, ist das eine
Gebrauchsregelung. Ebenso ist es — m.E. — Gebrauch, wenn Dinge
wie Blumenkubel, mobile Parabolantennen, Biertische etc. aufgestellt
werden.

Werden defekte Heizkorperventile oder Heizkorper ausgetauscht, ist
das Instandsetzung (BGH, Urteil vom 8.7.2011 - V ZR 176/10). Nach
Ansicht des BGH zielt auch ein Verbot, Heizkorper zu entfernen, nicht
darauf, den ordnungsgemalen Gebrauch der gemeinschaftlichen
Heizungsanlage sicherzustellen, sondern darauf zu verhindern, dass sie
in ihrer Funktionsfahigkeit beeintrachtigt wird.
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Fall

Ein Wohnungseigentumer tauscht in seiner Wohnung
den teilweise noch vorhandenen Teppich gegen
Parkett aus. Der Eigentumer der unter seiner
Wohnung liegenden Einheit fuhlt sich gestort.
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Tauscht ein Wohnungseigentumer Teppich gegen
Parkett aus, muss das Parkett einen Trittschallschutz
gewahrleisten, der dem Schallschutzniveau der WEG-
Anlage bei seiner Errichtung entspricht.
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/um Nachdenken: Gebrauch®?

Eine MaBRnahme, wonach Fassadengrun (hier: wilder Wein) entfernt werden soll,
hat eine bauliche Veranderung zum Inhalt.

OLG Dusseldorf, Beschluss vom 17.12.2004 , 3 Wx 298/04

Der dauerhafte deutliche Ruckschnitt einer Hecke kann im Einzelfall, etwa dann,
wenn die Hecke Sichtschutzfunktion hat, eine bauliche Veranderung darstellen.

BayObLG, Beschluss vom 18.3.2004, 2Z BR 249/03

Das Bepflanzen, z. B. mit einer Hecke, ist keine bauliche Veranderung. Nichts
anderes kann fur die Beseitigung einer Bepflanzung gelten.

BayObLG, Beschluss 2.5.1996, 2Z BR 24/96

Die gartnerische Gestaltung einer Flache ist keine bauliche Veranderung,
solange sie nicht mit einer gegenstandlichen Veranderung (z. B. Anlegung von
Plattenwegen oder Terrassen) des Grundstuicks verbunden ist.

BayObLG, Beschluss vom 9.6.1975, BReg. 2 Z 35/75
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Mitgebrauchsrecht

Am gemeinschaftlichen Eigentum, beispielsweise am
Dachboden oder Keller, hat jeder
Wohnungseigentumer ein Mitgebrauchsrecht. Er
darf von diesem Recht nur wie alle anderen
Wohnungseigentumer und nur in einer Weise
Gebrauch machen, dass dadurch keinem der anderen
Wohnungseigentumer uber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche Mal} hinaus ein
»Nachteil« erwachst.
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Nachtell

Nachtelil ist jede nicht ganz unerhebliche, konkrete,
objektive Beeintrachtigung. Beeintrachtigung meint
wiederum Verschlechterung. Unvermeidbar sind
solche Beeintrachtigungen, die beim Zusammenleben
nicht zu umgehen sind oder auf die man einen
»Anspruch« hat, etwa auf das Schreien eines Babys.
Es besteht eine Tendenz, bereits bei geringen
Beeintrachtigungen einen Nachteil anzunehmen.
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Was ist zuldssige

 grillen;
* gehen, laufen, betreten;
« Hausturschmuck, etwa zu Weihnachten oder Ostern ein Kranz;

* dass Kinder im angemessenen, kindlichen Rahmen das
gemeinschaftliche Eigentum zum Spielen nutzen;

« Sonnenbaden:
* Iim Einzelfall Sport, etwa Federball auf einer Wiese;

 Werbeschilder, wenn man zulassiger Weise einen Beruf in der
Anlage praktiziert oder einen Laden betreibt.
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Was ist unzulassige

« Spruchbander an der Hauswand;

* das dauerhafte Aufhangen von Fahnen;

 das Abstellen Schranken im Treppenhaus;

* das dauerhafte Abstellen von Autos auf Gemeinschaftsflachen;
« frei laufende Kampfhunde.
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Fall

Ein Hamburger Wohnungseigentumer stellt in dem zum
gemeinschaftlichen Eigentum gehorenden Garten der Wohnanlage
an der westlichen Grenze des Grundstlcks zwei etwa 20 und 25

cm gro3e Gartenzwerge auf.

Ein anderer Wohnungseigentumer meint, die Zwerge musste als
Symbole der Engstirnigkeit und Dummbheit entfernt werden.

AG und LG weisen die Klage ab. Wie wurden Sie entscheiden?

