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Beschlussersetzung nach Verweigerung des Anbaus eines

Aullen-Aufzugs an einer Jugendstilvilla

BloBe architektonische Disharmonien, wie
sie haufig durch den Anbau von Auf3enauf-
ziigen entstehen, haben nicht das Gewicht
einer grundlegenden Umgestaltung der
gesamten Wohnanlage.

Fiir das ,,Ob* (irgend-)eines Aufzugs ist
von Bedeutung, ob der Anbau eines/jedes
denkbaren Aufzugs nur im Teilbereich
,.Hinterhaus* ein krasser Eingriff in die
dulere Gestalt der maf3geblich vom Vor-
derhaus geprigten Gesamtanlage wire,
der unweigerlich deren charakteristisches
Aussehen mafBgeblich umgestalten wiirde.

LG Miinchen I, Urteil vom 8.12.2022,
36 S 3944/22

Der Fall:

Einzelne Wohnungseigentiimer begehren
im Wege der gerichtlichen Beschlusser-
setzung die Gestattung des Anbaus eines
AuBenaufzugs am Hinterhaus, einem
Jugendstilgebéude, als sog. privilegierter
baulicher Verdanderung geméal § 20 Abs.2
S.1 Nr.1 WEG.

Das Problem:

Ist diese Maflnahme auch angemessen i.S.v.
§ 20 Abs. 1, S. 1 a.E. WEG? Wenn JA:
kann das Gericht zum Ob und/oder zum
Wie der MaBinahme bereits entscheiden?
Oder fiihrt der Aufzug zu einer unzuldssi-
gen grundlegenden Umgestaltung der
Wohnanlage?

Die Entscheidung des Gerichts:

Ein solcher Anspruch auf die Errichtung
eines Personenaufzugs am Hinterhaus folgt
aus § 20 Abs. 2, S. I Nr. 1 WEG. Mal-
nahmen der Barriere-Reduzierung kann
jeder Eigentiimer auf seine Kosten

verlangen. Wenn die gesetzlichen Voraus-
setzungen vorliegen, hat der Einzelne einen
unbedingten Anspruch auf Fassung eines
zustimmenden Beschlusses nach § 20 Abs.
1 WEG; damit ist das ,,ob* der Mallnahme
klar. Die Ubrigen haben (nur) hinsichtlich
der ,,Durchfiihrung®, also des ,,Wie* einen
- ebenfalls durch Beschlussfassung auszu-
filllenden - Entscheidungsspielraum, was
§ 20 Abs. 2 S. 2 WEG Kklarstellt.

Hier ist ein Privilegierungsfall i.S.v. § 20
Abs. 2, S.1 Nr. 1 WEG gegeben, also eine
bauliche Verdnderung, die dem Gebrauch
durch Menschen mit Behinderung dient.
Barrierereduzierende MaBnahmen konnen
sogar anlasslos verlangt werden. Bei sol-
chen MafBinahmen ist die Unangemessenheit
im Grundsatz kaum denkbar. Etwa der
Ein- oder Anbau eines Aufzugs ist nicht
deshalb unangemessen, weil - wie hier -
weder der Bauwillige noch einer seiner
Angehdrigen gehbehindert ist.

Fiir die Frage der Angemessenheit der
Mafnahme kann weder auf die mit dem
Aufzugsbetrieb verbundenen Licht- und
Larmbeldstigungen noch auf eine stirkere
Verschattung der Wohnungen ,,insbeson-
dere in der nordwestlichen Ecke des Hin-
terhofs* abgestellt werden, weil dies nicht
die Gesamtheit der Wohnungseigentiimer
betrifft, sondern nur die Wohnungseigen-
tiimer des Hinterhauses.

Die Wohnanlage wird weder grundlegend
umgestaltet, noch werden Wohnungsei-
gentiimer ohne ihr Einverstdndnis gegen-
tiber anderen unbillig benachteiligt. Von
einer grundlegenden Umgestaltung wird
man nur selten ausgehen konnen. Der Be-
griff ist eng zu verstehen.

