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BGB § 1004; WEG § 15 Abs. 3
Nutzung einer Teileigentumseinheit
Unterlassungsanspruch

auflerhalb der Zweckbestimmung;

a) Die Wohnungseigentiimer haben gegen den Mieter einer Sondereigentumseinheit, der bei der
Nutzung des Gemeinschaftseigentums gegen eine von den Eigentiimern vereinbarte oder
beschlossene Gebrauchsregelung verstot, einen Unterlassungsanspruch aus § 1004 Abs. 1 BGB.

b) Die Wohnungseigentiimer haben gegen den Mieter einer Wohnungs- oder Teileigentumseinheit
im Falle einer Nutzung, die der in der Teilungserklirung fir diese FEinheit getroffenen
Zweckbestimmung widerspricht, einen Unterlassungsanspruch aus § 1004 Abs. 1 BGB.

¢) Die Nutzung einer Teileigentumseinheit als Eisverkaufsstelle (Eisdiele) mit Bestuhlung verst63t
gegen eine in der Teilungserklirung enthaltene Zweckbestimmung, nach der die Einheit nur als
»Laden® genutzt werden darf; bei typisierender Betrachtung stort diese Nutzung jedenfalls dann
mehr als eine Nutzung als Ladengeschift, wenn Aullenflichen in Anspruch genommen werden, sei
es durch eine Aulenbestuhlung oder durch den Verkauf nach auf3en.
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a) Die Wohnungseigentimer haben gegen den Mieter einer Sondereigentumsein-
heit, der bei der Nutzung des Gemeinschaftseigentums gegen eine von den Ei-
gentimern vereinbarte oder beschlossene Gebrauchsregelung verstof3t, einen
Unterlassungsanspruch aus § 1004 Abs. 1 BGB.

b) Die Wohnungseigentiimer haben gegen den Mieter einer Wohnungs- oder Teilei-
gentumseinheit im Falle einer Nutzung, die der in der Teilungserklarung fur diese
Einheit getroffenen Zweckbestimmung widerspricht, einen Unterlassungsan-
spruch aus § 1004 Abs. 1 BGB.

c) Die Nutzung einer Teileigentumseinheit als Eisverkaufsstelle (Eisdiele) mit Be-
stuhlung verstoft gegen eine in der Teilungserklarung enthaltene Zweckbestim-
mung, nach der die Einheit nur als ,Laden“ genutzt werden darf; bei typisierender
Betrachtung stort diese Nutzung jedenfalls dann mehr als eine Nutzung als La-
dengeschaft, wenn Aulenflachen in Anspruch genommen werden, sei es durch
eine Aulienbestuhlung oder durch den Verkauf nach aufen.

BGH, Urteil vom 25. Oktober 2019 -V ZR 271/18 - LG Frankfurt am Main
AG Dieburg
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 25. Oktober 2019 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Stresemann, die
Richterinnen Dr. Bruckner und Weinland und die Richter Dr. Kazele und
Dr. Hamdorf

fur Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil der 13. Zivilkammer des
Landgerichts Frankfurt am Main vom 27. September 2018 wird auf

Kosten des Beklagten zu 3 zurtickgewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Klagerin ist eine Wohnungseigentumergemeinschaft. Der Beklagte
zu 3 ist Mieter einer im Erdgeschol} gelegenen Teileigentumseinheit, die im Ei-
gentum der am Revisionsverfahren nicht beteiligten Beklagten zu 1 und 2 steht.
In einer in der notariellen Teilungserklarung enthaltenen Regelung uber die
Nutzung der Einheit wird diese als ,Laden® bezeichnet. Der Beklagte zu 3
(nachfolgend Beklagter) betreibt darin eine Eisverkaufsstelle, in der er neben
Eis auch Kaffeespezialitaten und Erfrischungsgetranke anbietet. In den Raum-
lichkeiten und auf der Flache davor stehen Stuhle und Tische. Auf den Tischen
liegen Speisekarten aus. Auf der Wohnungseigentimerversammlung vom

1. November 2016 wurde der Beschluss gefasst, einen Rechtsanwalt mit der



gerichtlichen Durchsetzung des Anspruchs auf Unterlassung der Nutzung der

Teileigentumseinheit als Eisdiele zu beauftragen.

