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Probleme des Uberbaus und der Notwegerechte an Grundstiicken sind nicht unbe-
dingt tiglich Gegenstand der Auseinandersetzung des Grundstiicksrechtspraktikers
und ebenso selten Gegenstand von Entscheidungen des hochsten Zivilgerichts. Es ist
deshalb schon sehr verwunderlich, dass innerhalb eines Zeitraums von kaum sechs
Monaten gleich drei Entscheidungen zu diesem Thema vom V. Senat des BGH
gefillt wurden.

Die gefithlte und die geregelte Untergemeinschaft

In einer Mehrhausanlage empfinden sich die Wohnungs- oder Teileigentiimer eines
Gebiudeteils oder Gebiudes oft bereits aufgrund dieser riumlichen Abgeschlossen-
heit als Untergemeinschaft und beanspruchen eine gesonderte Beriicksichtigung,
unabhingig davon, ob dies der Rechtslage nach Gesetz und Teilungserklirung ent-
spricht. Sowohl die sich ergebenden Probleme als auch die Moglichkeiten einer
Anniherung zwischen der subjektiven Sicht der Wohnungseigentiimer und der
objektiven Rechtslage sollen erdrtert werden.
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recht nicht beschrinken. Dazu hitte es der Eintragung am
Hintergrundstiick bedurft.

3. Bewertung

Die Entscheidung hat in der Literatur zu Recht keine grofle
Beachtung gefunden. Sie ist im Grunde selbstverstindlich.
Wenn es ein aus dem Eigentum am Hintergrundstiick resultie-
rendes Recht ist, im Wege des Notwegerechts iiber das Vor-
dergrundstiick zu einer 6ffentlichen Verkehrsfliche zu gelan-
gen, dann muss auch bei diesem Grundstiick eine etwa dieses
Recht beschrinkende Dienstbarkeit verzeichnet werden. Es
wire sonst aus dem Grundbuch des Hintergrundstiicks nicht
zu erkennen, dass dieses des gesetzlich bestehenden Zuwe-
gungs- (Not-)Rechts entkleidet wurde.

Eine rein akldamierende Besprechung des Urteils wire aber
durchaus langweilig. Interessant ist, dass der V. Senat sich mit
dieser Entscheidung in strukturellen Widerspruch zu seiner
vorstehend unter I. besprochenen Entscheidung zum Verzicht
auf die Uberbaurente setzt. So wie das Notwege- und auch das
Uberbaurecht gesetzliche Bestandteile des abgeschnittenen
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bzw. ﬁberbauengien Grundstiicks sind, ist die Rentenberechti-
gung als deren gesetzlichen Gegenstiick Bestandteil des zur
Duldung verpflichteten Grundstiicks. Wie wir vorstehend ge-
sehen haben, will der BGH die Beschrinkung dieser ebenso
gesetzlichen (Kompensations-)Berechtigung aber gerade nicht
dort eintragen, wo er diese in der hier besprochenen Entschei-
dung fiir selbstverstindlich eintragungsbediirftig hilt, nimlich
am belasteten Grundstiick. Diese Rechtsbeschrankung soll am
profiierenden Grundstiick verzeichnet werden - ein logischer
und struktureller Bruch.

IV. Ein Fazit

115 Jahre begleiten uns die Vorschriften des BGB zum Uber-
bau und dem Notwegrecht nun schon. Man miisste meinen,
alle dazu entstehenden Fragen seien lange gekldrt. Wie die
hier besprochenen Entscheidungen des V. Senats aber zeigen,
ist selbst in diesem Rechtsgebiet noch vieles offen. Wirklich
tiberraschend aber ist, dass sich auch nach so langer Zeit noch
keine klaren dogmatischen und wiinschenswerten Strukturen
zur Behandlung dieser Rechtsinstitute gebildet haben.

Die gefiihlte und die geregelte Untergemeinschaft

In einer Mebrbausanlage empfinden sich die Wobnungs- oder Teil-
eigentiimer eines Gebindeteils oder Gebdudes oft bereits aufgrund
dieser rinmlichen Abgeschlossenbeit als Untergemeinschaft und be-
anspruchen eine gesonderte Beriicksichiigung, unabhingig davon,
ob dies der Rechislage nach Gesetz und Teilungserkldrung ent-
spricht. Sowohbl die sich ergebenden Probleme als auch die Moglich-
ketten einer Anndberung zwischen der subjekirven Sicht der Wob-
nungseigentiimer und der objektiven Rechislage sollen erdrtert wer-
den.
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I. Differenzierung zwischen Gefiihlslage und Rechtslage