Wustrau 2011 | Folie 17



Die Aufstellung von zwei Gartenzwergen durch einen
Wohnungseigentumer im gemeinschaftlichen Garten einer
Wohnanlage stellt eine ubermallige Nutzung des
gemeinschaftlichen Eigentums bzw. eine schwerwiegende
Beeintrachtigung der Rechte anderer Wohnungseigentumer dar.
Entscheidend ist, dass die Zwerge durchaus gegensatzlicher
Beurteilung im asthetischen Bereich unterliegen, die nicht wenige
Menschen in ihren Gefuhlen beruhrt und auch Einfluss auf einen
Kaufinteressenten fur eine Eigentumswohnung haben kann.
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Das Gesamtbild einer Wohnungseigentumsanlage sowie inr Wert
wird durch die Aufstellung von vier Gartenzwergen, von denen
einer 75 cm hoch ist, nicht beeintrachtigt. Ein Mehrheitsbeschluss
uber deren Entfernung widerspricht den Grundsatzen
ordnungsmaliger Verwaltung.
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Ein 50 cm grolRer Gartenzwerg stellt mangels artgleicher oder -ahnlicher
Erscheinungsformen der Zierde von Aufienfront bzw. Aullenanlagengestaltung
im Fassadenbereich eine nicht mehr nur unwesentliche Anderung des
Erscheinungsbildes der Hausfront dar. Setzt die Teilungserklarung fur die
zulassige Vornahme derartiger Gestaltungen die Zustimmung aller
Miteigentiimer voraus (in der Teilungserklarung heiRt es: ,Anderungen an der
AuBenfront sind nicht gestattet®), so muss der eigenmachtig aufgestellte
Gartenzwerg schon aus diesem Grunde weichen; ob er dartber hinaus auch
wegen exhibitionistischer Ausdrucksweise (der Gartenzwerg tragt einen
Mantel, den er in exhibitionistischer Pose mit beiden Handen nach links und
rechts offnet. Im Bereich des Schritts sind mannliche Genitalien in nicht
erigiertem Zustand zu sehen) zu entfernen ware, kann offen bleiben.
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Rauchen

In den Grenzen eines Mitgebrauchsrechts halt sich ein
Wohnungseigentumer noch, wenn er etwa beim Durchgang von der
Stralde in seine Wohnung im Treppenhaus raucht. Sucht ein
Wohnungseigentumer hingegen das Treppenhaus extra zum Rauchen
auf, durfte anderes gelten. Auch auf Grund einer fallbezogenen
Abwagung der grundrechtlich geschutzten Interessen der Raucher und
Nichtraucher dirfte es ohne weiteres zumutbar sein, aulerhalb des
Treppenhauses zu rauchen, vor allem in der eigenen Wohnung, nach
manchen auch auf dem Balkon.
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Allgemeines

Wohnungseigentumer konnen vereinbaren, dass an einer bestimmten,
genau bezeichneten Flache des gemeinschaftlichen Eigentums, einer
bestimmten Anlage oder einem Gegenstand, zum Beispiel einem
Wasserhahn, nur einer oder mehrere von ihnen ein alleiniges
Gebrauchs- und in der Regel auch alleiniges Nutzungsrecht haben
soll.

Dieses Recht nennt man Sondernutzungsrecht. Besser ware die
Bezeichnung »Sondergebrauchs- und Sondernutzungsrecht« —
sofern gewollt ist, dass der Berechtigte auch Nutzungen ziehen darf.
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Mogliche Fladchen

« Bodenraume;
 (aragen;

« (Gartenflachen:
« Keller;

o Stellplatze;
 Terrassen;

* als gemeinschaftliche Sondernutzungsrechte auch
Treppenhauser.
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Abgrenzung

In einer Anlage bestehen fur die 81 Wohnungseigentimer
insgesamt nur 26 Stellplatze auf einer im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Flache. Die Schaffung weiterer 55 Stellplatze
Ist beschlossen, aber nicht realisiert. Die 26 vorhandenen Platze
werden in der Zeit von 18.00 Uhr bis 8.00 Uhr durch Beschluss
bestimmten Wohnungseigentumern zugewiesen, wobei kein
Anspruch auf einen bestimmten Stellplatz besteht. Ein
Wohnungseigentumer erhalt keinen Stellplatz. Er ordnet die
beschlussweise Zuweisung der Stellplatze als ein
Sondernutzungsrecht ein, weil er vollstandig vom Mitgebrauch
des gemeinschaftlichen Eigentums ausgeschlossen ist.

Wustrau 2011 | Folie 25



Ein Sondernutzungsrecht ist die Befugnis einzelner oder mehrerer
Wohnungseigentumer, Gegenstande des
Gemeinschaftseigentums allein, also unter Ausschluss der ubrigen
Wohnungseigentumer zu nutzen. Charakteristisch fur ein
Sondernutzungsrecht sei, dass der negativen Komponente,
namlich dem Ausschluss vom Mitgebrauch derjenigen
Wohnungseigentumer, die nicht Berechtigte des
Sondernutzungsrechts sind, eine positive Komponente entsprache,
namlich die Befugnis der Sondernutzungsberechtigten zum
ausschlieBlichen Gebrauch. Danach konne hier nicht von einem
Sondernutzungsrecht gesprochen werden.
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Einordnung der Entscheidung

Gegenstand der Entscheidung ist ein schwelendes Problem. Es geht darum,
eine Regelung zum Gebrauch von einem Sondernutzungsrecht zu
unterscheiden (noch grol3ere Probleme stellen sich bei der Miete). Wahrend
die beschlossene Gebrauchsregelung allenfalls anfechtbar ist, ist das
beschlossene Sondernutzungsrecht - wenn es an einer Offnungsklausel fehlt -
nichtig. Eine Trennung zwischen zu vereinbarenden Sondernutzungsrechten
und beschlieRbaren Gebrauchsregelungen etwa anhand der Prufsteine
AusschlieRlichkeit, Bestimmtheit, Dauer, Gegenleistung, Kompensation
oder Widerruflichkeit ist praktisch kaum maoglich. Naher lage es daher, stets
nur eine gegebenenfalls anfechtbare Gebrauchsregelung anzunehmen. Diese
Sichtweise lasst die Grundsatzentscheidung zu den ZitterbeschlUssen freilich
nicht zu.
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Frage

Was gilt, wenn Wohnungseigentumer beschlielen, dass jeder von
lhnen auf dem Platz vor der Wohnungseingangstur im Treppenhaus
einen Schuhschrank aufstellen darf?
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Verdinglichte und schuldrechtliche
Sondernutzungsrechte

Mit Blick auf die Ubertragung und den Schutz bei einer
Sonderrechtsnachfolge werden verdinglichte und
schuldrechtliche Sondernutzungsrechte unterschieden.

