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Anspruch auf Eigentiimerliste gegeniiber dem

Grundbuchamt

Ein Wohnungseigentiimer einer Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft hat gegen das
Grundbuchamt keinen Anspruch darauf,
dass dieses ein Verzeichnis der Wohnungs-
eigentiimer fiihrt, das deren Wohnanschrif-
ten enthalt, und dass ihm ein solches Ver-
zeichnis zugénglich gemacht wird.

OLG Naumburg Beschl. v. 26.7.2022 — 12
Wx 19/22

Der Fall:

Ein Wohnungseigentiimer beantragte mit
Schreiben vom 19.1.2022 beim Grund-
buchamt die Erteilung einer Abschrift des
Wohnungseigentiimerverzeichnisses seiner
WEG.

Das Grundbuchamt liel ihm daraufhin
einen Tabellenauszug zukommen aus dem
sich die Namen, Vornamen und Geburts-
daten der weiteren Wohnungseigentiimer
ergeben. Eine Wohnanschrift der jeweiligen
Eigentiimer enthalt dieses Verzeichnis nicht.

Der Wohnungseigentiimer war damit nicht
einverstanden und forderte das Grundbuch-
amt auf, dass Verzeichnis um die Adressen
der anderen Wohnungseigentiimer zu er-
weitern. Das Grundbuchamt lehnte diesen
Antrag im Wesentlichen mit der Begriin-
dung ab, dass ein solches Verzeichnis beim
Grundbuchamt nicht gefiihrt werde. Gegen
diesen Beschluss wendet sich der Betei-
ligte nunmehr mit seiner Beschwerde vom
18.4.2022. Er habe unter Verweis auf § 24
IT Alt. 2 WEG ein berechtigtes Interesse
an der Auskunft.

Das Problem:

Hat ein Wohnungseigentiimer einen An-
spruch darauf, auch die Adressen der an-
deren Wohnungseigentiimer vom Grund-
buchamt zu erhalten?

Die Entscheidung des Gerichts:

Die zuldssige Beschwerde hat in der Sache
keinen Erfolg. Zwar kann der Beteiligte
grundsitzlich einen Anspruch geltend ma-
chen. Denn das Grundbuchamt fiihrt of-
fenbar ein offentlich zugénglich gemach-
tes Verzeichnis der Eigentiimer und der
Grundstiicke. Ein solches Verzeichnis fiihrt
in alphabetischer Reihenfolge alle Grund-
stiickseigentiimer bzw. Wohnungseigentii-
mer unter Angabe des zugehorigen Grund-
buchblattes auf und erleichtert die Grund-
bucheinsicht in den Féllen in denen der
Name des Eigentiimers, nicht aber die
Nummer des Grundbuchblattes bekannt
1st.

Insbesondere das Wohnungsblatt der WEG
dient in erster Linie dem Grundbuchamt
bei der Grundbuchfiihrung

Deshalb liegt es auch in der Hand der
Grundbuchémter, ob sie ein solches Ver-
zeichnis offentlich zugénglich machen. Im
vorliegenden Fall hat das Grundbuchamt
offenbar ein solches Wohnungsverzeichnis
erstellt, sich dafiir entschieden, dieses auch
offentlich zugénglich zu machen und es
dem Beteiligten zur Erfiillung seines Aus-
kunftsanspruches mit Blick auf sein be-
rechtigtes Interesse an der Auskunft als
Mitglied der WEG {ibersandt.

Einen iiber diese Erstellung und Zurver-
fiigungstellung hinausgehenden Anspruch
auf Ergdnzung des bestehenden Verzeich-
nisses um die entsprechenden Wohnan-
schriften der Wohnungseigentiimer hat der
Beteiligte jedoch nicht. Denn der Umfang
seines Auskunftsanspruches richtet sich
nach dem vorhandenen Bestand an Ver-
zeichnissen und nicht auf die Erstellung
bzw. Ergénzung eines bestehenden Ver-
zeichnisses um weitere Daten. Insbeson-
dere fehlt es fiir eine solche Erweiterung

des Verzeichnisses an der erforderlichen
Genehmigung der Landesjustizverwaltung
gem. § 12a 12 GBO, so dass das Grund-
buchamt derzeit auch nicht berechtigt wére,
eine solche Ergdnzung vorzunehmen:

Praxis-Tipp:

Grundsitzlich erhdlt man beim Grund-
buchamt keine Anschriften der Wohnungs-
eigentiimer, sondern lediglich Namen,
Vornamen und Geburtsdaten. ll
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Genehmigung bereits umgesetzter baulicher

Veranderungen

Wenn nach einer Gemeinschaftsordnung
(vor 2007) bauliche Verdnderungen und
Aufwendungen einer Mehrheit von 3/4
aller vorhandenen Stimmen bediirfen, hat
diese Vereinbarung mit Inkrafttreten des
WEMoG zum 01.12.2020 gemaB § 47
WEG ihre Wirksamkeit verloren.