Das Amtsgericht hat der gegen den Beklagten gerichteten Klage auf Un-
terlassung der Nutzung der Teileigentumseinheit als Gastronomiebetrieb, ins-
besondere als Eisdiele, stattgegeben. Seine hiergegen gerichtete Berufung ist
ohne Erfolg geblieben. Mit der von dem Landgericht zugelassenen Revision,
deren Zuruckweisung die Klagerin beantragt, will der Beklagte die Abweisung

der Klage erreichen.

Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht, dessen Entscheidung unter anderem in
ZWE 2019, 178 veroffentlich ist, meint, der Beklagte sei aus § 1004 Abs. 1 BGB
verpflichtet, die Nutzung der Teileigentumseinheit als Gastronomiebetrieb, ins-
besondere als Eisverkaufsstelle, zu unterlassen. Eine solche Nutzung konne
unter Zugrundelegung des allgemeinen Sprachgebrauchs nicht unter den Be-
griff des Ladens subsumiert werden, wie er als Zweckbestimmung in der Tei-
lungserklarung fur diese Raumlichkeiten vorgesehen sei. Von dem Betrieb ei-
nes Ladens konne nicht mehr gesprochen werden, wenn nicht nur Getranke
und Speisen zum Verkauf angeboten wirden, sondern sich die Besucher auch
zum Verzehr dieser Lebensmittel in den dafur eingerichteten Rdumen aufhielten
und aufgrund der ortlichen Gegebenheiten, etwa durch eine Bestuhlung, zum
Verweilen eingeladen wirden. Dann stehe nicht mehr der Verkauf, sondern der
gleichzeitige Genuss bzw. Verbrauch der angebotenen Waren im Vordergrund,

was mit einer verstarkten Kommunikation der Kunden einhergehe. Bei einer



typisierenden Betrachtung verursache diese Nutzung eine groere Stoérung als

die in der Teilungserklarung vorgesehene Nutzung.

Der Beklagte sei hinsichtlich des Unterlassungsanspruchs als Mieter der
Einheit passivlegitimiert. Zwar werde die Bindung des Mieters an eine in der
Teilungserklarung enthaltene Zweckbestimmung des Sondereigentums teilwei-
se verneint, weil eine Vereinbarung der Wohnungseigentumer nur im Verhaltnis
zwischen ihnen wirke, nicht aber gegenuber Dritten. Richtigerweise werde
durch eine Zweckbestimmung mit Vereinbarungscharakter aber, wie in § 5
Abs. 4 Satz 1 WEG vorgesehen, der Inhalt des Sondereigentums bestimmt.
Diese dingliche Rechtsposition wirke im Sinne eines absoluten Rechts gegen-
uber jedermann. Die Vermietung konne keine Auswirkung auf den Inhalt des
Sonder- oder Gemeinschaftseigentums haben. Anderenfalls konnte der Son-
dereigentumer durch die Vermietung seine Gebrauchsbefugnis faktisch erwei-

tern und vereinbarte Beschrankungen umgehen.

Diese Ausfuhrungen halten rechtlicher Nachprifung im Ergebnis und im

uberwiegenden Teil der Begrindung stand.

1. Zu Recht sieht das Berufungsgericht die Klage als zulassig an. Fur
Unterlassungsanspruche der Wohnungseigentumer aus dem Miteigentum an
dem Grundstuck besteht nach der standigen Rechtsprechung des Senats zwar
keine geborene Auslbungsbefugnis des Verbands gemal § 10 Abs. 6 Satz 3
Halbsatz 1 WEG (vgl. Senat, Urteil vom 5. Dezember 2014 - V ZR 5/14, BGHZ
203, 327 Rn. 6), und zwar auch dann nicht, wenn Anspruchsgegner - wie hier -
ein aulderhalb der Wohnungseigentimergemeinschaft stehender Dritter ist (Se-



nat, Urteil vom 13. Oktober 2017 - V ZR 45/17, NZM 2018, 231 Rn. 8 mwN).
Die Wohnungseigentimergemeinschaft kann aber Beseitigungs- oder Unterlas-
sungsanspriche wegen Stérungen des Gemeinschaftseigentums ge-
maR § 1004 Abs. 1 BGB oder § 15 Abs. 3 WEG durch Mehrheitsbeschluss
nach § 10 Abs. 6 Satz 3 Halbsatz 2 WEG an sich ziehen und ist dann allein zu-
standig fur die gerichtliche Geltendmachung gegenuber dem Dritten (Senat,
Urteil vom 13. Oktober 2017 - V ZR 45/17, NZM 2018, 231 Rn. 9). Das ist hier

mit dem am 1. November 2016 gefassten Beschluss geschehen.

