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WEG §§ 10, 13, 14, 15
Nicht im Grundbucht eingetragenes Sondernutzungsrecht

1. Wird ein vereinbartes Sondernutzungsrecht nicht im Grundbuch eingetragen, so handelt es
sich um ein rein schuldrechtliches Sondernutzungsrecht.

2. Der werdende Wohnungseigentiimer ist im Hinblick auf seine Mitgliedschaft, seine Rechte
und seine Pflichten innerhalb der WEG so zu behandeln, als wire er bereits
Wohnungseigentiimer. (Leitsdtze der DNotI-Redaktion)
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Titel:
Schuldrechtliches Sondernutzungsrecht des "werdenden” Wohnungseigentiimers durch nicht ins
Grundbuch eingetragenen Nachtrag zur Teilungserklarung

Normenketten:
WEG § 10 Abs. 2S. 1, Abs. 3,§ 13 Abs.2S.1,§ 14 Nr. 1,Nr. 2, § 15 Abs. 3, § 43 Nr. 1
BGB § 1004

Leitsatze:

1. Ein im Nachtrag zur Teilungserklarung vereinbartes Sondernutzungsrecht wirkt nicht dinglich auch gegeniiber den
Rechtsnachfolgern, solange keine Eintragung ins Grundbuch erfolgt ist. Es wirkt aber als schuldrechtliches
Sondernutzungsrecht jedenfalls zwischen den Parteien der Vereinbarung. (Rn. 21) (redaktioneller Leitsatz)

2. Ist einer der Ersterwerber bislang nicht ins Grundbuch eingetragen, sein Eigentumserwerbsanspruch durch
Auflassungsvormerkung gesichert und hat er den Besitz an der Wohnung durch Ubergabe erlangt, so ist er als sog.
"werdender Eigentiimer"” im Hinblick auf seine Mitgliedschaft, seine Rechte und Pflichten innerhalb der WEG so zu
behandeln, als wiére er bereits Wohnungseigentiimer (Anschluss BGH BeckRS 2012, 13396). (Rn. 23) (redaktioneller
Leitsatz)

Schlagworte:
Wohnungseigentimer, Herausgabe, Gemeinschaftseigentum, dingliches Sondernutzungsrecht, schuldrechtliches
Sondernutzungsrecht, Vereinbarung, Grundbucheintragung, werdender Wohnungseigentimer

Fundstellen:
LSK 2017, 127281
ZWE 2017, 452

Tenor
1. Die Klage wird abgewiesen.
2. Die Klager haben die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.
3. Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrags vorlaufig
vollstreckbar.
4. Der Streitwert wird auf 10.000,00 € festgesetzt.

Tatbestand

1 Gegenstand des Rechtsstreits ist ein Anspruch auf Herausgabe eines Dachspitzbodens zur Mitbenutzung an die
Miteigentiimer einer WEG, verbunden mit einem Hilfsantrag auf dessen Radumung, sowie einem weiteren Hilfsantrag auf
Unterlassung, dort Gegensténde abzustellen.

