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I. Auf die Berufung der Streithelferin und die Anschlussberufung der Klager wird das Endurteil des
Amtsgerichts Kaufbeuren vom 21.12.2023 abgeandert und wie folgt neu gefasst:

1. Der Beschluss der Eigentimerversammlung vom 1.2.2023 zu TOP 4 betreffend die Entlastung der
Verwaltung wird fir ungultig erklart.

2. Der Beschluss der Eigentimerversammlung vom 1.2.2023 zu TOP 10 wird fur ungultig erklart.

3. Es wird festgestellt, dass in der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer ... alle Lasten und Kosten, die
mit den in Ziffer Il § 2 Nr. 4 der Gemeinschaftsordnung genannten Flachen und Anlagen zusammenhangen,
entsprechend der allgemeinen Kostentragungsregel in Ziffer [ § 2 Nr. 1 Satz 1 der Gemeinschaftsordnung
von allen Eigentimern nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile zu tragen sind.

4. Im Gbrigen wird die Klage abgewiesen.
5. Die Kosten erster Instanz werden gegeneinander aufgehoben.
II. Im Ubrigen wird die Berufung zuriickgewiesen.

Ill. Von den Gerichtskosten und den auf3ergerichtlichen Kosten der Klager, die im Berufungsverfahren
entstanden sind, tragt die Streithelferin 68 %, die Beklagte 23 % und die Klager 9 %. Von den
aulergerichtlichen Kosten der Streithelferin tragen die Klager 12 %. Im ubrigen tragen die Parteien ihre
aufdergerichtlichen Kosten im Berufungsverfahren selbst.

IV. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Die Klager kénnen die Vollstreckung abwenden durch
Sicherheitsleistung in Hohe von 110 % des jeweils vollstreckbaren Betrags, wenn nicht die Streithelferin vor
der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leistet. Die Beklagte und die Streithelferin kdnnen die
Vollstreckung abwenden durch Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des vollstreckbaren Betrags, wenn
nicht die Klager vor der Vollstreckung Sicherheit in gleicher Hohe leisten.

V. Die Revision gegen dieses Urteil wird zugelassen.
Beschluss
1. Der Streitwert wird fur das Berufungsverfahren auf 12.062,50 € festgesetzt.

2. Der Streitwertbeschluss des Amtsgerichts Kaufbeuren vom 21.12.2023 wird dahingehend abgeandert,
dass der Streitwert flir das erstinstanzliche Verfahren auf 15.562,50 € festgesetzt wird.

Entscheidungsgriinde

1
Die Klager haben Anfechtungsklage gegen die GAWE erhoben und diese im Laufe des erstinstanzlichen
Verfahrens durch diverse weitere Antrage erweitert.

2

Das Amtsgericht Kaufbeuren hat mit Endurteil vom 21.12.2023 den Beschluss der Eigentiimerversammlung
vom 1.2.2023 zu TOP 4 (Verwalterentlastung) sowie den Beschluss zu TOP 10 in Bezug auf den
Einzaunungsbereich 3 fir ungultig erklart. Unter Ziffer 3 wurde festgestellt, dass in der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer ... alle Lasten und Kosten, die mit den in Ziffer 11 § 2 Nr. 4 der Gemeinschaftsordnung
genannten Flachen und Anlagen zusammenhangen, entsprechend der allgemeinen Kostentragungsregel in
Ziffer Il § 2 Nr. 1 Satz 1 der Gemeinschaftsordnung von allen Eigentimern nach dem Verhaltnis der
Miteigentumsanteile zu tragen sind. Unter Ziffer 4 wurde festgestellt, dass die Regelung der Ziffer 11 § 2 Nr.
4 der Gemeinschaftsordnung unwirksam ist. Im Gbrigen wurde die Klage abgewiesen. Von der
Klageabweisung ist insbesondere der als Hauptantrag gestellte Beschlussersetzungsantrag betreffend die
Verteilung der Kosten der Tiefgaragenstellplatze sowie des Spielplatzes sowie die Anfechtung des
korrespondierenden Negativbeschlusses zu TOP 6 umfasst.

3



Wegen der tatbestandlichen Feststellungen, der gestellten Antrage sowie des wechselseitigen
Parteivorbringens wird auf das amtsgerichtliche Endurteil vom 21.12.2023 Bezug genommen, § 540 Abs. 1
Nr. 1 ZPO.

4

Danach besteht die Gemeinschaft aus drei Wohnbldcken, deren insgesamt sieben Hausaufgange jeweils
eine Einheit darstellen, sowie 110 Tiefgaragenstellplatzen mit jeweils einem Miteigentumsanteil von
1/1000stel. Auf benachbarten Grundsticken wurden zahlreiche Reihenhauser errichtet. Diese sind teilweise
real geteilt, teilweise zu anderen WEGs zusammengefasst. Die Eigentimer der Reihenhauser sind nur
insoweit an der streitgegenstandlichen Wohnungseigentimergemeinschaft beteiligt, als die
Tiefgaragenstellplatze Gberwiegend im Eigentum von Eigentiimern dieser Reihenhauser stehen.

5
Ziffer 1 § 2 Nr. 4 der Gemeinschaftsordnung lautet wie folgt:

»Alle Lasten und Kosten, insbesondere auch fir die Instandhaltung, Instandsetzung und Bewirtschaftung im
weitesten Sinne sowie Betriebskosten fiir die in der Anlage Il gelb gekennzeichneten Pkw-Stellplatze, den
Kinderspielplatz oder die mit dem Grundstiick FINr. der Gemarkung bereits vereinigten oder noch zu
vereinigenden Grundstlicke tragen allein die Miteigentiimer der Tiefgarage. Hierfiir wird ein eigener
Verteilerschllssel festgelegt.

Danach werden beteiligt:
-mit einen Kostenanteil von 1,2 pro gm Wohn-/Nutzflache jeder Eigentimer eines Reihenhausgrundstiicks
-mit einem Kostenanteil von 1 pro gm Wohn-/Nutzflache jeder Eigentimer eines Wohnungs-/Teileigentums.

Der Verwalter wird ermachtigt, die Kostenanteile entsprechend der vorstehenden Bestimmungen
festzulegen.

