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V. Sondernutzungsrechte

Es sind Sondernutzungsrechte begriindet hinsichtlich der hinter dem Haus
gelegenen Gartenflache und der insgesamt 15 Pkw-Einstellplatze (StP 1 bis
StP 15). Dem jeweiligen Eigentimer der Einheit Nr. 1 steht das Sondernut-
zungsrecht an der hinter dem Haus gelegenen Gartenflache zu.

Wegen Gegenstand und Inhalt des Sondereigentums wird Bezug genommen
auf die Bewilligung vom 15. Mai 2000 (Notar Dr. Helmut Genau in Duisburg —
UR-Nr.555/00).

Der Miteigentumsanteil ist von Blatt 1055 hierher iibertragen, eingetragen
am 22. Mai 2000.

Sondernutzungsrechte werden in der Praxis tiblicherweise subjektiv-dinglich, 95

dh durch Anbindung an ein bestimmtes Wohnungseigentum bestellt.

Beispiel

Wie im vorstehenden Eintragungsbeispiel erfolgt die Verlautbarung des Sondernutzungs-
rechtes im Grundbuch idR ,fiir den jeweiligen Eigentiimer* einer bestimmten Wohnungs- oder
Teileigentumseinheit.

Die Verknupfung eines Sondernutzungsrechts mit einem bestimmten Woh- 96
nungseigentum ist allerdings nach dem WEG fiir dessen Wirksamkeit nicht
zwingend erforderlich: Berechtigter eines Sondernutzungsrechtes kann auch ein
Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft — personlich — ohne Bindung an

ein bestimmtes Wohnungseigentum sein.?!?

e) Gestreckte Begriindung von Sondernutzungsrechten

Zur Erlangung einer optimalen Verwertbarkeit aufgeteilter Immobilien bedie- 97
nen sich Bautrager gerne einer zeitlich gestreckten Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten. Auf diese Weise konnen Wiinsche der Kaufinteressenten auch noch
nach der grundbuchmifliigen Aufteilung berticksichtigt werden. Als problema-
tisch kann sich allerdings je nach gewihlter Gestaltungsvariante die notwen-
dige Zustimmung Drittberechtigter erweisen. Bei den nachfolgend aufgefithrten
Gestaltungsmoglichkeiten ist wiederum der sachenrechtliche Bestimmtheits-
grundsatz zu beachten.??0

219 BGH ZWE 2012, 258 Rn. 8; OLG Diisseldorf MittBayNot 2020, 449; OLG Frank-

furt ZWE 2017, 87; OLG Frankfurt ZWE 2016, 171; OLG Miinchen ZWE 2012, 367
(allerdings mit missverstindlichem Leitsatz); KG ZMR 2007, 384; OLG Diisseldorf NZM
2000, 765; Ertl, FS Seuft (1987), 151 (155); Falkner ZNotP 2017, 251 (254); Francastel
RNotZ 2015, 385 (408); Gruneberg/Wicke WEG § 13 Rn. 10; Haublein, Sondernutzungs-
rechte und ihre Begriindung im Wohnungseigentumsrecht, 279f.; Herrmann DNotZ 1986,
91 (92); Hogenschurz, Das Sondernutzungsrecht nach WEG, § 1 Rn.46; NKV §13 Rn. 33;
Schneider Rpfleger 1998, 9 (13); Weitnauer/Liike WEG § 15 Rn.26 aE; aA Drasdo RNotZ
2018, 94; Hiigel/Elzer WEG § 10 Rn. 139 (anders noch in der Voraufl. § 13 Rn. 54).