2. Im Ergebnis zu Recht bejaht das Berufungsgericht einen Anspruch der
Wohnungseigentimer gegen den Beklagten aus § 1004 Abs. 1 BGB auf Unter-
lassung der Nutzung der von ihm gemieteten Teileigentumseinheit als Gastro-

nomiebetrieb.

a) Zutreffend nimmt das Berufungsgericht an, dass die Wohnungseigen-
tumer gegen den Mieter einer Wohnungs- oder Teileigentumseinheit im Falle
einer Nutzung, die der - wie hier - in der Teilungserklarung flur diese Einheit ge-
troffenen Zweckbestimmung widerspricht, einen Unterlassungsanspruch aus
§ 1004 Abs. 1 BGB haben. Dies ist allerdings umstritten.

aa) Nach weit Uberwiegender Ansicht kdnnen die Sondereigentimer von
dem Mieter eines anderen Sondereigentimers jedenfalls dann nach § 1004
Abs. 1 BGB verlangen, dass er eine Nutzung des Sondereigentums unterlasst,
die einer vereinbarten Zweckbestimmung widerspricht, wenn diese Vereinba-
rung in das Grundbuch eingetragen ist. Begrindet wird diese Auffassung zu-
meist damit, dass eine solche Zweckbestimmung nach § 5 Abs. 4 Satz 1 WEG
den Inhalt des Sondereigentums bestimme und daher auch gegenuber dem
Mieter einer Wohnungs- oder Teileigentumseinheit wirke (vgl. OLG Mdunchen,
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NJW-RR 1992, 1492, 1493 f.; OLG Stuttgart, NJW-RR 1993, 24, 25; OLG
Frankfurt, NJW-RR 1993, 981; OLG Karlsruhe, MDR 1994, 59; KG, KGR Berlin
2005, 441, 442; OLG Minchen, ZWE 2010, 36; Barmann/Suilmann, WEG,
14. Aufl., § 13 Rn. 138 f.; § 15 Rn. 84; BeckOGK/Falkner, WEG [1.8.2019], § 13
Rn. 93; Hugel/lElzer, WEG, 2. Aufl., §15 Rn. 76; jurisPK-BGB/Lafontaine,
8. Aufl., § 15 WEG Rn. 56; Kimmel/Niedenflhr in Niedenfihr/\Vandenhouten,
WEG, 12. Aufl.,, § 14 Rn. 34 f.; Schultzky in JenniRen, WEG, 6. Aufl.,, § 13
Rn. 33; § 15 Rn. 129; Spielbauer in Spielbauer/Then, WEG, 3. Aufl., § 15
Rn. 22; Staudinger/Kreuzer, BGB [2018], § 13 WEG Rn. 50; NuBlein, Die Di-
vergenzen zwischen Wohnungseigentums- und Mietrecht, 2006, S. 130 f.; Arm-
bruster/Maller, ZMR 2007, 321, 323 f.; Riecke, ZMR 2010, 154 f.; Horst, NZM
2012, 289, 293; Jacoby, ZWE 2012, 70, 73; Bonifacio, ZWE 2013, 196, 199;
Doétsch, WuM 2017, 493, 496). Teilweise wird darUber hinausgehend ange-
nommen, dass die Sondereigentimer nach § 1004 Abs. 1 BGB von dem Mieter
eines anderen Sondereigentimers auch die Einhaltung von mehrheitlich be-
schlossenen Gebrauchsregelungen verlangen kénnen, weil der Vermieter dem
Mieter keine weitergehenden Rechte uUbertragen konne, als er selbst habe
(OLG Frankfurt, NJW-RR 1993, 981; LG Hamburg, ZWE 2012, 290; BeckOK
WEG/Mdller [1.8.2019], § 14 Rn. 122; Bonifacio, ZWE 2013, 196, 198 f.).

bb) Nach anderer Ansicht binden Vereinbarungen der Wohnungseigen-
tumer - und erst Recht (Mehrheits-)Beschlisse - nur diese selbst, nicht aber
Dritte. Es fUhre zu einer unzulassigen Ausdehnung absoluter Rechte, wenn aus
Vereinbarungen Anspruche nach § 1004 Abs. 1 BGB gegen Dritte abgeleitet
wulrden. Die Eintragung einer Vereinbarung im Grundbuch habe nach § 10
Abs. 3 WEG nur den Zweck, Sondernachfolger der Sondereigentimer zu bin-
den, mache den Inhalt der Vereinbarung aber nicht zum absoluten Recht mit
dinglicher Wirkung gegen Dritte (vgl. AG Hannover, ZMR 2010, 153, 154,
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Mdller/Weber, Beck’'sches Formularbuch WEG, 3. Aufl., L.I1.2. Anm.9;
Riecke/Schmid/Abramenko, WEG, 5. Aufl., § 13 Rn. 5; Schuschke, NZM 1998,
176; Kimmel, ZWE 2008, 273, 276; Lehmann-Richter, ZWE 2019, 105, 107).

