BayObLG, Beschluss v. 20.11.2025 — 102 AR 119/25 e

Titel:
Gerichtszustandigkeit bei Stérungsbeseitigungsklage gegen Eigentiimer und
NieRbrauchberechtigten

Normenketten:

ZPO § 36 Abs. 1 Nr. 3,§ 3
BGB § 1004 Abs. 1
EGZPO § 9

Leitsatze:

1. § 36 Abs. 1 Nr. 3 ZPO unterfallt in entsprechender Anwendung auch Uber die sachliche Zusténdigkeit.
(Rn. 14) (redaktioneller Leitsatz)

2. Das Interesse eines Grundstiickseigentimers an der Beseitigung einer Stérung seines Grundstiicks
grundsatzlich nach dem Wertverlust zu bestimmen ist, den dieses durch die Stérung erleidet, die
Riickbaukosten sind insoweit nicht mafgeblich. (Rn. 34) (Rn. 35) (redaktioneller Leitsatz)

3. Wird ein Wohnungseigentiimer und ein NieRbraucher verklagt, sprechen Gesichtspunkten der
ZweckmaRigkeit (Sachdienlichkeit) und unter Beriicksichtigung des Grundsatzes der
Prozesswirtschaftlichkeit dafiir, als gemeinsames Gericht das Amtsgericht zu bestimmen, da dort eine
ausschlieBliche Zustandigkeit besteht. (Rn. 46 — 47) (redaktioneller Leitsatz)
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Tenor
Als fir den Rechtsstreit gemeinsam zustandiges Gericht wird das Amtsgericht Minchen bestimmt.
Griinde

1

Die Antragstellerin (im Folgenden auch ,Klagerin®) ist eine Wohnungseigentiimergemeinschaft im Bezirk
des Amtsgerichts Minchen. Sie begehrt von den beiden Antragsgegnern (im Folgenden auch ,Beklagte®)
Raumung und Herausgabe eines naher bezeichneten Dachflachenbereichs des Gebaudes [...] und die
Duldung der Beseitigung einer Aufzugsanlage, die die fragliche Dachflache mit der darunter liegenden
Wohnung [...] verbindet. Fir diese Klage beantragt sie die Bestimmung des zustandigen Gerichts gemaf §
36 Abs. 1 Nr. 3 ZPO. Der Antragsgegner zu 1) ist der Sohn des Antragsgegners zu 2) und seit Ende 2016
Mitglied der Antragstellerin sowie Eigentimer dieser Wohnung. Davor war der Antragsgegner zu 2)
Eigentimer der Wohnung [...], an der er nunmehr ein NielRbrauchsrecht hat und die er nach dem Vortrag
der Antragstellerin bewohnt.

2
Hintergrund der Streitigkeit ist folgender Sachverhalt:

3
Die Antragstellerin und der Antragsgegner zu 2) als damaliges Mitglied der
Wohnungseigentiimergemeinschaft schlossen am 20. Juni 1995 beim Amtsgericht Miinchen einen



gerichtlichen Vergleich, mit dem sie zwei dort anhangige wohnungseigentumsrechtliche Streitigkeiten
beendeten. In Ziffer |. des Vergleichs ist geregelt, dass dem Antragsgegner zu 2) das Recht eingeraumt
wird, die im Haus [...] GUber der Wohnung [...] des 6. Obergeschosses gelegene, mittels eines Lageplans
naher gekennzeichnete Dachflache zu nutzen. Als Abgeltung firr die eingerdumte Benutzung verpflichtete
sich der Antragsgegner zu 2) zur Zahlung eines jahrlichen Betrags von 2.160,00 DM (= 1.104,39 €) auf das
Betriebskonto der Wohnungseigentiimergemeinschaft.

4

Im September 2022 beschloss die Eigentimerversammlung wegen Undichtigkeiten der Dachflache eine
Sanierung des Dachs und entsprechende Auftragsvergabe auch bezogen auf die an den Antragsgegner zu
2) Uberlassene Dachflache sowie die Kiindigung des durch den Vergleich begriindeten
Nutzungsverhaltnisses. Der daraufhin ausgesprochenen Kiindigung widersprach der Antragsgegner zu 2).
Dem gegenliber dem Antragsgegner zu 2) klageweise geltend gemachten Antrag der Antragstellerin, die
Beendigung des fraglichen Nutzungsverhaltnisses festzustellen, gab das Amtsgericht Miinchen mit Urteil
vom [...] statt. Die Berufung des Antragsgegners zu 2) und dortigen Beklagten gegen das amtsgerichtliche
Urteil wies das Landgericht Minchen | mit Urteil vom [...] zurlck. Die hiergegen eingelegte
Nichtzulassungsbeschwerde verwarf der Bundesgerichtshof mit Beschluss vom [...] mit der Begriindung als
unzuldssig, die geman § 544 Abs. 2 Nr. 1 ZPO erforderliche Beschwer sei nicht erreicht. Diese belaufe sich
auf der Grundlage des von den Parteien vereinbarten jahrlichen Nutzungsentgelts entsprechend § 9 ZPO
lediglich auf (3,5 x 1.104,39 € =) 3.865,37 €. Als Streitwert wurde fir das
Nichtzulassungsbeschwerdeverfahren das vereinbarte jahrliche Nutzungsentgelt von 1.104 € festgesetzt.

5
Mit Klageschrift vom 8. August 2025, beim Amtsgericht Miinchen eingegangen am 11. August 2025, reichte
die Antragstellerin gegen beide Antragsgegner Klage ein und kiindigte folgende Antrage an:

|.Die Beklagten werden verurteilt, an die Klagerin die Uber der Wohnung [...] des 6. Obergeschosses
gelegene Dachflache des Gebaudes [...], die in dem als Anlage SNP 9 rot umrandet ist, geraumt
herauszugeben.