220 BGH ZWE 2012, 377; BGH DNotZ 2012, 684 = NJW-RR 2012, 711 = ZWE 2012,

258; BGH DNotZ 2012, 528 = NJW 2012, 676 = ZWE 2012, 175; OLG Miinchen ZWE
2016, 19; KG ZWE 2007, 447.
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§5. Gesetzlicher und rechtsgeschiftlicher Inhalt des Eigentums

aa) Gestreckte Begriindung durch vorbehaltene Zuordnung von Sondernut-
zungsrechten

Maoglich ist es, in der Gemeinschaftsordnung zunichst alle Wohnungseigen-
tiimer bis auf den teilenden Eigentiimer vom Mitgebrauch der Sondernutzungs-
flichen auszuschliefSen (= negatives Element)??! und die endgiiltige Zuweisung
dann einem Dritten, zB dem aufteilenden Eigentiimer oder dem Verwalter, zu
uberlassen. Die Zuordnung an die Wohnungseigentiimer (= positives Element)
erfolgt dann erst spater, wozu die Mitwirkung der iibrigen Wohnungseigentiimer
und deren dinglich Berechtigter dann nicht mehr erforderlich ist.2%2

Der Sache nach handelt es sich bei einem solchen ,,Zuordnungsvorbehalt
um personliche Sondernutzungsrechte des teilenden Eigentimers. Aus diesem
Grund missen richtigerweise allerdings die an den verbleibenden Einheiten ding-
lich Berechtigten der Zuordnung zustimmen.??? Auch entfillt eine Mitwirkung
Dritter nicht, wenn in der Gemeinschaftsordnung nicht eindeutig bestimmt ist,
wer die endglltige Zuordnung zu treffen hat; dann miissen die tibrigen Woh-
nungseigentiimer, die Vormerkungsberechtigten und die dinglich Berechtigten
zustimmen, weil sie durch den nachtriglichen Nutzungsentzug iSd §§ 876, 877
BGB beeintrichtigt sein kénnen.?24

bb) Gestreckte Begriindung durch aufschiebend bedingte Zuordnung von Son-
dernutzungsrechten

Zuldssig ist es auch, Sondernutzungsrechte in der Weise zu begrinden, dass
samtliche Wohnungseigentiimer unter der aufschiebenden Bedingung der posi-
tiven Zuordnung vom Mitbenutzungsrecht am gemeinschaftlichen Eigentum
negativ ausgeschlossen sind.??’ Mit Eintritt der Bedingung in Form der positiven
Zuordnungserklarung wird der Ausschluss der tibrigen Wohnungseigentiimer
vom Mitgebrauch wirksam. Sie-sind daher ebenso wenig von der-beantragten
Zuweisung eines Sondernutzungsrechtes beriihrt, wie die dinglich Berechtigten
und Vormerkungsberechtigten, die ihre Rechtspositionen nach Eintragung der
Gemeinschaftsordnung im Grundbuch erworben haben (vgl. §161 BGB); der
teilende Alleineigentiimer kann deshalb in diesem Fall einseitig ein Sondernut-
zungsrecht positiv zuordnen,22

221 Weitergehend Hiigel/Elzer WEG § 10 Rn.129: Unbedingter Ausschluss simtlicher
Wohnungseigentiimer sei von Beginn an moglich.

222 BGH NJW 2012, 676 = ZWE 2012, 175 m. Bespr. Schneider ZWE 2012, 171; KG
ZMR 2007, 384 = ZWE 2007, 237; OLG Frankfurt ZfIR 1997, 665.

223 OLG Koln Rpfleger 2001, 535 m. insoweit zust. Anm. Schneider; BayObLG Rpfle-
ger 1990, 63; BayObLG DNotZ 1986, 87 = Rpfleger 1985, 292; DNotI- Gutachten DNotl-
Report 2016, 117; Schneider ZWE 2012, 171 je mwN.

224 BayObLG MittBayNot 1997, 36.

225 BGH ZWE 2012, 258; OLG Diisseldorf NZM 2020, 111; OLG Miinchen ZWE
2018, 164; OLG Hamm DNotZ 2018, 225 mAnm Falkner; OLG Frankfurt ZWE 2017,
87; KG ZWE 2015, 402; OLG Hamm ZWE 2015, 211; OLG Miinchen ZWE 2013, 319;
OLG Stuttgart ZWE 2012, 488; KG ZMR 2007, 384 = ZWE 2007, 237; OLG Disseldorf
Rpfleger 2001, 534 mAnm Schneider DNotZ 2002, 157; OLG Hamm DNotZ 2000, 210;
OLG Frankfurt Rpfleger 1998, 20.