cc) Die Frage ist hochstrichterlich noch nicht entschieden. In einer das
Verhaltnis zwischen Mieter und Vermieter betreffenden Entscheidung ist der
Bundesgerichtshof, ohne die Frage zu entscheiden, davon ausgegangen, dass
Sondereigentumer bei einer der Zweckbestimmung widersprechenden Nutzung
einer Einheit durch einen Mieter einen direkten Anspruch gegen diesen auf Un-
terlassung dieser Nutzung haben (vgl. BGH, Urteil vom 29. November 1995
- Xl ZR 230/94, NJW 1996, 714 unter 2.a). Der Senat hat die Frage zuletzt
offengelassen (vgl. Urteil vom 10. Juli 2015 - V ZR 194/14, ZfIR 2015, 773
Rn. 13). Er entscheidet sie nun im Ergebnis im Sinne der erstgenannten
Ansicht.

(1) Als Anspruchsgrundlage fir den unmittelbaren Anspruch eines Son-
dereigentumers gegen den Mieter eines anderen Sondereigentiimers auf Unter-
lassung einer bestimmten Nutzung der angemieteten Einheit kommt, da An-
spriche aus § 15 Abs. 3 WEG auf Einhaltung einer Gebrauchsregelung den
Eigentimern nur im Innenverhaltnis bei unzulassigem Gebrauch durch andere
Eigentimer gegen diese zustehen kénnen (vgl. Senat, Urteil vom 18. November
2016 - V ZR 221/15, ZfIR 2017, 193 Rn. 24), nur § 1004 Abs. 1 BGB in Be-
tracht. Der Anspruch setzt somit voraus, dass der Mieter das Eigentum des
Sondereigentumers beeintrachtigt, der die Unterlassung begehrt. Diese Vor-
aussetzung ist ohne weiteres gegeben, wenn der Mieter das Gemeinschaftsei-
gentum in einer Weise nutzt, die einer von den Eigentimern - gleich ob durch
Vereinbarung oder durch Beschluss - getroffenen Gebrauchsregelung wider-
spricht. Mit der Nutzung des Gemeinschaftseigentums nimmt der Mieter das
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Miteigentum aller Eigentimer in Anspruch. Hierzu ist er nur deshalb berechtigt,
weil jeder Sondereigentimer - vorbehaltlich abweichender Vereinbarungen (vgl.
hierzu Senat, Urteil vom 12. April 2019 - V ZR 112/18, NJW 2019, 2083
Rn. 17 ff.) - nach § 13 Abs. 1 WEG zur Vermietung seines Sondereigentums
befugt ist und diese Befugnis auch die Ubertragung der Berechtigung zum Mit-
gebrauch des gemeinschaftlichen Eigentums nach § 13 Abs. 2 WEG umfasst
(Barmann/Suilmann, WEG, 14. Aufl.,, § 13 Rn. 38). Der Mieter Ubt folglich in
Bezug auf das Gemeinschaftseigentum eine von seinem Vermieter als Mitei-
gentumer abgeleitete Befugnis zur Inanspruchnahme des auch fremden Mitei-
gentums an dem Grundstlck aus, die nicht weiterreichen kann, als die Befugnis
des Eigentumers, der sie dem Mieter im Rahmen des Mietverhaltnisses ein-
raumt (vgl. Jacoby, ZWE 2012, 70, 73).