II. Die Beklagten werden verurteilt, den Riickbau des durch den Beklagten zu 2) rechtswidrig errichteten
Aufzugs mit einer Konstruktion zur Aufnahme des Aufzugs auf der Uber der Wohnung [...] des 6.
Obergeschosses gelegenen Dachflache des Gebaudes [...] zu dulden.

6

Zur Begrundung der Klage tragt die Klagerin vor, es sei Rdumungsklage geboten; trotz der gerichtlichen
Entscheidungen, mit denen festgestellt worden sei, dass das durch den gerichtlichen Vergleich vom 20. Juni
1995 begrindete Nutzungsverhaltnis wirksam durch Kiindigung beendet worden sei, wirden die Beklagten
die fragliche Dachflache nicht raumen und an die Klagerin zurlickgeben. Zudem hatten die Beklagten ohne
erforderlichen gestattenden Beschluss der Wohnungseigentiimer oder eine Zustimmung der Klagerin eine
bauliche Veranderung im Sinne des § 20 Abs. 1 WEG vorgenommen, indem sie auf der tber der Wohnung
[...] gelegenen Dachflache eine eingedichtete Lichtkuppel entfernt, die Offnung leicht verbreitert und dann
,von unten® einen Aufzug eingebaut hatten. Sie héatten eine ca. 2,8 Meter hohe, aufgemauerte und mit
Metall sowie Glas verkleidete Konstruktion des Aufzugs auf der streitgegenstandlichen Dachflache errichtet
und offenbar neu alles eingedichtet. Hierdurch werde das Dach UbermaRig belastet und hinsichtlich der
Durchdringungen geschwacht, so dass ein Rickbau erforderlich sei, den die Beklagten zu dulden hatten.
Die streitgegenstandliche Dachflache stehe als konstruktives Gebaudeteil im gemeinschaftlichen Eigentum,
so dass die Klagerin gemaf § 985 BGB einen Raumungs- bzw. Herausgabeanspruch habe. Ein Recht zum
Besitz konnten die Beklagten nicht darlegen und beweisen. Durch die rechtswidrige Errichtung eines
Aufzugs habe die Klagerin gegen den Beklagten zu 1) als Eigentimer und mittelbarer Stérer und gegen den
Beklagten zu 2) als Errichter und Nutzer des Aufzugs, mithin als unmittelbarer Storer, einen Anspruch auf
Duldung des Ruckbaus gemaft § 1004 Abs. 1 BGB. Gegen den Beklagten zu 1) als Eigentimer und
Mitglied der Klagerin ergebe sich der Anspruch zusatzlich aus § 14 Abs. 1 Nr. 2 WEG, zumal die Traglast
der Dachflache fur die Aufzugskonstruktion nicht ausreichend sei und das Risiko von Wasserschaden
massiv gestiegen sei, mithin das Gemeinschaftseigentum erheblich beeintrachtigt sei. Den Streitwert des
Verfahrens bezifferte die Klagerin mit 10.000,00 € (5.000,00 € ,Auffangstreitwert” fiir jeden Antrag).

7



Im Hinblick auf den 5.000,00 € Ubersteigenden Streitwert hat die Klagerin in der Klageschrift den Antrag
gestellt, vorab gemaf § 36 Abs. 1 Nr. 3 ZPO durch das Bayerische Oberste Landesgericht ein gemeinsam
zustandiges Gericht flir den Rechtsstreit bestimmen zu lassen, da fur den Beklagten zu 1) das Amtsgericht
Munchen als Wohnungseigentumsgericht ausschlief3lich sachlich zustandig sei und fir den Beklagten zu 2)
gemal § 23 Nr. 1, § 71 Abs. 1 GVG das Landgericht Miinchen 1.

8

Nach Anforderung eines Gerichtskostenvorschusses aus einem vorlaufigen Streitwert von 10.000,00 € hat
das Amtsgericht die Akten zur Entscheidung Uber den klagerischen Antrag auf Zustandigkeitsbestimmung
dem Bayerischen Obersten Landesgericht vorgelegt.

9

Mit Verfigung vom 26. August 2025 hat der Senatsvorsitzende zur Frage des Streitwerts der Klage darauf
hingewiesen, dass fiir einen Rickgriff auf einen ,Auffangstreitwert® von 5.000,00 € fiir jeden Antrag kein
Raum sein durfte. Die Anspruche, die die Klagerin geltend mache, seien vermogensrechtlicher Art. Damit
sei der Streitwert nach § 3 ZPO nach freiem Ermessen zu bestimmen, wobei maligeblich das wirtschaftliche
Interesse der Klagerin an der Herausgabe der Dachflache und dem Rickbau der Aufzugsanlage sei. Die
Klagepartei ist aufgefordert worden, erganzend zur Hohe des Streitwerts vorzutragen.

10

Die Klagepartei hat daraufhin geltend gemacht, fir den Klageantrag I. sei nicht nur der gesetzliche
Mindestwert (im Jahr 1995 vereinbartes jahrliches Nutzungsentgelt von 1.104,00 €), sondern entsprechend
der heutigen Marktlage mindestens ein Betrag von 10.000,00 € anzusetzen. AuRerdem sei wegen der
objektiven Klagehaufung der doppelte Streitwert zugrunde zu legen. Hinsichtlich des Klageantrags Il. sei auf
die voraussichtlichen Kosten fir den Ruckbau und die Wiederherstellung des urspriinglichen Zustands
abzustellen, die mindestens in einer GréRenordnung von 10.000,00 € Iagen. Dabei sei in Bezug auf das
Ausmal} der Riickbauarbeiten und die Berechtigung des Anspruchs allein auf den klagerischen Sachvortrag
abzustellen.