226 Grundlegend BayObLGZ 1985, 378 = DNotZ 1986, 479 mAnm Ertl.
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V. Sondernutzungsrechte
f) Nachtragliche Begriindung von Sondernutzungsrechten

Ist eine Wohnungseigentimergemeinschaft bereits entstanden, wird durch 101
die nachtragliche Einraumung eines Sondernutzungsrechtes die bisher fiir alle
Wohnungseigentiimer bestehende uneingeschrinkte Nutzungsbefugnis gemafs
§16 Abs.1 S.3 WEG in der Weise abgedndert, dass fiir den Berechtigten nun-
mehr unter Erweiterung seiner bisherigen Mitberechtigung die Befugnis zur aus-
schliefSlichen Nutzung besteht. Zur Anderung der bisherigen Nutzungsbefugnis
mit Wirkung gegentber einem Sondernachfolger muss sie durch Eintragung
im Grundbuch gemafs §10 Abs.3 S.1 WEG zum Inhalt des Sondereigentums
gemacht werden. Dies setzt nach hM materiell-rechtlich eine Vereinbarung zur
Inhaltsinderung des jeweiligen Sondereigentums gemifl §5 Abs.4 S.1 WEG
voraus, auf die nach ganz hM die Vorschriften der §§ 877, 873 BGB entsprechend
anwendbar sein sollen.??”

Verfahrensrechtlich betrifft die nachtrigliche Einraumung eines Sondernut- 102
zungsrechtes lediglich diejenigen Wohnungseigentiimer, deren Sondereigentum
nach der Eintragung nicht mehr mit der Befugnis zur Mitbenutzung verbunden
sein wird. Weil deren Buchposition eine rechtliche Verschlechterung erleidet,
haben sie die Eintragung in das Grundbuch in der Form des §29 GBO zu bewil-
ligen (§ 19 GBO). Inhaltlich handelt es sich nach der hier vertretenen Auffassung
dabei um eine Berichtigungsbewilligung. Nicht betroffen ist demgemafs der allein
nutzungsberechtigte Wohnungseigentiimer; er ist von der Inhaltsinderung recht-
lich begtinstigt.

Zur Eintragung der nachtriglichen Inhaltsinderung des Sondereigentums 103
im Grundbuch ist weiterhin noch /gem. §§877, 876 S.1 BGB die Zustimmung
Drittberechtigter an den verlierenden Wohnungseigentumseinheiten erforderlich.
Soweit diese Zustimmungen nach Satz 2 des § 5 Abs.4 WEG materiell-rechtlich
erforderlich-sind; haben die dinglich Berechtigten die-Eintragung-auch verfah-
rensrechtlich zu bewilligen (§§19, 29 GBO).

Hinweis:

Wegen der gem. §5 Abs.4 S.2 WEG eingeschrankten Zustimmungspflichten — §6
Rn. 132 ff.

Im Zuge der durch das WEMoG neu eingefithrten Beschlusskompetenz fir 103a
privilegierte bauliche Maffnahmen (§20 Abs.1 u. 2 WEG) steht demjenigen
Wohnungseigentumer die alleinige Nutzungsbefugnis am gemeinschaftlichen
Eigentum unter Ausschluss der anderen Miteigentiimer zu, der auch die Kosten
der baulichen Verinderung zu tragen hat (§21 Abs. 1 WEG).22® Gesetzliche Folge
einer solchen Beschlussfassung kann deshalb jetzt ein faktisches Sondernutzungs-