Da in jeder baulichen Verdnderung eine
,Umgestaltung® liegt, lautet die zentrale
Frage: Hat die bauliche Verdnderung so

starke Auswirkungen, dass sie dic Wohn-
anlage ,,grundlegend* umgestaltet, ihr also
ein neues Geprage gibt?

Die mit dem Aufzugsbetrieb verbundenen
Licht- und Larmstorungen stellen gerade
im Lichte des Art. 3 Abs. 3 GG nur ein
unerhebliches Sonderopfer dar. Abgesehen
davon sind sie in ihrer Intensitdt in der 2.
Stufe, also bei der Ermessensentscheidung
iiber das “wie*, ggf. steuerbar.

Praxis-Tipp:

Der Anspruch auf eine barrierereduzie-
rende Mafinahme ist dem Grunde nach
oft leicht durchsetzbar.

Beachten sollte der Antragsteller aller-
dings, dass die GAWE beim ,,WIE* eine
relativ teure, andere Eigentiimer moglichst
schonende Variante auswihlen konnte,
deren Kosten und Folgekosten insgesamt
vom Antragsteller zu tragen sind.Hl
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Durchfiihrung von Beschliissen durch die Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer (GAWE)

Nach dem seit dem 1.12.2020 geltenden
Wohnungseigentumsrecht trifft die Pflicht
zur Durchfithrung von Beschliissen der
Wohnungseigentiimer nicht mehr den
Verwalter, sondern die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer (Abgrenzung zu
BGH, Urteil vom 8.6.2018 - V ZR 125/17,
ZMR 2018, 777=BGHZ 219, 60 Rn. 15).

BGH, Urteil vom 16.12.2022 - V ZR
263/21

Der Fall:

Die Eigentiimer beschlossen: ,,Die Eigen-
tiimerversammlung beauftragt die Eigen-
tiimergemeinschaft vertreten durch den
Verwalter, drei Angebote fiir die Erneuerung
der Terrassentiir (...) einzuholen.*

Der damalige Verwalter setzte den Be-
schluss in der Weise um, dass in der Woh-
nung des Betroffenen eine Terrassentiir
mit einer 10 cm hohen Tirschwelle ein-
gebaut wurde; diese konnte nicht von au-
Ben abgeschlossen werden. Der Betroffe-
ne ist mit dieser Ausfithrung nicht einver-
standen. Sein Antrag zu beschlieen, dass
der Verwalter den Auftrag zum Einbau
einer ebenerdigen und abschliebaren Au-
Bentiir erteilt, wurde abgelehnt.

Der Hauptantrag auf Beschlussersetzung
ist darauf gerichtet, durch das Gericht an-
stelle der Eigentiimerversammlung aus den
dem Verwalter vorliegenden Vergleichsan-
geboten iiber eine abschliebare AuBSentiir
(Terrassentiir) ein Angebot auszuwéhlen
und den Verwalter mit der Umsetzung zu
beauftragen.

Mit dem Hilfsantrag erstrebt er eine in das
Ermessen des Gerichts gestellte Entschei-
dung, nach welcher die notwendigen und
gebotenen Schritte unternommen werden,

um die 2017 eingebaute Tir durch eine
Terrassentiir zu ersetzen, die von ihren
Mafen und Sicherheitsstandards mindestens
der urspriinglich vorhandenen Tiir ent-
spricht.

Das Problem:

Wurde der gefasste Beschluss richtig um-
gesetzt? Wenn NEIN: Ist nach dem
30.11.2020 der Verwalter (noch) der rich-
tige Anspruchsgegner?

Die Entscheidung des Gerichts:

Der Begriff der Erneuerung impliziert, dass
die neue Tiir in ihren Mafen und in ihrer
Funktionalitét der alten Tiir zu entsprechen
hat. Zudem soll der optische Eindruck
erhalten bleiben.