11

Die Antragsgegner sind der Auffassung, der Antrag auf Zustandigkeitsbestimmung sei unzulassig, da das
Amtsgericht Miinchen fir die Klage sowohl im Hinblick auf den Beklagten zu 1) als auch den Beklagten zu
2) ortlich und sachlich zustandig sei. Warum der Streitwert der Klage tber 5.000,00 € liege, erschliefl3e sich
nicht. Wie das Landgericht Miinchen 1 [...] festgestellt habe, seien die streitgegenstandlichen Dachflachen
anderweitig kaum wirtschaftlich nutzbar und hatten auch nicht separat vermietet werden kénnen. Der
Bundesgerichtshof sei von einem Streitwert fur die Nichtzulassungsbeschwerde von 1.104,00 €
ausgegangen. Zudem sei das Ausmalfd der — keineswegs unbefugt durchgefiihrten — baulichen Veranderung
gering. Das Interesse am Ruickbau sei keinesfalls mit mehr als 1.000,00 € zu beziffern. Eine
Zustandigkeitsbestimmung komme damit nicht in Betracht, da das Amtsgericht Minchen ohnehin zustandig
sei. Erganzend werde mitgeteilt, dass die Beklagten im Hinblick auf den Rechtsstreit iber die Beendigung
des Nutzungsverhaltnisses Verfassungsbeschwerde beim Bundesverfassungsgericht erhoben hatten.

12
Der Senat bestimmt auf Antrag der Antragstellerin das Amtsgericht Minchen als das flr den Rechtsstreit
sachlich zustandige Gericht.

13
1. Das Bayerische Oberste Landesgericht ist nach § 36 Abs. 2 ZPO i. V. m. § 9 EGZPO fir die
Entscheidung ber den Antrag auf Bestimmung des sachlich zustandigen Gerichts zustandig.

14

a) Der Bestimmung nach § 36 Abs. 1 Nr. 3 ZPO unterliegt — zumindest in entsprechender Anwendung
dieser Vorschrift — auch die sachliche Zustandigkeit (vgl. BGH, Beschluss vom 16. Februar 1984, | ARZ
395/83, BGHZ 90, 155 [juris Rn. 4 ff.]; BayObLG, Beschluss vom 27. November 2024, 101 AR 144/24 e,
juris Rn. 8; Beschluss vom 24. August 2023, 102 AR 123/23 e, juris Rn. 17 m. w. N.). Dass flr einen oder
mehrere Streitgenossen eine ausschlielliche Zustandigkeit besteht, hindert die gerichtliche
Zustandigkeitsbestimmung im Grundsatz nicht. Auch in dieser Fallkonstellation kann das Gbergeordnete
Gericht im Rahmen der Zustandigkeitsbestimmung nach § 36 Abs. 1 Nr. 3 ZPO unter den verschiedenen



als zustandig in Betracht kommenden Gerichten eine Auswahl treffen (BGHZ 90, 155 [juris Rn. 9]). Dass auf
diese Weise ein Gericht zur Entscheidung flir eine Klage berufen wird, das nach dem GVG, WEG oder
anderen Zustandigkeitsnormen fur einen Teil der Klage nicht zustandig ware, liegt in der Natur der Sache.
Fir wohnungseigentumsrechtliche Streitigkeiten nach § 43 Abs. 2 WEG gelten insoweit keine
Besonderheiten, auch dort ist eine Zustandigkeitsbestimmung nach § 36 Abs. 1 Nr. 3 ZPO mdglich, wenn
dessen Voraussetzungen erfillt sind. Das Gesetz zur Férderung der Elektromobilitat und zur
Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von kosten- und
grundbuchrechtlichen Vorschriften vom 16. Oktober 2020 (Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz —
WEMOoG), durch das das Verfahren in Wohnungseigentumssachen noch starker an die Grundsatze des
Zivilprozesses angeglichen worden ist, hat hieran nichts geandert (BayObLG, Beschluss vom 24. August
2023, 102 AR 123/23 e, juris Rn. 17 m. w. N.).

15
b) Die Bestimmungsentscheidung obliegt dem Bayerischen Obersten Landesgericht.

16

Auf der Grundlage des Vorbringens der Antragstellerin ist fiir die Klage gegen den Antragsgegner zu 1) das
Amtsgericht nach § 23 Nr. 2 Buchst. ¢) GVG, § 43 Abs. 2 Nr. 2 WEG sachlich zustandig. Fur die Antrage
gegen den Antragsgegner zu 2), der kein Mitglied der Wohnungseigentimergemeinschaft mehr ist, steht
dagegen gemal § 71 Abs. 1, § 23 Nr. 1 GVG eine Zustandigkeit des Landgerichts im Raum, wenn der
Streitwert 5.000,00 € Ubersteigt, wie die Antragstellerin geltend macht. Bei dieser Ausgangslage ist das im
Instanzenzug nachsthohere gemeinschaftliche Gericht in der vorliegenden burgerlichen Rechtsstreitigkeit
der Bundesgerichtshof. An dessen Stelle entscheidet das Bayerische Oberste Landesgericht, weil ein
bayerisches Gericht zuerst mit der Sache befasst worden ist (vgl. BGH, Beschluss vom 21. August 2008, X
ARZ 105/08, NJW 2008, 3789 Rn. 10; BayObLG, Beschluss vom 23. Juni 2025, 102 AR 55/25 e, juris Rn.
28 m. w. N.).

17
2. Die Voraussetzungen fur eine Bestimmung der sachlichen Zustandigkeit sind gegeben.