Das Recht des Sondereigentimers zum Mitgebrauch des gemeinschaft-
lichen Eigentums besteht gemal® § 13 Abs. 2 WEG nur nach Maligabe der
§§ 14, 15 WEG. Er kann folglich dieses Recht dem Mieter nur dergestalt Uber-
tragen, dass dieser - wie der Sondereigentimer selbst - zum Mitgebrauch des
Gemeinschaftseigentums unter Einhaltung der Gebrauchsregelungen nach § 15
WEG berechtigt ist (vgl. auch § 14 Nr. 2 WEG und hierzu Senat, Urteil vom
16. Mai 2014 - V ZR 131/13, ZWE 2014, 356 Rn. 11). Allein aufgrund und im
Umfang dieser Ubertragung sind die ibrigen Wohnungseigentimer verpflichtet,
die Nutzung des Gemeinschaftseigentums durch den Mieter zu dulden (§ 14
Nr. 3 WEG, § 1004 Abs. 2 BGB). Verstoldt der Mieter gegen eine fur das Ge-
meinschaftseigentum getroffene Gebrauchsregelung, uberschreitet er seine
Befugnis zu dessen Nutzung und beeintrachtigt - selbst wenn ihm der vermie-
tende Eigentimer diese Nutzung gestattet haben sollte - unmittelbar das Eigen-
tum aller anderen Eigentumer (siehe allgemein zur Eigentumsbeeintrachtigung

durch den unbefugten Gebrauch einer fremden Sache Staudinger/Gursky, BGB
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[2012], § 1004 Rn. 24). Die Wohnungseigentumer haben daher gegen den Mie-
ter einer Sondereigentumseinheit, der bei der Nutzung des Gemeinschaftsei-
gentums gegen eine von den Eigentiumern vereinbarte oder beschlossene Ge-

brauchsregelung verstoldt, einen Unterlassungsanspruch aus § 1004 Abs. 1
BGB.

(2) Geht es hingegen um die zweckwidrige Nutzung einer Sondereigen-
tumseinheit durch einen Mieter, ist die Rechtslage auf den ersten Blick eine an-
dere, weil der Mieter das Miteigentum der tUbrigen Wohnungseigentumer inso-
weit nicht in Anspruch nimmt und es folglich an einer unmittelbaren Beeintrach-
tigung ihres Eigentums zu fehlen scheint. Gleichwohl haben die Wohnungsei-
gentumer in dieser Konstellation einen unmittelbaren Anspruch aus § 1004
Abs. 1 BGB gegen den Mieter auf Unterlassung der gegen die Zweckbestim-

mung verstoRenden Nutzung der Einheit.

(a) Durch die bestimmte Bezeichnung einer Sondereigentumseinheit in
der Teilungserklarung, z.B. als Laden, wird die zulassige Nutzung dieser Einheit
beschrankt, wenn es sich - wie hier - um eine Regelung im Sinne einer Zweck-
bestimmung mit Vereinbarungscharakter handelt. Eine solche betrifft nicht die
sachenrechtliche Zuordnung, die nicht Gegenstand einer Vereinbarung sein
kann, sondern dient der Regelung der Innenbeziehungen der Wohnungseigen-
tumer untereinander, ist also Teil der Gemeinschaftsordnung, die ahnlich einer
Satzung die Grundlage fur das Zusammenleben der Wohnungseigentumer
bildet (vgl. Senat, Urteil vom 22. Marz 2019 - V ZR 298/16, WuM 2019, 338
Rn. 11 mwN). Vereinbarungen, durch die die Wohnungseigentiimer ihr Verhalt-
nis untereinander regeln, entfalten allerdings zunachst nur Wirkung zwischen

diesen; sie sind schuldrechtlicher, nicht dinglicher Natur.
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(b) Vereinbarungen uber das Verhaltnis der Wohnungseigentumer unter-
einander kdnnen aber gemafl § 5 Abs. 4 Satz 1 WEG nach den Vorschriften
des 2. und 3. Abschnittes des Wohnungseigentumsgesetzes, namentlich durch
die Eintragung in das Grundbuch nach § 10 Abs. 3 WEG zum Inhalt des Son-
dereigentums gemacht und auf diese Weise ,verdinglicht® werden (vgl. Senat,
Urteil vom 2. Dezember 2011 - V ZR 74/11, NJW 2012, 676 Rn. 13; Urteil vom
10. Juli 2015 - V ZR 169/14, NJW 2016, 53 Rn. 23). Enthalt die Teilungsverein-
barung (§ 3 Abs. 1 WEG), die nach § 4 Abs. 1 WEG in das Grundbuch einzu-
tragen ist, fur eine Sondereigentumseinheit eine Zweckbestimmung, die vorgibt,
wie die Einheit zulassigerweise genutzt werden darf, wird hierdurch der Inhalt
des Sondereigentums an dieser Einheit ausgestaltet. Dies gilt nach § 8 Abs. 2
Satz 1 WEG i.V.m. § 5 Abs. 4 Satz1 WEG ebenso, wenn die Zweckbestim-
mung in der Teilungserklarung durch den teilenden Eigentumer vorgegeben
wird, da die Teilungserklarung ab dem Zeitpunkt, ab dem sie von dem teilenden
Eigentimer nicht mehr einseitig geadndert werden kann, einer Vereinbarung
gleichsteht (vgl. Senat, Beschluss vom 13. September 2000 - V ZB 14/00, NJW
2000, 3643, 3644 unter 2.; Urteil vom 15. Januar 2010 - V ZR 40/09, NJW-RR
2010, 667 Rn. 5), oder wenn die Wohnungseigentumer die Zweckbestimmung
aufgrund einer in der Gemeinschaftsordnung enthaltenen Offnungsklausel
durch Beschluss &ndern, da ein solcher Beschluss die Anderung einer Verein-
barung gemal § 15 Abs. 1 WEG zum Gegenstand hat (vgl. Senat, Urteil vom
12. April 2019 -V ZR 112/18, NJW 2019, 2083 Rn. 5 sowie zu den Vorausset-
zungen und Grenzen einer solchen Anderung Rn. 13 ff., zur Veroff. in BGHZ