Ein Sondernutzungsrecht ist verdinglicht, wenn es zum Inhalt
samtlicher Sondereigentumsrechte gemacht wurde. Ein
schuldrechtliches Sondernutzungsrecht ist ein nicht verdinglichtes.
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Einzelne Fragen

+ Erwerb, Ubertragung, Aufhebung

* |nhalt

— Gebrauch

— Nutzungen

— Verkehrspflichten

— Erhaltungsmalinahmen
— Abwehrrechte
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Fall

Wohnungseigentumer W 1 stellt fest, dass Wohnungseigentimer
W 2 einen Stellplatz, an dem W 1 ein Sondernutzungsrecht
eingeraumt ist, besitzt und vermietet. W 1 verlangt Zahlung einer
Nutzungsentschadigung.
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Dem Sondernutzungsberechtigten stehen die Nutzungen der
gemeinschaftlichen Flachen zu, die seinem Sondernutzungsrecht
unterliegen.
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Fall

Was darf der Sondernutzungsberechtigte an ,seiner Gartenflache eigentlich
tun?
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Ein Sondernutzungsrecht an einer Gartenflache umfasst die Befugnis,
diese gartnerisch zu gestalten. Zur zulassigen Ausubung des
Sondernutzungsrechts an einer Gartenflache gehort auch die ubliche
gartnerische Pflege einschliellich des fachgerechten Ruckschnitts, der
Anpflanzung und der Entfernung solcher Pflanzen, die nicht das
Gesamthild pragen; anderenfalls handelt es sich dabei um eine
unzulassige bauliche Veranderung.

Der Sondernutzungsberechtigte darf die Art und Weise der Bepflanzung
grundsatzlich selbst bestimmen; nach den Grundsatzen von Treu und
Glauben hat er aber den konkreten Zuschnitt der Wohn- und
Grunanlage zu berucksichtigen.
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Allgemeines

Ein Wohnungseigentimer darf, soweit nicht das Gesetz oder Rechte
Dritter entgegenstehen, von den im Sondereigentum stehenden
Gebaudeteilen jeden moglichen Gebrauch machen. Der
Wohnungseigentumer darf im Sondereigentum vor allem — ist nichts
anders bestimmt, was beispielsweise in Hotel- und Ferienanlagen der
Fall sein kann — wohnen und nach seinem Belieben das Tun, was in
Wohnungen ublich ist. Wie im gemeinschaftlichen Eigentum darf ein
Wohnungseigentumer allerdings nur einen Gebrauch machen, dass
dadurch keinem der anderen Wohnungseigentumer Uber das bei einem
geordneten Zusammenleben unvermeidliche Mal} hinaus ein Nachteil
erwachst. Dieser Rahmen ist im Sondereigentum naturlich weiter
gesteckt als im gemeinschaftlichen Eigentum.
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Was ist zuldssige

 normale Wohngeruche und -gerausche, nicht aber,
— Geschrel,
— Trampeln,
— Springen,
— Mobelrucken,
— Turknallen:
— Spielen von Kindern.
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Fall

Ein Wohnungseigentumer vermietet seine
Eigentumswohnung zur kurzfristigen Vermietung an
bis zu vier Feriengaste.

Die Wohnungseigentumer streiten, ob dieses zulassig
ist.
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Ein Wohnungseigentumer hat die kurzfristige Vermietung
seiner Wohnung an Feriengaste nach §§ 15 Abs. 3 WEG,
1004 Abs. 1 BGB zu unterlassen, wenn diese Nutzung
entweder keine Wohnnutzung ist und sich auch nicht in dem
durch den Wohnzweck vorgegebenen Rahmen halt oder
wenn sie zwar \Wohnnutzung ist, den anderen
Wohnungseigentumern aber durch diese Nutzung als solche
uber das bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidliche Mal} hinaus ein Nachteil erwachst.

Wustrau 2011 | Folie 39



In Sonderhelt: Rauchen

Jeder Wohnungseigentumer darf in seinem Sondereigentum in
moderater Lautstarke Musik abspielen oder dort naturlich auch selbst
musizieren. Das Musizieren innerhalb der eigenen \Wohnung ist
Bestandteil eines sozial ublichen Verhaltens und »Element der
Zweckbestimmung der Wohnanlage«.

Musizieren, das aulerhalb der eigenen Wohnung nicht zu horen ist,
kann nicht durch Gebrauchsregelungen beschrankt werden, weil durch
ein solches Musizieren kein anderer Wohnungseigentumer
beeintrachtigt wird.
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In Sonderheit: Musizieren

Einem Wohnungseigentumer ist es grundsatzlich erlaubt, in seiner
Wohnung zu rauchen. Etwas anderes kann bei einem schlecht isolierten
Altbau mit »Strohdecken« gelten: UbermaRiges Rauchen diirfte dort
nicht zulassig sein. Rauch, der in Schlaf- und Ruheraume eindringt, ist
dort »vermeidbar«. Im Ubrigen diirfte Rauchen in der eigenen Wohnung
aber stets zulassig sein, ist nichts anderes vereinbart.