Subjektiv fiihlen sich manche Wohnungseigentiimer, die ein
Gebiude oder ein Gebiudeteil einer mehrteiligen Wohnungs-
eigentumsanlage nutzen, als Untergemeinschaft. Tatsichlich
hat der Gesetzgeber aber aus unterschiedlichen Griinden we-
der bei der Verkiindung noch bei der Reform des Wohnungs-

eigentumsgesetzes wortlich oder sinngemif} eine Mehrhaus-
anlage oder eine Untergemeinschaft speziell geregelt. Viel-
mehr ergibt sich aus den WEG-Regelungen immer die Ge-
samtverwaltungsbefugnis aller Wohnungseigentiimer beziig-
lich des Gemeinschaftseigentums (§§ 20, 21 WEG)." In der
Praxis wird dieser Umstand, mit den sich ergebenden Fragen
immer stirker wahrgenommen und erortert? bzw. durch Ge-
richte entschieden.® Dennoch ergeben sich und bleiben auf
diesem Gebiet immer noch offene Fragen und Unklarheiten,
die im Folgenden erdrtert werden sollen.”)

Juristisch wird von einer Untergemeinschaft gesprochen,
wenn durch besondere Vereinbarung in der Teilungserklarung
und der Gemeinschaftsordnung eine Gruppe von Wohnungs-
eigentiimern mit einer gewissen Verselbstindigung gebildet
wird.” Sie ist dann kein selbststindiger Tochterverband son-
dern nur ein Teil der Gesamtgemeinschaft.”

In der Praxis wird hiufig bereits von einer Untergemeinschaft
gesprochen, wenn eine Gruppe der Wohnungseigentiimer
von Angelegenheiten der Wohnungseigentumsgemeinschaft
anders betroffen ist als die Qibrigen Eigentiimer — unabhingig
von der Regelung in der Teilungserklirung. Die subjektive
Wahrnehmung weicht insofern oft bereits von den objektiven
Gegebenheiten ab. Aufgrund dieser Sichtweise gibt es sowohl

*) Rechtsanwalt, FA fiir Miet- und Wohnungseigentumsrecht in Essen.

1) Vandenhouten, Anwaltshandbuch Wohnungseigentumsrecht, 3. Aufl.,, 2013,
Teil 5 Rz.100

2) Mooshammer, ZMR 2014, 602 und ders., ZMR 2014, 687 m. w. N.

3) Zuletzt LG Miinchen, Urt. v. 2. 6. 2014 - 1 § 3223/12, DWE 2014, 122.

4) Mooshanmer, ZMR 2014, 602 und ders,, ZMR 2014, 687 m. w. N.

5) Drasdo, NZM 2003, 961 ff.

6) Klein, in: Birmann, WEG, 12. Aufl,, 2013, § 10 Rz. 26 m.w. N.
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beziiglich der Frage, ob es eine Untergemeinschaft gibt, als
auch zu ihren méglichen Rechten und Pflichten aus Sicht der
jeweiligen Wohnungseigentiimer hiufig eine sich davon un-
terscheidende ,gefiihlt“ andere Einschitzung im Vergleich zur
bestechenden Rechtslage. Oft trigt eine sprachlich ver-
ungliickte oder unklare Teilungserklirung bzw. Gemein-
schaftsordnung ihren wesentlichen Teil dazu bei. Hieraus er-
geben sich diverse praktische und auch rechtliche Probleme
auch fiir den Verwalter.

II. Rechtslage
1. Beschlusskompetenz

Generell besteht eine Beschlusskompetenz der gesamten Ge-
meinschaft, soweit im Gesetz oder in der Teilungserklirung
geregelt ist, dass eine Mafinahme beschlossen werden kann
(§10 Abs. 3, 4 WEG). Von der Regelung im Gesetz oder in
einer Teilungserklirung kann seit den grundlegenden Ent-
scheidungen des BGH und der WEG-Reform nur noch durch
eine Vereinbarung nicht aber durch Beschluss abgewichen
werden.” Dennoch wird teilweise die Auffassung vertreten,
dass ohne eine gesonderte Regelung in der Teilungserkldrung
eine Beschlusskompetenz der Mitglieder der Untergemein-
schaft bestehe, wenn die zu beschlieRende Mafinahme nur die
Sondereigentiimer eines Hauses betreffe und nicht hieriiber
hinauswirke. Es kénne nicht im Sinne des Gesetzes liegen,
iiber solche Regelungen alle Eigentiimer beschliefen zu las-
sen.? Eine solche Beschlusskompetenz aufgrund einer blofRen
Betroffenheit einzelner Eigentiimer ist aufgrund der klaren ge-
setzlichen Grundlage und der héchstrichterlichen Rechtspre-
chung abzulehnen.” Eine Beschlusskompetenz der Unterge-
meinschaft ergibt sich danach nur aufgrund einer klaren Uber-
tragung der Organisationsbefugnis durch die Teilungserkli-
rung.'? Untergemeinschaften haben somit keine originir eige-
nen, sondern nur von der Gesamtgemeinschaft abgeleitete Sat-
zungs- und Organisationskompetenzen.'? Voraussetzung hier-
fur ist, dass hierdurch keine anderen Belange der anderen
Wohnungseigentiimer oder der Gemeinschaft als Verband
(z.B. Auflenwirkung, Rechtsfihigkeit, Haftung) berithrt sind.
Unabhingig hiervon kann der Beschluss einer Untergemein-
schaft auch trotz Ubertragung der Organisationsbefugnis nich-
tig sein, wenn sich der Beschluss nicht im Rahmen der Be-
schlusskompetenz hilt, sondern dariiber hinausgeht.'?