Die damals giiltigen gesetzlichen Rege-
lungen zu baulichen Veranderungen (§ 22
WEG a.F.) sollten hierdurch abgesenkt
und erleichtert werden; der § 20 WEG
n.F. ist dagegen noch milder, da danach
bauliche Verdnderungen mit einfacher
Mehrheit beschlossen bzw. genehmigt
werden konnen.

Das Zumauern des Fensters ohne eine
Baugenehmigung und die neue Optik
des Objekts stellen keine grundlegende
Umgestaltung der Wohnanlage oder eine
unbillige Benachteiligung der sich gestort
fiihlenden Nachbarin/Miteigentiimerin dar.

AG Miinchen, Urteil vom 13.10.2022 —
1293 C 365/22

Der Fall:

Ohne einen Beschluss der Wohnungsei-
gentlimer und ohne eine Statik oder Bau-
genchmigung vorzulegen, lieBen die Ei-
gentliimer der Wohnung Nr.2 Mitte Januar
2021 im rdaumlichen Bereich ihrer Son-
dereigentumseinheit ein Aulenfenster
ausbauen, die Offnung zumauern und
verputzen. Ferner lieBen sie innerhalb ih-
rer Sondereigentumseinheit einen Durch-
bruch durch die im Gemeinschaftseigentum
stehende Decke und den Fufboden ver-
groflern. In der Eigentiimerversammlung
vom 20.12.2021 wurde folgender Beschluss
gefasst: ,,Die Eigentiimergemeinschaft
beschlieBt, die durchgefiihrten Umbau-
maBnahmen der Wohnungseigentiimer im

Bereich ihrer Wohnung (Anderung des
Deckenausschnitts vom EG zum UG, Ver-
schlieBen eines Fensters in der Aulenwand
nach Siiden und Erneuerung weiterer Fen-
ster in dieser Wand) werden genchmigt.*

Das Problem:

Kann ein ,,Schwarzbau® durch spétere Ge-
nehmigung qua einfachen Mehrheitsbe-
schlusses genehmigt werden?

Falls ja: Entspricht dies ordnungsméBiger
Verwaltung, wenn kein Individualanspruch
auf diese Genehmigung bestand?

Die Entscheidung des Gerichts:

Gemil § 20 Abs. 1 Alt. 2 WEG koénnen
MaBnahmen, die liber die ordnungsgema-
Be Erhaltung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums hinausgehen (bauliche Verdnde-
rungen) einem Wohnungseigentiimer durch
Mehrheitsbeschluss gestattet werden. Dass
die genehmigten Maflnahmen einen fiir sie
nicht hinnehmbaren Nachteil mit sich brin-
gen, zu einer grundlegenden Umgestaltung
der Wohnanlage gefiihrt hatten oder die
Klagerin ohne ihr Einverstandnis gegeniiber
anderen unbillig benachteiligen, also die
Verdnderungssperre des § 20 Abs. 4 WEG
nicht beachtet worden wire, wurde nicht
geriigt.

Hinzunehmen sind vom Gericht alle ver-
tretbaren Mehrheitsentscheidungen, da es
nicht darauf ankommt, ob eine Regelung
in jeder Hinsicht notwendig und zweck-
mafig ist. Kommen im Rahmen ordnungs-
maBiger Verwaltung mehrere Moglichkei-
ten in Betracht, besteht ein Auswahlermes-
sen.

Hier war das Ermessen der Wohnungs-
eigentiimer nicht auf Null reduziert.

Die Eigentiimer waren auch nicht dazu
verpflichtet, simtliche vorgenommenen

Baumalnahmen, die das Gemeinschafts-
eigentum betreffen, riickgéingig zu machen
und das Gebdude insofern in den Zustand
zu versetzen, wie er vor Durchfiihrung der
Mafnahmen bestanden hat.

Praxis-Tipp:

Eine Gestattung kann stets nachgeholt
werden (siche nur Hiigel/Elzer, WEG, 3.
Aufl., § 18, Rz. 50).

Dies gilt selbst dann, wenn bereits ein
gerichtliches Urteil gerichtet auf Beseiti-
gung der baulichen MalBnahme rechts-
kréftig geworden ist (anders zu Unrecht
LG Saarbriicken, Urteil vom 2.12.2022,
5 S 3/22, IMR 2023, 151).

