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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.

BGB § 472
Vorkaufsrechte mit mehreren Berechtigten;
Verkauf an einen der Berechtigten

I. Sachverhalt

Das Grundstiick des Herrn A ist mit einem subjektiv-
personlichen Vorkaufsrecht fiir den ersten Verkaufsfall
fiir Herrn X und Frau Y als Berechtigte gem. § 472 BGB
belastet. Herr A schliefSt nun mit Herrn X als alleini-
gem Kiufer einen notariellen Kaufvertrag tiber das mit
dem Vorkaufsrecht belastete Grundstiick ab. Frau Y will
nun ihr Vorkaufsrecht ausiiben. Es bestehen Unklarhei-
ten dariiber, welche Wirkungen die Ausiibung des Vor-
kaufsrechts durch Frau Y hat, nimlich, ob sie dann das
Grundstiick allein erwerben kann oder nur zu einem
Bruchteil von V5.

II. Frage
Welche Wirkungen hat die Ausiibung eines Vorkaufs-
rechtes durch einen von mehreren Berechtigten im Sin-
ne des § 472 BGB, wenn der Vorkaufsfall durch einen
Verkauf an einen anderen Vorkaufsberechtigten ausge-
16st wird?

III. Zur Rechtslage

1. Vorliegen eines Vorkaufsfalls

Damit das Vorkaufsrecht Wirkungen entfalten kann,
muss es zunichst wirksam ausgeiibt werden kénnen.

Fir ein subjektiv-personliches Vorkaufsrecht bestimmt
sich das Rechtsverhiltnis zwischen dem Berechtigten
und dem Verpflichteten gem. § 1098 Abs. 1 BGB nach
den Vorschriften der §§ 463 bis 473 BGB. Somit ist fiir
eine wirksame Ausiibung eines Vorkaufsrechts zunichst
ein Vorkaufsfall i. S. d. § 463 BGB, also der Abschluss
eines Kaufvertrages iiber den Gegenstand mit einem
Dritten, notig.

Nach tiberwiegender Auffassung liegt ein solcher Vor-
kaufsfall im Falle mehrerer Vorkaufsberechtigter fiir alle
anderen Berechtigten auch dann vor, wenn einer der
Berechtigten einen Kaufvertrag unmittelbar mit dem
Vorkaufsverpflichteten schliefSt (Mader/Schermaier, in:
Staudinger, BGB, 2013, § 463 Rn. 51; BeckOGK-BGB/
Daum, Std.: 1.4.2024, § 463 Rn. 67; Schoner/Stéber,
Grundbuchrecht, 16. Aufl. 2020, Rn. 1411).

Dies tiberzeugt, da der direkt kaufende Vorkaufsberech-
tigte zwar einerseits nicht im Lager des Verkiufers steht.

Andererseits konnte so jedoch, wiirde man fiir die an-
deren Berechtigten einen Vorkaufsfall verneinen, deren
Vorkaufsrecht durch den Abschluss des Kaufvertrags zu
leicht ausgeschaltet werden.

Dies gilt u. E. aber im vorliegenden Fall auch fiir X als
Teil der Gesamtberechtigten nach § 472 BGB. Das ge-
meinschaftlich zustehende Vorkaufsrecht kann nim-
lich grundsitzlich nur gemeinschaftlich ausgeiibt wer-
den. Um eine solche gemeinschaftliche Austibung mit
den entsprechenden Folgen herbeifithren zu kdnnen,
muss der Abschluss des Kaufvertrages auch fir X als
Teil dieser Gemeinschaft als Vorkaufsfall behandelt
werden. Der vorliegende Fall ist auch nicht mit jener
Situation gleichzusetzen, in der der Vorkaufsberechtigte
einen Dritten zum Schein mit dem Vorkaufsverpflich-
teten einen Vertrag schlieffen lisst, um sich einen Vor-
kaufsfall zu schaffen (dazu Erman/Grunewald, BGB,
17. Aufl. 2023, § 463 Rn. 16 und BeckOGK-BGB/
Daum, § 463 Rn. 63). SchliefSlich tritt der X hier in of-
fene Verhandlungen mit dem A iiber einen freihindigen
Verkauf.

Somit stellt nach unserem Dafiirhalten der Kaufvertrag
zwischen A und X einen Vorkaufsfall fiir X u#nd Y als
nach § 472 BGB gemeinschaftlich Berechtigte dar.