227 BGH NJW 2012, 1226 = ZWE 2012, 219; BGHZ 145, 133 = NJW 2000, 3643 =
ZWE 2001, 63; BGHZ 91, 343 = NJW 1984, 2409 = Rpfleger 1984, 408; BGHZ 73, 145
= NJW 1979, 548 = Rpfleger 1979, 57; BayObLG NJW-RR 2001, 1164 = Rpfleger 2001,
404; BayObLG DNotZ 1986, 87 (88) = Rpfleger 1985, 292; Bottcher Rpfleger 2004, 21,
33; Hiigel DNotZ 2001, 176 (184); Ott, Das Sondernutzungsrecht, S.91; Staudinger/C.
Heinze (2018) §877 Rn.59; Weitnauer JZ 1984, 1115; aA Hdiublein, Sondernutzungs-
rechte und ihre Begriindung im Wohnungseigentumsrecht, 78.

228 Vgl. BT-Drs. 19/18791, 67.
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§5. Gesetzlicher und rechtsgeschiftlicher Inhalt des Eigentums

recht sein, dass entgegen der vormaligen BGH-Rechtsprechung??® nicht mehr an
der fehlenden Beschlusskompetenz scheitert.?3? Ein solches faktisches Sonder-
nutzungsrecht kann allerdings nicht in das Grundbuch eingetragen werden; die
bewirkende Beschlussfassung beruht auf einer gesetzlichen Regelung.

Hinweis:

Zu baulichen Verédnderungen — §9.

5. Berechtigter

Berechtigter eines Sondernutzungsrechtes kann im Hinblick auf die der
Begriindung zugrundeliegende Vereinbarung nur ein Wohnungseigentiimer, nicht
dagegen ein auflenstehender Dritter sein. Dies gilt umso mehr, als das Sondernut-
zungsrecht als Inhalt des Sondereigentums in das Grundbuch eingetragen wird,
das Sondereigentum gem. § 6 Abs.1 WEG aber nur einem Miteigentiimer zuste-
hen kann.?3! In der Praxis iiberwiegt bei Weitem die subjektiv-dingliche Bestellung
zugunsten des jeweiligen Eigentiimers eines naher bezeichneten Wohnungs- oder
Teileigentumsrechts.

Ein Sondernutzungsrecht kann aber auch in der Weise begriindet werden, dass
es lediglich mit dem Miteigentumsanteil eines von mehreren Bruchteilseigen-
tumern (§§ 741, 1008 BGB) an derselben Wohnungseigentumseinheit verbunden
sein soll.232

Beispiel

Auf diese Weise lassen sich insbesondere Sondernutzungsrechte an einzelnen Stellplatzen
in einem als Teileigentum eingetragenen Mehrfachparker dem jeweiligen Eigentiimer eines
Miteigentumsanteils zuordnen.

Ein Sondernutzungsrecht kann auch fiir mehrere Wohnungseigentiimer bestellt
werden.

Beispiel

Insbesondere in sog Mehrhausanlagen bietet es sich an, die Benutzung von Treppenhau-
sern und bestimmten AuBenanlagen einer Gruppe von Wohnungseigentiimern als Sonder-
nutzungsrecht verbunden mit einer entsprechenden Kosten- und Lastentragungsregelung
zuzuordnen. 233

229 Noch zum alten Recht BGH ZWE 2017, 224 , wo auf die fehlende Beschlusskom-
petenz zur Begriindung eines Sondernutzungsrechts abgestellt wurde.

230 BGH NJW 2024, 1030 = ZMR 2024, 391; LG Miinchen I ZWE 2024, 46; LG
Diisseldorf ZWE 2023, 214; Birmann/Dotsch WEG §21 Rn. 63.

231 BGH NJW 2012, 676 = ZWE 2012, 175; BGHZ 73, 145 = NJW 1979, 548 =
Rpfleger 1979, 57; BayObLG MittBayNot 2002, 113 = Rpfleger 2002, 260; OLG Zwei-
briicken NJW-RR 1986, 1338; Birmann/Schneider WEG § 16 Rn.218; Weitnauer/Liike
WEG §15 Rn.26.