Ist nichts Besonderes durch Vereinbarung oder Beschluss bestimmt,
sind die allgemein in einer Gemeinde geltenden Ruhezeiten
einzuhalten. Diese Ruhezeiten konkretisieren unter den
Wohnungseigentumern, was ein »vermeidbarer Nachteil« ist.
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In Sonderhelt: Tiere

Tierhaltung ist in einer Eigentumswohnung zulassig, wenn von ihr
Storungen der anderen Wohnungseigentumer nicht ausgehen konnen.
Ist nichts Besonderes durch Vereinbarung oder Beschluss bestimmt,
darf jeder Wohnungseigentumer daher in angemessenen Grenzen und
ohne weiteres vor allem Kleintiere halten.
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Einzelfall

Ob Tierhaltung zulassig ist, ist normalerweise eine Frage des
Einzelfalls. Es ist unter Abwagung samtlicher beteiligter Interessen zu
entscheiden, ob und moglicherweise welche Tiere in welcher Anzanhl
gehalten werden durfen. Eine solche Abwagung lasst sich nicht
allgemein vornehmen. Die zu berucksichtigenden Umstande sind so
individuell und vielgestaltig, dass sich jede schematische Losung
verbietet. Zu bedenken sind insbesondere Art, GroRRe, Verhalten und
Anzahl der Tiere, Art, GrolRe, Zustand und Lage der Wohnung sowie
des Hauses, in dem sich die Wohnung befindet, Anzahl, personliche
Verhaltnisse, namentlich Alter, und berechtigte Interessen der
Mitbewohner und Nachbarn, Anzahl und Art anderer Tiere im Haus.
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nKleintiere«

* Aquarienfische;

 Eidechsen;

« Hamster;

* Kleinvogel;

* Mause;

« Meerschweinchen:

 /Zwergkaninchen;

 moglicherweise Leguane oder Chinchillas.
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Gefahrliche Tiere

+ Riesenschlangen;

« Seeschlangen;

« Skorpione;

« Trugnattern;

*  Wildhunde oder -katzen;
« Vipern.
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Uberblick

Die Wohnungseigentumer sind befugt, sich fur den Gebrauch des
gemeinschaftlichen, aber auch des Sondereigentums
Gebrauchsregelungen zu geben.
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Fall

In einer Leipziger WEG-Anlage beruht der
Aufteilungsplan auf einer Grundrisszeichnung des
Architekten. Der gro3te Raum einer als Restaurant

genutzten Teileigentumseinheit ist dort als »Café«
bezeichnet.

Die Wohnungseigentumer streiten, welche Bedeutung
der Bezeichnung zukommt.

Wustrau 2011 | Folie 48



Eintragungen des planenden Architekten in den
Genehmigungsplanen kommt in der Regel nicht
dadurch die Bedeutung einer Zweckbestimmung mit
Vereinbarungscharakter zu, dass diese Plane fur den
Aufteillungsplan genutzt werden.
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/weckbestimmungen im weiteren Sinne

Bestimmte Gebrauchsregelungen (»im weiteren Sinne«) finden sich in
aller Regel in jeder Wohnungseigentumsanlage: Sie bestehen in der
»Widmung« eines Sondereigentums als Wohnungs- oder als
Teileigentum.

In einem Wohnungseigentum darf man nur »wohnen, in einem
Teileigentum hingegen nur »nichtwohnenc.
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Begriffe des Tell- und
Wohnungseigentums

Wohnungseigentum ist das Sondereigentum an
einer Wohnung in Verbindung mit dem
Miteigentumsanteil an dem gemeinschattlichen
Eigentum, zu dem es gehort.

Teileigentum ist das Sondereigentum an nicht zu
Wohnzwecken dienenden Raumen eines Gebaudes
In Verbindung mit dem Miteigentumsanteil an dem
gemeinschaftlichen Eigentum, zu dem es gehort.
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Was ist Im Wohnungseigentum zulassige

Gebrauch als Arztpraxis mit erheblichem
Patientenverkehr ist ebenso wie als Aussiedlerheim
oder Laden unzulassig; zulassig ist ggf. eine
psychologische Einzelpraxis. Unzulassig ist die
Nutzung als Pflegeheim oder die Ausubung der
Prostitution. Fur die Frage, ob die Nutzung als Buro
zulassig ist, kommt es auf die Umstande an.
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Was ist Im Teilleigentum zulassige

Im Teileigentum stehende Kellerraume durfen nur als
Keller oder in einer Weise genutzt werden, die nicht
mehr stort oder beeintrachtigt, beispielsweise als
Lager- oder Abstellraum. Auch zu Hobbyzwecken darf
Teilleigentum in der Regel genutzt werden. Ferner ist
eine Nutzung als Party-, Werk- oder Abstellraum
sowie Waschkuche zulassig.
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Fall

Einem Wohnungseigentumer steht im Keller der
WEG-Anlage ein Raum zu, der in der
Teilungserklarung als Teileigentum und Hobbyraum
bezeichnet ist. In dem Raum ubernachten - mit
behordlicher Genehmigung - seine Kinder.