2. Ausiibung des Vorkaufsrechts unter den Voraus-
setzungen des § 472 BGB

Um die Wirkung des § 464 Abs. 2 BGB zu entfal-
ten, muss das Vorkaufsrecht auflerdem gemifl § 464
Abs. 1 BGB ausgeiibr werden. Eine weitere Vorausset-
zung der wirksamen Ausiibung des Vorkaufsrechts er-
gibt sich vorliegend aus § 472 BGB. Dieser findet An-
wendung, da das Vorkaufsrecht mehreren Personen,
hier X und Y, als gemeinschaftlich Berechtigten i. S. d.
§ 472 BGB zusteht. § 472 S. 1 BGB sieht vor, dass
das Vorkaufsrecht nur ,im Ganzen® ausgeiibt werden
kann.

Daraus schloss das Reichsgericht (RGZ 158, 57) ur-
spritnglich, dass dieses auch ,gemeinschaftlich® im
Sinne eines bewussten und gewollten Zusammenwir-
kens ausgeiibt werden miisse. Um die Anforderungen
in der Praxis nicht zu iiberspannen, fordern grofle Teile
der Literatur indes lediglich, dass die Ausiibungen der
cinzelnen Berechtigten inhaltlich iibereinstimmen,
also nicht widerspriichlich zueinander sind (instruk-
tiv: Mayer, DNotZ 2022, 173, 183; BeckOGK-BGB/
Daum, Std.: 1.4.2024, § 472 Rn. 9; BeckOK-BGB/
Faust, Std.: 1.5.2024, § 472 Rn. 3).

Dabher ist nun zu priifen, inwieweit die Berechtigten X
und Y ihr Vorkaufsrecht ausgeiibt haben bzw. ausiiben
koénnen.
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a) Kaufvertrag zwischen A und X als Ausiibungser-
kliarung durch X2

In dem Abschluss des Kaufvertrages durch X ist nach
ciner Entscheidung des OLG Hamm (DNotZ 1989,
786) auch die Ausiibung des Vorkaufsrechts zu sehen.
Dies wird auch in Teilen der Literatur unter Bezug-
nahme auf diese Entscheidung vertreten (Gutachten
DNotl-Report 2000, 21, 23; BeckOGK-BGB/Daum,
§ 463 Rn. 67; Schoner/Stober, Rn. 1411; Falkner,
MittBayNot 2016, 378, 385).

Fraglich ist aber, ob diese Wertung des Gerichts sachge-
recht ist und dogmatisch zu iiberzeugen vermag. Rechts-
folge der Ausiibung des Vorkaufsrechts ist gem. § 464
Abs. 2 BGB, dass ein inhaltsgleicher Kaufvertrag zwi-
schen dem Vorkaufsverpflichteten und den Vorkaufsbe-
rechtigten zustandekomme. Insofern ist es unstimmig,
wenn Teile der Literatur von einem Eintrittsrecht der
anderen Vorkaufsrechtsberechtigten in den Kaufvertrag
zwischen A und X sprechen (in diese Richtung Falk-
ner, MittBayNot 2016, 378, 385). Legt man den Kauf
durch X als Ausiibung seines Vorkaufsrechts aus und
wiirde auch Y das Vorkaufsrecht ausiiben, wiirde dies
aber dazu fiithren, dass X ohne erneute Willensbekundung
das Grundstiick gemeinsam mit Y und schlussendlich
in einer Bruchteilsgemeinschaft gem. §§ 741 ff. BGB
erwerben wiirde. Der Erwerb eines Grundstiicks in Al-
leineigentum (= Ziel des Kaufvertrages zwischen A und
X) ist indes etwas ginzlich anderes als der Erwerb eines
Grundstiicks in Bruchteilsgemeinschaft mit einem Drit-
ten (hier: Y), sodass eine auf letzteres gerichtete Willens-
bekundung des X nicht im Abschluss des Kaufvertrags
mit A gesehen werden kann. Somit ist u. E. eine erneute
Willensbekundung des X (gerichtet auf den Erwerb des
Grundstiicks gemeinsam mit Y) erforderlich. Auflerdem
kann in dem Kaufvertrag zwischen A und X schon des-
halb nicht die Ausiibung des Vorkaufsrechts durch X
gesehen werden, weil ein Erwerb des Grundstiicks zu
Alleineigentum (= Ziel des Kaufvertrages zwischen A
und X) nur unter den Voraussetzungen des § 472 S. 2
BGB moglich wire. Hat aber Y auf die Ausiibung ihres
Vorkaufsrechts noch nicht verzichtet, so ist eine Aus-
iibungserklirung durch X, gerichtet auf den Erwerb
des Grundstiicks in Ginze, schlichtweg unwirksam
(vgl. BeckOGK-BGB/Daum, § 472 Rn. 13 m. w. N.).