6
Ziffer IV Nr. 2 enthalt folgende Regelung:

Sollten einzelne Bestimmungen dieser GO rechtsunwirksam sein oder werden, so soll hierdurch die
Wirksamkeit aller Gbrigen Bestimmungen unberihrt bleiben.

Anstelle der etwa unwirksamen Bestimmungen tritt eine solche, die dem wirtschaftlichen Sinn und Zweck
der etwa unwirksamen Bestimmungen unter Bertcksichtigung aller Wohnungseigentimer an einer
vertragsgetreuen Erfiillung aller mit dieser Anlage verbundenen und auf ihr ruhenden Verpflichtungen,
insbesondere gegentber Dritten sowie einer gerechten und billigen Verteilung von Kosten und Lasten auf
alle Wohnungseigentimer moglichst nahe kommt.

7

Das Amtsgericht hat die hilfsweise gestellten Feststellungsantrage, die den Gegenstand der Berufung der
Streithelferin bilden, fur zuldssig gehalten. Zwar kénne auch der Standpunkt vertreten werden, die Frage
nach der Wirksamkeit einer WEG-rechtlichen Vereinbarung sei eine nicht mit der Feststellungsklage
Uberprufbare abstrakte Rechtsfrage. Sei eine andere Klageart nicht zuganglich und erfordere eine konkret
bestehende Unsicherheit eine Klarung, so gebiete das Gebot der Gewahrung effektiven Rechtsschutzes
jedoch die Eréffnung des Weges Uber die Feststellungsklage, wenn dadurch ein Streit zwischen den
Parteien ausgeraumt und Rechtssicherheit dergestalt herbeigefiihrt werde, dass sich weitere Prozesse
erubrigen wirden. Auch wenn das im Verfahren zwischen den Klagern und der Gemeinschaft ergehende
Feststellungsurteil keine Bindungswirkung gegentiber den nicht am Verfahren beteiligten sonstigen
Eigentimern habe, so sei davon auszugehen, dass die Klarung einer unklaren Kostenverteilung in der
Regel zur Vermeidung weiterer diesbezuglicher Streitigkeiten innerhalb der Gemeinschaft fihren und der
Verwaltung Rechtssicherheit bei der zukiinftigen Kostenverteilung im Rahmen der Verwaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums geben werde. Bei erheblichen Bedenken der Umsetzbarkeit einer
Kostenregelung sei es den Wohnungseigentiimern nicht zumutbar, erst mihsam Wirtschaftsplane und
Abrechnungen zu ,improvisieren und dann unter erheblichem Kostenrisiko die Beschlisse anfechten zu
mussen.*

8



Der Beschluss zu TOP 10 sei nicht bereits aufgrund formeller Mangel fur ungultig zu erklaren. Die
Klagepartei habe bereits nicht schllissig und hinreichend substantiiert vorgetragen, dass letztlich tatsachlich
Unberechtigte mit abgestimmt hatten und dass die klagerseits monierten Unregelmafigkeiten bei der
Ladung bzw. den Abstimmungsmodalitaten sich tatsachlich kausal auf das Abstimmungsergebnis
ausgewirkt hatten.

9

In Bezug auf die Einzaunungsbereiche 1 und 2 entspreche der Beschluss inhaltlich ordnungsgemaler
Verwaltung. Zwar handele es sich um Rasenflachen in einem Innenhof, die bisher fir jeden Eigentiimer
uneingeschrankt zuganglich gewesen seien. In Rechtsprechung und Literatur sei indes tUiberwiegende
Meinung, dass als Folge eines Beschlusses gemaf § 20 Abs. 1 WEG aufRerhalb des Grundbuchs faktisch
ein gesetzliches Sondernutzungsrecht Einzelner bzw. ein Gruppensondernutzungsrecht mehrerer
Wohnungseigentimer entstehen kdnne und das Entstehen faktischer Sondernutzungsrechte nunmehr
gerade die gesetzlich vorgesehene Folge eines solchen Beschlusses sei. Es fehle damit nicht an der
Beschlusskompetenz. Die Errichtung der Zaune als bauliche Veranderung stelle keine grundlegende
Umgestaltung im Sinne von § 20 Abs. 4 WEG dar. Ferner sei auch keine unbillige Benachteiligung
derjenigen Eigentimer gegeben, denen nicht Wohnungseinheiten gehdéren wirden. Zwar seien von der
Einzdunung vorliegend mehr als die Halfte der vorhandenen Grinflachen der Gemeinschaft betroffen und
eine Einzaunung fihre, selbst wenn diese kein physisch uniberwindbares Hindernis darstelle, zumindest in
psychologischer Hinsicht dazu, dass Eigentimer, die nicht in Wohnbldcken wohnen, die entsprechenden
Flachen weniger bzw. gar nicht mehr nutzen wiirden. Andererseits sei davon auszugehen, dass die
Eigentiimer, die nur Eigentiimer eines Tiefgaragenstellplatzes seien und selbst in den umliegenden
Reihenhausern wohnen, bisher diese Flachen im Innenhof der Wohnblécke kaum bis gar nicht genutzt
hatten. Die entsprechende tatsachliche Nutzungseinschrankung fiir diesen Teil der Eigentimer sei somit
Uberschaubar. Es sei auch zu berticksichtigen, dass der Beschluss gerade eine Kompensation dergestalt
enthalte, dass nicht nur die Kostenlast fir die Einzdunung, sondern auch fiir die Pflege der eingezaunten
Bereiche auf die Eigentimer der in den Wohnbldcken befindlichen Wohnungseinheiten Gberbirdet worden
sei. Der Beschluss widerspreche auch nicht vor dem Hintergrund der klagerseits angefihrten Majorisierung
ordnungsgemaler Verwaltung. Die Tatsache allein, dass ein Mehrheitseigentimer sein
Stimmenubergewicht dazu benutze, um die anderen Eigentimer zu Uberstimmen, stelle noch keine
rechtsmissbrauchliche Austbung des Stimmrechts dar. Eine besondere Willkir oder Rechtsmissbrauch
koénne insbesondere vor dem Hintergrund der niedrigen tatsachlichen Belastung der anderen Eigentiimer
und der mitbeschlossenen finanziellen Kompensation nicht angenommen werden.