2 Das Grundsttick ..., wurde im Jahr 1993 von der ... geméaR § 8 WEG aufgeteilt. Mit Eintragung des ersten Erwerbers im

Grundbuch ist die Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) ... Miinchen entstanden. Die wesentlichen
Rechtsbeziehungen der WEG werden durch die Teilungserklarung (TE, URNTr. ...) mit Gemeinschaftsordnung (GO) vom
30.06.1993 (Anlage K 1) geregelt. Die Klager haben durch Kaufvertrag vom 10.09.1993 (URNT. ...) mehrere Wohnungen
im Haus ... von der teilenden Eigentimerin erworben, sie sind als Eigentimer im Grundbuch eingetragen. Der Beklagte
hat von der teilenden Eigentiimerin 1993 die Wohnung Nr. 5 im Dachgeschoss des Hauses gekauft. Flir den Beklagten ist
eine Auflassungsvormerkung im Grundbuch eingetragen; die Eintragung des Eigentumstbergangs ist bislang nicht erfolgt.
Die ... istimmer noch als Eigentimerin im Grundbuch eingetragen (vgl. Eigentimerliste, Anlage K 2). In einer
Vereinbarung vom 25.10.1993 Uber einen Nachtrag zur TE vom 30.06.1993 (... Anlage B 1) wurde in Ziffer Il. a geregelt,
dass ,der jeweilige Eigentimer der Wohnungseinheit Nr. 5 (neu) zur ausschlief3lichen Benutzung (sic) des im
gemeinschaftlichen Eigentum stehenden, tiber den Wohnungen Nr. 5 und 6 gelegenen Spitzbodens befugt ist“. Die
Vereinbarung uber diesen Nachtrag zur Teilungserklarung wurde notariell beurkundet. Fur die Klager wurde die
Vereinbarung in Vollmacht vom Geschaftsfluhrer der Verkauferin unterzeichnet. Der Beklagte hat die Vereinbarung tber
den Nachtrag zur TE personlich unterzeichnet. Der Nachtrag zur TE wurde im Grundbuch bislang nicht vollzogen (Anlage
K 3 =B 2). Der Zugang zum Spitzboden ist Uber eine Boden-Einschubtreppe vom gemeinsamen Treppenhaus allgemein
zuganglich (Lichtbilder, Anlage K 4). Der Beklagte nutzt den Spitzboden seit vielen Jahren, um dort personliche
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Gegenstande zu lagern (Lichtbilder, Anlage K 5). Die Hausverwaltung hat den Beklagten mit Schreiben vom 06.07.2016
aufgefordert, den gemeinschaftlichen Spitzboden bis 06.07.2016 vollstédndig zu rdumen und samtliche privaten
Gegenstande dauerhaft zu entfernen (Anlage K 8). Dem ist der Beklagte nicht nachgekommen. Die Klager haben in der
Eigentimerversammlung von 18.07.2016 beantragt, dass eine Rechtsanwaltskanzlei mit der Raumung des Spitzbodens
beauftragt werde. Der Beschlussantrag der Klager wurde mehrheitlich abgelehnt (Protokoll, Anlage K 6). Die Klager
verlangen vom Beklagten mit der Klage die Herausgabe des Spitzbodens zur Mitbenutzung an die tbrigen Miteigentiimer,
hilfsweise dessen Raumung, héchst hilfsweise die Unterlassung, dort persénliche Gegenstande einzulagern. Die ibrigen
Wohnungseigentiimer der WEG wurden gem. § 48 WEG zum Rechtsstreit beigeladen.

Die Klager haben im Wesentlichen vorgetragen:

Der Spitzboden stehe im gemeinschaftlichen Eigentum. Der Beklagte schliele durch die alleinige und vollstandige
Nutzung des Spitzbodens die Ubrigen Eigentimer von jedwedem weiteren Gebrauch des Spitzbodens aus. Die jahrelange
vollstandige Belegung des Spitzbodens durch den Beklagten stelle eine Entziehung des Mitbesitzes der librigen
Wohnungseigentiimer am gemeinschaftlichen Eigentum dar. Der Spitzboden sei vom Beklagten mit dessen personlichen
Gegenstanden praktisch komplett zugestellt. Der Beklagte sei deshalb zur Herausgabe, hilfsweise zur Rdumung des
Spitzbodens verpflichtet.

Die Klager stellten zuletzt folgende Antrage:

1. Der Beklagte wird verurteilt, den im Dachgeschoss des Anwesens ... vom Treppenhaus Uber eine Boden-
Einschubtreppe zuganglichen Spitzboden zur Mitbenutzung an alle Miteigentimer herauszugeben und ihnen den
Mitbesitz an dem Spitzboden wieder einzurdumen.

2. Hilfsweise: Der Beklagte wird verurteilt, den im Dachgeschoss des Anwesens ... vom Treppenhaus Uber eine
Boden-Einschubtreppe zuganglichen Spitzboden zu rdumen.

3. Hochst hilfsweise: Der Beklagte wird verurteilt, es bei Meidung eines fir jeden Fall der Zuwiderhandlung falligen
Ordnungsgeldes bis zu EUR 50.000,00, ersatz- oder wahlweise Ordnungshaft bis zu sechs Monaten, zu
unterlassen, auf dem Dachgeschoss des Anwesens ... vom Treppenhaus Uber eine Boden-Einschubtreppe
zuganglichen Spitzboden Kleiderstander, Koffer, Staubsauger, Lagerkartons, M&bel, Biromaterial und dergleichen
abzustellen.