2. Eigentiimerversammlung(en)

Ist einer Untergemeinschaft in der Teilungserklirung bzw. Ge-
meinschaftsordnung zu bestimmten Fragen eine Beschluss-
kompetenz zugewiesen, so wird hierin teilweise bereits die Er-
méchtigung gesehen, eine Teilversammlung abzuhalten !
Dem wird teilweise entgegen gehalten, dass es sich hierbei um
eine abgeleitete Satzungs- und Organisationsbefugnis handelt,
sodass aus der Beschlusskompetenz fiir bestimmte Sachver-
halte oder Kosten nicht zugleich die umfassende Befugnis fiir
cine Teilversammlung hergeleitet werden kann.™¥ Je nach Re-
gelung in der Teilungserklirung ist es aus praktischen Griin-
den sinnvoll und erforderich, die Beschliisse der Unterge-
meinschaft und der Gesamtgemeinschaft in:einer einheitli-
chen Versammlung zur Abstimmung zu stellen. Alternativ wi-

ren die getrennten Versammlungen rdumlich und zeitlich aufo
einander abzustimmen. Nur dann wire z. B. eine Umsetzung
des vom LG Miinchen' vorgeschlagenen dreistufigen Verfah-
rens bei der Beschlussfassung der Jahresabrechnung praktika-
bel zu handhaben.

Generell ergeben sich ungel@ste Fragenstellungen dazu, wel-
che Rechte die jeweiligen Wohnungseigentiimer auf Teilver-
sammlungen haben.'” Aus der Zuweisung bestimmter Sach-
verhalte und der Berechtigung zur Durchfiihrung von Teilver-
sammlungen kann sicher das Stimmrecht der Mitglieder der
Untergemeinschaft enthommen werden. Im Umkehrschluss
sind die anderen Wohnungseigentiimer aufgrund der positi-
ven Zuweisung an die Untergemeinschaft vom Stimmrecht
ausgeschlossen.

Andererseits ergibt sich aus der Beschrinkung des Stimm-
rechts nicht zugleich eine Begrenzung des Teilnahme- und Re-
derechtes der anderen Wohnungseigentiimer. Diese Befug-
nisse sind unmittelbarer Ausfluss der Gesamtverwaltungs-
befugnis und Willensbildung zu allen Fragen der Verwaltung
des Gemeinschaftseigentums, die nach §§ 20, 21 WEG allen
Wohnungseigentiimer obliegt.” Ist die Willensbildung zu ei-
nem klar umgrenzten Sachverhalt den Eigentiimern der Un-
tergemeinschaft zugewiesen, beinhaltet dies im Positiven wie
im Negativen die Zuweisung des Stimmrechtes an die Mitglie-
der der Untergemeinschaft. Eine dariiber hinausgehende Aus-
legung ist nicht méglich. Sowohl wegen der bestehenden Haf-
tung aller Eigentiimer als auch wegen der bestehenden An-
fechtungsbefugnis ergibt sich das Teilnahme- und Rederecht
der anderen Wohnungseigentiimer an einer Teilversammlung
der Untergemeinschaft. Hierfiir spricht auch das Ermessen,
die Versammlungen zusammen oder getrennt abzuhalten. Ist
bei einer gemeinsamen Versammlung das Teilnahme- und Re-
derecht aller Wohnungseigentiimer unbestritten, kann dies
bei raumlich bzw. zeitlich getrennten Versammlungen nicht
anders sein.