10

Nachdem der Beschlussersetzungsantrag abzuweisen gewesen sei, sei entsprechend dem ersten
Hilfsantrag die Feststellung auszusprechen, dass alle Lasten und Kosten, die mit den in Ziffer Il § 2 Nr. 4
der Gemeinschaftsordnung genannten Flachen und Kosten zusammenhangen, entsprechend der
allgemeinen Kostentragungsregel von allen Eigentimern nach dem Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile zu
tragen seien.

11

Der Feststellungsantrag sei begriindet, nachdem Ziffer 11 § 2 Nr. 4 GemO wegen
Unbestimmtheit/Undurchfiihrbarkeit unwirksam sei. Zwar kénne die Regelung gerade noch dahingehend
ausgelegt werden, dass alle Eigentimer eines Tiefgaragenstellplatzes der verfahrensgegenstandlichen
Gemeinschaft gemeint seien, unabhangig davon, ob sie neben ihrem Miteigentumsanteil in der WEG ein
real geteiltes Reihenhaus ihr Eigentum nennen oder ein Reihenhaus, das Einheit einer anderen
Wohnungseigentimergemeinschaft sei. Viel gravierender sei aber, dass fir die Verwalterin der ganz
konkrete Verteilerschlissel nach der gewahlten Regelung schlichtweg nicht ermittelbar sei. Zum einen sei
der Kostenmalstab mit ,Wohn- und Nutzflachen® bereits unklar beschrieben; es erschliele sich nicht, ob
nun zum Beispiel die reine Wohnflache nach DIN herangezogen werden solle oder ob auch zum Beispiel
Kellerraume der Reihenhauser bei der Berechnung einzubeziehen seien. Zum anderen, und dies sei der
schwerwiegendste Teil der Regelung, sei in dieser nicht vorgesehen, wie der Fall behandelt werden solle,
dass ein Tiefgaragenstellplatz, der ja frei und unabhangig von dem — untechnisch gesprochenen —
Reihenhauseigentum veraufiert werden konne, tatsachlich separat verauflert werde und es zu der
Konstellation komme, dass entweder eine Person vollig auerhalb der Gemeinschaft einen Stellplatz
erwerbe oder aber ein Reihenhauseigentiimer mehrere Stellplatze sein Eigentum nenne. Die dadurch



entstehende Liicke kdnne durch erganzende Auslegung nicht gefiillt werden. Auch die in der Regelung
selbst noch aufgefliihrte Ermachtigung des Verwalters, die Kostenanteile entsprechend festzulegen, helfe
nicht weiter und wurde letztlich angesichts der mdglichen Varianten zu einer willkurlichen Kostenfestsetzung
fihren. Eine Regelung, die von Anfang an so angelegt sei, dass sie praktisch nicht umsetzbar sei, kdnne
keine Geltung haben. Die Unwirksamkeit beziehe sich auf die gesamte Regelung der Ziffer Il § 2 Nr. 4. Eine
Teilnichtigkeit kdnne nicht angenommen werden.

12

Nachdem die vorstehend genannte Regelung unwirksam sei, trete der Fall der [V Nr. 2 GEmO ein. Den dort
genannten Vorgaben entspreche es, wenn nun auch in Bezug auf die Kosten fur die AulRenstellplatze, den
Spielplatz und sonstige AuRenflachen die allgemeine Kostentragungsregel nach Miteigentumsanteilen zum
Tragen komme. Der wirtschaftliche Sinn und Zweck der unwirksamen Regelung sei die Sicherstellung der
Finanzierung der AuRRenstellplatze und insbesondere des Spielplatzes als 6ffentlich-rechtliche Last. Dem
Interesse aller Wohnungseigentimer an einer vertragsgetreuen Erfillung der Verpflichtungen entspreche
es, die Lasten auf mdglichst viele Schultern zu verteilen, da die Erfillung der Finanzierungspflicht dann
umso durchfiihrbarer sei. Dies stelle eine gerechte und billige Verteilung dar, nachdem sowohl Spielplatz als
auch Aufienstellplatze vor allem von den Bewohnern der Wohnbldcke genutzt werden wirden.

13

In Bezug auf den weiteren Feststellungsantrag betreffend die in Ziffer Il § 2 Nr. 4 enthaltene Delegierung auf
den Verwalter habe die Klagepartei — klarstellend und unbedingt — die Feststellung der Unwirksamkeit
begehrt. Wie dargestellt, sei die Regelung Ziffer 11 § 2 Nr. 4 vollstandig unwirksam, inklusive des Passus zur
Delegierung auf den Verwalter. Das Gericht habe, obwohl mit dem weiteren Feststellungsantrag nur die
Feststellung in Bezug auf den Passus zur Delegierung beantragt war, in Ziffer 4 des Tenors dennoch aus
Grinden der Klarstellung die Unwirksamkeit der kompletten Regelung in § 2 Nr. 4 festgestellt, um den sich
sonst aus dem Tenor ergebenden Rechtsschein zu vermeiden, dass das Gericht nur einen Teil der
Regelung fur unwirksam erachten wirde.

14

Das Endurteil wurde der Streithelferin am 5.1.2024 zugestellt. Die Berufung ging beim Landgericht Miinchen
I am 29.1.2024 ein. Die Berufungsbegriindung erfolgte mit Schriftsatz vom 28.3.2024 und damit innerhalb
der verlangerten Berufungsbegriindungsfrist.

15

Die Berufung der Streithelferin stutzt sich auf verschiedene Rechtsfehler und lickenhafte
Tatsachenfeststellungen. Zum Sachverhalt wird vorgetragen, dass weder die Klager noch andere Mitglieder
der Beklagten auf der streitgegensténdlichen Eigentiimerversammlung Beschlussantrédge zur Anderung der
Kostentragungsregelung in Ziffer Il § 2 Nr. 4 GemO gestellt hatten. Hinsichtlich der in der
Gemeinschaftsordnung festgelegten Uberproportionalen Belastung der Reihenhauseigentimer sei
anzumerken, dass die Stadt ... als urspriingliche Eigentiimerin des Gesamtgebietes, dieses an den
urspringlichen Bautrager veraufiert habe, der auf dem Grundstiick ein Gesamtobjekt realisieren wollte.
Dabei seien soziale Fragen und das Verkehrskonzept ein wesentliches Vergabekritierium gewesen. Dies
finde sich sowohl in der Begriindung zum Bebauungsplan als auch in den Antragen zum Bau der Tiefgarage
und des ersten Blocks wieder. Ausweislich des Bebauungsplans ergebe sich bei einer Aufteilung nach
moglicher GFZ und Anwendung des sozialen Verteilerschlissels von 1,0 bis 1,2 ein rechnerischer
Kostenanteil der Sozialwohnungen an den Spielplatzkosten von ca. 18 %.