Der Beklagte beantragte
Klageabweisung.
Er hat im Wesentlichen vorgetragen:

Ein Herausgabeanspruch bestehe nicht. Der Beklagte sei nicht Besitzer des streitgegenstéandlichen Spitzbodens. Er
schlieBe auch keinen anderen Wohnungseigentiimer von dessen Nutzung aus. Jeder Wohnungseigentimer habe Zutritt
zu dem Raum und koénne diesen frei nutzen. Der Beklagte bestreitet, dass er die Flache im Spitzboden allein nutze. Der
Nachtrag zur TE sei nur deshalb noch nicht im Grundbuch eingetragen, weil der Notar ... versaumt habe, den Nachtrag zur
Teilungserklarung zu vollziehen und die Bewilligung an das Grundbuchamt weiterzuleiten. Dessen Nachfolger im Notariat,
der Notar ... habe ein entsprechendes Versdumnis seines Amtsvorgangers eingerdaumt und zugesagt, dies zeitnah
nachzuholen. Die Hilfsantrage seien bereits unzulassig, da diese nur der Verband geltend machen kénne.

Die Klager haben hierauf im Wesentlichen repliziert:

Nach Aussage des Notars ... sei es unwahr, dass er irgendwelche Versdumnisse seines Amtsvorgangers eingeraumt
habe. Vielmehr habe der Bautréger bis zum heutigen Zeitpunkt trotz mehrfacher Aufforderung des Notariats die
notwendigen Unterlagen nicht beigebracht. Hintergrund sei, dass der Beklagte seit Abnahme der Dachgeschosswohnung
im Jahr 1994 Kaufpreisraten in H6he von fast 110.000,— DM nicht geleistet habe. Am Vortrag des Beklagten sei zutreffend,
dass er nach Klageerhebung seine Gegenstande auf der sidlichen Teilflache des Spitzbodens abgestellt habe (Anlage K
9). Bis zu diesem Zeitpunkt habe er den Spitzboden durch die vollflachige Belegung seit Abnahme der erworbenen
Dachgeschosswohnung 1994 vollstandig fir sich in Anspruch genommen.

Der Beklagte haben hierauf im Wesentlichen eingewandt:

Eine alleinige Nutzung des Spitzbodens liege nicht vor. Vorsorglich werde die Einrede der Verjahrung erhoben. Der Klager
habe seit mindestens 2006 Kenntnis davon, dass der Beklagte Dinge im Spitzboden abstelle, obwohl im kein
Sondernutzungsrecht am Spitzboden zustehe.

Das Gericht hat den Parteien im schriftlichen Vorverfahren zu einer gerichtlichen Mediation geraten. Darauf sind die
Parteien nicht eingegangen. In der Glteverhandlung vom 12.04.2017 wurde die Moglichkeit einer vergleichsweisen
Beilegung des Rechtsstreits erortert. Der Klagervertreter fragte sodann beim Beklagtenvertreter an, ob
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Vergleichsbereitschaft bestehe (Anlage zu Bl. 44/47). Beklagtenseits erfolgte darauf keine Riickmeldung.

Mit Zustimmung beider Parteien wurde im schriftlichen Verfahren entschieden, § 128 Abs. 2 ZPO. Schriftsatze konnten bis
03.07.2017 eingereicht werden. Zur Erganzung des Tatbestands wird auf das schriftsatzliche Vorbringen, das Protokoll der
mundlichen Verhandlung vom 12.04.2017 und die darin erteilten Hinweise des Gerichts Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde
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Die Klage ist zulassig, aber nicht begriindet.
I
Die Klage ist zulassig.

Das Amtsgericht Miinchen ist gem. § 23 Nr. 2 ¢ GVG und § 43 Nr. 1 WEG sachlich und gem. § 43 Nr. 1 WEG 6értlich
ausschlief3lich zustandig.

Il
Die Klage ist jedoch nicht begriindet.

1. Jeder Wohnungseigentumer ist grundsatzlich zur Geltendmachung von Abwehranspriichen nach § 1004 BGB i.V.m. §
15 Abs. 3, 14 Nr. 1 und 2 WEG aktivlegitimiert, solange die WEG keinen Ansichziehungs- und
Vergemeinschaftungsbeschluss gefasst hat (vgl. BGH, Beschluss vom 19.12.1991 — V ZB 27/90, BGHZ 116, 392 = WM
1992, 404; BGH, Urteil vom 05.12.2014 — V ZR 5/14, BGHZ 203, 327 = WuM 2015, 178; Barmann-Suilmann, WEG, 13.
Auflage 2015, § 10, Rn. 254; Barmann-Armbruster, WEG, 13. Auflage 2015, § 1, Rn. 189). Dies ergibt schon der Wortlaut
von § 15 Abs. 3 WEG (vgl. dazu T. Spielbauer, in: Spielbauer/Then, WEG, 3. Auflage 2017, § 15, Rn. 17). Insbesondere
kann jeder Wohnungseigentimer einen Anspruch auf Herausgabe und Einrdumung von Mitbesitz am
Gemeinschaftseigentum, sowie einen Anspruch auf Unterlassung der alleinigen Nutzung gegeniiber einem Miteigentiimer
geltend machen, der vom Gemeinschaftseigentum widerrechtlich Gebrauch macht, indem er es etwa fir sich vereinnahmt
(KG Berlin, Beschluss vom 04.12.2006 — 24 W 201/05, ZMR 2007, 384, Rn. 11 bei juris unter Hinweis auf Abramenko, in:
Riecke/Schmid, WEG, 2006, § 13, Rn. 22).