18
a) Das nach § 37 Abs. 1 ZPO erforderliche Gesuch der Antragstellerin um Bestimmung des gemeinsam
zustandigen Gerichts liegt vor.

19

b) Unschadlich ist, dass die Antragstellerin bereits Klage beim Amtsgericht Minchen eingereicht hat. Die
Bestimmung des Gerichtsstands nach § 36 Abs. 1 Nr. 3 ZPO kommt Uber den Wortlaut der Vorschrift (,,...
verklagt werden sollen ...“) hinaus auch noch in Betracht, wenn gegen alle Beklagten bereits eine Klage vor
demselben Gericht erhoben worden ist (st. Rspr., vgl. BGH, Beschluss vom 6. Mai 2025, X ARZ 38/25, ZIP
2025, 1350 Rn. 15 m. w. N.). Nichts anderes gilt, wenn die Klage, wie im vorliegenden Fall, bislang nur
anhangig ist. Das Amtsgericht hat das Verfahren noch vor Zustellung der Klageschrift dem Bayerischen
Obersten Landesgericht zur Zustandigkeitsbestimmung vorgelegt; zweifelsfrei ist damit der Verfahrensstand
auch noch nicht so weit fortgeschritten, dass dem bestimmenden Gericht eine echte Auswahl unter den
grundsatzlich bestimmbaren Gerichten aus Griinden der Prozesswirtschaftlichkeit nicht mehr moglich ware
(vgl. BGH, Beschluss vom 27. Oktober 1983, | ARZ 334/83, BGHZ 88, 331 [juris Rn. 9]; BayObLG,
Beschluss vom 14. April 2025, 102 AR 20/25 e, juris Rn. 21 m. w. N.).

20
c) Die Antragsgegner sind nach dem im Bestimmungsverfahren insoweit allein maRRgeblichen Vortrag der
Antragstellerin hinsichtlich der geltend gemachten Anspriiche Streitgenossen im Sinne der §§ 59, 60 ZPO.

21

Streitgenossenschaft nach § 60 ZPO setzt voraus, dass gleichartige und auf einem im Wesentlichen
gleichartigen tatsachlichen und rechtlichen Grund beruhende Anspriche oder Verpflichtungen den
Gegenstand des Rechtsstreits bilden. Der Anwendungsbereich der grundsatzlich weit auszulegenden
Vorschrift ist bereits dann eréffnet, wenn die Anspriiche nach dem Vortrag des Antragstellers in einem
inneren sachlichen Zusammenhang stehen, der sie ihrem Wesen nach als gleichartig erscheinen lasst
(BGH, Beschluss vom 6. Juni 2018, X ARZ 303/18, NJW 2018, 2200 Rn. 12). Auf die Zulassigkeit (vgl.
BayObLG, Beschluss vom 19. Dezember 2019, 1 AR 110/19, juris Rn. 12 m. w. N.) oder Schlissigkeit der



Klage im Ubrigen kommt es nicht an (vgl. BayObLG, Beschluss vom 12. September 2022, 101 AR 105/22,
juris Rn. 20).

22

Streitgenossenschaft ist hier auf der Grundlage des Vorbringens der Antragstellerin anzunehmen. Die
gegen die Antragsgegner zu 1) und 2) gerichteten Anspriiche werden aus demselben tatsachlichen
Geschehen hergeleitet, namlich aus der — nach Vortrag der Antragstellerin unzulassigen — (Weiter) Nutzung
der zum Gemeinschaftseigentum zahlenden Dachflache des Anwesens [...] und des — nach Vortrag der
Antragstellerin nicht gestatteten — Einbaus einer Aufzuganlage zwischen der Wohnung [...] und der
streitgegenstandlichen Dachflache. Auch in rechtlicher Hinsicht sind die Anspruchsgriinde im Wesentlichen
gleichartig. Die Antragstellerin leitet aus dem Umstand, dass die Antragsgegner keine Befugnis (mehr) zur
Nutzung der Dachflache hatten und der Einbau des Aufzugs unbefugt erfolgt sei, einen Raumungs- und
Herausgabeanspruch beztiglich der Dachflache und einen Duldungsanspruch bezliglich des Riickbaus der
Aufzugsanlage gegen beide Antragsgegner her. Dass sich die Antragstellerin gegenliber dem
Antragsgegner zu 1) auch auf § 14 Abs. 1 Nr. 2 WEG stitzt, gegentber dem Antragsgegner zu 2) hingegen
(nur) auf § 1004 Abs. 1 BGB berulft, ist insoweit ohne Bedeutung (vgl. BGH, Urt. v. 25. Oktober 2019, V ZR
271/18, NJW 2020, 921 Rn. 14 ff.).

23
d) Fur den Rechtsstreit besteht kein fir beide Beklagte gemeinsam sachlich zustandiges Gericht.

24

aa) Fir die Klage gegen den Antragsgegner zu 1) ist das Amtsgericht streitwertunabhangig gemaf § 23 Nr.
2 Buchst. ¢) GVG, § 43 Abs. 2 WEG sachlich zustandig. Dieser soll gerade in seiner Eigenschaft als
Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft in einer Streitigkeit Uber die Rechte und Pflichten aus dem
Gemeinschaftsverhaltnis in Anspruch genommen werden.

25
bb) Dagegen ist fur die gegen den Antragsgegner zu 2) geltend gemachten Klageantrage das Landgericht
sachlich zustandig.

26
(1) Entgegen der Ansicht des Antragsgegnervertreters Ubersteigt der Streitwert der Klage gegen den
Antragsgegner zu 2) 5.000,00 €.