Zulassig?
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Die Nutzung eines in der Teilungserklarung als
Teilleigentum und Hobbyraum ausgewiesenen Raums
zu (nicht nur vorubergehenden) Wohnzwecken ist

unzulassig.
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Fall

Ein Teileigentumer vermietet sein Teileigentum an
eine Spielothek. Die Gemeinschaftsordnung sieht fur
die Einheit den Betrieb eines Gewerbes ohne
weitere Beschrankung oder Konkretisierung vor.
Ein Wohnungseigentumer halt die Vermietung der
Einheit fur den Zweck einer Spielothek nicht fur richtig
und geht gerichtlich auf Unterlassung vor.
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Lasst die Gemeinschaftsordnung den Betrieb eines
Gewerbes uneingeschrankt zu, darf in einem
Teilleigentum eine Spielothek betrieben werden.
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Fall

In einer Teilungserklarung wird die Teileigentumseinheit Nr. 4 als
«Imbissraumy, die Teileigentumseinheit Nr. 11 als «Restaurant»
bezeichnet. Entsprechend der Beschreibung wurde in der
Vergangenheit in der Einheit Nr. 11 ein Restaurant und in der
Einheit Nr. 4 ein Imbissverkauf und Bierstuberl, zeitweise auch ein
Getrankeabholmarkt und Videoverleih betrieben. Der Eigentumer
der Einheiten Nr. 4 und 11 verpachtet diese nun zum Betrieb eines
Internetcafés einschlielllich des Betriebs von Geldspielautomaten.
Hiergegen gehen die anderen Wohnungseigentumer vor.
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Der Betrieb einer Spielhalle fuhrt an «sensiblen
Standorten», zum Beispiel ein allgemeines
Wohngebiet mit Schule, Kindergarten, Kirche und
Geschaften im naheren Umfeld, mit hoher
Wahrscheinlichkeit zu einer intensiveren
Kriminalitatsbelastung und zu einer Beeintrachtigung
des Sicherheitsgefuhls der Anwohner und stort daher
regelmaldig mehr als der Betrieb einer Gaststatte oder
eines Imbisses.

Wustrau 2011 | Folie 59



/weckbestimmungen im engeren Sinne

Ob es in einer Wohnungseigentumsanlage neben den
Gebrauchsregelungen »im weiteren« Sinne auch solche im »engeren
Sinne« gibt, ist eine Frage des Einzelfalls. Ein Zwang,
Gebrauchsregelungen im engeren Sinne zu vereinbaren oder zu
beschlieRBen, besteht grundsatzlich nicht.

Ob die Wohnungseigentumer eine Gebrauchsbestimmung vereinbaren
oder beschliellen, steht — wie grundsatzlich alle Mallnahmen im
Wohnungseigentumsrecht — in inrem Ermessen. Nur im Einzelfall kann
eine Gebrauchsregelung im engeren Sinne erstritten werden, etwas
eine Stellplatzregelung oder Regelungen zum Larm. AulRerdem hat
jeder Wohnungseigentumer einen Anspruch auf eine Hausordnung.
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Vereinbarte Regelungen

Jede Gebrauchsbeschrankung ist grundsatzlich
vereinbar, auch zum Beispiel eine volliges Musizier-
oder Tierhaltungsverbot oder das Verbot der
Anbringung von festen und/oder maobilen
Parabolantennen. Ob eine solche vereinbarte
Gebrauchsbeschrankung immer durchsetzbar ist, ist
allerdings Frage des Einzelfalls und Treu und
Glauben.
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Beschlossene Regelungen

Durch Beschluss konnen nur ordnungsmafige Gebrauchsbeschrankungen
angeordnet werden. Erwachst ein eine eigentlich unzulassige
Gebrauchsbeschrankung anordnender Beschluss in Bestandskraft, gilt
allerdings auch diese.

Im Einzelfall kann gefragt werden, ob eine blol} beschlossene
Gebrauchsbeschrankung derart in die Rechte eines Wohnungseigentiimers
eingreift, dass sie als unwirksam angesehen werden muss, wenn ihr der
Wohnungseigentumer nicht wenigstens nachtraglich zustimmt. Entschieden
wurde dieses fur Parabolantennen, auf deren Anbringung ein
Wohnungseigentiimer im Einzelfall einen Anspruch haben kann.
Vergleichbares muss aber auch fur ein generelles Verbot der Tierhaltung oder
fir ein volliges Musizierverbot gelten.
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/um Nachdenken

Richter E. findet in der ,Teilungserklarung® die
Bestimmung, dass die Wohnungseigentumer

keine Wasche auf dem Balkon trocknen durfen.

Er fragt:

Ist das eine Vereinbarung oder ein Beschluss?
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Fall

Wohnungseigentumer beschlieRen, dass das Halten von Hunden und
Katzen nicht gestattet ist. Sind fur das Halten von Hunden und Katzen
alte Rechte vorhanden, so gelten sie nur solange, wie das, sich in der
Gemeinschaft befindliche, Tier noch lebt. Neuanschaffungen von
Hunden und Katzen sind nicht gestattet.

Ein Wohnungseigentumer vermietet seine Wohnung. Er kundigt an, der
Mieter werde mit 2 Kindern und einem Hund einziehen. Den Beschluss

halt sie wegen Beschrankung der personlichen Entfaltung und Freiheit
des Einzelnen fur unwirksam.
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Ein Mehrheitsbeschluss, der die Hunde- und Katzenhaltung mit
Ausnahme der bereits vorhandenen Tiere in einer Wohnanlage
generell verbietet, ist nicht nichtig.
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Fall

Eine Wohnungseigentumerin ist an einer schizoaffektiven Psychose
erkrankt. Mit ihrer Erkrankung gehen Verhaltensauffalligkeiten einher,
die sich zeitweilig in Form von Weinen, Schreien und Hilferufen
aullern. Die Wohnungseigentumerin ist nicht in der Lage, ihren Alltag
allein zu bewaltigen. Sie benotigt die Unterstutzung inhres
Lebensgefahrten, der sie regelmalig besucht und in ihrer auch
Wohnung ubernachtet. Die anderen Wohnungseigentumer meinen,
dass durch die Erkrankte und den Lebensgefahrten immer wieder die
Nachtruhe in erheblicher Weise gestorte wird. Die
Wohnungseigentumer erteilen deswegen dem Lebensgefahrten
durch Beschluss ein uneingeschranktes Hausverbot.
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Die Wohnungseigentumer durfen kein Hausverbot
beschliellen, wenn die Geltendmachung eines
Anspruchs auf Unterlassung der Storung ausreichend
Ist.
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Hausordnung

Mit einer »Hausordnung« konnen Verhaltensvorschriften fur den
Gebrauch des Sonder- und des gemeinschaftlichen Eigentums
angeordnet werden.