16

Der Hilfsantrag sei bezogen auf die Unwirksamkeit der Kostenverteilungsregel in der
Gemeinschaftsordnung unzulassig. Abstrakte Rechtsfragen seien nicht feststellungsfahig. Ein
Feststellungsinteresse bestehe nicht. Unter einem Rechtsverhaltnis im Sinne von § 256 ZPO sei eine
bestimmte, rechtlich geregelte Beziehung einer Person zu anderen Personen oder einer Person zu einer
Sache zu verstehen. Hierzu kdnnten auch einzelne Rechte und Pflichten gehdéren, die sich aus einem
Rechtsverhaltnis ergeben, aber nicht bloRe Elemente oder Vorfragen eines Rechtsverhaltnisses, reine
Tatsachen oder etwa die Wirksamkeit von Willenserklarungen sowie die Rechtswidrigkeit eines Verhaltens.
Daruber hinaus scheitere der Feststellungsantrag hinsichtlich der Festlegung einer Kostenverteilung
zwischen den Mitgliedern der Beklagten an einer fehlenden Rechtsgrundlage und dem Vorrang der
Leistungsklage. Weder das WEG noch die ZPO wurden eine gerichtliche Feststellung als Ersatz fir



Beschlisse einer Wohnungseigentimergemeinschaft vorsehen. Die Eigentiimer kdnnten gemaf § 16 Abs.
2 WEG eine Kostenverteilungsregel beschlieRen. Ein entsprechender auf § 16 Abs. 2 WEG gestutzter
Anspruch eines Eigentlimers auf Anpassung der Kostenverteilung fur einzelne Kosten oder bestimmte Arten
von Kosten kdnne mit einer Beschlussersetzungsklage gerichtlich erzwungen werden, wenn zugleich die in
§ 10 Abs. 2 WEG genannten Voraussetzungen vorliegen wirden. Die Klager hatten insoweit keine
Beschlussersetzung beantragt.

17

Im Ubrigen sei die Beklagte fur die Feststellungsklage nicht passivlegitimiert. Bestehe unter den
Wohnungseigentiimern ein Streit, ob eine Vereinbarung unter ihnen anwendbar oder wirksam sei, unterfalle
die Klage § 43 Abs. 2 Nr. 1 WEG und sei gegen die anderen Eigentiimer zu richten. § 44 Abs. 2 Satz 1
WEG sei fur eine solche Klage von vornherein nicht anwendbar.

18

Ziffer Il § 2 Nr. 4 GemO sei ausreichend bestimmt. In der Praxis habe die Abrechnung bisher keine
Probleme aufgeworfen und der Verwalter sei sehr wohl in der Lage eine Abrechnung zu erstellen. Sinn und
Zweck der Regelung sei es, ausgehend von der Sozialbindung des B-Plan-Gebiets die
Reihenhauseigentiimer an den Kosten der Aufdenanlagen Uberproportional zu beteiligen. Dies solle durch
die Bezugnahme auf die Wohn- und Nutzflachen der Reihenhauser sichergestellt werden und kénne durch
den ausdriicklich durch den Verwalter vorgesehenen Festlegungsspielraum als zulassige
Leistungsbestimmung durch einen Dritten nach § 317 BGB festgestellt werden.

19

Soweit das Amtsgericht ohne Rechtsgrund und Rechtskraft eine von Ziffer Il § 2 Nr. 4 der
Gemeinschaftsordnung abweichende Kostenverteilung auf die salvatorische Klausel der
Gemeinschaftsordnung stiitze, geschehe dies in einer willktrlichen und dem Zweck der angeblich
unwirksamen Regelung zuwider laufenden Weise. Der in der salvatorischen Klausel genannte
wirtschaftliche Sinn und Zweck der Regelung im Sinne einer Privilegierung der Sozialwohnungen
gegenuber den Reihenhausern als Ausdruck der Sozialbindung des B-Plan-Gebietes werde durch die
Feststellung des Amtsgerichts auf den Kopf gestellt. Es verstoRe weiter gegen anerkannte Denkgesetze,
wenn das Amtsgericht zur Ersetzung der angeblich unwirksamen Regelung auf das gesetzliche Leitbild in §
16 Abs. 2 Satz 1 WEG und Ziffer Il § 2 Nr. 2 Satz 1 GemO abstelle, da die Regelung in Ziffer Il § 2 Nr. 4 der
Gemeinschaftsordnung von diesem Leitbild gerade bewusst abweichen wollte.

20
Wegen der Einzelheiten wird auf die Berufungsbegrindung vom 28.3.2024 Bezug genommen.

21
Die Streithelferin beantragt,

das Urteil des Amtsgerichts Kaufbeuren in Bezug auf den Tenor zu 3 und den Tenor zu 4 abzuandern und
die Klage auch insoweit abzuweisen.

22
Die Klager beantragen,

die Berufung der Streithelferin zurlickzuweisen.

23
In ihrer Berufungserwiderung vom 16.5.2024 haben sie ferner Anschlussberufung erhoben und beantragen,

unter diesbezliglicher Abanderung des Urteils des Amtsgerichts Kaufbeuren den Beschluss der
Eigentimerversammlung vom 1.2.2023 zu TOP 10 auch noch in Bezug auf die Einzaunungsbereiche 1 und
2 fir ungdltig zu erklaren.

24
Die Streithelferin beantragt,

die Anschlussberufung der Klager zuriickzuweisen.

