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I. Sachverhalt

In einer Teilungserklirung ist bestimmt, dass die Verdu-
Berung von Wohnungs- und Teileigentum der Zustim-
mung von Herrn X bedarf. Dies ist auch so im jeweili-
gen Bestandsverzeichnis der Grundbiicher eingetragen.
X ist verstorben.

I1. Frage

1. Bedarf die Verduflerung von Wohnungs- und Teil-
eigentum nunmehr der Zustimmung aller Wohnungs-
und Teileigentiimer in notariell beglaubigter Form?
Oder geniigt ein Mehrheitsbeschluss der Eigentiimer-
versammlung?

Rechtsprechung

WEG § 16 Abs. 2 S. 2 — Kostenverteilung; Kompetenz
der Wohnungseigentiimer zur Anderung des Kreises der
Kostenschuldner; erstmalige Belastung einzelner Woh-
nungseigentiimer mit Kosten; Maflstab ordnungsgemi-
Ber Verwaltung

Literaturhinweise

Veranstaltungen

2. Fiir den Fall, dass ein Mehrheitsbeschluss der Eigen-
tiimerversammlung geniigt: Wie ist dieser dem Grund-
buchamt gegeniiber nachzuweisen? Ist in diesem Fall
zusitzlich eine beglaubigte Zustimmungserklirung des
Verwalters erforderlich?

III. Zur Rechtslage

Nach § 12 Abs. 1 WEG kann als Inhalt des Sonder-
eigentums vereinbart werden, dass ein Wohnungseigen-
titmer zur Verduflerung seines Wohnungseigentums der
Zustimmung anderer Wohnungseigentiimer oder eines
Dritten bedarf. Das Gesetz differenziert mithin danach,
ob das Zustimmungsrecht einem Wohnungseigentiimer
oder einem (externen) Dritten zusteht.

Fiir die Frage, wie sich der Tod des X auf das Schicksal
der Verduflerungsbeschrinkung nach § 12 WEG aus-
wirkt, kommt es u. E. jedoch mafigeblich auf eine an-
dere Differenzierung an: Entweder es handelte sich bei
dem Zustimmungsrecht um ein Recht, das tatsichlich
personlich X als Individualrecht zustehen sollte (nach-
stehend: eigenniitziges Zustimmungsrecht) oder aber X
sollte zur Wahrung fremder, kollektiver Interessen han-
deln (nachstehend fremdniitziges Zustimmungsrechr).
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Welcher Art das vereinbarte Zustimmungsrecht des X
war, ist eine Frage des Inhalts bzw. der Auslegung der
Teilungserklirung bzw. der Gemeinschaftsordnung.
Wie die konkret in Frage stehende Auslegung einmal
von einem Gericht entschieden werden wird, kann hier
freilich nicht vorweggenommen werden.

1. Hinweis betreffend die Auslegung der Veriufle-
rungsbeschrinkung

Bei der Auslegung von Teilungserklirungen und Ge-
meinschaftsordnungen kommce es iiblicherweise nicht
auf den Willen der Verfasser der Teilungserklirung an,
sondern allein auf den Wortlaut und Sinn der betrof-
fenen Regelung, wie er sich fiir einen unbefangenen
Leser als nichstliegende Bedeutung des Eingetragenen
oder in Bezug Genommenen ergibt (st. Rspr., s. nur
BGH NJW-RR 2015, 847 Rn. 12).

Nach der jiingsten Rspr. des BGH (MittBayNot 2024,
31 Rn. 11 ff.) kann sich der derart ermittelte Inhalt einer
Bestimmung in einer bereits beurkundeten Teilungs-
erklirung im Laufe der Zeit wandeln, nimlich u. a.
dann, wenn z. B. in der Teilungserklirung verwandte
Begriffe durch gesetzliche Reformen einen Bedeu-
tungswandel erfahren.

Der BGH fiihrt aus (MitcBayNot 2024, 31 Rn. 15; Her-
vorhebungen durch das DNotl):

oDa bei der Auslegung der Teilungserklirung subjektive
Vorstellungen nicht von Bedeutung sind, sondern allein
eine objektive Sicht mafgebend ist, kann sich der Inhalt
der Teilungserklirung im Laufe der Zeit dndern, wenn in
der Erklirung verwendete Begriffe einen Bedeutungswan-
del erfabren haben |[...]. In diesem Sinne hilt der Senat
cine erginzende Auslegung der Teilungserklirung in den
Fillen fiir méglich, in denen eine Liicke durch eine Ande-
rung der rechtlichen Verhiltnisse entstebr [...].“

Insbesondere beriicksichtigt der BGH (in: MittBayNot
2023, 31) die durch das WEMoG im Recht der WEG
herbeigefiihrten Strukturverinderungen bei der Ausle-
gung einer Vereinbarung in der Teilungserklirung tiber
eine Verduflerungs-beschrinkung i. S. v. § 12 WEG.