Eine Hausordnung dient ferner dem Schutz des Gebaudes und der
Aufrechterhaltung von Sicherheit und Ordnung sowie der Erhaltung des
Hausfriedens. Der Sinn und Zweck einer Hausordnung liegt schlieBlich
darin, die Pflichten der Wohnungseigentimer im Hinblick auf die
Erhaltung des Sonder- und des gemeinschatftlichen Eigentums sowie
die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zu veranschaulichen.
Eine Hausordnung kann vereinbart, aber auch beschlossen werden.
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Gegenstande

« Abstellen von Sachen, etwa Gegenstande im Hausflur;

«  Bepflanzungsvorgaben;

« Allgemeine Ruhezeiten und zulassige Zeiten fur die Musikaustbung;
 Aufstellen von Getrankeautomaten;

« Beleuchtung;

«  Benutzung von gemeinschaftlichen Einrichtungen und Anlagen;

«  Fensteroffnung;

*  Feuerschutz;

o Grillen;

Klingel- und Briefkastenanlagen;
«  Luftung;

* Rauchen;

« Verschluss der Hauseingangstur;
« Waschetrocknen.
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Fall

Ein Wohnungseigentumer fuhlt sich durch einen Teileigentumer gestort,
der in seinem Eigentum ein Cafe/Bistro betreibt. Er fordert die
Baubehorde mehrfach auf, wegen unzumutbarer Immissionen durch
Larm und Geruche bauaufsichtlich gegen das Cafe/Bistro
einzuschreiten. Die Baubehorde lehnt es ab, einzuschreiten. Zwar
wurden die Anforderungen an die Luftschalldammung von Trenndecken
in Gaststatten nach 22.00 Uhr nicht eingehalten. Der Gaststattenbetrieb
sei laut Gaststattenerlaubnis aber ohnehin nur bis 22.00 Uhr gestattet.
Gegen diesen Bescheid geht der Wohnungseigentumer vor.
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Unter den Wohnungseigentumern bestehen keine offentlich-rechtlichen
Abwehranspruche. Die Wertungen der offentlich-rechtlichen Normen,
etwa solcher des offentlichen Baurechts, gelten Uber §§ 14, 15 Abs. 3
WEG, konnen allerdings nur vor den Wohnungseigentumsgerichten
geltend gemacht werden.
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Nachbarrechtlichen Vorschriften

Die nachbarrechtlichen Vorschriften des Privat- (§§ 906ff. BGB) und des
offentlichen Rechts werden durch die besonders auf das
Nachbarschaftsverhaltnis einer Wohnungseigentumergemeinschaft
zugeschnittenen §§ 13 bis 15 WEG verdrangt. Die auf dem
Gemeinschaftsverhaltnis der Miteigentumer beruhenden Schranken
geniellen gegenuber den Schranken Vorrang, die das allgemeine
Nachbarrecht errichtet. Der dem Sondereigentum nach dem WEG
gewahrte Rechtsschutz schliel3t zwischen Sondereigentimern
offentlich-rechtliche Nachbarschutzanspruiche innerhalb einer
Wohnungseigentumsanlage aus.
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Unterlassung und Beseitigung

Jeder Wohnungseigentumer kann einen Gebrauch
der im Sondereigentum stehenden Gebaudeteile und
des gemeinschaftlichen Eigentums verlangen, der
dem Gesetz, den Vereinbarungen und Beschlussen
und, sowelt sich die Regelung hieraus nicht ergibt,
dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigentumer nach billigem Ermessen
entspricht.
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Profung

vereinbarter oder beschlossener
Gebrauch, z.B. Restaurant

! }

erlaubt: Restaurant erlaubt; alles was nicht mehr als ein
Restaurant stort

| |

Typisierung? konkrete Storung?
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Typisierende Beftrachtungswelse

Bei VerstolRen gegen eine Gebrauchsbeschrankung im weiteren oder engeren Sinne
ist nach h.M. zu fragen, welcher Gebrauch aufgrund einer typisierenden
Betrachtungsweise neben dem Erlaubten (noch) zulassig ist. Zu prifen ist, welche
Storungen und Beeintrachtigungen von einer bestimmungswidrigen Nutzung
Ublicherweise (nicht konkret) ausgehen. Die zweckbestimmungsgemalie Nutzung
bildet flr das Storungsmoment die obere Messlatte. Ein Begriffswandel muss nicht in
die rechtliche Bewertung einbezogen werden. Nicht entscheidend ist, ob ein Gebrauch
im Einzelfall stort. Zu fragen ist vielmehr, ob der typische Gebrauch storen wurde. Eine
massive Storung oder eine Beeintrachtigung im UbermaR ist nicht erforderlich.

Die Rechtsprechung knUpft fur die Frage einer Storung vor allem an folgende
Priifsteine an: Offnungszeiten, L4rm- und Geruchsbeeintrachtigung, haufige
Storungen, Charakter und nahere Umgebung der Wohnanlage, Wohn- oder
Gewerbegebiet, Art des Publikums.
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Fall Verjghrung

Ein Wohnungseigentumer gebraucht sein
Telleigentum dauerhaft vereinbarungswidrig.