2. Jedoch ist die Klage sowohl im Haupt —, als auch in den Hilfsantragen unbegriindet, weil der Beklagte sich gegenuber
den Klagern auf ein — zumindest konkludentes — schuldrechtliches Sondernutzungsrecht aufgrund des notariell
beurkundeten Nachtrags vom 25.10.1993 zur TE vom 30.06.1993 berufen kann. Dabei handelt es sich um eine
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer im Sinne von § 10 Abs. 2 S. 1 WEG, wonach dem Sondereigentimer der
Wohnung Nr. 5 ein ausschlieRliches Sondernutzungsrecht am Spitzboden des Hauses eingeraumt wird.

a) Zwar handelt es sich insoweit nicht um ein dingliches Sondernutzungsrecht, das gem. § 10 Abs. 3 WEG auch dem
Rechtsnachfolger einzelner Wohnungseigentiimer entgegengehalten werden kdnnte, weil es bislang an der Eintragung
dieses Nachtrags zur TE im Grundbuch fehlt. Es kann dahinstehen, aus welchem Grund bislang keine Eintragung in das
Grundbuch erfolgt ist. Aus der Nichteintragung in das Grundbuch folgt, dass Rechtsnachfolger der Wohnungseigentiimer
grundsétzlich nicht an den Inhalt der Vereinbarung gebunden sind. Wird ein vereinbartes Sondernutzungsrecht nicht im
Grundbuch eingetragen, so handelt es sich um ein rein schuldrechtliches Sondernutzungsrecht (vgl. Barmann-Suilmann,
WEG, 13. Auflage 2015, § 13, Rn. 83). Dieses wirkt jedenfalls zwischen den Parteien der Vereinbarung. Die Klager und
der Beklagte haben den Nachtrag der Teilungserklarung — die Klager vertreten durch einen Bevollmachtigten —
Ubereinstimmend unterzeichnet. Infolgedessen kdnnte sich der Beklagte, wenn er als Eigentimer der Wohnung Nr. 5 im
Grundbuch eingetragen ware, jedenfalls auf ein schuldrechtliches Sondernutzungsrecht berufen, das ihn gegeniiber den
Klagern zur ausschliefllichen Nutzung des Dachspitzes berechtigt.

b) Allerdings ist der Beklagte bislang nicht als Eigentimer der Wohnung Nr. 5 im Grundbuch eingetragen. Daraus folgt,
dass er alleine aus dem Wortlaut der Vereinbarung UGber den Nachtrag zur TE kein Sondernutzungsrecht gegeniiber den
Beklagten ableiten kann.