2. Fremdniitziges Zustimmungsrecht

a) Zustindigkeit zur Erteilung der Zustimmung
i.S.v. § 12 Abs. 1 WEG nach dem Tod des X

Ergibt die Auslegung des Zustimmungsvorbehalts, dass
X ein fremdniitziges Zustimmungsrecht zustehen soll-
te, so hatte X bei Ausiibung seines Zustimmungsrechts
zur Wahrung von kollektiven Interessen der anderen
Wohnungseigentiimer zu handeln. X handelte damit
—in den Worten des BGH — ,,als Treuhinder in mittelba-
rer Stellvertretung fiir die iibrigen Wohnungseigentiimer*
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(BGH NJW 2013, 299, 300 Rn. 11; NJW 1991, 168;
NJW-RR 2011, 1453 Rn. 9).

Die kollektiven Interessen der Wohnungseigentii-
mer werden spitestens seit Inkrafttrecen des WEMoG
grundsitzlich durch die Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer (GdWE) wahrgenommen, § 9a Abs. 1, 2
WEG. X handelte somit nach neuerem Verstindnis
(nach Inkrafttreten des WEMOoG) fiir die GAWE. Die
BGH-Rspr. aus der Zeit vor Inkrafttreten des WEMoG
(s.0.), nach der ,fiir die iibrigen Wohnungseigentiimer®
gehandelt worden sei, ist somit (heute) insoweit sprach-
lich unprizise (geworden).

X musste hierbei jedoch nicht notwendigerweise zu-
gleich Verwalter i. S. v. § 9b Abs. 1 S. 1 WEG und so-
mit organschaftlicher Vertreter der GdAWE sein. Dass
die Interessen der GAWE nach auflen hin nicht durch
den Verwalter als dessen Vertreter wahrgenommen wer-
den, ist ungewdhnlich, die Moglichkeit folgt aber aus
der Regelung des § 12 Abs. 1 WEG, welche es ja zu-
ldsst, die Zustimmungskompetenz nach auflen einer
anderen Person als dem Verwalter zuzuweisen. Es ist
keinesfalls so, dass ,Dritter“ i. S. v. § 12 Abs. 1 WEG
stets nur der Verwalter i. S. v. § 9b Abs. 1 WEG sein

kann.

Theoretisch wire auch fiir die Konstellation eines
fremdniitzigen Zustimmungsrechts denkbar, dass die
Auslegung der Vereinbarung i. S. d. § 12 Abs. 1 WEG
ergibt, dass mit dem Tod des X das Zustimmunggserfor-
dernis ginzlich entfillt. Dies miisste sich u. E. aber zwei-
felsfrei aus der Vereinbarung ergeben, andernfalls ist es
fernliegend. Wenn X zur Wahrung der Interessen der
Wohnungseigentiimer handeln sollte, so ist im Zweifel
anzunehmen, dass die Verduflerungsbeschrinkung auch
nach dem Tod des X fortbestehen soll. Zu entscheiden
ist lediglich, wem das Zustimmungsrecht fortan zusteht.

Wenn X im Interesse der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer handeln sollte, ihm also ein fremd-
niitziges Zustimmungsrecht zustand, so ist einzige lo-
gische Konsequenz des Wegfalls von X, dass nunmehr
die Interessen der GAWE nach auflen hin durch den
Verwalter kundgetan bzw. wahrgenommen werden.
Der Verwalter vertritt nach § 9b Abs. 1 S. 1 WEG im
Auflenverhilenis grundsitzlich unbeschrinkbar (Abs. 1
S. 3) die GAWE.

Als Zwischenergebnis ist damit festzuhalten, dass fiir
den Fall des Vorliegens eines fremdniitzigen Zustim-
mungsrechts des X mit dessen Wegfall die Zustidndig-
keit zur Erteilung der Zustimmung im Auflenverhiltnis
beim Verwalter als Organ der GAWE liegt, in deren In-
teresse auch X gehandelt hat.



b) Abweichende Rechtsprechung des OLG
Saarbriicken aus 2018?