Weil die in Vollziehung des Beschlusses
vom 31.1.2017 eingebaute Tiir tiber eine
Schwelle verfiigt und nicht abschlie3bar
ist, entspricht sie in ihrer Funktionalitat
und Mafen nicht der alten Tiir; der optische
Eindruck wurde verdndert. Das bedeutet,
dass der Verwalter den Beschluss nicht
ordnungsgemil umgesetzt hat. Der Um-
stand, dass der Beschluss nicht ordnungs-
gemdl umgesetzt worden ist, verhilft dem
Hauptantrag aber nicht zum Erfolg.

Allerdings hat der Betroffene einen An-
spruch darauf, dass dieser Beschluss ord-
nungsgemal vollzogen wird.

Er erstrebt hier aber eine gerichtliche Er-
setzung seines mehrheitlich abgelehnten
Beschlussantrags und damit eine Anderung
des Beschlusses vom 31.1.2017 iiber die
Erneuerung der Terrassentiir. Auf eine sol-
che gednderte Beschlussfassung hat er
keinen Anspruch.

Aber fiir den Betroffenen besteht ein

Bediirfnis, den Beschluss vom 31.1. 2017
teilweise dahingehend klarstellen zu lassen,
dass die zu erneuernde Terrassentiir eben-
erdig und von auf3en abschlieBbar sein soll,
weil das der Rechtslage entspricht und
iiber die Auslegung des Beschlusses Streit
besteht. Zweifel an der Rechtslage kommen
durch einen deklaratorischen Beschluss
mit diesem Inhalt nicht auf.

Praxis-Tipp:

Fiir einen auf die ordnungsgemélBe Be-
schlussumsetzung gerichteten Anspruch
ist seit 1.12.2020 das neue materielle
Recht mafigeblich, das heifit die GAWE
ist dann passivlegitimiert.

Bei Alt-Verfahren wire die GAWE an ein
beschlussersetzendes Urteil analog § 48
Abs.5 WEG gebunden.

Das Ermessen der Wohnungseigentiimer
wird geméall § 44 Abs. 1 Satz 2 WEG
frither wie heute bei der Beschlusserset-
zung vom Gericht — hier nur klarstellend
— ausgetbt.H
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Fristgebundene Anfechtungs- und fristungebundene
Nichtigkeitsklage gegen die richtige Prozesspartei

Werden in einer nach dem 30.11.2020
bei Gericht eingegangenen Beschluss-
mingelklage entgegen § 44 Abs. 2 Satz
1 WEG die iibrigen Wohnungseigentiimer
als Beklagte bezeichnet, kann die Klage
nur dann als gegen die Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer (GAWE) gerichtet
zu verstehen sein, wenn sich ein ent-
sprechender Wille zweifelsfrei aus dem
iibrigen Inhalt der Klageschrift ergibt. Fiir
eine solche Annahme gentigt nicht bereits
die Nennung des Verwalters im Anschluss
an die Parteibezeichnung.

BGH, Urteil vom 13.01.2023 - V ZR 43/22

Der Fall:

Die anfechtenden Eigentiimer wenden
sich gegen die in der Eigentiimerver-
sammlung vom 14.12.2020 gefassten
Beschliisse, die die gednderte Ausfiihrung
einer Gelanderkonstruktion im Zusam-
menhang mit einer zuvor beschlossenen
Instandsetzung zusammenhédngender
Dachterrassenflichen zum Gegenstand
haben.

In der am 13.1.2021 bei Gericht einge-
gangenen Klage wurden die iibrigen
Wohnungseigentiimer als Beklagte und
die Verwalterin als Zustellungsbevoll-
méchtigte benannt. Am 11.2.2021 wurde
noch vor Zustellung der Klage klargestellt/
korrigiert, dass Beklagte jetzt die GAWE
sei.