27

Der Zustandigkeitsstreitwert wird durch den Streitgegenstand bestimmt, der gleich demjenigen ist, was die
Partei begehrt und mit ihrem Angriff erreichen will. Diesen Streitgegenstand oder prozessualen Anspruch
legen Klageantrag und Klagebegriindung fest (Herget in Zoller, ZPO, 36. Aufl. 10/2025, § 3 Rn. 2).
MaRgeblich ist das Interesse des Klagers, ohne dass es auf die Erfolgsaussichten oder die Realisierbarkeit
des Klageanspruchs ankdme (vgl. auch BGH, Beschluss vom 11. Marz 2025, X ZR 114/22, MDR 2025, 687
[juris Rn. 14]). Mehrere in einer Klage geltend gemachte Anspriiche werden gemal3 § 5 ZPO
zusammengerechnet, sofern eine wirtschaftliche Werthdufung entsteht und nicht ein wirtschaftlich
identisches Interesse betroffen ist (vgl. zum Gegenstandswert: BGH, Beschluss vom 5. Februar 2024, IV ZR
253/22, FamRZ 2024, 802 [juris Rn. 5]). Nicht nach § 5 ZPO zu addieren sind allerdings Anspriche, fur die
unabhangig vom Wert eine ausschliel3liche Zustandigkeit des Amtsgerichts besteht (Wdstmann in
Miinchener Kommentar zur ZPO, 7. Aufl. 2025, § 5 Rn. 30; Loyal in Stein, Kommentar zur
Zivilprozessordnung, 24. Aufl. 2024, § 5 Rn. 26; Herget in Zoller, § 5 Rn. 1). Bei der Ermittlung des mit der
Klage verfolgten wirtschaftlichen Interesses kommt den Wertangaben der Parteien, insbesondere des
Klagers, erhebliches Gewicht zu, sofern die Angaben nicht offensichtlich unzutreffend sind; fiir das Gericht
bindend sind sie nicht (BGH, Beschluss vom 8. Oktober 2012, X ZR 110/11, GRUR 2012, 1288 Rn. 4;
BayObLG, Beschluss vom 27. November 2024, 101 AR 144/24 e, juris Rn. 22).

28

(a) Mit dem Klageantrag |. begehrt die Antragstellerin die Raumung und Herausgabe der — nach ihrem
Vortrag unbefugt — genutzten Dachflache, wobei die Antragsgegner, wie sie in ihrer Stellungnahme
gegenuber dem Senat deutlich gemacht haben, trotz der zwischenzeitlich ergangenen gerichtlichen
Entscheidungen eine wirksame Beendigung des durch den gerichtlichen Vergleich begriindeten
Nutzungsverhaltnisses in Abrede stellen.



29

Ist — wie im vorliegenden Fall — das Ende eines streitigen Miet- oder Pachtverhaltnisses weder bestimmt
noch sonst naher bestimmbar, so ist im Rahmen der Wertbemessung gemaf § 8 ZPO die in § 9 ZPO
festgelegte Hochstgrenze des dreieinhalbfachen Jahresbetrages entsprechend anzuwenden. Dies gilt nach
der standigen Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs auch dann, wenn der Kiager einer
Herausgabeklage diese allein oder in erster Linie auf einen dinglichen Anspruch wie denjenigen aus § 985
BGB stutzt und sich der Beklagte demgegentiber mit einem angeblichen Miet- oder Pachtverhaltnis
verteidigt (BGH, Beschluss vom 28. September 2023, 11l ZB 93/22, NJW-RR 2024, 75 Rn. 6 m. w. N.).

30

Stichhaltige Griinde, diese Grundsatze vorliegend nicht bei der Bemessung des Zustandigkeitsstreitwerts
heranzuziehen, sind nicht ersichtlich. Es kommt somit weder darauf an, ob und gegebenenfalls in welcher
Hohe aktuell ein Nutzungsentgelt fur die fragliche Dachflache erzielt werden koénnte, noch ist Raum flr
einen Ruckgriff auf den ausschlieBlich fur den Gebuhrenstreitwert mafgeblichen § 41 Abs. 2 GKG
(einjahriges Nutzungsentgelt) oder einen pauschalen ,Auffangstreitwert”, wie von Antragstellerseite in der
Klageschrift angenommen.

31
Fir den Klageantrag |. ist vielmehr in Bezug auf den Antragsgegner zu 2) von einem Streitwert in Héhe von
3.865,37 € auszugehen.

32

(b) Der Klageantrag Il. ist auf ein von Klageantrag |. abweichendes Interesse gerichtet, namlich auf die
Duldung des Rickbaus der vorhandenen Aufzugsanlage. Die Anlage ist nach dem Vortrag der
Antragstellerin vom Antragsgegner zu 2) unbefugt errichtet worden und verbindet die streitgegenstandliche
Dachflache mit der im 6. Obergeschoss des Anwesens gelegenen Wohnung [...].

33

Wie in der Verfligung des Senatsvorsitzenden vom 26. August 2025 dargelegt, macht die Antragstellerin
auch hier einen Anspruch geltend, der vermogensrechtlicher Art ist, denn der Klageantrag Il. dient im
Wesentlichen der Wahrung wirtschaftlicher Belange.