Wann tritt Verjahrung ein?
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Zutreffend [ist] ... dass der Unterlassungsanspruch
weder verwirkt noch verjahrt ist. Letzteres folgt bereits
daraus, dass die Verjahrungsfrist bei einem auf
dauernde Unterlassung gerichteten Anspruch mit
jeder Zuwiderhandlung neu beginnt.
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Fall Verwirkung

In Heidelberg kauft ein Erwerber 2007 eine
Eigentumswohnung. Fur eine auch in der WEG-
Anlage gelegene Teileigentumseinheit trifft eine im
Grundbuch eingetragene Vereinbarung die
Bestimmung, dass dort (nur) ein Laden betrieben
werden darf. Tatsachlich wird in der Einheit seit 1971
eine Schankwirtschaft betrieben. Diesen Gebrauch
halt der Erwerber fur unzulassig und geht dagegen
Vor.
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Der Anspruch eines Wohnungseigentumers, die
Unterlassung eines den Vereinbarungen
widersprechenden Gebrauchs zu verlangen, kann
nach § 242 BGB verwirkt werden.
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Verwirkung/Verjdhrung

Anspriche auf Unterlassung und/oder Beseitigung einer baulichen Veranderung
verjahren nach Entstehung der Zuwiderhandlung gem. § 195 BGB in drei Jahren.
Sollen— wie haufig bei § 15 WEG — wiederholte gleichartige Storungen abgewehrt
werden, die zeitlich unterbrochen auftreten, 10st jede neue Einwirkung einen neuen
Anspruch aus.

Unterlassungs- und/oder Beseitigungsanspruche sind aulRerdem verwirkbar. Eine
Verwirkung kann sich allerdings immer nur auf einen bestimmten Zustand beziehen.
Ein ggf. auch konkludent erteiltes Einverstandnis mit einer an sich zweckwidrigen
Nutzung kann Rechtswirkungen immer nur fir die dem Beeintrachtigten bekannte Art
der Nutzung entfalten und ist im Falle einer nicht vorhergesehenen Ausweitung der
Nutzung widerruflich.
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Uberblick zu typischen Prozesssituationen

«  Wohnungseigentimer geht gegen einen Gebrauchsbeschluss im Wege der
Anfechtung vor (Klage nach § 46 WEG)

— Prifung der Beschlusskompetenz

— Prifung der Ordnungsmaligkeit bei Beachtung des Ermessens der
Wohnungseigentumer

«  Wohnungseigentiimer verlangt Unterlassung eines konkreten Gebrauchs
(Klage nach § 15 Abs. 3 WEG, 1004 BGB)

— Prifung § 15 Abs. 3 WEG

Verband Wohnungseigentimergemeinschaft verlangt Unterlassung eines
konkreten Gebrauchs (Klage nach § 15 Abs. 3 WEG, 1004 BGB)

— Prufung Vergemeinschaftung und Ermachtigung
— Prifung § 15 Abs. 3 WEG
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Uberblick zu typischen Prozesssituationen

« Wohnungseigentumer verlangt konkreten Gebrauchsbeschluss (§ 21
Abs. 4 WEG)
— Vorbefassung der anderen Wohnungseigentimer
— Keine bestehende Regelung
— Pr0fung, ob Ermessen der Wohnungseigentimer fur Regelung reduziert ist

« Wohnungseigentumer bittet um Gebrauchsregelung (§ 21 Abs. 8
WEG)
— Vorbefassung der anderen Wohnungseigentimer
— Keine bestehende Regelung
— Prifung, ob Ermessen der Wohnungseigentimer flr Regelung reduziert ist
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Uberblick zu typischen Prozesssituationen

«  Wohnungseigentumer verlangt Hausordnung (i.d.R. Klage nach § 21
Abs. 8 WEG)

«  Wohnungseigentumer verlangt Gebrauchsvereinbarung (Klage nach
§ 10 Abs. 2 Satz 3 WEG)
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Mitgebrauchsrecht

Das Recht eines Wohnungs- oder Teileigentumers zur Vermietung des
Sondereigentums schlie3t die Befugnis ein, dem Mieter ein eigenes
Mitgebrauchsrecht am gemeinschaftlichen Eigentum zu ubertragen. Der
Mieter eines Sondereigentums — oder eines Teils des
gemeinschaftlichen Eigentums — ist immer auch berechtigt, im
gemeinschaftlichen Eigentum stehende Flachen, Teile des Gebaudes,
Anlagen und Einrichtungen, die dem gemeinschaftlichen Gebrauch der
Wohnungseigentumer dienen, zu gebrauchen. Der Gebrauch des
gemeinschaftlichen Eigentums ist — soweit er dem Vermieter zustinde —
auch ohne besondere Erwahnung im Mietvertrag stets mitvermietet.
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Umfang

Der Mieter ist zum Gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums in
einem Umfang berechtigt, wie es auch der Eigentimer im Rahmen des
§ 14 Nr. 1 WEG ware. Der vermietende Sondereigentumer selbst— wenn
ihm nicht mehrere Einheiten gehoren und er eine davon nutzt- darf
nach Ubertragung seines Mitgebrauchsrechts das gemeinschaftliche
Eigentum neben dem Mieter hingegen nicht gebrauchen, jedenfalls
dann nicht, wenn durch die Doppelnutzung Rechte der anderen
Eigentumer Ubermalig beeintrachtigt wirden, z.B. bei standiger
Uberfiillung einer im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Sauna.
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Vermietung fur gewerbliche Zwecke

* Hinweis- oder ein Namenschilder. Darf ein Sondereigentum gewerblich genutzt werden, darf der
Mieter am Haus- und Wohnungseingang ein Praxisschild anbringen. Im Rahmen ihres Direktionsrechts
konnen die Wohnungseigentimer Regelungen tber Anbringungsort und Gestaltung solcher Schilder
treffen konnen.

