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Amtsgericht Mitle

Im Namen des Volkes

Urteil
Geschaftsnummer; 22 C5/10 verkiindet am : 06.01

Neidewitz, Justizangestelite

In dem Rechtastreit

| Kldgsrin,
- Prozessbevollmachtigte:

Rechtsanwilte Emmerich & Labelk,
Wundtstraiie 10, 14059 Berlin,-

gegen

alle im Zeitpunkt der Rechtshiingigkeit im Grundbuch eingetrageanan

bzw. deren Rechtsnachfolger im Wege der
Zwangsverste;gerung oder im Wege der Gesamtrechtsnachfoige
mit Ausnahme der Klagerin,
namentiich aufgefidhrt in der nachzureichenden Eigentimerliste

" e ' Beklagte,

hat das Armisgericht Mitte, Zivilprozessabieliung 22, Littenstrafie 12 -17, 10

5. Al/B5

2011

179 Berlin, auf die

mindiiche Verhandlung vom 23.12.2010 durch die Richterin afn Amtﬁgeari@hlt Hennicke

fFilr Recht erkannt:

1. Der auf der Eigentlrnerversammlung vom 26.04.10 zu Tage

sordnungspunkt 17

(Vermietung von Ferienwohnungen) gefasste Beschluss ist nichtig.

2. Die Kosten des Rechtsstreits haben die Beklagten gemeinsain zu tragen.

3. Das Urteil ist vorldufig vollstreckbar.
Die Beklagten kénnen die Vollstreckung gegen Sicherbeitslei

istung in

Hiéhe von 110 % des jeweils beizutreibenden Betrags abwenden, wenmn

die Klagerin nicht vor der Vollstreckung Sicherheit in gleiche
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TATBESTAND

Die Kldgerin und die Beklagten bilden die Wohnungseigentimergemeinschaft

In der Einladung zu der Eigentimerversammlung vom 01.04.10 heiBt es zu TOP 17

(Vermietung von Ferienwohnungen):

LE5 Ist im Januar 2010 eine aktuelle Rechtsprechung des BGHs, welche die
Vermietung ven Wohnraum zum Zwecke des Ferienaufenthalts groBzigig gestattet,
gefallt worden. Demzufclge sehen wir eine Beschlussfassung, die leine i
Gebrauchsregelung innerhalb der Gemeinschaft definiert, als notwendig an. Eine
Kurzzeitvermietung ab zwei Wochen ist rmoglich.

Beschlussvorlage: Die Wohnungseigentimer treffen eine Gebraudhsregelung des
Inhalts, dass die Wohnungeigentumseinheiten nicht an taglich oder wichentlich
wechselnde Personen entgeltlich dberlassen werden diirfen.™

Der Beschluss ist auf der Versammliung mehrheitlich gefasst wardken:

P TR

Die Kldgerin hat hiergegen mit einem am 12.05.10 bei Gericht eingegangenen und

sogleich begriindeten Schriftsatz Klage erhoben und beantragt,

den Beschluss der Eigentimerversammiung vom 26.04.10 £u
Tagesordnungspunkt 17 flr nichtig zu erkldren,
hilfsweise fir unwirksam zu erklaren,

Die Beklagten beantragen,

die Klage abzuweisen, 1

Wegen des naheren Vorbringens der Parteien wird auf die gewechiseiten Schriftsdtze

nebst Aniagen verwiesen.

ENTSCHEIDUNGSGRUNDE:

Die Klage ist begriindet, da der getroffene Beschluss nichtig ist.

Die Gemeinschaft kann die Frage, zu welchem Zweck das Wohnungseigentum genutzt
werden darf, nicht durch einen Beschiuss in seinem Kernbereich ginschranken. Der
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gefasste Beschluss verstéBt gegen das in der Teilungserkidrung bestimmte Recht der

Wohnungseigentiimer auf Nutzung der Wohnungen zu Wohnzwecken i.5.d, § 1 Abs. 1
ergint sich aus CI'EI" BESTITHTIUNY 111 Ul 1 giuiiygas vanung,” wiotiown ] e a8m@nf s

Wohnung handelt. § 1 Abs. 1 WEG enthalt die Begriffsbestimmung, dass Wohnungen

zu Wohnzwecken dienen. Das Recht des einzelnen Wohnungseigentimers, diese

Wohnung nach seinem Belieben zu benutzen, ist in der Teilungserklarung nicht
eingeschrankt, so dass das Recht zum Wohnen im weliten Sinne zlu verstehen ist.

Das dem Wohnungseigentimer zugewiesene Eigentum genieflt vollen
Eigentumsschutz nach Art. 14 Grundgesetz, dessen Beschrénkungen an Art. 14 GG zu
messen sind. Der Wohnungseigentiimer ist insbesondere nicht da{:auf beschrankt,
seine Wohnung ausschlieBlich zu eigenen Wohnzwecken zu nutzen. Nach Art. 14 GG
hat der Wohnungseigentiimer das mit § 13 Abs. 1 WEG auch einfachrechtlich
abgesicherte Recht, mit ciem Wohnungseigentum nach Belieben zu verfahren.