34

Ganz allgemein gilt, dass das Interesse eines Grundstiickseigentiimers an der Beseitigung einer Stérung
seines Grundstlcks grundsatzlich nach dem Wertverlust zu bestimmen ist, den dieses durch die Stérung
erleidet (vgl. BGH, Beschluss vom 26. September 2013, V ZR 262/12, juris Rn. 5; BayObLG, Beschluss
vom 19. September 2022, 102 AR 5/22, juris Rn. 41). Zum Interesse einer
Wohnungseigentiimergemeinschaft an einem Riickbau einer baulichen Veranderung hat der
Bundesgerichtshof unter anderem entschieden, dass dieses anhand der Umstande des Einzelfalls,
insbesondere der GroRRe der Wohnungseigentumsanlage, des Ausmales der baulichen Veranderung und
deren stérender Wirkung zu bemessen ist (BGH, Beschluss vom 22. Mai 2025, V ZR 163/24, NJW-RR
2025, 906 Rn. 8).

35

Nicht entscheidend sind damit die (strittigen) voraussichtlichen Kosten des Rickbaus der Aufzugsanlage,
wie die Antragstellerin meint, da es sich bei diesen Kosten nicht um den finanziellen Nachteil handelt, den
das Eigentum der Antragstellerin bzw. der Mitglieder der Wohnungseigentiimergemeinschaft dadurch
erleidet, dass die Aufzugsanlage existiert, sondern um den Betrag, der aufzuwenden sein wird, wenn die
Klage Erfolg hat. Allerdings hat die Antragstellerin in der Klageschrift ausgeflihrt, dass die Traglast der
Dachflache fir die streitgegenstandliche Aufzugskonstruktion nicht ausreichend und das Risiko von
Wasserschaden massiv gestiegen sei, mithin das Gemeinschaftseigentum erheblich durch die
Aufzugsanlage beeintrachtigt werde. Wie dargelegt, kommt es in diesem Zusammenhang nicht darauf an,
ob der Antragsgegner zu 2) diese nachteiligen Folgen der baulichen Veranderung bestreitet. Vor dem
Hintergrund dieser behaupteten Beeintrachtigungen des Gemeinschaftseigentums Ubersteigt das
wirtschaftliche Interesse der Antragstellerin an der Duldung des Ruckbaus der Aufzugsanlage zweifelsfrei
einen Betrag von 1.135,00 €.

36



(c) In der Summe liegt der wirtschaftliche Wert der beiden Klageantrage somit (iber dem fiir die sachliche
Zustandigkeit des Amtsgerichts nach § 23 Nr. 1 GVG malgeblichen Betrag von 5.000,00 €.
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(2) Eine der Addition nach § 5 ZPO entgegenstehende streitwertunabhangige sachliche Zustandigkeit des
Amtsgerichts nach § 23 Nr. 2 Buchst. c) GVG, § 43 Abs. 2 Nr. 2 WEG ist in Bezug auf den Antragsgegner
zu 2) weder fur den Klageantrag 1) noch fur den Klageantrag 2) anzunehmen.
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(a) Erfasst werden von § 43 Abs. 2 Nr. 2 WEG Streitigkeiten iber die Rechte und Pflichten zwischen der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer und Wohnungseigentiimern (vgl. auch die vor Inkrafttreten des
WEMOoG geltende, wortgleiche Regelung des § 43 Nr. 2 WEG a. F.).

39

§ 43 WEG ist nach der Rechtsprechung weit auszulegen. Fiur die Normanwendung kommt es nicht
entscheidend auf die Rechtsgrundlage an, aus der der Anspruch abgeleitet wird. MaRRgeblich ist allein der
Umstand, ob das in Anspruch genommene Recht oder die den Wohnungseigentimer treffende Pflicht in
einem inneren Zusammenhang mit einer Angelegenheit steht, die aus dem Gemeinschaftsverhaltnis der
Wohnungseigentiimer erwachsen ist (BGH, Urt. v. 22. September 2023, V ZR 254/22, NJW-RR 2023, 1502
Rn. 10; Urt. v. 13. Dezember 2019, V ZR 313/16, juris Rn. 6; Beschluss vom 17. November 2016, V ZB
73/16, NJW-RR 2017, 525 Rn. 7; Urt. v. 10. Juli 2015, V ZR 194/14, NJW 2015, 2968 Rn. 6; Urt. v. 23. April
1991, VI ZR 222/90, NJW-RR 1991, 907 [juris Rn. 7]; Gébel in Barmann, Wohnungseigentumsgesetz, 16.
Aufl. 2025, § 43 Rn. 48). Nimmt etwa ein Wohnungseigentiimer einen anderen aus einer unerlaubten
Handlung auf Schadensersatz in Anspruch, ist nur erforderlich, dass der Anspruch auf ein Verhalten
gestutzt wird, das sich als Verletzung seiner aus dem Gemeinschaftsverhaltnis ergebenden Pflichten
gegenuber dem Schadensersatz verlangenden Berechtigten darstellt (BGH NJW-RR 1991, 907 [juris Rn.
8]). Erfasst werden insbesondere Streitigkeiten der Wohnungseigentiimergemeinschaft mit einem Mitglied
Uber den zulassigen Gebrauch des Sondereigentums und des Gemeinschaftseigentums (§ 14 Abs. 1 Nr. 1
WEG) oder die Zulassigkeit einer baulichen Veranderung nach § 20 WEG (Suilmann in Jenniften, WEG, 8.
Aufl. 2024, § 43 Rn. 58 f.). Hingegen ist § 43 WEG nicht einschlagig, wenn der Beklagte zwar zum Kreis der
Wohnungseigentiimer gehort, aber nicht in dieser Eigenschaft in Anspruch genommen wird, sondern das
Klagebegehren sich gegen ihn als Eigentiimer des Nachbargrundstiicks richtet (BGH, Urt. v. 21. Juni 1974,
V ZR 164/72, NJW 1974, 1552 [juris Rn. 3]; BayObLG, Beschluss vom 14. Juni 2023, 102 AR 21/23, NJW-
RR 2023, 1057 Rn. 33; Suilmann in JenniRen, WEG, § 43 Rn. 65a; Gobel in Barmann,
Wohnungseigentumsgesetz, § 43 Rn. 38 und Rn. 52). Besteht zwischen den Parteien eine
Sonderverbindung, aufgrund derer sie sich gleichsam wie Dritte gegeniiberstehen, stellt ein hieraus
resultierender Streit ebenfalls keine Wohnungseigentumssache dar. So liegt es beispielsweise, wenn
Rechte aus zwischen den Parteien bestehenden Miet-, Dienst- oder Werkvertragen hergeleitet werden
(BGH NJW-RR 2023, 1502 Rn. 12). Ob die Vertrage nur deshalb zustande gekommen sind, weil sich die
Vertragsparteien wegen der gemeinsamen Zugehdrigkeit zu einer Wohnungseigentimergemeinschaft
kennen, ist unerheblich. In einem derartigen Fall geht es nicht um die Rechte und Pflichten eines der
Wohnungseigentiimer, der sich aus dem Gemeinschaftsverhaltnis ergibt. Auch Streitigkeiten zwischen
Wohnungseigentiimern liber die Zulassigkeit von AuBerungen kénnen auerhalb des Anwendungsbereichs
des § 43 WEG liegen, etwa wenn es um AuRerungen auerhalb einer Eigentiimerversammlung oder
Beiratssitzung geht (BGH NJW-RR 2023, 1502, Rn. 15).
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Fir den Anwendungsbereich des § 43 WEG ist nicht zwingend, dass ein Beklagter zum Zeitpunkt der
Klageerhebung (noch) Mitglied der Wohnungseigentimergemeinschaft ist; war er vormals
Wohnungseigentimer und ist Grundlage der Auseinandersetzung das Gemeinschaftsverhaltnis, hat der
Bundesgerichtshof eine ausschlielliche Zustandigkeit des Amtsgerichts gemal § 43 WEG (a. F.)
angenommen (vgl. BGH, Beschluss vom 17. Marz 2016, V ZR 185/15, NJW-RR 2016, 587 Rn. 6; Beschluss
vom 10. Mai 2012, V ZR 228/11, juris Rn. 3; Beschluss vom 26. September 2002, V ZB 24/02, BGHZ 152,
136 [juris Rn. 13 ff.]; Gébel in Barmann, WEG, § 43 Rn. 20).