Das Problem:

Kommt eine fristwahrende Rubrumsbe-
richtigung in Betracht? Wahrt eine gegen
die tibrigen Wohnungseigentiimer gerich-
tete unzuldssige Klage die Fristen des §
45 Satz 1 WEG? Sind hier sowohl Anfech-
tungs- als auch Nichtigkeitsgriinde zu

Die Entscheidung des Gerichts:

Die in der Klageschrift als Beklagte be-
nannten iibrigen Wohnungseigentiimer sind
regelméBig Partei. Eine Auslegung dahin,
dass sich die Klage entgegen der Partei-
bezeichnung gegen die GAWE richtet,
kommt nur ausnahmsweise in Betracht.
Bereits aus der Klagebegriindung, nach
der die Parteien ,,Mitglieder der Eigentii-
mergemeinschaft (GAWE)* sind, folgt,
dass die GAWE nicht selbst Partei sein
kann, sondern die iibrigen Wohnungsei-
gentiimer mit Ausnahme der Kléger verklagt
werden sollten.

Eine Beschlussanfechtungsklage, die nach
dem 30.11.2020 eingeht und gegen die
iibrigen Wohnungseigentiimer gerichtet
ist, wahrt die Klagefrist gemal § 45 Satz
1 WEG nicht; eine Wiedereinsetzung in
den vorigen Stand gemaB § 45 Satz 2 WEG
1.V.m. §§ 233 ff. ZPO kommt bei einer
anwaltlich vertretenen Partei nicht in Be-
tracht.

Da die Anfechtungskldger die Klagefrist
des § 45 Satz 1 WEG versdumt haben, sind
nur Nichtigkeitsgriinde zu priifen (vgl.
BGH, Urteil vom 27.11.2020 - V ZR 71/20,
NJW-RR 2021, 667 Rn. 31). Auch nach
Inkrafttreten des Wohnungseigentumsmo-
dernisierungsgesetzes (WEMoG) am 1.12.
2020 haben Anfechtungs- und Nichtig-
keitsklage ndmlich denselben Streitgegen-
stand; einzelne Beschlussméangel sind nur
Teile des einheitlichen Streitgegenstands.
Der vorgebrachte Nichtigkeitsgrund liegt
indes nicht vor. Beschlusskompetenz fiir
die Instandsetzung (heute: Erhaltung) der
zusammenhangenden Dachterrassenflichen
einschlieflich des umlaufenden Gelanders
bestand. Die Frage, ob die beschlossene
Ausfiithrungsvariante die Ausiibung des
Sondernutzungsrechts erschwert, weil das

der Sondernutzungsflache, sondern etwas
weiter innen errichtet werden soll, betrifft
die ordnungsmafige Verwaltung und wire
nur im Rahmen der - fristgebundenen -
Beschlussanfechtung zu tiberpriifen gewe-
sen.

Praxis-Tipp:

Wer immer noch die beklagte Partei nicht
richtig oder gar iiberhaupt nicht in seiner
Beschlussmingelklage bezeichnet, ist mit
Anfechtungsgriinden nach Umstellung
der Klage auf die GAWE ausgeschlossen,
wenn dies mehr als einen Monat nach der
Beschlussfassung erfolgte.

Eine fristwahrende Rubrumsberichtigung
scheidet im Regelfall aus. Ein Partei-
wechsel ist zwar dann noch mdglich, aber
eben nicht fristwahrend. ll
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Miillmanagementsystem:
Verletzung des Wirtschaftlichkeitsgebots?

Waurde ein die Betriebskosten ausldsen-
der Dienstleistungsvertrag bereits vor
Abschluss des Wohnraummietvertrags
geschlossen, kann eine mogliche Ver-
letzung des Wirtschaftlichkeitsgebots
als Nebenpflicht des Vermieters schon
wegen einer zu diesem Zeitpunkt noch
nicht bestehenden mietvertraglichen Riick-
sichtnahmepflicht nicht in der Eingehung
dieser Verbindlichkeit gesehen werden.
Vielmehr kommt eine Verletzung des
Wirtschaftlichkeitsgebots nur in Betracht,
soweit dem Vermieter - im Falle eines nicht
angemessenen Kosten-Nutzen-Verhéltnis-
ses - eine Korrektur der zu iiberhdhten
Kosten fithrenden Mafinahme wéhrend
des Mietverhéltnisses - beispielsweise
durch Kiindigung eines Vertrags mit un-
giinstigen Bedingungen - moglich und
wirtschaftlich zumutbar gewesen wére und
er diese Moglichkeit nicht ergriffen hat.