3. Verwaltungsvermégen

Die Gemeinschaft hat aufgrund der Gesamtverwaltungsbefug-
nis der Wohnungseigentiimer ein einheitliches Verwaltungs-
vermdgen und dementsprechend auch ein Gemeinschaftskon-
to. Auf diesem Konto bzw. einem gesonderten Konto wird die
einheitliche Instandhaltungsriicklage angesammelt, deren Ei-
gentiimerin die Gesamtgemeinschaft ist.!® Ohne eine geson-
derte Regelung in der Teilungserklirung wird auch nur eine
gemeinsame Riicklage gebildet. Wird ohne eine Regelung eine

7) BGH NZM 2009, 866, 867; BGH ZfIR 2000, §77 (m. Anm. Liike, S. 881; Vol-
mer, 5. 931) = ZMR 2000, 771, dazu EWiR 2000, 1075 (Dembarter).

8) OLG Miinchen INJW-RR 2008, 1332fF; BayOblG NJW 1962, 492; Bay-
ObIGZ 1975, 177.

9) Mooshammer, ZMR 2014, 608; PNW/Elzer/Riecke, BGB, 6.Aufl.,, 2011, §23
Rz. 6; Elzer, IMR 2009, 17,

10) Mooshammer, ZMR 2014, 606.

11) Klein (Fufin. 6), § 10 Rz. 26.

12) Soausdriicklich LG Miinchen, Urt. v. 2. 6. 2014 - 1 § 3223/12.

13) So Mooshammer, ZMR 2014, 687,

14) Eichhom, DWE 2013, 53.

15) LG Manchen, Urt. v. 2.6.2014 - 1 § 3223/12.

16) Zum Meinungsstreit Mooshanmer, ZMR 2014, 687 m. w. N.

17) Vandenbouten (Fufin. 1), Teil 5 Rz, 100.

18) Mooshammer, ZMR 2014, 687.
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gesonderte Riicklage fiir die Untergemeinschaft gebildet, ist
dies unwirksam. Sie ist als Teil des Verwaltungsvermogens der
Gesamtriicklage zuzufithren.!” Sieht die Teilungserklirung
ausdriicklich die Bildung einer Riicklage fiir die Untergemein-
schaft vor, sind nur die Mitglieder der Untergemeinschaft be-
rechtigt, die Kosten der ihnen zugewiesenen Instandhaltungs-
mafinahmen aus der Riicklage zu entnehmen bzw. hieriiber
zu beschlieflen. Trotz dieser Entscheidungsbefugnis handelt
es sich auch bei dieser Instandhaltungsriicklage der Unterge-
meinschaft um einen Teil des einheitlichen Verwaltungsver-
mdgens - allerdings mit einem gesonderten Zweck.2”

4. Ausiibung gemeinsamer Rechte

Nach § 10 Abs. 6 Satz3 WEG ist die Ausiibung der geborenen
wie der gekorenen Rechte der Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer gleichermafien zugewiesen.”” Stehen einem Son-
dereigentiimer somit Gewihrleistungsanspriiche wegen even-
tueller Mingel am Gemeinschaftseigentum zu, kann die Ge-
meinschaft die Ausiibung dieser Anspriiche unter bestimmten
Umstinden an sich ziehen. Stehen die Rechte nicht nur ei-
nem Wohnungseigentiimer sondern bei einer Untergemein-
schaft mehreren Wohnungseigentiimern zu, gilt grundsitzlich
nichts anderes. Zieht die Gemeinschaft in einem solchen Fall
die Ausiibung der Rechte an sich, sind die betroffenen Woh-
nungseigentiimer gehindert, eigenstindig die Anspriiche gel-
tend zu machen.

Haben die Mitglieder einer Untergemeinschaft Gewihrleis-
tungsrechte gegeniiber dem Bautriger beziiglich des Gemein-
schaftseigentums in ihrer Untergemeinschaft, kann nichts an-
deres gelten. Wenn die Gemeinschaft schon die Ausiibung
der Rechte an sich ziehen kann, die ein einzelner Wohnungs-
eigentitmer beziiglich der Gewihrleistungsrechte am Gemein-
schaftseigentum hat, gilt dies umso mehr, wenn die Ansprii-
che mehreren zustehen.

Ergeben sich Gewihrleistungsanspriiche aufgrund der Arbei-
ten, deren Ausfiihrung die Untergemeinschaft aufgrund einer
bestehenden Kompetenz beschlossen hat, ist die Ausgangs-
situation zunichst anders. Den Auftrag zur Ausfithrung der
Arbeiten erteilt der Verwalter zwar aufgrund eines internen Be-
schlusses der Untergemeinschaft. Nach auflen tritt er aber im
Auftrag des teilrechtsfihigen Verbandes auf, der nach auflen
gem. § 10 Abs. 8 WEG hierfiir gesamtschuldnerisch neben al-
len Wohnungseigentiimern haftet und zugleich eventuelle Ge-
wahrleistungsanspriiche erhilt. Hier stehen die Rechte somit
aufgrund einer geborenen Ausiibungsbefugnis ohnehin der
Gemeinschaft zu, da diese, vertreten durch den Verwalter, den
Auftrag beziiglich der Instandsetzung erteilt hat. Hiervon un-
abhingig ist, dass die Untergemeinschaft moglicherweise den
Beschluss gefasst hat und intern die Kosten trigt.

