odl & Partner

Aktuelle Informationen zu Immobilien- und Mietrechtsthemen

> Beschluss kann nicht von Wider-
spruch abhangen

BGH, Urteil vom 6.7.2018, V ZR 221/17

Ein Beschlussergebnis kann nicht unter der Bedingung
festgestellt werden, dass kein Wohnungseigentimer
innerhalb einer bestimmten Frist widerspricht. Geschieht
dies dennoch, ist ein Beschluss nicht zustande gekom-
men.

In einer Wohnungseigentimergemeinschaft plante ein
Eigentimer mehrere Dachgauben umzubauen. Der Ver-
walter informierte die Ubrigen Eigentlimer Uber die ge-
planten Anderungen und tbersandte ihnen eine Vorlage
fir einen Zustimmungsbeschluss per Umlaufverfahren.
Fir die Stimmabgabe setzte er eine Frist bis zum
08.03.2013. Ein Eigentiimer lehnte den Beschlussantrag
innerhalb dieser Frist ab, die Ubrigen Eigentlimer stimm-
ten zu. Der Eigentimer, der mit ,Nein” gestimmt hatte,
zog seine Stimme jedoch am 12.03.2013 zurick und
erklarte, der MaBnahme nunmehr auch zuzustimmen.
Der Verwalter teilte dies den Eigentimern mit und for-
mulierte, dass eigentlich der Beschluss mangels Zustim-
mung aller Eigentiimer innerhalb der Frist abgelehnt sei,
er werde den Beschluss aber dennoch als angenommen
werten, wenn diesem Vorgehen bis zum 24.03.2013 kein
Eigentimer widerspreche. Ein Widerspruch wurde nicht
erhoben, woraufhin der bauwillige Eigentimer den Um-
bau durchfihrte. Nach Abschluss des Umbaus verlangen
die Eigentimer einer Wohnung, dass die BaumaBnahme
rickgangig gemacht wird.

Zu Unrecht! Dies ergibt sich allerdings nicht schon aus
dem , Zustimmungsbeschluss”, denn ein solcher ist nicht
wirksam zustande gekommen. Jedenfalls fehlt es némlich
an einer wirksamen Verkiindung eines auf dieser Grund-
lage gefassten Beschlusses. Im Schreiben des Verwalters
vom 15.03.2013 wurde kein endglltiges Beschlusser-
gebnis festgestellt, sondern lediglich mitgeteilt, der Be-
schlussantrag werde zukinftig als angenommen gewer-
tet. Die weitere — mdogliche — Feststellung eines Be-

schlussergebnisses nach Ablauf der Widerspruchsfrist ist
aber unterblieben.

Allerdings — und das ist bemerkenswert — verstdt es hier
nach Ansicht der Richter gegen Treu und Glauben, wenn
Eigentimer die Rickgangigmachung einer MaBnahme
verlangen, der sie und alle anderen Eigentimer zuge-
stimmt hatten. Widerspriichliches Verhalten sei dann
rechtsmissbrauchlich, wenn flr den anderen Teil ein
Vertrauenstatbestand geschaffen worden ist. Das sei hier
der Fall. Es lag die Zustimmung samtlicher Eigentiimer zu
der BaumaBnahme vor. Dieses Vertrauen ist schutzwr-
dig, denn es musste sich nicht aufdréangen, dass der vom
Verwalter initiierte Beschluss nicht zustande gekommen
war. DemgegenUber sind fir die Eigentimer, die nun
den Rickbau verlangen, keine Grinde ersichtlich, die ihr
Verlangen trotz der mit einem Rickbau verbundenen
erheblichen Nachteile fir die Eigentimer, die den Umbau
vorgenommen haben, rechtfertigen kénnten.