232 BGH DNotZ 2012, 769 = NJW-RR 2012, 1157 = ZMR 2012, 795 =ZWE 2012,
359 mzustAnm Armbriister und mablAnm Ozt ZfIR 2012, 754; aA Hiigel/Elzer WEG
§10 Rn. 139.

233 Vgl. OLG Miinchen ZMR 2016, 303.
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V. Sondernutzungsrechte

Es gelten dann die §§ 741 ff. BGB, soweit nichts anderes vereinbart ist.23* Da
das Sondernutzungsrecht nur ein schuldrechtliches Gebrauchsrecht ist, muss das
Gemeinschaftsverhiltnis der Berechtigten nicht nach §47 GBO im Grundbuch
eingetragen werden.??’

6. Ubertragung von Sondernutzungsrechten

Bei den auf der Grundlage einer Vereinbarung begriindeten Sondernutzungs-
rechten handelt es sich um Regelungen im Innenverhaltnis der Wohnungseigen-
tiimer. Aus diesem Grund kann wie schon bei der Begriindung auch die Uber-
tragung eines Sondernutzungsrechtes lediglich auf einen anderen Miteigentiimer
der Wohnungseigentiimergemeinschaft, nicht aber auf einen auflenstehenden
Dritten erfolgen.23¢

a) Ubertragung schuldrechtlicher Sondernutzungsrechte

Ein lediglich schuldrechtlich wirkendes Sondernutzungsrecht kann gem.
§§398, 413 BGB isoliert aufSerhalb des Grundbuchs im Wege der Abtretung
mit antizipierter Zustimmung der Ubrigen Miteigentiimer auf einen anderen
Wohnungseigentiimer iibertragen werden, soweit nichts anderes bestimmt ist.?3”
Einer Mitwirkung der tibrigen Wohnungseigentiimer oder deren dinglich Berech-
tigter bedarf es nicht, weil sich an deren Ausschluss vom Mitgebrauch durch die
Ubertragung nichts dndert.?*® Auch eine Zustimmung dinglich Berechtigter am
Wohnungseigentum des veraufSernden Miteigentiimers ist entbehrlich, da sie vom
Gesetz nicht vorgesehen ist und durch schuldrechtliche Abtretungen Drittberech-
tigte in ihren dinglichen Rechtspositionen nicht beeintrichtigt-werden konnen.23

Streitig ist, ob bei einer Ubertragung des Sondernutzungsrechts zusammen mit
dem Wohnungseigentum das lediglich schuldrechtlich wirkende Sondernutzungs-
recht entsprechend § 746 BGB automatisch zugunsten des Erwerbers Wirkungen
entfalten kann?*° oder ob es einer Ubernahmeerklirung des Erwerbers bedarf.24!

234 BayObLG WE 1994, 17.

235 OLG Diisseldorf ZMR 2010, 975 = FGPrax 2011, 8.

236 BGH NZM 2008, 732; BGHZ 73, 145 = NJW 1979, 548 = Rpfleger 1979, 57.

237 OLG Miinchen ZWE 2012, 367; Birmann/Schneider WEG § 16 Rn.259.

238 Barmann/Schneider WEG § 16 Rn.259.

239 LG Monchengladbach RNotZ 2003, 568.

240 So OLG Miinchen ZWE 2012, 367; OLG Frankfurt ZWE 2006, 489; BayObLG
NZM 2003, 321; OLG Diisseldorf NZM 2001, 530; OLG Hamm FGPrax 1998, 175;
OLG Schleswig FGPrax 1996, 56; Hogenschurz, Das Sondernutzungsrecht nach WEG,
§4 Rn.9; Schnauder, FS Birmann und Weitnauer (1990), 567 (580); Weitnauer/Liike
WEG §10 Rn.31.