5. Haftung der Gemeinschaft bzw. der Wohnungseigen-
tiimer nach auflen

Nach auflen haften die Wohnungseigentiimer gem. § 10
Abs.8 WEG nach Miteigentumsanteilen (MEA) gesamt-
schuldnerisch neben der Wohnungseigentiimergemeinschaft
als Verband. Hierbei spielt es zunichst keine Rolle, aus wel-
chem rechtlichen Gesichtspunkt sich die Haftung ergibt. Da-

von unabhingig ist die Frage zu beurteilen, wer die Kosten im
Innenverhiltnis trigt.

So kann sich beispielsweise auch eine Haftung wegen Verlet-
zung der Verkehrssicherungspflicht ergeben. Die originire
Verkehrssicherungspflicht trifft zunichst den Grundstiicks-
eigentiimer,” beziiglich des Gemeinschaftseigentums somit
die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Fiir die Wah-
rung und Organisation der Verkehrssicherungspflicht ist der
Verband verantwortlich.” Die Verkehrssicherungspflicht fiir
das Gemeinschaftseigentum obliegt zunichst der Gemein-
schaft als Verband und kann nur per Vereinbarung auf den
Verwalter oder die Wohnungseigentiimer delegiert werden.””
Dies gilt auch, wenn sich die Verpflichtung aufgrund einer
Mafinahme der Untergemeinschaft realisiert.

Denkbar wire lediglich, die Kosten intern anders zu verteilen
als die Haftung nach aufen. Sind der Untergemeinschaft bei-
spielsweise die Beschlusskompetenz fiir die Instandsetzung
des eigenen Gebiudes oder Gebiudeteils der Mehrhausanlage
und deren Kostenverteilung per Vereinbarung zugewiesen,
wire zu tiberlegen, ob hiervon auch die Folgekosten einer In-
standsetzungsmafinahme umfasst wiren. Ein pauschaler Be-
schluss wiirde aber ordnungsgemifer Verwaltung widerspre-
chen, sodass eine Verteilung der Kosten per Beschluss der Un-
tergemeinschaft nur in Betracht kime, wenn hierin Grund
und Héhe solcher Folgekosten benannt wiirden.

6. Beschlussanfechtung

Die Anfechtungsbefugnis ergibt sich grundsitzlich aus der
Rechtsstellung des einzelnen Wohnungseigentiimers als Mit-
eigentiimer des Gemeinschaftseigentums. Wird er hierin
durch den Beschluss der Gemeinschaft verletzt, hat er die
Madglichkeit, diese Beeintrichtigung durch Erhebung der An-
fechtungsklage gem. § 46 WEG zu beseitigen.””

Ein hierauf bezogenes Rechtsschutzbediirfnis und eine An-
techtungsbefugnis steht aber nur dem zu, der von dem anzu-
fechtenden Beschluss betroffen ist. Von der beschlossenen
Jahresabrechnung wird beispielhaft nur derjenige betroffen,
der zum Zeitpunkt der Beschlussfassung im Grundbuch als Ei-
gentiimer eingetragen ist und deshalb die Abrechnungsspitze
zu zahlen hat.* Der ausgeschiedene Eigentiimer hat dagegen
kein Anfechtungsrecht, da er von der mit dem Beschluss ein-
hergehenden Verpflichtung nicht betroffen ist.””

Ausgehend von dieser Differenzierung nach der Betroffenheit
ist zu priifen, ob bei einem Beschluss einer Untergemeinschaft

19) LG Diisseldorf, Urt. v. 6.4.2014 - 25 § 141/13.

20) Wie damit umzugehen ist, wenn die gesamte Gemeinschaft entgegen der
Zweckbindung zugunsten der Untergemeinschaft hieriiber verfiigt, ist noch vél-
lig offen.

21) Aschenbrenner/Gantert,

3. Aufl, 2013, Teil 13 Rz. 251.
22) LG Miinchen, Urt. v. 2. 8.2010 - 1 § 4042/10, ZMR 2010, 991.

23) BGH, Urt. v. 9.3.2012 - V ZR 161/11, ZfIR 2012, 441 (LS) = NJW 2012,
1724,

24) BGH, Ust.v. 9.3.2012 - V ZR 161711, ZfIR 2012, 441 (LS).