Das OLG Saarbriicken (FGPrax 2018, 205) hat-
te einen Fall zu beurteilen, in dem es (wohl) vom
Vorliegen  eines  fremdniitzigen
rechts ausging, denn es heifft in der Entscheidung
(FGPrax, 2018, 205, 206; Hervorhebungen durch das

DNotI):

Zustimmungs-

SAls rechtlich zulissige Ausnahme von diesem Grundsatz
ist eine vereinbarte Verfiigungsbeschrinkung deshalb eng
und nicht weiter auszulegen, als es ibr Sinn und Zweck er-
fordert; dieser besteht hier in der Kenntnis iiber die Zusam-
mensetzung der Wohnungseigentiimergemeinschaft zum
Schutze der Gemeinschaft, die vor nachreiligen Ver-
dnderungen im weitesten Umfange geschiitzt und durch
das Mitbestimmungsrecht bei VerdufSerungen von Sonder-
eigentum in die Lage versetzt werden soll, erkennbar prob-
lematischen Eintritten eines neuen Wohnungseigmtﬁmem

in die Gemeinschaft zu begegnen [...].“

Das OLG Saarbriicken deutet an, dass es angesichts
des Wegfalls der namentlich benannten Zustim-
mungsberechtigten der Auffassung zuneigt, dass ,,nun-
mehr sdmtliche Wohnungseigentiimer in der Form
des § 29 GBO zustimmen miissen“ (FG Prax 2018,
205 a. E.; Hervorhebungen durch das DNotl). Hin-
sichtlich dieser Entscheidung ist jedoch zu bemerken,
dass diese noch vor Inkrafttreten des WEMoG er-
gangen ist und daher auch noch ein anderes Verstind-
nis der ,Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer®
zugrundelag.

Das OLG Saarbriicken nennt zudem Fundstellen fiir die
»ganz h. A%, nach der sdmtliche Wohnungseigentiimer
zustimmen miissten. Die genannten Fundstellen sagen
dies jedoch zum Teil (in den aktuellen Auflagen) nicht
(mehr) aus: So geht Skauradszun (BeckOGK-WEG,
Std.: 1.3.2024, § 12 Rn. 18, 20, 25) nunmehr jedenfalls
cher davon aus, dass cin Beschluss der Versammlung
der Wohnungseigentiimer geniigt. Ebenso duflert sich
Suilmann (in: Birmann, WEG, 15. Aufl. 2023, § 12
Rn. 36), wonach in solchen Fillen die Zustimmung
durch die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (als
Verband) mittels Mehrheitsbeschluss zu erteilen ist.

Es spricht u. E. viel dafiir, dass die Entscheidung des
OLG Saarbriicken mit Inkrafttreten des WEMoG kei-
ne Wirkung dahingehend mehr entfalten kann, dass
gesagt werden konnte, ,die Rechtsprechung gehe von
einer Zustindigkeit aller Wohnungseigentiimer aus®.
Die Entscheidung ist vielmehr durch die gednder-
te Gesetzeslage tiberholt (a. A. aber wohl Dembharter,
GBO, 33. Aufl. 2023, Anh. zu § 3 Rn. 384, s. a. Rn. 35
a. E).

c) Das Innenverhiltnis zwischen X und der GdAWE
bzw. zwischen dem Verwalter und der GAWE

Von der Frage der Zustindigkeit zur Erteilung im
Auflenverhiltnis zu unterscheiden ist das Innenver-
hiltnis zwischen X und der GAWE bzw. zwischen dem
Verwalter und der GAWE. Dieses kann (aus Prakti-
kabilitdtsgriinden) so ausgestaltet sein, dass X (oder
der Verwalter) obne Riicksprache mit der GAWE (also
ohne jeweiliges Vorliegen eines Beschlusses, §§ 23, 25
WEQG) iiber die Erteilung der Zustimmung entscheidet.
In diesen Fillen besteht auch nach Inkrafttreten des
WEMoG die Méglichkeit der GAWE, die Entscheidung
tiber die Erteilung der Zustimmung an sich zu ziehen
(s. Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, § 6
Rn. 447, 507). Ein solches ,,An-sich-ziehen® bedeutet
nunmehr allerdings nur noch eine Anderung der Zu-
stindigkeit im Innenverhiltnis. Fir die Wirksamkeit der
Erklirung im AufSenverhiltnis ist es hingegen vollig un-
erheblich, ob die Entscheidung tatsichlich von X (bzw.
dem Verwalter) oder von der GAWE getroffen wurde,
denn zuzurechen ist die Entscheidung stets der GAWE,
die lediglich von X (bzw. dem Verwalter) als deren Ver-
treter nach aufSen hin erklirt wird.