25



Die Klager haben in ihrer Berufungseinlegung rein vorsorglich bestritten, dass die Streithelferin, die mit ihrer
Mehrheit die ganze WEG majorisieren kénne, zur Berufungseinlegung Uberhaupt befugt gewesen sei,
nachdem die Beklagte jetzt wieder eine Verwalterin habe. Die Berufungsklagerin behaupte zu Unrecht, dass
es hinsichtlich der hauptstrittigen Thematik wegen der Kostenverteilung keinen entsprechenden
Beschlussantrag gegeben habe. In der streitgegenstandlichen Eigentimerversammlung habe der Bautrager
der Reihenhauser, der fir diese einen ganzen Schwung Tiefgaragenstellplatze mit in der hiesigen WEG
gehabt habe und wohl auch noch habe, unter TOP 6 einen entsprechenden Antrag zur Umkehrung der
Kostenverteilungsregelung gestellt. Dieser Antrag sei insbesondere mit der Mehrheit der Streithelferin
abgelehnt worden. Eine entsprechende Vorbefassung habe es damit sehr wohl gegeben. Die als Anlagen
N1 und N 2 vorgelegten offentlich-rechtlichen Unterlagen wirden keinerlei Kostenregelungen vorsehen, wie
sie tatsachlich in die streitgegenstandliche TE/GemO aufgenommen worden seien. Die von den Klagern
begehrte Befreiung von ihrer eigenen Uberproportionalen Kostenbeteiligung gehe nicht zu Lasten
irgendwelcher Sozialmieter, sondern wenn, dann zu Lasten der Immobilieninvestoren. Im Ubrigen handele
es sich bei den vorgelegten Unterlagen ausschlief3lich um 6ffentlich-rechtliche Urkunden, die direkt auf das
WEG-bzw. zivilrechtliche Verhaltnis zwischen den Parteien keinen Einfluss finden kdnnten. Diese
Unterlagen seien den Klagern wie auch den anderen Reihenhauseigentimern beim Kauf der Wohnung
nicht bekannt gewesen.

26

Ein Feststellungsinteresse sei gegeben. Die Klager wollten keine abstrakten Rechtsfragen klaren lassen,
sondern seien Uber ihren Tiefgaragenstellplatz selbst Mitglied der streitgegenstandlichen WEG, und damit
unmittelbar von den Inhalten der GemO betroffen, insbesondere weil die Wohnungseigentiimer die letzten
Jahre — in taktischem Zuwarten — den urspriinglich einmal angelegten Spielplatz hatten verrotten lassen.
Die Berufungsklagerin Ubersehe offensichtlich § 44 Abs. 1 Satz 2 WEG. Dass die Feststellungsklage
beschlussersetzenden Charakter hatte, sei bereits erstinstanzlich dargestellt worden. Die Klager hatten
zwingend die WEG als Beklagte auffiihren miissen, weil es vorliegend um eine Beschlussklage gehe.
Hierzu gehdre auch die Beschlussersetzungsklage. Es mdge sein, dass die Abrechnung bisher keine
Probleme aufgeworfen habe, da ja bisher kein Spielplatz wiedererrichtet worden sei. Die angeblichen
Sozialbindungsgrundsatze des Bebauungsplans kdnnten nicht dartber hinweghelfen, dass die
streitgegenstandliche Regelung in § 2 Nr. 4 GemO unbestimmbar und nicht durchfihrbar sei. Selbst die
Anforderungen gemaf § 10 Abs. 2 WEG seien eingehalten. Es werde bestritten, dass der wirtschaftliche
Sinn und Zweck gewesen sein solle, dass eine besondere Sozialbindung zu Lasten der Klager und der
anderen Reihenhauseigentimer umgesetzt werden solle.

27

Zur Begriindung der Anschlussberufung werde auf die erstinstanzlichen Ausflihrungen Bezug genommen.
Der Beschluss sei auch bezlglich der Einzaunungsbereiche 1 und 2 fir ungltig zu erklaren, weil damit zu
Unrecht faktisch echte Sondernutzungsbereiche in Form von mehreren Hundert gm groen Gartenflachen
geschaffen worden seien. Dies sei auch die Intention gewesen, wie das nunmehr dort aufgestellte Mobiliar
(Gartenstuhle, Trampolin etc.) zeige. Im Ubrigen finde dadurch eine grundlegende Umgestaltung der
Wohnanlage gemaf § 20 Abs. 4 WEG statt.
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Die Streithelferin hat auf die Anschlussberufung dahingehend erwidert, dass mit Errichtung der Zaune, wie
vom Amtsgericht zutreffend festgestellt, keine Veranderung des charakteristischen Aussehens der
Wohnanlage als Ganzes einhergehe und in Bezug auf die Einz&unungsbereiche eine tatsachlich nur
geringfiigig splrbare Nutzungsbeschrankung vorliege, die noch dazu mit einer gewissen finanziellen
Entlastung einhergehe.

29

Soweit die Klager die Befugnis der Streithelferin zur Berufungseinlegung bestreiten wirden, habe die
Bestellung einer Verwaltung fir die Beklagte hierauf keine Auswirkung. Der Streithelfer kdnne flr die
Hauptpartei auch ungeachtet der Voraussetzungen des § 66 Abs. 1 ZPO Berufung einlegen, solange die
Nebenintervention nicht rechtskraftig flir unzulassig erklart worden sei. Es werde erneut darauf verwiesen,
dass nach dem wirtschaftlichen Sinn und Zweck in Ziffer Il § 2 Nr. 4 der Gemeinschaftsordnung eine
Kostenverteilung nach Miteigentumsanteilen gerade nicht beabsichtigt gewesen sei.

30



Im Vorfeld der mindlichen Verhandlung vor der Kammer wurden vorlaufige Hinweise erteilt; auf die
Hinweise vom 17.10.2024, 27.2.2025 und vom 5.3.2025 wird Bezug genommen.

31

Die Klager haben hierzu mit Schriftsatz vom 21.2.2025 Stellung genommen, in welchem erneut darauf
verwiesen wird, dass die Streithelferin durch die angegriffene Beschlussfassung zu TOP 10 zugunsten ihrer
Mieter Flachen von insgesamt 450 gm mit einem Wert von 144.000 € geschaffen habe.