25) Peter, in: Kohler, Anwaltshandbuch Wohnungseigentumsrecht, Teil 10
Rz. 594

26) Kobler, in: Kéhler, Anwaltshandbuch Wohnungseigentumsrecht, Teil 7
Rz. 260

27) BGH, Urt. v. 2.12.2012 - V ZR 113/11, ZMR 2012, 90.

Anwaltshandbuch ~ Wohnungseigentumsrecht,
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nur deren Mitglieder oder aber auch die anderen Wohnungs-
eigentiimer die Befugnis haben, den Beschluss anzugreifen.
Beschliefit die Untergemeinschaft die Renovierung des eige-
nen Treppenhauses, entnimmt das Geld aus der eigenen Riick-
lage und verteilt die Kosten auf die eigenen Mitglieder, wird
hiervon niemand anderer betroffen, sodass nur deren Mitglie-
der anfechtungsberechtigt sind. Handelt es sich dagegen um ei-
nen Beschluss mit Auflenwirkung wie z. B. die Sanierung des
Daches, ohne dass die Gelder vollstindig vorhanden sind, kén-
nen auch die anderen Eigentiimer den Beschluss anfechten.

Nach §46 WEG ist die Beschlussanfechtung gegen die iibri-
gen Wohnungseigentiimer zu richten. Erldutert wurde dies -
auf die Gesamtgemeinschaft bezogen - damit, dass hier die
anderen an der Beschlussfassung/Willensbildung Beteiligten
einzubeziehen wiren. Hieraus wurde in der Vergangenheit in
analoger und falscher Anwendung gefolgert, dass bei der An-
fechtung von Beschliissen der Untergemeinschaft sich die
Klage gegen die anderen Eigentiimer der Untergemeinschaft
zu richten habe.?® Richtig ist dagegen, dass auch diese Be-
schlussanfechtung sich gegen alle anderen Wohnungseigentii-
mer richtet,”” obwohl bei der Abstimmung nur die Mitglieder
der Untergemeinschaft stimmberechtigt waren,

III. Anndherungsversuche zwischen Gefiihls- und
Rechtslage

Fiir die Frage, ob in einer Wohnungseigentiimergemeinschaft
die Eigentimer eines Gebdudes bzw. Gebiudeteils als Unter-
gemeinschaft ausgestaltet sind und ob ihnen eine eigene Ent-
scheidungskompetenz oder andere Befugnisse tibertragen wur-
den, kommt es wesentlich auf die konkrete Rechtslage an.
Auszugehen ist zundchst vom gesetzlichen Regelfall der Ge-
samtverwaltung des Gemeinschafiseigentums durch alle Woh-
nungseigentiimer. Nur wenn die Teilungserklirung bzw. Ge-
meinschaftsordnung eine Untergemeinschaft eines Teiles der
Wohnungseigentimer vorsicht und ihnen in begrenztem Um-
fang Befugnisse Gibertragen hat, kann von einer geregelten Un-
tergemeinschaft gesprochen werden. Nur dann kommt eine
abgeleitete Organisationsbefugnis der Untergemeinschaft in
Betracht. Liegt dieser Fall nicht vor, spielt eine Untergemein-
schaft trotz aller subjektiven Einschitzung keine Rolle und ist
auch nicht berechtigt, selbstindig zu entscheiden. Selbst
wenn sie geregelt wurde, ist der Umfang der Befugnisse genau

zu priifen.’?

Checkliste Beschlusskompetenz Mehrhausanlage T

1. Ist die Untergemeinschaft in der Gemeinschaftsordnung
nicht ausdriicklich geregelt, kommt eine Beschlussfas-
sung der Untergemeinschaft nicht in Betracht.

2. Sieht die Gemeinschaftsordnung eine Untergemeinschaft
zwar ausdriicklich vor, handelt es sich bei der zu be-
schlielenden Maffnahme aber um eine Angelegenheit,

- die nicht ausdriicklich der Untergemeinschaft zur
Beschlussfassung zugewiesen wurde,

- die die Interessen anderer Wohnungseigentiimer oder
des Verbandes der Gesamtgemeinschaft beriihrt,

- bei deren Ausfithrung eine Aufenwirkung entsteht,

- bei deren Ausfithrung eine Rechtsfihigkeit erforder-
lich ist,
kann die Mafinahme nur durch die Wohnungseigentiimer
der Gesamtgemeinschaft beschlossen werden.

3. Sieht die Gemeinschaftsordnung eine Untergemeinschaft
ausdriicklich vor und handelt es sich bei der zu
beschliefenden Maflnahme um eine Angelegenheit,

- die ausdriicklich der Untergemeinschaft zur Beschluss-
fassung zugewiesen wurde,

- die keine Interessen anderer Wohnungseigentiimer
oder des Verbandes beriihrt,

- deren Ausfithrung keine Auflenwirkung hat,

- fur deren Ausfuhrung keine Rechtsfihigkeit erforder-
lich ist,

liegt eine eigene Beschlusskompetenz der Mitglieder der

Untergemeinschaft vor.