bestimmt).

(c) Die auf diese Weise bewirkte inhaltliche Ausgestaltung des Sonderei-
gentums fuhrt allerdings nicht dazu, dass die Zweckbestimmung selbst den
Charakter eines absoluten Rechts erhalt und dingliche Wirkung gegenuber je-
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dermann entfaltet. Obwohl eine Zweckbestimmung als Inhalt des Sondereigen-
tums auch gegenuber den Sondernachfolgern eines Wohnungseigentimers
wirkt - sei es nach § 10 Abs. 3 WEG, sei es Uber die in der Gemeinschaftsord-
nung enthaltene Offnungsklausel i.V.m. § 10 Abs. 4 WEG -, wird sie hierdurch
nicht zu einem dinglichen Recht, sondern betrifft unmittelbar nur das Verhaltnis
der Wohnungseigentimer untereinander (zutreffend Hugel, FS Koch [2019]
363, 365). Insoweit sind der rechtliche Charakter und die rechtliche Wirkung der
Vereinbarungen Uber den Inhalt des Sondereigentums nach § 5 Abs. 4 WEG
vergleichbar mit Vereinbarungen des Grundstiuckseigentumers und des Erb-
bauberechtigten Uber den Inhalt des Erbbaurechts nach § 2 ErbbauRG. Die
nach dieser Vorschrift zuldssigen Vereinbarungen haben, wenn sie in das
Grundbuch eingetragen werden, zwar insofern dingliche Wirkung, als sie fur
und gegen jeden Rechtsnachfolger des Grundstuckseigentimers und des Erb-
bauberechtigten gelten (vgl. Senat, Urteii vom 6. November 2015
-V ZR 165/14, BGHZ 207, 334 Rn. 18). Die Vereinbarung stellt aber kein ding-
liches Recht dar; sie entfaltet Wirkung nicht gegeniber jedermann, sondern
allein im Verhaltnis zwischen dem (jeweiligen) Grundstickseigentimer und
Erbbauberechtigten (vgl. MUKoBGB/Heinemann, 7. Aufl., § 2 ErbbauRG Rn. 6
sowie Lemke/Czub, Immobilienrecht, 2. Aufl., § 2 ErbbauRG Rn. 5 f1.).