Es geniigt immer ein einfacher Mehr-
heitsbeschluss, wenn keine fortgeltende
Altvereinbarung mit ,,Versteinerungs-
willen* anderes verbindlich regelt.ll
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Mieter eines Gartens kann Wasseranschluss verlangen

1. Aufgrund der durch den Mietvertrag
entstehenden Verpflichtung des Vermieters,
dem Mieter den Gebrauch der Mietsache
wihrend der Mietzeit zu gewéhren, hat der
Vermieter die Mietsache dem Mieter in
einem zum vertragsgemifBen Gebrauch
geeigneten Zustand zu iiberlassen (Uber-
lassungspflicht).

2. Dariiber hinaus trifft den Vermieter auf
Dauer die Verpflichtung, die Mietsache
wihrend der Mietzeit in diesem Zustand
zu erhalten (Erhaltungspflicht), was zu-
gleich die Pflicht umfasst, eine nach der
Uberlassung eingetretene Verschlechterung
der Mietsache zu beseitigen und den zum
vertragsgemdflen Gebrauch geeigneten
Zustand wiederherzustellen.

BGH, Beschluss vom 22.02.2022 - VIII
ZR 38/20, IMR 2022, 2778, beck-online

Der Fall:

Die Kldgerin mietete im Jahr 1977 von
einer Rechtsvorgdngerin der Beklagten
eine in einem Mehrfamilienhaus gelegene
Wohnung in Dresden an. Der schriftliche
Mietvertrag enthalt lediglich eine Regelung
zur Nutzung eines Teils der Gartenfléache,
nicht aber zum Vorhandensein und zur
Verwendung eines Auflenwasseranschlus-
ses.

Die Klédgerin nutzt seit Beginn des Miet-
verhaltnisses eine auf dem Grundstiick der
Liegenschaft befindliche Gartenfldche. Im
Souterrain des Gebaudes (,, Waschhaus®)
war zundchst ein Wasseranschluss instal-
liert, aus dem die iiber einen Gartenanteil
verfiigenden Mieter Wasser zur Bewésse-
rung ihrer Gérten entnahmen.

Im Jahr 1995 verlegte die damalige Ver-
mieterin den Wasseranschluss aus dem
Souterrain an die Auf3enseite des Gebaudes

und installierte eine separate Wasseruhr.
Der Wasseranschluss wurde weiterhin von
den Mietern zur Gartenbewdsserung ge-
nutzt. Die Beklagte liel im Jahr 2018 die-
sen Anschluss entfernen. Die Klidgerin
verlangte die Wiederherstellung des Au-
Benwasseranschlusses:

Das Problem:

Gehort eine Auflenwasseranschluss bei der
Nutzung eines Gartens zum vertragsgema-
Ben Gebrauch?

Die Entscheidung des Gerichts:

Die Klédgerin kann gemal § 535 Abs. 1
Satz 2 BGB die Wiederherstellung des
AuBenwasseranschlusses verlangen. Die
Beklagte ist nach den ergéinzend auszule-
genden mietvertraglichen Vereinbarungen
zur Instandhaltung dieses Anschlusses und
nach dessen Entfernung zu dessen Wie-
derherstellung verpflichtet.

Die nach § 535 Abs. 1 Satz 1 BGB durch
den Mietvertrag entstehende Verpflichtung
des Vermieters, dem Mieter den Gebrauch
der Mietsache wihrend der Mietzeit zu
gewihren, gestaltet § 535 Abs. 1 Satz 2
BGB zum einen dahin aus, dass der Ver-
mieter die Mietsache dem Mieter in einem
zum vertragsgeméafen Gebrauch geeigne-
ten Zustand zu iiberlassen hat (Uberlas-
sungspflicht).

Zum anderen trifft den Vermieter danach
auf Dauer die Verpflichtung, die Mietsache
wiahrend der Mietzeit in diesem Zustand
zu erhalten (Erhaltungspflicht), was zu-
gleich die Pflicht umfasst, eine nach der
Uberlassung eingetretene Verschlechterung
der Mietsache zu beseitigen und den zum
vertragsgemdflen Gebrauch geeigneten
Zustand wiederherzustellen.

Kommt er diesen Verpflichtungen nicht
nach, hat der Mieter einen entsprechenden
Erfiillungsanspruch. Der Umfang der Pflicht
des Vermieters zur Gebrauchserhaltung
richtet sich danach, was die Parteien als
vertragsgemal vereinbart haben.

Praxis-Tipp:

Der Garten war hier nicht als Gemein-
schaftseinrichtung zur Nutzung iiberlas-
sen worden, sondern gehorte zu den mit-
vermieteten Nebenobjekten. ll
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Inhaltsgleicher Zweitbeschluss nach und trotz gerichtlicher
Ungiiltigerklarung des Erstbeschlusses

Nachdem ein Beschluss wegen eines ma-
teriellen Beschlussmangels rechtskriftig
fiir ungiiltig erklart worden ist, darf ein
im Kern inhaltsgleicher Zweitbeschluss
nur dann gefasst werden, wenn besondere
Umstidnde die Annahme rechtfertigen,
dass dieses Vorgehen ordnungsméBiger
Verwaltung entspricht; das kommt re-
gelméBig nur in Betracht, wenn der in
dem Vorprozess benannte Beschlussman-
gel behoben worden ist oder wenn sich
die darauf bezogenen tatsachlichen oder
rechtlichen Umstidnde gedndert haben
(Abgrenzung zu BGH, Beschluss vom
20.12.1990 -V ZB 8/90, ZMR 1991, 146
=BGHZ 113, 197, 200).