c) Allerdings kann sich der Beklagte nach den Grundséatzen der sog. werdenden WEG gegeniiber den Klagern auf den
Inhalt der schuldrechtlichen Vereinbarung tiber den Nachtrag zur TE berufen. Da der Beklagte als einer der Ersterwerber
bislang nicht als Eigentimer der Wohnung Nr. 5 im Grundbuch eingetragen ist, handelt es sich bei der WEG ... nach wie
vor um eine sog. ,werdende WEG". Der Beklagte ist als ,werdender Wohnungseigentiimer” anzusehen, da sein
Eigentumserwerbsanspruch durch eine Auflassungsvormerkung abgesichert ist und er den Besitz an der Wohnung Nr. 5
durch Ubergabe erlangt hat (BGH, Urteil vom 11.12.2015 — V ZR 80/15, ZWE 2016, 169). Damit ist die Stellung des
Beklagten als Mitglied der (werdenden) WEG insgesamt von der teilenden Eigentiimerin auf den Beklagten tibergegangen
(BGH a.a.0. Rn. 13 bei juris; BGH, Urteil vom 11.05.2012 — V ZR 196/11, BGHZ 193, 219 = NJW 2012, 2650). Daraus
folgt, dass der Beklagte im Hinblick auf seine Mitgliedschaft, seine Rechte und seine Pflichten innerhalb der WEG so zu
behandeln ist, als ware er bereits Wohnungseigentiimer. Infolgedessen kann sich der Beklagte gegenlber den Klagern,
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die Parteien der Vereinbarung vom 25.10.1993 Uber den Nachtrag zur Teilungserklarung sind, auf das darin dem
Sondereigentiimer der Wohnung Nr. 5 eingerdumte Sondernutzungsrecht am streitgegenstandlichen Spitzboden berufen.
Dies gilt umso mehr vor dem Hintergrund, als auch eine vollkommen formfreie, nur konkludente Vereinbarung lber die
Einrdumung eines Sondernutzungsrechts vorliegen kann, wenn Wohnungseigentiimer eine langjahrige Alleinnutzung
durch einen Wohnungseigentiimer in dem Bewusstsein hinnehmen, sich dadurch in Zukunft binden zu wollen (JennilRen-
Schultzky, WEG, 5. Auflage 2017, § 13, Rn. 86; Barmann-Suilmann, WEG, 13. Auflage 2015, § 13, Rn. 80). Ein solches
Bewusstsein wurde durch Abschluss der notariell beurkundeten Vereinbarung aller (werdenden) Wohnungseigentiimer
Uber die Einrdumung eines Sondernutzungsrechts zugunsten des jeweiligen Eigentimers der Wohnung Nr. 5 vor. Damit
haben die Parteien dieser Vereinbarung, mithin auch die Klager, tGibereinstimmend darauf verzichtet, den
streitgegenstandlichen Spitzboden als Gemeinschaftseigentum nutzen zu wollen, sondern statt dessen verbindlich einem
einzelnen Eigentiimer das ausschlief3liche Sondernutzungsrecht daran eingeraumt. Die derzeit noch eingetragene
Eigentimerin, die ... kdnnte sich schon jetzt unmittelbar aus der Vereinbarung gegeniber den Klagern auf das darin
vereinbarte schuldrechtliche Sondernutzungsrecht berufen. Auch vor der Eintragung des Nachtrags zur TE im Grundbuch
haben daher die an der Vereinbarung beteiligten Wohnungseigentiimer, zu denen die Klager gehdren, keinen Anspruch,
den Spitzboden als Gemeinschaftseigentum zu nutzen.

3. Im Ergebnis steht den Klagern daher der geltend gemachte Anspruch auf Herausgabe des Spitzbodens an alle
Miteigentimer, der hilfsweise geltend gemachte Anspruch auf Raumung des Spitzbodens (was zudem gegen § 13 Abs. 2
S. 1 WEG verstolten wirde, vgl. T. Spielbauer, in: Spielbauer/Then, WEG, 3. Auflage 2017, § 13, Rn. 23) und der héchst
hilfsweise geltend gemachte Anspruch auf Unterlassung, auf dem Spitzboden persénliche Gegenstande abzustellen, nicht
zu. Die Klage ist somit insgesamt im Hauptantrag und im Hilfsantrag abzuweisen. Die weiteren von beiden Parteien
aufgeworfenen Fragen sind aus diesem Grunde ebenso wenig entscheidungserheblich wie die Frage, ob es ein
erledigendes Ereignis darstellt, dass der Beklagte nach Klageerhebung einen Teil des Spitzbodens — nach Aussage der
Klager die Halfte, nach Aussage des Beklagten 4/5 — frei gerdaumt hat.

M.
Die Nebenentscheidungen folgen aus §§ 91 Abs. 1, 709 ZPO.
IV.

Der Streitwert wurde gem. § 49 a Abs. 1 GKG i.V.m. § 3 ZPO in Hohe von 50 % des Interesses der Parteien und aller
Beigeladenen am Ausgang des Rechtsstreits festgesetzt. Mangels naherer Anhaltspunkte hat das Gericht das Interesse
der Parteien und aller Beigeladenen im Hinblick auf den Hauptantrag mit 10.000,00 € und im Hinblick auf die Hilfsantrage
jeweils mit 5.000,00 € bemessen, da letztere im Ergebnis auf ein mit dem Hauptantrag vergleichbares Ziel gerichtet waren.
Der Streitwert wurde entsprechend 50 % hieraus fur den Hauptantrag auf 5.000,00 €, sowie je Hilfsantrag auf 2.500,00 €,
ingesamt also auf 10.000,00 € festgesetzt.