(d) Gleichwohl stellt die Nutzung der Sondereigentumseinheit durch den
Mieter, die der fur diese Einheit vereinbarten Zweckbestimmung widerspricht,
eine Beeintrachtigung des Eigentums der Ubrigen Wohnungseigentimer dar.
Der in § 903 Satz 1 BGB enthaltene Grundsatz, wonach der Eigentumer einer
Sache, soweit nicht das Gesetz oder Rechte Dritter entgegenstehen, mit der
Sache nach Belieben verfahren kann, gilt nach § 13 Abs. 1 WEG auch fur das
Sondereigentum eines Wohnungseigentiumers. Das Sondereigentum ist gesetz-
lich als echtes Eigentum i.S.v. § 903 BGB und Art. 14 GG ausgestaltet (vgl. Se-
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nat, Urteil vom 12. April 2019 - V ZR 112/18, NJW 2019, 2083 Rn. 16, zur
Veroff. in BGHZ bestimmt). Anders als sonstiges Eigentum kann es aber auch
durch Vereinbarung der Wohnungseigentumer, etwa durch eine Zweckbestim-
mung, naher ausgestaltet werden und hat dann den vereinbarten Inhalt (vgl.
Armbruster/Muller, ZMR 2007, 321, 324 mwN; Schultzky in JenniRen, WEG,
6. Aufl., § 13 Rn. 33; Hugel, FS Koch [2019] 363, 365). Durch diese inhaltliche
Ausgestaltung des Sondereigentums wird die Befugnis des Sondereigentiimers,
sein Eigentum nach Belieben zu nutzen, im Verhaltnis zu den anderen Son-
dereigentumern beschrankt. Diese Beschrankung der Rechte aus dem Son-
dereigentum vermittelt den Gbrigen Sondereigentimern spiegelbildlich als Inhalt
ihres Sondereigentums und des Miteigentums am Grundstick das Recht, ihr
Sondereigentum unter Ausschluss eines zweckwidrigen Gebrauchs einer ande-
ren Einheit zu nutzen (vgl. Armbruster/Muller, ZMR 2007, 321, 324; Merle, WE
1993, 148, 149 f.). Die der Zweckbestimmung widersprechende Nutzung einer
Sondereigentumseinheit stellt sich damit als (mittelbare) Beeintrachtigung des
Eigentums aller Wohnungseigentimer dar, und zwar auch dann, wenn sie nicht
durch den Sondereigentimer, sondern durch dessen Mieter erfolgt (BeckOK
WEG/Muller [1.8.2019], § 14 Rn. 122). Diese Beeintrachtigung mussen die
Wohnungseigentimer nicht dulden, selbst wenn der Mieter vertraglich im Ver-
haltnis zu seinem Vermieter zu einer solchen Nutzung berechtigt sein sollte.
Auch insoweit gilt, dass der Sondereigentiimer, von dem der Mieter seine Nut-
zungsbefugnis ableitet, diesem nicht mehr an Rechten Ubertragen kann, als er
selbst im Verhaltnis zu den anderen Wohnungseigentiumern hat (vgl. zu diesem
Grundsatz Senat, Urteil vom 1. Dezember 2006 - V ZR 112/06, NJW 2007, 432
Rn. 18).

(e) Dem lasst sich nicht entgegenhalten, dass der Mieter eines Son-
dereigentumers damit im Ergebnis schlechter steht als ein sonstiger Dritter, der
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die Sondereigentumseinheit ohne vertragliche Vereinbarung entgegen der ver-
einbarten Zweckbestimmung nutzt (so aber Kimmel, ZWE 2008, 273, 275).
Denn eine vertragslose zweckwidrige Nutzung der Einheit griffe ebenfalls in das
Sonder- und Miteigentum der Wohnungseigentiumer ein und kénnte durch diese
nach § 1004 Abs. 1 BGB abgewehrt werden (zutreffend Dotsch, WuM 2013, 90,
94).

b) Zutreffend nimmt das Berufungsgericht auch an, dass die Nutzung
einer Teileigentumseinheit als Eisverkaufsstelle (Eisdiele) mit Bestuhlung gegen
eine - wie hier - in der Teilungserklarung enthaltene Zweckbestimmung ver-

stdlt, nach der die Einheit nur als ,Laden® genutzt werden darf.

aa) Unter einem Ladenraum werden Geschaftsraume verstanden, in de-
nen standig Waren zum Verkauf dargeboten werden, bei denen aber der Cha-
rakter einer (bloRRen) Verkaufsstatte im Vordergrund steht. Den Betrieb einer
Gaststatte umfasst dies regelmaRig nicht (Senat, Urteil vom 10. Juli 2015
-V ZR 169/14, NJW 2016, 53 Rn. 20).

bb) Ob dies fur jede Art von Eisverkaufsstelle gleichermalen gilt, na-
mentlich auch fur solche, bei denen ausschliel3lich Eis tber einen Tresen hin-
weg verkauft wird, ohne dass die Moglichkeit besteht, dieses unmittelbar in oder
vor der Eisverkaufsstelle zu verzehren, bedarf vorliegend keiner Entscheidung.
Jedenfalls die Nutzung einer Teileigentumseinheit als Eisdiele mit Bestuhlung
verstoldt gegen eine in der Teilungserklarung enthaltene Zweckbestimmung mit
Vereinbarungscharakter, nach der die Einheit nur als ,Laden” genutzt werden
darf. Durch das Aufstellen von Stuhlen und Tischen wird der Kunde zum Ver-
weilen und zum Verzehr der angebotenen Waren vor Ort eingeladen. Der Kun-
de wird zum Gast. Wie bei einer Gaststatte steht nicht mehr der blo3e Verkauf
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von Eis sowie ggf. Kaffeespezialitaten und anderen Getranken im Vordergrund,
sondern der Genuss bzw. Verbrauch dieser Speisen und Getranke vor Ort und

die Kommunikation mit anderen Géasten.