*  Leuchtwerbung (Lichtreklame) und Schaukasten. Schaukasten und Lichtreklame sind i.d.R. tblich.
Deshalb ist anerkannt, dass der Mieter von Geschaftsraumen auch ohne ausdruckliche Vereinbarung im
Mietvertrag berechtigt ist, die Aulenwand des Gebaudes zu Werbezwecken, auch fir Leuchtreklame, zu
benutzen. Allerdings darf die Lichtreklame nicht stark storen. Die Wohnungseigentimer konnen nach §
21 Abs. 7 WEG fur den besonderen Gebrauch ein Entgelt beschlielen.

«  Parken. Die Kunden eines Mieters eines Teileigentums durfen i.d.R. im gemeinschaftlichen Eigentum
stehende Parkflachen mitgebrauchen. Ist einem Teileigentum eine Parkflache zugeordnet, ist diese im
Regelfall auch fur Kunden bzw. Klienten der Eigentimer oder Mieter dieser Einheiten bestimmt. Eine
Zugangs- und Nutzungsregelung flr die Parkflachen nach § 15 Abs. 1, Abs. 2 WEG muss dem
Nutzungsinteresse der Inhaber gewerblich bzw. freiberuflich genutzter Sondereigentumseinheiten
Rechnung tragen. Damit ist es grundsatzlich unvereinbar, wenn gegen den Widerspruch der Inhaber der
betreffenden Einheiten beschlossen wird, die Parkpalette ganztagig verschlossen zu halten.
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Pflichten des den Gebrauch
einraumenden Wohnungseigentumers

« Jeder Wohnungseigentumer ist verpflichtet:

= [...]

— 2.fur die Einhaltung der in Nr. 1 bezeichneten Pflichten durch
Personen zu sorgen, die seinem Hausstand oder
Geschaftsbetrieb angehoren oder denen er sonst die Benutzung
der in Sonder- oder Miteigentum stehenden Grundstlicks- oder

Gebaudeteile uberlasst;
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Ein Eigentumer stellt 30 bis 35 cm grolRe gartenzwergartige Gebilde auf.
Sie nehmen verschiedene, fur einen Gartenzwerg untypische Posen
und Gesten ein. So zeigt einer der Zwerge dem Beobachter mit
herausgestreckter Zunge den erhobenen Mittelfinger, ein anderer beugt
sich mit heruntergelassenen Hosen nach vorne und zeigt sein
entbloRtes Hinterteil, ein weiterer halt sich die Nase zu und schlief3t
dabei die Augen. Weitere Zwerge strecken ebenfalls die Zunge heraus,
zeigen einen Vogel, bilden mit Daumen und Zeigefinger einen Kreis. Ein
weiterer Zwerg tragt eine Kapuze und verkorpert einen auf ein Bell
gestutzten Scharfrichter. Ein anderer Zwerg wurde an einem Baum im
erhangt. Einige Zwerge halten Schilder mit Parolen wie ,Pfalzer in die
Pfalz, Wuppertaler in die Wupper” oder “Zieht endlich aus, wir wollen
Frieden im Hof!".
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§ 13 WEG

(1) Jeder Wohnungseigentumer kann, soweit nicht das Gesetz oder
Rechte Dritter entgegenstehen, mit den im Sondereigentum stehenden
Gebaudeteilen nach Belieben verfahren, insbesondere diese bewohnen,
vermieten, verpachten oder in sonstiger Weise nutzen, und andere von
Einwirkungen ausschliel3en.

(2) Jeder Wohnungseigentumer ist zum Mitgebrauch des
gemeinschatftlichen Eigentums nach Mal3gabe der

§§ 14, 15 berechtigt. An den sonstigen Nutzungen des
gemeinschaftlichen Eigentums gebuhrt jedem Wohnungseigentumer ein
Anteil nach Mal3gabe des § 16.
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§ 14 WEG

Jeder Wohnungseigentumer ist verpflichtet:

1. die im Sondereigentum stehenden Gebaudeteile so instand zu halten
und von diesen sowie von dem gemeinschaftlichen Eigentum nur in
solcher Weise Gebrauch zu machen, dass dadurch keinem der
anderen Wohnungseigentumer uber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche Mal} hinaus ein Nachteil erwachst;

2. 1.
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§ 15 WEG

(1) Die Wohnungseigentiimer konnen den Gebrauch des Sondereigentums und
des gemeinschaftlichen Eigentums durch Vereinbarung regeln.

(2) Soweit nicht eine Vereinbarung nach Absatz 1 entgegensteht, konnen die
Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehrheit einen der Beschaffenheit
der im Sondereigentum stehenden Gebaudeteile und des
gemeinschaftlichen Eigentums entsprechenden ordnungsmaRigen
Gebrauch beschlielen.

(3) Jeder Wohnungseigentimer kann einen Gebrauch der im Sondereigentum
stehenden Gebaudeteile und des gemeinschaftlichen Eigentums verlangen,
der dem Gesetz, den Vereinbarungen und Beschlussen und, soweit sich die
Regelung hieraus nicht ergibt, dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigentumer nach billigem Ermessen entspricht.
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