BGH, Urteil vom 25.1.2023 — VIII ZR
95/20

Der Fall:

2010 beauftragte die Vermieterin ein ex-
ternes Unternehmen mit der Erbringung
von Leistungen im Rahmen eines sog.
Miillmanagementsystems, das u. a. die
Nachsortierung des Abfalls (u.a. die Aus-
sortierung von mit dem ,,griinen Punkt*
versehenem Abfall), den Betrieb eines
die Restabfallmenge pro Haushalt erfas-
senden Chipsystems, die Reinigung der
Miilltonnenstandpldtze und die Entfernung
von Beistellungen umfasste.

Die von der Vermieterin mit den klagen-
den Mietern nach Abschluss dieses Dienst-
leistungsvertrags geschlossenen Formu-
larmietvertrdge enthalten iibereinstim-
mend eine Regelung, wonach die Kosten

Quadratmeterzahl als auch dem indivi-
duellen Verbrauch je Wohneinheit unter
Berticksichtigung einer wochentlichen
Mindestmenge von 20 Litern Restmiill
fiir jeden Haushalt in Anlehnung an die
Abfallentsorgungssatzung der Stadt Diis-
seldorf auf die Mieter umgelegt werden
sollen.

Das Problem:

Diirfen die Kosten fiir das Miillmanagement
als Betriebskosten im Rahmen der Miet-
verhiltnisse auf Mieter umgelegt werden?
Bestehen Riickzahlungsanspriiche der be-
zogen auf das Miillmanagement fiir die
Jahre 2016 bis 2018 abgerechneten Kosten?

Die Entscheidung des Gerichts:

Die Vermieterin kann nach den zwischen
den Vertragsparteien getroffenen Verein-
barungen die im Streit stehenden Kosten
fiir das Miillmanagement grundsétzlich als
Betriebskosten gemill § 556 Abs. 1 Satz
1 BGB und dem Betriebskostenkatalog -
hier: § 2 Nr. 8 - geméaf der dazu erlassenen
BetriebskostenVO vom 25.11.2003 (BGBL
I S. 2346) auf die Mieter umlegen. Die
Kosten fiir die von der externen Dienst-
leisterin dariiber hinaus vorgenommene
Reinigung der Miilltonnenstandplitze sind
ebenfalls umlagefahig, wobei dahingestellt
bleiben kann, ob es sich hierbei um Kosten
nach § 2 Nr. 9 oder Nr. 10 Betriebskosten-
VO handelt.

Die Vermieterin trifft gemafl § 556 Abs. 3
Satz 1 Halbs. 2 BGB gegeniiber ihren Mie-
tern die vertragliche Nebenpflicht, bei
Mafnahmen und Entscheidungen, die Ein-
fluss auf die Hohe der von diesen zu tra-
genden Betriebskosten haben, auf ein
angemessenes Kosten-Nutzen-Verhéltnis
Riicksicht zu nehmen (Wirtschaftlichkeits-

Da der Mieter seinen Anspruch auf eine
- einheitlich zu betrachtende — vermeint-
liche Pflichtverletzung der Vermieterin
stiitzt, trigt er fiir deren Vorliegen insgesamt
die Darlegungs- und Beweislast. Genau
dies ergibt sich aus dem allgemeinen zi-
vilprozessualen Grundsatz, wonach jede
Partei die fiir sie giinstigen Tatsachen dar-
zulegen und zu beweisen hat.

Praxis-Tipp:

Das Nachsortieren des Miills dient oft
auch der Vorbeugung und Verhinderung
von zum Teil buBgeldbewehrten Fehlbe-
fiillungen der Abfallbehélter.

Hierdurch ldsst sich auch bei Nichtaus-
schopfen der Maximalbefiillung der Miill-
gefifle die Beauftragung eines Miillma-
nagementsystems rechtfertigen.ll
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