Nach dem Tod des X scheint es allerdings fiir das /-
nenverhiltnis zwischen Verwalter und GAWE aus Sicht
des Verwalters sinnvoll, wenn dieser Verwalter einen
Zustimmungsbeschluss einholt, denn noch (!) haben
sich Verwalter und GAWE wohl nicht iiber die Art der
Ausiibung der Zustimmung verstindigt. Da offenbar
bei Fassung der Teilungserklirung sowie der Gemein-
schaftsordnung davon ausgegangen wurde, dass Herr X
die Zustimmung erteilen wird, liegt es nahe, dass noch
keine Regelung dazu getroffen wurde, wer im Verhile
nis zwischen einem Verwalter, bei dem es sich nicht um
Herrn X persénlich handelt, und der GAWE zustindig
sein soll. Wer im Innenverhiltnis zwischen Verwalter
und GdWE zur Entscheidung berufen ist, ist fiir das
Grundbuchamt (Auflenverhiltnis) indes nicht von In-
teresse.

Sollte das Grundbuchamt dennoch auf der Vorlage eines
Beschlusses bestehen, so wiirde der Nachweis dessen
gegeniiber dem Grundbuchamt in entsprechender An-
wendung von § 26 Abs. 4 WEG erfolgen, mithin durch
Vorlage einer Niederschrift iiber den Beschluss, bei der
die Unterschriften der in § 24 Abs. 6 WEG bezeich-
neten Personen offentlich beglaubigt sind (Demharter,
§ 29 Rn. 10). Nach unserer Auffassung kann die Vorla-
ge eines Beschlusses alleine jedoch nicht geniigen, da es
sich bei dem Beschluss um einen reinen Binnenrechtsakt
der GAWE handelt, der im Auflenverhiltnis durch den
Verwalter umgesetzt werden muss. Das Grundbuchamt
miisste konsequenterweise (wenn auch rechtsfehlerhaft)
verlangen, dass zusdtzlich zur Erklirung des Verwalters
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ein Beschluss der GAWE vorgelegt wird, der sodann
jedoch lediglich das Einverstindnis der GAWE belegt,
nicht aber als gleichwertiger Rechtsakt mit Aulenwir-
kung fungieren kann. Ein Nebeneinander zweier fur
das Auflenverhiltnis relevanter Zustimmungserklirun-
gen von (i) Verwalter und (ii) Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer ist nach Inkrafttreten des WEMoG
mit Blick auf die eindeutige Regelung in § 9b Abs. 1
WEG nicht mehr zu akzeptieren.

3. Eigenniitziges Zustimmungsrecht

Handelte X hingegen in Ausiibung eines eigenniitzigen
Zustimmungsrechts, so wahrte er konsequenterweise
jeweils nicht die Kollektivinteressen, die nach der Syste-
matik des WEG von der GAWE wahrgenommen werden
(§ 9a Abs. 1 S. 1 WEG). Fraglich ist, wie sich in diesem
Fall sein Tod auf das Schicksal der vereinbarten Ver-
duflerungsbeschrinkung (§ 12 Abs. 1 WEG) auswirkt.

a) Regelmiflig keine Vererblichkeit des Rechts
Zunichst erscheint es denkbar, dass das Recht ver-
erblich sein sollte. Dies ist eine Frage des Inhalts der
Rechts, welche durch Vereinbarung der Wohnungs-
eigentiimer begriindet wurde, und somit eine Frage
der Auslegung der Vereinbarung. Bei der Begriindung
eines eigenniitzigen Zustimmungsrechts, welches ohne-
hin der absolute Ausnahmefall sein diirfte, hielten wir
eine Vererblichkeit wohl nur dann fiir gegeben, wenn
sich dies zweifelsfrei aus der Teilungserklirung ergibt.
Denn wenn eine bestimmte Person zur Wahrung ibrer
eigenen Interessen das Zustimmungsrecht innehaben soll,
so liegt es fern, anzunehmen, dass nach Wegfall dieser
Person (und mithin auch nach ,Untergang® von deren
cigenen Interessen) das Recht dem zufilligen Erben
dieser Person zustehen soll. Ist das Zustimmungsrecht
mangels zweifelsfreier Anordnung der Vererblichkeit in
der Teilungsererklirung nicht vererblich, so ist weiter
fraglich, ob es mit dem Tod des X entfillt oder aber auf
eine andere , Person” tibergeht.