Im Ergebnis ist der Kauf durch X damit u. E. — im Ein-
klang mit dem OLG Hamm (DNotZ 1989, 786) — zwar
als Verwirklichung des Vorkaufsfalls, aber — entgegen
dem OLG Hamm — nicht als gleichzeitige Ausiibung
des Vorkaufsrechts durch X zu bewerten.

b) Konsequenz und Ergebnis

Konsequenterweise ist daher davon auszugehen, dass
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nun X und Y ihr Vorkaufsrecht gemeinschaftlich nach
§ 472 S. 1 BGB austiben kénnen bzw. — solange die Vor-
aussetzungen des § 472 S. 2 BGB nicht vorliegen — auch
gemeinschaftlich ausiiben miissten. Hierzu bedarf es in-
haltdlich kongruenter Ausiibungserklirungen, d. h. we-
der X noch Y kénnen das Grundstiick jeweils alleine in
Ginze erwerben, solange nicht der andere zu erkennen
gegeben hat, dass er (X oder Y) zu einem gemeinschaft-
lichen Erwerb nicht bereit ist.

3. Ergebnis

Nach unserem Dafiirhalten ist der Kauf durch X zwar
als Verwirklichung des Vorkaufsfalls, aber — entgegen
dem OLG Hamm (DNotZ 1989, 78) — nicht als gleich-
zeitige Ausiibung des Vorkaufsrechts durch X zu be-
werten. Die Ausiibung richtet sich nun vielmehr ganz
,normal“ nach § 472 BGB.

Rechtsprechung

WEG § 16 Abs. 2 S. 2

Kostenverteilung; Kompetenz der Wohnungseigen-
tiimer zur Anderung des Kreises der Kostenschuld-
ner; erstmalige Belastung einzelner Wohnungs-
eigentiimer mit Kosten; Maf$stab ordnungsgemifier
Verwaltung

a) Die Vorschrift des § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG be-
griindet die Kompetenz der Wohnungseigentiimer,
fiir einzelne Kosten oder bestimmte Arten von Kos-
ten der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer eine
von dem gesetzlichen Verteilungsschliissel oder von
einer Vereinbarung abweichende Verteilung zu be-
schlieflen. Das gilt auch dann, wenn dadurch der
Kreis der Kostenschuldner verindert wird, indem
Wohnungseigentiimer von der Kostentragung ginz-
lich befreit oder umgekehrt erstmals mit Kosten be-
lastet werden.

b) Beschlieflen die Wohnungseigentiimer fiir einzel-
ne Kosten oder bestimmte Arten von Kosten der Ge-
meinschaft der Wohnungseigentiimer eine Anderung
der bisherigen Verteilung, diirfen sie jeden Maflstab
wiihlen, der den Interessen der Gemeinschaft und
der einzelnen Wohnungseigentiimer angemessen ist
und insbesondere nicht zu einer ungerechtfertigten
Benachteiligung Einzelner fithrt. Werden Kosten
von Erhaltungsmafinahmen, die nach dem zuvor
geltenden Verteilungsschliissel von allen Wohnungs-
eigentiimern zu tragen sind, durch Beschluss ein-
zelnen Wohnungseigentiimern auferlegt, entspricht
dies jedenfalls dann ordnungsmifliger Verwaltung,
wenn die beschlossene Kostenverteilung den Ge-



brauch oder die Méglichkeit des Gebrauchs beriick-
sichtigt.