Ist die Regelung in der Teilungserklirung ungliicklich oder un-
klar formuliert oder nicht ausreichend, ergibt sich aus den er-
weiterten Beschlusskompetenzen nach § 16 Abs. 3 und 4 WEG
die Moglichkeit, die laufenden Kosten generell nach Ver-
brauch oder Verursachung zu erfassen und zu verteilen bzw.
die Kosten einer Einzelmafinahme nach Gebrauch und Ge-
brauchsmoglichkeit zuzuweisen*" Insofern besteht die be-
grenzte Moglichkeit, bestehenden Einzel- oder Gruppeninte-
ressen gerecht zu werden.

]

Beschlussvorschlag:
Kostenverteilung gemifl § 16 Abs. 4 WEG

Protokollhinweis (doppelt-qualifizierte Mehrheit
Modernisierungskosten)

Der Versammlungsleiter weist die Anwesenden in der Eigen-
tiimerversammlung darauf hin, dass eine Annahme des
nachfolgenden Beschlussantrages zu diesem Top einer
Mehrheit von % aller im Grundbuch eingetragenen stimm-
berechtigten Wohnungseigentiimer bedarf, die gleichzeitig
mehr als die Hilfte der MEA entspricht. Abweichend nach
dem in der Teilungserkldrung vereinbarten Wertstimmrecht
nach MEA muss dieser Punkt nach § 22 Abs. 2 bzw. § 16
Abs. 4 WEG nach dem gesetzlichen Kopfstimmrecht gemifd
§25 Abs. 2 WEG erfolgen.

Beschlussantrag:

Modernisierung des Rolltores der Tiefgarage

Nach § 12 der Teilungserklirung der WEG Musterstrafle
1-2 yom 21. 5. 2001 (Notarin K. UR Nr. 143/01) wird die
Untergemeinschaft Tiefgarage der WEG-Anlage ermichtigt,
die Instandsetzung des ausschlieflich die Tiefgarage betref-
fenden Gemeinschaftseigentums und die Verteilung der
hierdurch anfallenden Kosten in einer Teilversammlung zu
beschlieffen. Die Untergemeinschaft Tiefgarage der WEG

28) So noch LG Minchen I, Urt. v. 20.12. 2010 - 1 S 8436/10, ZfIR 2011, 367
(m. Anm. Riischer, S. 369) =ZMR 2011, 413.

29) Moosheimer, ZMR 2014, 694 m. w. N.

30) Eichborn, DWE 2013, 53.

31) Vgl. zum Ganzen auch Beschlussvorschlige und Checkliste bei Eichborn,
DWE 2013, 53.



12 Rechtsprechung zum Sachen- und Grundbuchrecht

ZfIR 1/2015

Musterstrafe 12-35 beschlieflt aufgrund dieser Ermichti-

gung:

1. Die Teileigentiimer der UG Tiefgarage beschlieffen die
Modernisierung des Rolltores der Tiefgarage auf der

Grundlage des vorliegenden Angebots vom 13. 5. 2013
der Firma R. GmbH in Héhe von 2.420,00 €.

3. Im Innenverhiltnis zur gesamten Gemeinschaft kommen
die Teileigentiimer der Tiefgarage im Verhiltnis ihrer
Miteigentumsanteile flir die entstehenden Kosten auf.

4. Zur Finanzierung der Modernisierung des Rolltores wird
eine Sonderumlage von 2.500,00 €, verteilt nach MEA
der Untergemeinschaft erhoben. Die anteiligen Beitrige
sind zum 30. 6. 2013 fillig und auf das Gemeinschafts-
konto einzuzahlen.

5. Der Verwalter wird beauftragt und bevollmichtigt, auf
der Grundlage des vorliegenden Angebots vom
13.5.2013 mit der Firma R. GmbH namens und im Auf-
trag der WEG Mousterstrale 12 - 35 abzuschlieflen,

sobald die Sonderumlage nach Ziffer 4 vollstindig auf
dem Konto eingezahlt wurde.

