Eine Wohnungseigentumsgemeinschaft kann Anspriiche auf Unterlassung von Larm oder dhnlichen
Belastungen nicht an sich ziehen, soweit sie Sondereigentum betreffen — Anmerkung zu Urteil des
Bundesgerichtshofs (BGH) vom 24.01.2020, V ZR 295/16

Auch innerhalb einer Wohnungseigentimergemeinschaft (WEG) stellen Beeintrachtigungen durch
Larm, Geriiche oder Ahnliches eine haufige Konfliktquelle dar. Hier stellt sich dann die Frage, wer fir
die Durchsetzung welcher Anspriiche zustdandig ist. Die Entscheidung des BGH zeigt, wie wichtig die
genaue Abgrenzung ist.

Die Klagerin ist Eigentimerin in einer WEG. Der Beklagte ist Mieter einer Einheit, welche direkt unter
der Einheit der Klagerin liegt. Der Beklagte nutzte die Einheit als Pensionsbetrieb und vermietet diese
an Feriengdste. Von den Gasten sollen Larm- und Geruchsbeldstigungen ausgehen.

Die WEG hat auf einer Eigentiimerversammlung von 2014 mehrere Beschliisse gefasst, mit denen sie
die Verfolgung von Unterlassungsanspriichen gegen den Beklagten an sich gezogen hat. Dies bezog
sich sowohl auf die Gemeinschaftsflachen, als auch das Sondereigentum der Klagerin.

Die Klagerin hat den Beklagten auf Unterlassung in Anspruch genommen und zwar einerseits auf
Unterlassung von Geruchs— und Larmemissionen und andererseits wegen der Nutzung der Einheit als
Pensionsbetrieb. Erst- und zweitinstanzlich ist die Klage abgewiesen worden. Die Klagerin habe nicht
die Befugnis, eine entsprechende Klage zu fihren. Dies sei durch die Beschliisse von 2014 Sache der
WEG. Auf die Revision hin hat der BGH die Sache insoweit zur erneuten Uberpriifung durch das
Berufungsgericht zurickverwiesen, als eine Beeintrachtigung der Sondereigentumseinheit der
Klagerin infrage stehe. Die WEG kdnne Unterlassungsanspriiche, die das Sondereigentum betreffen
nicht an sich ziehen.

Il.
1.

Gehen von der Einheit eines Eigentlimers in einer WEG Larm, Gerliche oder sonstige Beldstigungen
aus, kénnen nur die Gemeinschaftsflachen betroffen sein, nur die Sondereigentumsflachen oder beide
gleichzeitig. Wie die Entscheidung des BGH zeigt ist es wichtig genau abzugrenzen, welche Flache
betroffen ist:

— Auch wenn  Gemeinschaftsflachen betroffen sind, konnen zunachst  die
Unterlassungsanspriiche von jedem Eigentiimer geltend gemacht werden. Allerdings hat hier
die Gemeinschaft die Moglichkeit, diese Anspriiche an sich zu ziehen. Geschieht dies wie im
vorliegenden Fall misste der Eigentiimer der die Anspriiche bereits geltend gemacht hat die
entsprechenden prozessualen Konsequenzen ziehen und kénnte die Anspriiche nicht mehr
weiterverfolgen;

— sind dagegen Sondereigentumsflachen betroffen (insbesondere die Sondereigentumseinheit
der jeweiligen Eigentimer) hat die Gemeinschaft keine Kompetenz, diese Anspriiche an sich
zu ziehen. Hier ist der jeweilige Sondereigentiimer alleine zustandig. lThm kann die
Berechtigung gegen den Storer vorzugehen nicht entzogen werden. Andererseits kann die
WEG dem jeweiligen Sondereigentiimer dies auch nicht abnehmen.



2.

Die Entscheidung des BGH unterstreicht auch nochmals, dass der einzelne Sondereigentiimer auch
direkt gegen den Mieter eines anderen Sondereigentiimers vorgehen kann und nicht darauf
angewiesen ist, dass die WEG dies tut.

V.

Stort der Sondereigentiimer bzw. sein Mieter andere Sondereigentimer durch Larm, Geriiche o.a.
kann jeder Sondereigentiimer unmittelbar gegen den Storer vorgehen. Je nachdem welche Flachen
aber genau betroffen sind, hat die WEG die Mdglichkeit durch Ansichziehung der entsprechenden
Anspriiche die einzelnen Sondereigentimer auszuschlieRen. Dies gilt aber nicht, wenn
Sondereigentumsflachen betroffen sind. Um hier keine Fehler zu machen ist eine sorgfaltige juristische
Prifung notwendig. Hierfir stehe ich gerne zur Verfiigung.

Diese Ausfiihrungen stellen eine erste Information dar, die zum Zeitpunkt der Erstveroffentlichung
aktuell war. Die Rechtslage kann sich seitdem gedndert haben. Die Ausfiihrungen kénnen und sollen
eine individuelle Beratung nicht ersetzen.