BGH, Urt. v. 22.3.2024 — V ZR 81/23

Problem

K ist Teileigentiimer mehrerer Doppelparker und ver-
langt von der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
die Sanierung der im gemeinschaftlichen Eigentum
stchenden hydraulischen Hebeanlage. Aufgrund des
Defektes der Hebeanlage kann in den Doppelparkern
des K lediglich je ein Fahrzeug abgestellt werden. Nach
der Regelung der Teilungserklirung sind alle Erhal-
tungskosten nach den jeweiligen Miteigentumsanteilen
von simtlichen Wohnungs- bzw. Teileigentiimern zu
tragen. In einer Eigentiimerversammlung vor der an-
stchenden Sanierung fassen die Wohnungseigentiimer
den Beschluss, den Verteilungsschliissel dahingehend
zu dndern, dass die Kosten fiir etwaige Sanierungs-, Re-
paratur-, Unterhaltungs- und Modernisierungsarbeiten
an den Doppelparkern allein deren Teileigentiimer ge-
meinschaftlich tragen. K wendet sich nun gegen diesen
Beschluss.

Entscheidung

Der BGH setzt sich zunichst mit der Frage der Be-
schlusskompetenz und mit der umstrittenen Reichweite
des § 16 Abs. 2 S. 2 WEG auscinander. Entgegen einzel-
ner Literaturstimmen nimmt der BGH mit der vorherr-
schenden Auffassung in der Literatur an, dass § 16 Abs. 2
S. 2 WEG die Kompetenz der Wohnungseigentiimer
begriinde, fiir einzelne Kosten oder bestimmte Arten
von Kosten der Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer eine von dem gesetzlichen Verteilungsschliissel
oder von einer Vereinbarung abweichende Verteilung
zu beschlieflen. Das gelte auch dann, wenn dadurch
der Kreis der Kostenschuldner verindert werde, indem
Wohnungseigentiimer von der Kostentragung ginzlich
befreit oder umgekehrt erstmals mit Kosten belastet
werden. Fiir dieses weite Verstindnis des § 16 Abs. 2
S. 2 WEG spreche bereits der Wortlaut der Vorschrift
sowie das gesetzgeberische Ziel, es den Wohnungseigen-
tiimern leichter zu machen, nach den Umstinden des
Einzelfalles tiber eine angemessene Kostenverteilung
zu entscheiden. Der Gesetzgeber habe bewusst auf die
nach § 16 Abs. 3, Abs. 4 WEG a. F. bestehenden Be-
schrinkungen und inhaldichen Vorgaben verzichtet.
Entsprechend nimmt der BGH die Beschlusskompetenz
der Wohnungseigentiimer fiir die Anderung des Vertei-
lungsschliissels an.

Dariiber hinaus sei den Wohnungseigentiimern bei der
Anderung des Umlageschliissels aufgrund des Selbst-

organisationsrechts der Gemeinschaft ein weiter Ge-

staltungsspielraum eingerdume, sodass der Beschluss
lediglich ordnungsgemifler Verwaltung entsprechen
miisse und insbesondere ein sachlicher Grund als weite-
re, davon unabhingige Voraussetzung nicht erforderlich
sei. Werden konkret die Kosten von Erhaltungsmafinah-
men, die nach dem zuvor geltenden Verteilungsschliissel
von allen Wohnungseigentiimern zu tragen sind, durch
Beschluss einzelnen Wohnungseigentiimern auferlegt,
entspreche dies jedenfalls dann ordnungsmifliger Ver-
waltung, wenn die beschlossene Kostenverteilung den
Gebrauch oder die Moglichkeit des Gebrauchs beriick-
sichtige. Daran gemessen entspreche die vorliegende
Anderung der Kostenverteilung fiir die Doppelparker
auch ordnungsmifliger Verwaltung, da nur Teileigen-
tiitmer mit Kosten belastet werden, welche auch einen
Nutzen aus der Erhaltung der im gemeinschaftlichen
Eigentum stehenden Teile der Doppelparker-Anlage

ziehen.

Praxishinweise

Kostentragungsregelungen in der Gemeinschaftsord-
nung sind damit nach den Umstinden des Einzelfalls
durch die Wohnungseigentiimer in weitem Umfang
durch Beschluss anpassbar, sodass Wohnungs- bzw.
Teileigentiimer nicht fest auf den unverinderten Be-
stand der urspriinglich in der Gemeinschaftsordnung
vereinbarten Kostentragungsregelung vertrauen koén-
nen. Insbesondere kann der Kostenverteilungsschliis-
sel bis zur Grenze ordnungemifler Verwaltung auch
gegen den Willen Einzelner zu deren Lasten ge-
indert werden. Auf Riickfrage der Beteiligten soll-
te hierzu durch den Notar Auskunft erteilt werden
konnen.
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