BGH, Urteil vom 10.02.2023 - V ZR
246/21

Der Fall:

In der Eigentiimerversammlung am
27.6.2019 wurden unter TOP 3 Beschliis-
se liber die Abrechnungen fiir 2016 und
2017 gefasst, die im Hinblick auf die
Heizkostenabrechnung inhaltsgleich mit
den gerichtlich zuvor rechtskréftig fiir
ungiiltig erkldrten Beschliissen waren.

Das Problem:

Die materielle Rechtskraft des dem erneu-
ten Beschluss vorangegangenen Gerichts-
urteils erstreckt sich nur auf den konkreten,
fiir ungiiltig erkldrten Alt-Beschluss.

Wegen ihrer autonomen Beschlusszustin-
digkeit sind die Eigentiimer grundsétzlich
berechtigt, iiber eine schon geregelte ge-
meinschaftliche Angelegenheit erneut zu
beschlieen.

Aber: Der durch eine erfolgreiche Anfech-
tungsklage verwirklichte Minderheiten-
schutz wird faktisch entwertet, wenn die

Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
(GAWE) einen inhaltlich mit dem gericht-
lich fiir ungiiltig erklérten Beschluss iden-
tischen Beschluss fasst. Darf ein Gerichts-
urteil so einfach unterlaufen werden?

Die Entscheidung des Gerichts:

Es darf, nachdem ein Beschluss wegen
eines materiellen Beschlussmangels rechts-
kraftig fiir ungiiltig erklart worden ist, ein
im Kern inhaltsgleicher Zweitbeschluss
nur dann gefasst werden, wenn besondere
Umstéinde die Annahme rechtfertigen, dass
dieses Vorgehen ordnungsméBiger Verwal-
tung entspricht; das kommt regelmifig
nur in Betracht, wenn der in dem Vorpro-
zess benannte Beschlussmangel behoben
worden ist oder wenn sich die darauf be-
zogenen tatsdchlichen oder rechtlichen
Umsténde gedndert haben.

Sonst wird die Minderheit zu einer neuen
Klage gezwungen und hitte durch die vor-
angegangene erfolgreiche Beschlussan-
fechtung letztlich nichts gewonnen. Eine
derartige, die Verwirklichung des Minder-
heitenschutzes konterkarierende Vorge-
hensweise der GAWE widerspricht in aller
Regel ordnungsméBiger Verwaltung.
Zudem darf die GdAWE nicht sehenden
Auges das Unterliegen in einem weiteren
Anfechtungsverfahren mit entsprechender
Kostenlast in Kauf nehmen.

Denkbare Ausnahmefalle sind zu bejahen,
wenn in dem Vorprozess beméngelt wurde,
dass fiir die beschlossene Auftragsvergabe
nur ein Angebot vorlag, und dann nach
Vorlage der gerichtlich geforderten Zahl
von Angeboten im Kern dieselbe Auftrags-
vergabe beschlossen wird oder wenn der
Grund fiir das Fehlen weiterer Angebote
nachweislich darin liegt, dass trotz ausrei-
chender neuer Anfragen keine weiteren

Angebote abgegeben wurden.

Wird ein nach diesen MaBstaben unzulés-
siger Zweitbeschluss gefasst, hat dies nicht
die Nichtigkeit des Beschlusses, sondern
in der Regel lediglich dessen Anfechtbar-
keit zur Folge.

Nur wenn feststeht, dass es sich nicht um
unzuldssige Zweitbeschliisse handelt, hat
eine inhaltliche Priifung der Beschliisse
unter Zugrundelegung der iiblichen Ver-
teilung der Darlegungs- und Beweislast
im Zweitprozess zu erfolgen.

Praxis-Tipp:

Der inhaltsgleiche Zweitbeschluss ist in
der Regel nur dann angebracht, wenn rein
formale Méngel (insbesondere Ladungs-
fehler) geheilt werden sollen.

Auch eine neue - vormals fehlende - hin-
reichende Tatsachengrundlage kann als
Rechtfertigung dienen

Hinweis der Redaktion: Die Einholung
von Angeboten muss unbedingt doku-
mentiert werden, damit nachgewiesen
werden kann, dass es unmdglich war drei
Vergleichsangebote einzuholen.ll
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