32

Die Streithelferin hat am 12.3.2025 einen Schriftsatz eingereicht und dort insbesondere die Einwande der
Unzulassigkeit der Feststellungsklage und der fehlenden Passivlegitimation vertieft sowie zur geanderten
Rechtsauffassung der Kammer hinsichtlich der Erfolgsaussichten der Anschlussberufung Stellung
genommen.

33
Die Kammer hat am 13.3.2025 mndlich verhandelt; auf das Sitzungsprotokoll sowie samtliche Schriftsatze
der Parteien sowie sonstige Aktenbestandteile wird Bezug genommen.

Il.
1. Hauptberufung

34

Die Berufung der Streithelferin richtet sich lediglich gegen die Stattgabe des ersten hilfsweise gestellten
Feststellungsantrags in Ziffer 3 des Tenors sowie die Feststellung der Unwirksamkeit der Regelung Ziffer Il
§ 2 Nr. 4 GemO (Tenor Ziffer 4). Die Ausfuihrungen in der Berufungsbegriindung zu etwaigen Anspriichen
auf Anpassung der Kostenverteilung gemaf § 16 Abs. 2 Satz 2, 10 Abs. 2 WEG sind damit obsolet.
Derartige Antrage sind nicht Gegenstand des Berufungsverfahrens.

35

Insoweit ist vorauszuschicken, dass — entsprechend dem im Vorfeld erteilten Hinweis — das Rechtsmittel
eines einfachen Streithelfers stets ein Rechtsmittel fur die Hauptpartei darstellt, ohne dass er selbst dabei
eine Parteirolle gelangt. Dies gilt auch bei einer streitgendssischen Nebenintervention, wie sie hier vorliegt.
Ob der Streithelfer als einfacher oder als streitgendssischer Nebenintervenient auftritt, ist keine Frage der
Parteistellung im Prozess, sondern betrifft allein Art und Umfang der ihm dabei nach §§ 66 Abs. 2, 67 ZPO
zukommenden Befugnisse (so ausdricklich BGH, WuM 2016, 688 ff.; BGH, NJW 1997, 2385 ff.).

36

1.1. Die Berufung ist gemaR §§ 517, 519, 520 ZPO zulassig, wobei auf die Zustellung des angegriffenen
Endurteils an den Streithelfer abzustellen ist. Die Berufungssumme ist bei einer Kostenverteilung nach
Miteigentumsanteilen anstelle der in der Gemeinschaftsordnung in Ziffer I 2 Nr. 4 GemO vorgesehenen
Regelung und den im Raum stehenden Spielplatzkosten fiur die Streithelferin jedenfalls erreicht (§ 511 Abs.
2 Nr. 1 ZPO).

37
1.1.1. Die Berufungsbegriindung erflllt auch in Bezug auf Ziffer 4 des amtsgerichtlichen Tenors die
gesetzlichen Voraussetzungen.

38

Von einer Begrindung ist zu verlangen, dass sie auf den zur Entscheidung stehenden Streitfall
zugeschnitten ist und erkennen lasst, aus welchen tatsachlichen oder rechtlichen Grinden das
angefochtene Urteil unrichtig sei. FormularmaRige Satze und allgemeine Redewendungen genligen nicht.
Werden nur die erstinstanzlichen Rechtsausflihrungen angegriffen, muss auch die eigene Rechtsansicht
dargelegt werden. Dagegen sind weder Schlussigkeit noch auch nur Vertretbarkeit
Zulassigkeitsvoraussetzungen. Bei mehreren Streitgegenstanden ist fir jeden eine Begriindung nétig.

39

Die Berufungsbegriindung befasst sich materiell rein mit der Frage der Kostenverteilung. Zu der einen
gesonderten Streitgegenstand bildenden Delegierung auf den Verwalter in Ziffer Il § 2 Nr. 4 a.E., wie sie
insoweit Gegenstand des weiteren, unbedingt gestellten Feststellungsantrags ist, verhalt sie sich nicht



naher. Soweit das Feststellungsinteresse pauschal verneint wird, handelt es sich lediglich um allgemeine
Rechtsausfiihrungen, ohne diese konkret zu subsumieren.

40

Eine Ausnahme von dem gesonderten Begriindungserfordernis gilt jedoch dann, wenn die Entscheidung auf
einem einheitlichen Rechtsgrund beruht. So hier. Das Amtsgericht hat seine Entscheidung auf die
Unwirksamkeit der Kostenverteilungsregelung in Ziffer Il § 2 Nr. 4 (insgesamt) gesttitzt. Genau dies wird in
der Berufungsbegriindung angegriffen. Im brigen betreffen die Ausfihrungen zur Passivlegitimation
samtliche Feststellungsantrage.

41

1.1.2. Die Streithelferin war auch jedenfalls zur Berufungseinlegung befugt. Die Tatsache, dass in der
Wohnungseigentimergemeinschaft im Laufe des Verfahrens ein Verwalter bestellt wurde, ist insoweit nicht
von Belang.

42

Vielmehr gilt folgendes: Wer ein rechtliches Interesse daran hat, dass in einem zwischen anderen Parteien
anhangigen Rechtsstreit die eine Partei obsiege, kann dieser zum Zwecke der Unterstiitzung gemaf § 66
ZPO beitreten. Dieses Interesse folgt flir die Wohnungseigentimer bei einer Beschlussklage, wie hier
urspriinglich erhoben, bereits aus der in § 44 Abs. 3 WEG angeordneten Rechtskrafterstreckung. Eben
wegen dieser Rechtskrafterstreckung kommt dem beitretenden Wohnungseigentiimer, worauf auch das
Amtsgericht zutreffend hingewiesen hat, die Stellung als streitgendssischer Nebenintervenient gemanR § 69
ZPO zu. Insoweit hat er eine Doppelstellung inne. Zum einen gilt er gemafk § 69 ZPO als — notwendiger —
Streitgenosse der Hauptpartei gemaf § 62 Abs. 1 Alt. 1 ZPO; zum anderen ist er Streifhelfer. Dabei darf der
Nebenintervenient im Sinne des § 69 ZPO (anders als der einfache Nebenintervenient) das Recht der
unterstitzten Partei betreffende Angriffs- oder Verteidigungsmittel auch gegen deren Widerspruch
wahrnehmen und damit selbstandig auch durch Einlegung eines Rechtsmittels auf eine seiner Ansicht nach
richtige Entscheidung hinwirken (Barmann/Gdébel, WEG, 15. Auflage, § 44, Rdnr. 169, 171).