Dies umfasst das in § 13 Abs. 1 WEG ausdricklich bestimmte Retht, sein |
Wohnungseigentum zu vermieten. Auch der BGH hat in seiner Entscheidung vom
15.01.10 (V ZR 72/09, NJW 2010,3093, juris) formuliert, dass ei

Eigentumswohnung an taglich oder wochentlich wechselnde Ferie

e Vermietung einer

géste Teil der
zuldssigen Wohnnutzung ist, wenn die Teilungserkl&rung nicht anderes bestimmt und

die Wohnungseigentiimer nicht anderes vereinbart haben.

In diesen Kernbereich greift der Beschluss vom 26.08. 10 umzuléssig-ein. Nach seinerh
Wortlaut und der einieitenden Erlduterung in dem Einladungsschreiben solle es gerade
Sinn und Zweck des Beschlusses sein, die Vermietung als Ferienwohnung zu
unterbinden. Damit soll aufgrund des Beschlusses das Recht des igentiimers auf
ietung als

23 Abs. 4 Satz 1

Vermietung eingeschrankt werden, in dem ein Verbot einer Ver
Ferienwohnung bezweckt wird, Dieser Beschluss ist damit gem.
WEG nichtig, da er die in der Teilungserkldrung enthaltene Zwec bestimmung der
Nutzbarkeit der Wohnung zu Wohnzwecken einschrénken soll.

Gerade bei Stadtereisen st eine Vermietung in einem Zeitraurm, der unter zwei

Wochen liegt, die weit iterwiegende Regel, so dass c!urch den Beschluss eine
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Vermietung als Ferienwohnung unmaglich gemacht werden soll. Sbweit eine
Vermietung fir einen Zeitraum von zumindest zwei Wochen zuldssig bleiben soll, kann

dahinstehen, ob dies in dem Wortlauf des Beschlusses hinreichend zum Ausdruck

kommt, denn, da eine Vermietung unter diesen Voraussetzungen 'ﬁ'.]r eine
Ferienwohnung in Berlin kaum nachgefragt werden wird, soll ersichtlich mit dieser
Zeitgrenze von zwei Wochen gerade die Vermietung als Ferienwohnung erfasst und

unméglich gemacht werden. -

Dieses Verbot der Vermietung an téglich oder wochentlich wechseinde Personen stellt
entgegen der Ansicht der Beklagten keine zuléssige Gebrauchsredelung nach § 15
Abs. 2 WEG dar. Dies begriindet sich bereits damit, dass der umf ssend zuléssige
Gebrauch der Wohnungen auch zur Vermietung durch die Teilungserkiérung bestimmt
ist und eine solche vereinbarte Gebrauchsregelung nur durch allseitige Vereinbarung
wieder aufgehoben werden kann, § 15 Abs, 1 WEG. Eine Beschiu skompetenz nach

§ 15 Abs. 2 WEG besteht nur, wenn und soweit nicht bereits durch Vereinbarung eine
‘Regelung getroffen ist. Eine vereinbarte Regelung kann also nichtj wirksam durch
Beschluss geandert werden. Ein vereinbarungséndernder Beschluks ist nichtig. Was
danach zu vereinbaren ist, kann nicht beschlossen werden, solange nicht vereinbart
ist, dass auch dies beschlossen werden darf. .

Bei demn Beschluss vom 26.04.10 handelt es sich nach seinem Kklaren Wortlaut auch
um keine Gebrauchsregelung i.5.d. § 15 Abs. 2 WEG, denn danach kénnen die |
Wohnungseigentiimer durch Stimmenmehrheit einen der Beschaffenheit der im

Sondereigentum stehenden Geb&udeteile und des gemeinschaftlithen Eigentums

Vereinbarung entgegensteht, Soweit seitens der Beklagten hierzy auf (zulassige

entsprechenden ordnungsgeméBen Gebrauchs beschlieBen, snfeir nicht eine
Gebrauchs-)Regelungen zur zeitlichen Dauer des Musizierens, der Anzahl oder Art der
Haustiere oder der zeitlichen Nutzung der Waschmaschinen abgegtelit wird, sind diese
Beschliisse in ihrem Inhalt nicht mit dem hier gefassten zu verglgichen, da hier nicht
die ndhere Art und Weise: der Vermietung als Ferienwohnurng gerégelt werden soll,

sondern dies grundsétzlich ausgeschlossen werden soll,

Auch soweit die Beklagten auf ihr Interesse an einer Wahrung des Gebots auf
gegenseitigen Riicksichtnahme verweisen, geniigt dies nicht zur Bejahung einer

Beschlusskompetenz. Verursacht ein Wohnungseigentiimer erhebliche Nachteile i.5.d.
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§ 14 Nr. 1 WEG kann er (oder ein Dritter, der das Sontereigentum stérend nutzt,) von
jedern Wohnungseigentimer nach § 15 Abs. 3 WEG oder § 1004 BGB auf
Unterlassung in Anspruch genommen werden. Dieser Anspruch kann nur auf
Unterlassung der konkreten Stérung und nicht auf das Verbot und Gebot bestimmten
Verhaltens gerichtet sein. Letzteres ist jedoch Gegenstand des Beschlusses.

Die Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 91, 708, 711 ZPC.
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