241 So Birmann/Suilmann, 14.Aufl. 2018, WEG § 13 Rn. 84 und Rn.122; Kiimmel,
Die Bindung der Wohnungseigentiimer und deren Sondernachfolger an Vereinbarungen,
Beschliisse und Rechtshandlungen nach § 10 WEG, S.38f.; Ott, Das Sondernutzungsrecht
im Wohnungseigentum, 47 ff.
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§5. Gesetzlicher und rechtsgeschiftlicher Inhalt des Eigentums
b) Ubertragung verdinglichter Sondernutzungsrechte

aa) Ubertragung eines Wohnungseigentums mit dem zugeordneten Sondernut-
zungrecht

Der Rechtstibergang eines im Grundbuch fiir den jeweiligen Eigentiimer einer
bestimmten Sondereigentumseinheit vermerkten Sondernutzungsrechts vollzieht
sich im Hinblick auf § 10 Abs. 3 S.1 WEG mit der Ubertragung des betreffenden
Wohnungseigentums ohne weitere Abtretungserklarungen. Das Sondernutzungs-
recht folgt als Inhalt des Sondereigentums den fiir die Ubertragung des Eigentums
geltenden Regeln (§6 Abs.2 WEG). Dies gilt sowohl fiir einen rechtsgeschaft-
lichen Eigentumserwerb?#? als auch fiir einen Erwerb durch Zuschlag im Wege
der Zwangsversteigerung.?*?

bb) Isolierte Ubertragung eines Sondernutzungsrechts

Soll ein im Grundbuch eingetragenes Sondernutzungsrecht isoliert zwischen
zwei Wohnungseigentiimern tubertragen werden, soll dies nach hM eine Inhalts-
anderung des Sondereigentums ausschliefSlich bei den beteiligten Wohnungs-
eigentumsrechten bewirken (§5 Abs.4 S.1 WEG). Dazu soll materiell-rechtlich
eine Einigung des betroffenen und des begiinstigten Wohnungseigentiimers gem.
§§877, 873 BGB mit entsprechender — konstitutiv wirkender — Grundbuchein-
tragung erforderlich sein.?*4 Nach anderer Auffassung handelt es sich insoweit um
eine Grundbuchberichtigung, die allerdings verfahrensrechtlich ebenfalls von
dem abgebenden Wohnungseigentiimer in der Form des § 29 GBO zur Eintragung
bewilligt werden muss (§19 GBO).?#

Dinglich Berechtigte miissen der isolierten Ubertragung gem. § 5 Abs.4 S.2
WEG iVm §§ 876, 877 BGB nur insoweit zustimmen, als fiir sie Einzelrechte am
abgebenden-Wohnungseigentum-eingetragen sind.

Hinweis:

Wegen der gem. §5 Abs.4 S.2 WEG eingeschrankten Zustimmungspflichten s. i. .
— §6 Rn.132ff.

Zur Grundbucheintragung der isolierten Ubertragung eines Sondernutzungsrechts
ist eine steuerliche Unbedenklichkeitsbescheinigung erforderlich.246

¢) Gutglaubiger Erwerb

Ein gutgldubiger Erwerb nicht im Grundbuch verlautbarter (,schuldrecht-
licher*) Sondernutzungsrechte scheidet mangels eines rechtlichen Ankntipfungs-
punktes von vornherein aus.?*

242 Birmann/Schneider WEG §16 Rn.262; Hogenschurz, Das Sondernutzungsrecht
nach WEG, §4 Rn.7; Kreuzer, FS Merle (2000), 203 (214).

24 OLG Stuttgart OLGReport 2002, 290; LG Hamburg ZMR 2011, 585.

244 BGH NZM 2008, 732; BGHZ 73, 145 = NJW 1979, 548 = Rpfleger 1979, 57;
Bamberger/Roth/Hiigel §13 Rn.19; Bauer/v. Oefele, 3.Aufl., AT V Rn.332; Schioner/
Stober Rn.2963.