41
(b) Der Antragsgegner zu 2) ist aktuell (nur) NieBbrauchsberechtigter der im Sondereigentum des
Antragsgegners zu 1) stehenden Wohnung [...]. Grundsatzlich fallen Klagen gegen Fremdnutzer von



Sondereigentum nicht unter § 43 Abs. 2 Nrn. 1 und 2 WEG, weil diese als Dritte weder zur
Wohnungseigentimergemeinschaft noch zu den Sondereigentiimern in einer Rechtsbeziehung stehen, die
den notwendigen gemeinschaftsbezogenen Gehalt aufweist (BGH NJW 2015, 2968 Rn. 7; BayObLG,
Beschluss vom 27. November 2024, 101 AR 144/24 e, juris Rn. 20 m. w. N.). Dies gilt nicht nur fur Mieter
oder Pachter von Sondereigentum, sondern auch fur NieBbrauchsberechtigte (BGH, a. a. O., Rn. 8).
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Allerdings war der Antragsgegner zu 2) bis Ende 2016 Mitglied der Antragstellerin. Fraglich ist damit, ob
Grundlage der Auseinandersetzung das Gemeinschaftsverhaltnis ist.
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In Bezug auf die RGumung und Herausgabe der Dachterrasse ist festzustellen, dass die Nutzung dieses
Teils des Gemeinschaftseigentums durch den Antragsgegner zu 2) auf den im Jahr 1995 geschlossenen
gerichtlichen Vergleich zurlickgeht. Zwar wurde die Vereinbarung zwischen den Parteien zur Beilegung der
damals beim Amtsgericht anhdngigen wohnungseigentumsrechtlichen Streitigkeiten geschlossen, doch
allein dies genugt nicht fur die Bejahung eines die ausschlieRliche Zustandigkeit des Amtsgerichts
begrindenden Bezugs zum Gemeinschaftsverhaltnis. In der Sache haben die Parteien im Jahr 1995 eine
Nutzungsvereinbarung fir eine naher bezeichnete Dachflache des Anwesens [...] geschlossen und die
wechselseitigen Rechte und Pflichten darin eigenstandig geregelt. Dem Antragsgegner zu 2) wurde das
Recht zur Nutzung der fraglichen Flache gegen Zahlung eines festgelegten jahrlichen Entgelts eingeraumt.
In Ziffer Il. der Vereinbarung wurde ausdriicklich klargestellt, dass der Antragsgegner zu 2) damit kein
Sondernutzungsrecht erhalt und sich das Benutzungsrecht nur auf ihn und diejenigen Personen erstreckt,
denen er den Besitz an seiner Wohnung oder den Zutritt zu ihr Uberlasst. Weiter wurde vereinbart, dass das
Nutzungsrecht mit Ausnahme der Erbfolge nicht auf einen Rechtsnachfolger im Sondereigentum an der
Wohnung des Antragsgegners zu 2) Ubergeht. Die Parteien haben damit bewusst eine vom
Gemeinschaftsverhaltnis unabhangige Sonderverbindung begriindet, bei der sie sich gleichsam wie Dritte
gegenuberstehen. Hinzu kommt, dass die (strittige) Kiindigung des Nutzungsverhaltnisses erst im Jahr
2022 erfolgt und somit der geltend gemachte Anspruch auf RGumung bzw. Herausgabe der Dachterrasse
erst zu einem Zeitpunkt entstanden ist, zu dem der Antragsgegner zu 2) nicht mehr Mitglied der
Wohnungseigentimergemeinschaft war. Der Rechtsstreit hat damit nicht die Erfullung oder Verletzung
etwaiger Pflichten des Antragsgegners zu 2) zum Gegenstand, die ihre Grundlage in seiner vormaligen
Stellung als Wohnungseigentimer haben. Es fehlt im vorliegenden konkreten Einzelfall an dem
notwendigen gemeinschaftsbezogenen Gehalt mit der Folge, dass eine ausschlieRliche sachliche
Zustandigkeit des Amtsgerichts fir den Klageantrag zu 1) nicht gegeben ist.
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Hinsichtlich der Duldung des Ruickbaus der Aufzugsanlage macht die Antragstellerin zwar geltend, dass die
Erstellung ohne die erforderliche Gestattung bzw. Zustimmung der Wohnungseigentimergemeinschaft
gemal § 20 Abs. 1 WEG erfolgt sei, wobei festzustellen ist, dass diese Norm erst seit 1. Dezember 2020
die (Un-)Zulassigkeit baulicher Veranderungen regelt. Wurde die bauliche MaRnahme vor diesem Zeitpunkt