c) Nicht zu beanstanden ist schliellich auch die Annahme des Beru-
fungsgerichts, die nach der Zweckbestimmung ausgeschlossene Nutzung der in
Rede stehenden Teileigentumseinheit als Eisdiele mit AuRenbestuhlung sei
nicht deshalb zulassig, weil sie nicht mehr store als eine nach der Teilungser-

klarung gestattete Nutzung als Laden.

aa) Eine nach dem vereinbarten Zweck ausgeschlossene Nutzung kann
sich als zulassig erweisen, wenn sie bei typisierender Betrachtungsweise nicht
mehr stort als die vorgesehene Nutzung. Entscheidend ist dabei, dass eine sol-
che anderweitige Nutzung die Ubrigen Wohnungseigentimer nicht Uber das
Mal hinaus beeintrachtigt, das bei einer Nutzung zu dem vereinbarten Zweck
typischerweise zu erwarten ist (vgl. Senat, Urteil vom 15. Januar 2010
-V ZR 72/09, NJW 2010, 3093 Rn. 16; Urteil vom 10. Juli 2015 - V ZR 169/14,
NJW 2016, 53 Rn. 21).

bb) Bei typisierender Betrachtung stort die Nutzung einer Teileigentums-
einheit als Eisdiele jedenfalls dann mehr als eine Nutzung als Ladengeschaft,
wenn AulRenflachen in Anspruch genommen werden, sei es durch eine Aul3en-
bestuhlung oder durch den Verkauf nach au3en. Schon der Verzehr der ange-
botenen Speisen und Getranke aul3erhalb einer Eisdiele ist regelmaliig mit Ge-
rauschen verbunden, die bei dem bloRen Erwerb von Waren innerhalb eines
Ladengeschafts nicht entstehen, etwa mit dem Klappern von Geschirr und dem
Rucken von Stuhlen. Vor allem aber entsteht durch die Kommunikation der

Gaste untereinander - die auch dann zu erwarten ist, wenn lediglich ein Verkauf
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nach auflen erfolgt, weil dieser zu Stof3zeiten Ublicherweise dazu fuhrt, dass
sich Warteschlangen bilden - eine Gerauschkulisse, die bei einem Ladenge-
schaft, das die Kunden lediglich zum Erwerb von Waren aufsuchen und danach
wieder verlassen, Ublicherweise nicht entsteht. Hinzu kommt, dass Eisdielen vor
allem bei sommerlichem Wetter und dabei wiederum vornehmlich an den Wo-
chenenden besonders stark frequentiert werden (vgl. OLGR Schleswig 2000,
267), d.h. zu Zeiten, zu denen typischerweise auch die Wohnungseigentimer
zuhause sind und sich auf Balkonen aufhalten bzw. ihre Fenster geoffnet ha-
ben, so dass die von den Gasten der Eisdiele erzeugte Gerauschkulisse fur die

Wohnungseigentlimer verstarkt wahrnehmbar ist.

cc) Soweit die Revision rugt, das Berufungsgericht hatte der Behauptung
des Beklagten nachgehen mussen, die aufgestellten Tische und Stuhle seien
reine Sitzgelegenheiten, regelmalig betraten die Kunden die Eisdiele, bestell-
ten Eis, bezahlten dieses und verlielen die Eisdiele sodann wieder, hat sie

hiermit keinen Erfolg, da eine typisierende Betrachtungsweise malgeblich ist.
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Fur diese kommt es nicht darauf an, ob und in welchem Umfang die Kunden die
vorhandenen Sitzgelegenheiten tatsachlich zum Verweilen, zum Verzehr des
Eises und zur Unterhaltung nutzen.

27 Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Abs. 1 ZPO.

Stresemann Briickner Weinland

Kazele Hamdorf

Vorinstanzen:

AG Dieburg, Entscheidung vom 18.09.2017 - 2 C 36/16 (29) -
LG Frankfurt am Main, Entscheidung vom 27.09.2018 - 2-13 S 138/17 -