245 Riecke/Schmid/Schneider WEG §7 Rn.350f. mwN.

246 Vgl. §2 Abs.2 Nr.3 GrEStG.

247 Birmann/Schneider WEG § 16 Rn.267.
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V. Sondernutzungsrechte

Hinweis:

Zur Moglichkeit, ein Sondernutzungsrecht gutglaubig erwerben zu kénnen, s. die
Ausflihrungen und Nachweise bei der Offnungsklausel (— Rn.55) in der 1. Aufl.248

Ein im Grundbuch verlautbartes Sondernutzungsrecht an einem Pkw-Stell-
platz kann aber jedenfalls dann nicht gutgldubig erworben werden, wenn seine
Eintragung widerspriichlich und deshalb unzulissig ist.

Beispiel

Weist die Grundbucheintragung das Sondernutzungsrecht an dem Pkw-Stellplatz Nr. 3 der
Wohnung Nr. 1 zu, wéhrend die Eintragungsbewilligung es der Wohnung Nr. 4 zuordnet, stehen
die Grundbucheintragung und die dort in Bezug genommene Eintragungsbewilligung nicht
im Einklang. Damit liegt ein insbesondere durch Auslegung nicht aufzulésender Widerspruch
zwischen der Eintragung und der in Bezug genommenen Urkunde vor.2?4°

7. Belastung von Sondernutzungsrechten

Sondernutzungsrechte am gemeinschaftlichen Eigentum sind keine dingli-
chen Rechte; sie konnen aber gem. §§5 Abs.4 S.1, 8 Abs.2, 10 Abs.3 S.1, 16
Abs.1 S.3 WEG als Inhalt des Sondereigerdtum8werdinglicht werden. Zulissige
Belastungen des einzelnen Wohnungseigentums erfassen dabei immer auch das
zugunsten [eines Wohnungseigentiimers bestehende Sondernutzungsrecht. Nach
der gesetzlichen Systematikides § 6 WEG ergtreeken sich namlic¢h eingetragene
Rechte am Miteigentumsanteil ohne weiteres auf das Sondereigentum und damit
auch auf ein als dessen Inhalt zugeordnetes Sondernutzungsrecht.?>?

Hinweis:

Zu den Mdglichkeiten der Belastung eines einzelnen Wohnungseigentums mit ding-
lichen Rechten s. ausfiihrlich — §6 Rn.25ff.

Dem einzelnen Wohnungseigentiimer fehlt jedoch die notwendige alleinige
Verfiigungsmacht zur Bestellung eines dinglichen Rechts, wenn dessen Aus-
tibungsbereich nur die dem Sondernutzungsrecht unterfallenden Bereiche sein
sollen. Die Ausiibung einer Nutzungsbefugnis kann notwendigerweise nur auf
dem Grundstiick als gemeinschaftlichem Eigentum insgesamt erfolgen. Diese
Problematik stellt sich bisweilen im Bereich der Dienstbarkeiten, weil dort eben-
falls Nutzungsbefugnisse tangiert werden.

Beispiel

Ist dem jeweiligen Eigentimer der Wohnungseigentumseinheit Nr.1 das alleinige Sonder-
nutzungsrecht an einem naher bezeichneten Pkw-Stellplatz auf dem Grundstick im Freien
zugeordnet, so kann der Wohnungseigentiimer dem jeweiligen Eigentimer eines Nachbar-
grundstiicks hieran kein Nutzungsrecht in Form einer Grunddienstbarkeit oder beschrénkten

248 Vgl. zuletzt noch LG Dresden ZWE 2024, 262.
249 OLG Zweibriicken ZWE 2013, 85.
250 Vgl. BGH ZWE 2015, 97.
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personlichen Dienstbarkeit einrdumen. Das Grundstlick ist zwingend gemeinschaftliches
Eigentum, sofern nicht ein Ausnahmefall von §3 Abs.1 S.2 oder §3 Abs.2 WEG vorliegt (§ 1
Abs.5 WEG), so dass bei der Bestellung von dinglichen Rechten samtliche Wohnungseigen-
timer mitwirken miissen.?5

Verfahrensrechtlich haben hierfir alle Miteigentiimer in der Form des §29
GBO die Grundbucheintragung zu bewilligen. Die Eintragung solcher Rechte
muss dann auch zwingend in simtlichen fur die Anlage gebildeten Wohnungs-
und Teileigentumsgrundbiichern erfolgen und die Gesamtbelastung zum Aus-
druck bringen (§4 Abs.1 WGV).