abgeschlossen, ist auf § 22 WEG in der bis zum 30. November 2020 geltenden Fassung zuriickzugreifen,
da entscheidend ist, welches Rechtsregime bei Vornahme der baulichen Veranderung gilt (BGH, Beschluss
vom 18. Juli 2025, V ZR 29/24, juris Rn. 10). Daraus lasst sich aber nicht der Schluss ziehen, die Klage
habe den fir die Begriindung einer ausschlie3lichen Zustandigkeit des Amtsgerichts notwendigen Bezug zu
der Stellung des Antragsgegners zu 2) als vormaliger Miteigentimer. Es kann den Akten schon nicht
entnommen werden, wann die Aufzugsanlage errichtet wurde und ob der Antragsgegner zu 2) damals noch
Mitglied der Antragstellerin war. Daruber hinaus ist auch hier der von Antragstellerseite vorgelegte Vergleich
in den Blick zu nehmen, der Grundlage des Nutzungsverhaltnisses zwischen der Antragstellerin und dem
Antragsgegner zu 2) war. Der Vergleich enthalt in Ziffer Ill. eine Regelung zur Vornahme baulicher
Veranderungen durch den Antragsgegner zu 2), wobei die Antragstellerin in der Klageschrift ausfihrt, aus
dem Vergleich ergebe sich keine Befugnis zur eigenmachtigen Errichtung eines Aufzugs und zur
Schwachung der Dachhaut. Anhand des Akteninhalts kann damit nicht festgestellt werden, dass der
Anspruch auf Duldung des Riickbaus des Aufzugs, den die Antragstellerin gegentiber dem Antragsgegner
zu 2) geltend macht, in einem hinreichenden Zusammenhang damit stiinde, dass dieser bis zum Jahr 2016
Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft war. Vielmehr geht es auch in Bezug auf diesen
Klageantrag um eine Auseinandersetzung tber Rechte und Pflichten aus der zwischen der Antragstellerin
und dem Antragsgegner zu 2) durch Vergleich begriindeten Sonderverbindung. Die sachliche Zustandigkeit



fur den Klageantrag 2) richtet sich damit ebenfalls nicht nach § 23 Nr. 2 Buchst. ¢) GVG, § 43 Abs. 2 Nr. 2
WEG, sondern nach § 71 Abs. 1, § 23 Nr. 1 GVG.
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3. Der Senat bestimmt das Amtsgericht Minchen als das fur den Rechtsstreit sachlich zustandige Gericht.
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Die Auswahl erfolgt nach Gesichtspunkten der ZweckmaRigkeit (Sachdienlichkeit) und unter
Berucksichtigung des Grundsatzes der Prozesswirtschaftlichkeit, wobei das bestimmende Gericht ein
Auswahlermessen hat (vgl. BVerfG, Beschluss vom 12. November 2008, 1 BvR 2788/08, NJW 2009, 907
[juris Rn. 12 m. w. N.]; BayObLG, Beschluss vom 27. November 2024, 101 AR 144/24 e, juris Rn. 24;
Beschluss vom 12. September 2022, 101 AR 105/22, juris Rn. 39; Schultzky in Zéller, ZPO, § 36 Rn. 29 m.
w. N).
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Fir die Wahl des Amtsgerichts spricht, dass fiir den Antragsgegner zu 1) dort eine ausschliefliche
sachliche Zustandigkeit besteht. Die Bestimmung des fir einen oder mehrere Streitgenossen ausschlielich
zustandigen Gerichts auch fur das Verfahren gegen den oder die anderen Streitgenossen ist meist
sachgerecht, weil damit dem Gesichtspunkt der Spezialisierung gerade dieses Gerichts Rechnung getragen
wird (BayObLG, Beschluss vom 27. November 2024, 101 AR 144/24 e, juris Rn. 25; Beschluss vom 18.
Juni 2024, 101 AR 80/24 e, juris Rn. 27; Beschluss vom 24. April 2024, 101 AR 15/24 e, juris Rn. 37;
Beschluss vom 24. August 2023, 102 AR 123/23 e, juris Rn. 30; Beschluss vom 24. August 2023, 102 AR
154/23 e, juris Rn. 34). Dartber hinaus geht der Antragsgegner zu 2) selbst von einer Zustandigkeit des
Amtsgerichts aus und hat keinerlei Einwande gegen eine gemeinsame Verhandlung und Entscheidung des
Rechtsstreits vor diesem Gericht vorgebracht.