Fazit: Erstaunlich ist die Auffassung des BGH, denn er
lasst die streitige Rechtsfrage zu § 22 WEG (erneut) un-
beantwortet. Streitig ist, ob immer ein Beschluss zugrun-
de liegen muss, oder ob nicht die Zustimmung auBerhalb
des Beschlussweges ausreicht. Faktisch schlieBt sich der
BGH mit seinem Hinweis auf § 242 BGB der Meinung an,
dass die Zustimmung zur baulichen MaBnahme auch
auBerhalb eines Beschlusses erteilt werden kann. Sicher
geht, wer gleichwohl einen (richtigen) Beschluss fasst.

> Trompeten ja - aber nur in Grenzen

BGH, Urteil vom 26.10.2018, Az. V ZR 143/17

Ein bisschen Troten muss erlaubt sein: In gewissen Gren-
zen darf man zu Hause musizieren, so urteilte der BGH.
Es komme immer auf den Einzelfall an. Geklagt hatte der
Nachbar eines Berufstrompeters in Augsburg.

Geklagt hatte ein Paar, welches ein Reihenhaus bewohnt,
welches an das Haus eines Mannes angrenzt, der als
Musiker beim Augsburger Staatstheater angestellt ist. Als
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solcher musizierte er nach eigenen Angaben maximal
drei Stunden taglich und regelmaBig nicht mehr als an
zwei Tagen pro Woche; die Mittags- und Nachtruhe
berlcksichtige er. Ein unhaltbarer Zustand, wie die Klager
fanden. Sie verlangten vom Beklagten, dem Vermieter,
MaBnahmen zu treffen, um dem Larm Einhalt zu gebie-
ten. Das Landgericht verurteilte den Beklagten dazu,
daflir zu sorgen, dass der Musiker-Mieter es unterldsst, in
dem Nachbarhaus zu musizieren. Davon ausgenommen
sei nur das im Dachgeschoss eigens eingerichtete Musik-
studio. Dort durfe er fir maximal zehn Stunden pro Wo-
che werktags zwischen 10 und 12 Uhr und 15 und 19
Uhr musizieren. AuBerdem sei es in Ordnung, an maxi-
mal acht Samstagen oder Sonntagen im Jahr zwischen
15 und 18 Uhr jeweils maximal eine Stunde Trompete zu
Uben.

Zu streng, wie die Richter des BGH nun urteilten. Das
hausliche Musizieren gehore zu den sozialadaquaten und
Ublichen Formen der Freizeitbeschaftigung und sei aus
der maBgeblichen Sicht eines ,verstandigen Durch-
schnittsmenschen” hinzunehmen. Eine pauschale zeitli-
che Beschrankung dieser grundrechtlich geschitzten
Personlichkeitsentfaltung sei daher nicht angezeigt. Véllig
grenzenlos gelte das aber natlrlich nicht. Denn auf der
anderen Seite seien auch die Interessen der Nachbarn an
Ruhe und Erholung zu bertcksichtigen. Deshalb misse
im Einzelfall entschieden werden, was noch angemessen
ist und wann die Grenze des Unzumutbaren Uberschrit-
ten ist. Die Sache muss nun am Landgericht neu verhan-
delt werden.

Fazit: Wie so oft kommt es auf den Einzelfall und die
fachlich qualifizierte Beratung dazu an. Als Richtwert
kann aber davon ausgegangen werden, dass zwei bis
drei Stunden an Werktagen und ein bis zwei Stunden an
Sonn- und Feiertagen in Ordnung sind. ,Tonleitern” und
Jfalsche Tone” seien anders zu bewerten als ,fortge-
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schrittenes Musizieren”. Es liegt nun am LG Augsburg,
erneut zu entscheiden, was ein ,verstandiger Durch-
schnittsmensch” an taglicher Musik verkraften kann und
muss.
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Verlésslich informiert ,Jeder Einzelne zahit” — bei den Castellers und bei uns.
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LAktuellste Meldungen und ein stetiger Informationsfluss bilden das nachhaltige ¢ -4 von Rédl & Partner. Sie verkérpern unsere Philosophie von Zusammenhalt,
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