43

Soweit die urspriingliche Beschlussklage nachtraglich um diverse Feststellungsantrage erweitert wurde,
muss es bei der Stellung als streitgendssischer Nebenintervenient verbleiben. Eine differenzierte
Behandlung bzw. Aufsplitterung kommt schon im Hinblick auf die Einheitlichkeit der Kostenentscheidung,
die bei § 69 ZPO gemal § 101 Abs. 2 ZPO zu erfolgen hat, nicht in Betracht.

44

Die Streithelferin konnte damit jedenfalls zulassigerweise selbstandig Berufung einlegen. Diese Befugnis
stlinde ihr im Ubrigen selbst bei einfacher Nebenintervention zu. Zwar darf ein einfacher Nebenintervenient
gemal § 67 Satz 1, 2. HS ZPO keine Handlungen vornehmen, die denen der unterstitzten Partei
widersprechen. Fur das Vorliegen eines Widerspruchs kommt es auf den Schluss der letzten muindlichen
Verhandlung an. Untatigkeit der Hauptpartei — wie hier — ist kein Hindernis fiir eine eigene Prozesshandlung
des Nebenintervenienten.

45

Die Voraussetzungen des Beitritts waren — mit Ausnahme der von Amts wegen zu prifenden
Prozesshandlungsvoraussetzungen, welche unproblematisch gegeben sind — mangels Riige gemaf § 71
ZPO nicht zu prifen. Das diesbezlgliche Vorbringen der Klager in der Berufungserwiderung bezieht sich
nicht auf den Beitritt, dessen Zulassigkeit nie bestritten wurde, sondern auf die Befugnis betreffend die
Rechtsmitteleinlegung.
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1.2. Die Berufung ist in geringem Umfang — in Bezug auf den unbedingten Feststellungsantrag betreffend
die Delegierung des Verwalters in Ziffer Il § 2 Nr. 4 a.E. — begrundet. Im Gbrigen betreffend den 1.
Hilfsantrag war sie zurlckzuweisen.

47

1.2.1. Der erste hilfsweise gestellte Feststellungsantrag ist zulassig. Nachdem der diesbezligliche
Hauptantrag, der, wie in der mindlichen Verhandlung vor dem Amtsgericht klargestellt, entgegen seiner
Formulierung als Beschlussersetzungsantrag gewertet werden sollte, abgewiesen worden war, ist die
entsprechende prozessuale Bedingung eingetreten.



48
1.2.1.1. Der Antrag ist auf ein konkretes feststellungsfahiges Rechtsverhaltnis im Sinne von § 256 ZPO
gerichtet.

49

Unter einem Rechtsverhaltnis ist die aus einem konkreten, greifbaren Lebenssachverhalt abgeleitete
rechtliche Beziehung von Personen untereinander oder von Personen zu Sachen zu verstehen. Das
festzustellende Rechtsverhaltnis muss gegenwartig sowie hinreichend konkret bezeichnet sein, so dass
Uber seine Identitat und den Umfang der Rechtskraft keinerlei Ungewissheit bestehen kann (Thomas/Putzo,
ZPO, § 256, Rdnr. 5). Dazu gehoren komplexere Rechtsbeziehungen, aus denen sich mehrere Anspriiche
oder Pflichten ergeben kdnnen, aber auch einzelne Anspriiche oder einzelne in sich selbstandige
Anspruchsgrundlagen (BGH, NJW 2004, 1874, 185). Dabei ist der allgemeine Ansatz der Streithelferin,
wonach abstrakte Rechtsfragen oder nur gedachte rechtliche Beziehungen nicht feststellungsfahig sind,
zutreffend, da es nicht Aufgabe der Gerichte ist, Rechtsgutachten zu erstatten. Nicht als Rechtsverhaltnis
angesehen werden ferner bloRe tatsachliche Vorfragen oder einzelne Elemente eines Rechtsverhaltnisses,
wie z.B. die Wirksamkeit einer Willenserklarung oder die Rechtswidrigkeit eines Verhaltens
(BeckOKZPO/Becker, 53. Ed., § 256, Rdnr. 3 ff. mit zahlreichen Beispielen; AG Hamburg-St. Georg, ZMR
2022, 666 ff. zur Klarung der Frage der Beschlussfahigkeit einer Eigentimerversammlung; vgl. dazu auch
BGH, NJW 2006, 377 ff.). Im Einzelfall ist durch Auslegung zu ermitteln, ob es trotz eventuell abweichenden
Wortlauts des Klageantrags in Wahrheit um ein Rechtsverhaltnis geht. Wesentlich ist die Gewahrung
effektiven Rechtsschutzes, wie vom Amtsgericht zutreffend herausgestellt. In diesem Lichte ist eine flexible,
auf die Umstande des Einzelfalls abgestellte Handhabung des § 256 ZPO vorzunehmen, die darauf
auszurichten ist, ob der Streit zwischen den Parteien durch ein Feststellungsurteil ausgeraumt und
Rechtssicherheit mit der Folge herbeiflihrt werden kann, dass weitere Prozesse sich erlibrigen (so
ausdricklich MiKoZPO/Becker-Eberhard, ZPO, 6. Auflage, § 256, Rdnr. 22).