Die iiberwiegende Meinung verlangte damit eine Ubereinstimmung der
Rechtsverhiltnisse am Belastungsobjekt mit denen am Nutzungsobjekt.?*? Ledig-
lich eine Mindermeinung wollte demgegentiber in Anlehnung an eine Einzelfall-
entscheidung des BGH?*3 auf das formale Kriterium der Eigentumsverhiltnisse
verzichten und statt dessen auf eine rechtliche Belastung der Nutzungsbefugnis
abstellen; die iibrigen Wohnungseigentiimer erlitten dadurch keine Beeintrach-
tigung, denn sie seien auch bei bestimmungsgemafler Nutzung durch den son-
dernutzungsberechtigten Wohnungseigentiimer bereits von jeglicher Nutzung
ausgeschlossen.?** Dem hat sich der BGH nunmehr angeschlossen.??

8. Anderungen von Sondernutzungsrechten

a) Grundsatze

Fiir bereits im Grundbuch eingetragene Sondernutzungsrechte kann sich aus
ganz unterschiedlichen Griinden im Nachhinein Veranderungsbedarf ergeben.
Solche Anderungen miissten materiell-rechtlich gem: §10 Abs.1 5.2 WEG wie-
derum von allen Wohnungseigentiimern vereinbart werden, sofern’ nicht eine
entsprechende Offnungsklausel besteht. Auch Verianderungen wirken gegen den
Sondernachfolger eines Wohnungseigentiimers nur, wenn sie als Inhalt des Son-
dereigentums im Grundbuch eingetragen sind (§ 10 Abs.3 S.1 WEG). Zur Ein-
tragung in das Grundbuch ist verfahrensrechtlich die Eintragungsbewilligung
derjenigen Wohnungseigentiimer erforderlich, die durch die jeweilige Anderung
in ihren Rechten beeintrichtigt werden konnen (§§ 19, 29 GBO).

Auch eine verfahrensrechtliche Mitwirkung dinglich Berechtigter ist inso-
weit notwendig, als materiell-rechtlich deren Zustimmung gem. § 876, 877 BGB
erforderlich ist.

251 BGHZ 225,136 = ZWE 2020, 328; OLG Schleswig ZWE 2012, 42.

252 OLG Schleswig DNotZ 2012, 359 = ZWE 2012, 42; OLG Hamburg ZMR 2004,
616; OLG Hamburg ZMR 2001, 380; OLG Zweibriicken NZM 1999, 771; BayObLG
DNotZ 1998, 384 = Rpfleger 1998, 68; BayObLG NJW-RR 1997, 1236 mkritAnm O¢¢
DNotZ 1998, 125 ff.; BayObLG DNotZ 1990, 496; OLG Diisseldorf DNotZ 1988, 31.

253 BGHZ 107, 289 = DNotZ 1990, 493 mAnm Amann.

254 OLG Hamm DNotZ 2001, 216 mzustAnm v. Oefele; Amann DNotZ 1990, 498,
499f.; Bairmann/Schneider WEG § 16 Rn. 183f.; Bauer/v. Oefele, 3. Aufl., AT V Rn.301f.;
Merle Das Wohnungseigentum im System des biirgerlichen Rechts, 195; Roll Rpfleger
1980, 90 (91); Staudinger/Kreuzer WEG § 15 Rn. 14; Staudinger/Mayer (2009) BGB § 1018
Rn. 60; Staudinger/Rapp WEG §1 Rn. 51.
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