Reichen diese Moglichkeiten nicht aus, dem subjektiven Emp-
finden einer Untergemeinschaft gerecht zu werden, bleibt nur
die Méglichkeit, eine vom gesetzlichen Regelfall der Gesamt-
verwaltung abweichende Regelung vertraglich zu vereinbaren,
da eine solche Abweichung gerade nicht im Wege eines Ge-
meinschaftsbeschlusses gefasst werden kann. Wegen der Ab-
weichung von Gesetz und Teilungserklirung muss dies von al-
len Wohnungseigentiimern vereinbart und wegen der erfor-
derlichen Bindung fir die Rechtsnachfolger (§ 10 Abs. 6 WEG)

im Grundbuch eingetragen werden. Fiir einen solchen Fall
bietet es sich an, zunichst einen Beschluss herbeizufiihren,
mit dem der Verwalter ermichtigt wird, die gewiinschte
Anderung der Teilungserklirung vorbereiten zu lassen.

Beschlussvorschlag:
TOP Mafinahmen zur Anderung der Teilungserklirung

1. Die Wohnungseigentiimer der WEG Musterstrale 1-2,
Musterstadt beschliefen, die erforderlichen Maffnahmen
zu veranlassen, um die Teilungserklirung formell wirk-
sam zu dndern. Ziel hierbei ist eine Klarstellung der Rege-
lung der Untergemeinschaften und den ihnen iibertrage-
nen Entscheidungsbefugnissen.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, eine entsprechende Ande-
rung der Teilungserklirung vorbereiten zu lassen, die nach
entsprechender Billigung von allen Wohnungseigentimern
beim Notar zu unterschreiben und von diesem zu beurkun-
den ist. Anschliefend soll die Anderung der Teilungserkl-
rung im Grundbuch eingetragen werden.

3. Die mit der Anderung der Teilungserklirung verbunde-
nen Kosten werden von der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft getragen und nach den MEA verteilt.

IV. Fazit

Die subjektiv empfundene Eigenstindigkeit eines Teils der
Wohnungseigentiimer ist zunichst an der objektiven Rechts-
lage zu messen. Ergeben sich Abweichungen zwischen der ge-
fiihlten und der geregelten Untergemeinschaft, ist zu kliren,
ob und in welchem Umfang die Gefiihls- und die Rechtslage
miteinander in Einklang gebracht werden kénnen.

Rechtsprechung

Tatbestand und Griinde der Entscheidungen werden regelmifig ungekiirzt verdffentlicht. Ausnahmsweise gekiirzte oder von der Redaktion zum besseren Verstind-
nis umformulierte oder selbst verfasste Tatbestinde werden durch die Uberschrift ,Zum Sachverhalt® kenntlich gemacht. Die Griinde (Entscheidungsgriinde) werden
ebenfalls nur ausnahmsweise gekiirzt. Geringfiigige Auslassungen werden jeweils durch Punkte (...) gekennzeichnet. Bei umfangreicheren Kiirzungen wird den Griin-
den statt der Uberschrift ,Griinde” oder ,Entscheidungsgriinde” die Uberschrift ,, Aus den Griinden® vorangestellt. Hinzufigungen der Redaktion, insbesondere von
ZfIR-, ZIP- und EWiR-Fundstellen, sind kursiw gesetzt. Entscheidungen der unteren und mittleren Instanzen werden als ,nicht rechtskriftig® gekennzeichnet, wenn
nach Kenntnis der Redaktion ein Rechtsmittel eingelegt wurde oder die Berufungs- oder Revisionsfrist noch nicht abgelaufen ist. Dies gilt auch in den Fillen, in
denen ein Rechtsmittel méglicherweise ausgeschlossen ist. Entscheidungen, bei denen nach Kenntnis der Redaktion innerhalb der Rechtsmittelfrist ~ einerlei, ob
tiberhaupt zulissig — kein Rechtsmittel eingelegt wurde, werden als ,rechtskriftig® gekennzeichnet. Entscheidungen, die mit einem ,,+" versehen sind, sind fiir die
Verdffentlichung in der amtlichen Sammlung des betreffenden Gerichts vorgesehen.

Rechtsprechung zum Sachen- und Grundbuchrecht

Leitsdtze des Gerichts:

1. Im Bereich der Notarhaftung kann die Ubermittlung ei-
ner Eintragungsnachricht des Grundbuchamts im Einzel-
fall - insbesondere in sehr einfach gelagerten Sachen - fiir
die Erfiillung der subjektiven Voraussetzungen des Ver-
jahrungsbeginns nach §199 Abs.1 Nr.2 BGB (Kenntnis
oder grob fahrlissige Unkenntnis von einer Amtspflicht-
verletzung des Notars) ausreichen.

BGB § 199 Abs. 1 Nr. 2; BNotO § 19 Abs. 1; BeurkG
§ 17 Abs.1 Satz 1

Zum Informationsgehalt einer Verinderungsmitteilung
des Grundbuchamts

BGH, Urt. v. 11.9.2014 - IIl ZR 217/13 (OLG Koblenz)