b) Eigene Einschitzung

Wobst geht im Falle des Vorliegens eines eigenniitzigen
Zustimmungsrechts davon aus, dass das Versterben des
namentlich Benannten entweder zum Fortbestand des
Zustimmungsvorbehalts zugunsten des neuen Eigentii-
mers der Einheir des personlich Benannten fithrt oder
aber (im Regelfall') zum Erloschen des Zustimmungs-
vorbehalts insgesamt (Staudinger/Wobst, WEG,
2023, § 12 Rn. 36; das Ergebnis letztlich offenlassend
BeckOK-WEG/Hogenschurz, Std. 2.4.2024, § 12
Rn. 28).

Wir neigen der Auffassung von Wobsz zu, wonach es im
Regelfall naheliegt, davon auszugehen, dass der Zustim-
mungsvorbehalt mit dem Tod des Inhabers eines eigen-
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niitzigen Zustimmungsrechts gianzlich entfillt. Wenn
die Wohnungseigentiimer bei Schaffung der Veriufe-
rungsbeschrinkung nach § 12 WEG einer personlich
benannten Person ein eigenniitziges Zustimmungsrecht
eingeriumt haben, so ging es den Wohnungseigentii-
mern gerade nicht darum, dass ihre eigenen Kollektiv-
interessen gewahrt werden. Es ist somit aber auch kein
Grund ersichtlich, weshalb als Folge des Wegfalls der
benannten Person plotzlich doch die Kollektivinteres-
sen Uber die Verduflerungsbeschrinkung gewahrt wer-
den sollen. Wenn die Wohnungseigentiimer ihre Kol-
lektivinteressen iiber eine Verduflerungsbeschrinkung
gewahrt wissen wollen, so kénnen sie jederzeit eine Ver-
einbarung i. S. v. § 12 Abs. 1 WEG treffen und das
(neue) Zustimmungsreche als (dann) fremdniitziges Zu-
stimmungsrecht einer Person (z.B. der GAWE) zuwei-
sen. Hierfiir bedarf es allerdings eines neuen Willens-
entschlusses der Wohnungseigentiimer.

Dass hingegen der neue Eigentiimer der bisherigen Ein-
heit von Herrn X nun zustimmungsbefugt sein soll (so
Wobst als eine Variante) halten wir fiir fernliegend. Dass
die Wohnungseigentiimer zuerst eine bestimmte Person
benennen, das Zustimmungsrecht nach dessen Weg-
fall aber als Privileg dessen zufilligen (Sonder-)Rechts-
nachfolgern zustehen sollte, diirfte kaum zutreffen und
miisste sich u. E zweifelsfrei aus der Teilungserklirung
ergeben.

4. Ergebnis

U. E. ist fiir den Fall der Vereinbarung eines fremdniit-
zigen Zustimmungsrechts die Verwalterzustimmung
(im Auflenverhiltnis) ausreichend. Der zusitzlichen
Vorlage eines Beschlusses der GAWE bedarf es niche.
Ebensowenig sind anstelle des X nunmehr simtliche
Wohnungseigentiimer zur Zustimmung berufen, sofern
die Auslegung der Vereinbarung nach § 12 Abs. 1 WEG
nicht zweifelsfrei etwas anderes ergibt. Im Regelfall
gilt vielmehr, dass die Erteilung der Zustimmung eine
Angelegenheit der Verwaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums ist und somit in den Zustindigkeitsbereich
der GAWE fillt, die im Auflenverhiltnis durch den
Verwalter vertreten wird. Ob in diesem Fall ein Beschluss
der GAWE notig ist, ist eine reine Frage des Binnen-
rechts, fiir das Auflenverhiltnis der GdAWE jedoch ir-
relevant, ebenso fiir das Grundbuchverfahren.

War X hingegen ausnahmsweise Inhaber eines eigenniiz-
zigen Zustimmungsrechts, so ist u. E. im Zweifel davon
auszugehen, dass die Verduflerungsbeschrinkung mit
seinem Tod entfallen ist. Ein eigenniitziges Zustim-
mungsrecht ist u. E. freilich nur dann anzunehmen,
wenn sich dieses zweifelsfrei aus der Teilungserklirung
ergibt. In Zweifelsfillen ist u. E. ohnehin stets davon
auszugehen, dass der Zustimmungsvorbehalt der Wah-



rung der Kollektivinteressen der Wohnungseigentiimer
dienen soll, also ein fremdniitziges Zustimmungsrecht
vorliegt.
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