50

In diesem Sinne handelt es sich bei dem streitgegenstandlichen Antrag nicht etwa um die abstrakte
Uberpriifung von Normen der Gemeinschaftsordnung, die dem Wohnungseigentumsrecht fremd ist (LG
Frankfurt, ZWE 2017, 404, 405). Der Antrag betrifft die konkrete Kostentragungspflicht der Eigentiimer (so
auch im Fall BGH, Versaumnisurteil vom 13.5.2016, Az.: V ZR 152/15 nach entsprechender Auslegung des
Klageantrags; LG Koln, ZWE 2021, 421, 422 LG Hamburg, BeckRS 2022, 46776) vor dem Hintergrund der
anstehenden Spielplatzsanierung und damit ein Rechtsverhaltnis im Sinne von § 256 ZPO. Entsprechend
ist in Rechtsprechung und Literatur anerkannt, dass bei einem Streit der Wohnungseigentimer Uber eine
Auslegung der Gemeinschaftsordnung in Bezug auf konkrete Rechte oder Pflichten oder Uber die
Zugehdrigkeit einer Raumlichkeit zum Sonder- oder Gemeinschaftseigentum eine diesbezugliche
Feststellungsklage erhoben werden kann (BeckOK WEG/Elzer, 57. Ed., § 74, Rdnr. 22;
Barmann/Pick/Emmerich, WEG, 21. Auflage, § 10, Rdnr. 80; LG Berlin, ZMR 2023, 808, 809). Ein
Wohnungseigentimer kann ferner auf Feststellung klagen, dass eine bauliche Veranderung gemaf § 20
Abs. 2 Satz 1 WEG privilegiert ist (Hogenschurz/Elzer, WEG, a.a.0., § 20, Rdnr. 116). Auch dies stellt ein
konkretes, feststellungsfahiges Rechtsverhaltnis dar.

51

So auch hier: Es geht hier um eine konkrete Kostentragungspflicht bzw. die Kostenverteilung innerhalb der
Gemeinschaft, die hoch umstritten ist. Wie vom Amtsgericht rechtsfehlerfrei ausgefiihrt, erscheint es
insoweit unter dem Gesichtspunkt des effektiven Rechtsschutzes geboten, diese elementare Frage, die sich
in unterschiedlichem Gewand stellen wird, vor die Klammer zu ziehen, um eine Aufsplitterung in
entsprechende Beschlussanfechtungsprozesse und damit weitere Streitigkeiten zu vermeiden.

52

1.2.1.2. Daraus folgt zugleich die Bejahung eines entsprechenden Feststellungsinteresses. Ein
Feststellungsinteresse gemaf § 256 Abs. 1 ZPO besteht — nur — dann, wenn dem subjektiven Recht des
Klagers eine gegenwartige Gefahr der Unsicherheit dadurch droht, dass es der Beklagte ernstlich bestreitet
oder sich eines Rechts gegen den Klager beriihmt und wenn das erstrebte Urteil infolge seiner Rechtskraft
geeignet ist, diese Gefahr zu beseitigen (LG Frankfurt, a.a.0.). Dies ist hier der Fall. Die Parteien bendtigen
entsprechende Klarheit.

53



1.2.1.3. Einer Vorbefassung bedurfte es nicht; es handelt sich bei den beiden Antragen, wie ausgefiihrt,
nicht um Beschlussersetzungsklagen, sondern um reine Feststellungsklagen. Die Ausfiihrungen in der
Berufungsbegriindung, wonach weder die Klager noch andere Eigentiimer in der streitgegenstandlichen
Eigentlimerversammlung Antrage zur Anderung der Kostenverteilung gestellt hatten, gehen damit fehl. Im
Ubrigen wurden ausweislich des Protokolls diesbezlgliche Antrage doch unter TOP 6 gestellt.

54

1.2.1.4. Auch die Ausfuhrungen zum Vorrang der Leistungsklage verfangen nicht. Es geht in den
Hilfsantragen nicht um einen Anspruch auf Anderung der Kostenverteilung, sondern um die
Auslegung/Wirksamkeit einer entsprechenden Regelung in der Gemeinschaftsordnung. Entsprechend
liegen hier reine Feststellungsantrage, betreffend die konkrete Kostentragungspflicht im Verhaltnis der
Miteigentimer im bezeichneten Bereich vor. Es soll hier gerade nicht eine Kostenregelung durch eine
andere — vom Gericht bestimmte — ersetzt werden, sondern vielmehr die entsprechende Regelung in der
Gemeinschaftsordnung (als Vorfrage) Gberprift werden.

55
1.2.2. Die Feststellungsklage betreffend die Kostentragung nach Miteigentumsanteilen ist begriindet.

56

Vorauszuschicken ist insoweit, dass auch materiell-rechtlich die ab 1.12.2020 geltende Rechtslage
anzuwenden ist. Zwar geht es um die Auslegung/Wirksamkeit einer Regelung in einer vor dem Stichtag
errichteten Teilungserklarung. Malgebend ist indes bei Feststellungsklagen — ebenso wie bei
Leistungsklagen — der Zeitpunkt der letzten mindlichen Tatsachenverhandlung (anders bei
Anfechtungsklagen BGH, Endurteil vom 16.7.2021, Az.: V ZR 163/20; BGH, Endurteil vom 11.6.2021, Az.: V
ZR 215/20). Es handelt sich um einen nicht abgeschlossenen Sachverhalt (Hlugel/Elzer, WEG, 3. Auflage, §
48, Rdnr. 17; Hogenschurz/Elzer, WEG, 3. Auflage, § 48, Rdnr. 29).

57
1.2.2.1. Nach Auffassung der Kammer ist der Verband die richtige Beklagte.
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Der Streithelferin ist zuzugeben, dass § 44 Abs. 3 WEG nur fir Beschlussklagen, also nach der
Legaldefinition, fur Anfechtungs- und Beschlussersetzungsklagen gilt. Nach der Gesetzesbegriindung soll
die in § 44 Abs. 3 WEG angeordnete Rechtskrafterstreckung nicht fur Urteile in anderen Verfahren gelten
(BeckOGK/Skauradszun WEG, § 44, Rdnr. 70). Klagen gerichtet auf die Feststellung eines bestimmten
Inhalts bzw. Geltung der Gemeinschaftsordnung folgen den allgemeinen prozessualen Regeln, wobei § 256
ZPO dies, wie oben dargestellt, doppelt eingrenzt. Es muss sowohl ein Rechtsverhaltnis Gegenstand sein
und daneben ein Feststellungsinteresse vorliegen.
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Fur eine Passivlegitimation der Gbrigen Wohnungseigentiimer konnte, wie auch im Schriftsatz der
Streithelferin vom 12.3.2025 ausgefiihrt, zunachst das — formale — Argument sprechen, die Vereinbarung,
um die es hier geht, verbinde die Wohnungseigentiimer miteinander. Indes wirkt sich die Vereinbarung
aufgrund des neu geordneten Organisationssystems typischerweise im Rechtsverhaltnis der
Wohnungseigentimer und der Gemeinschaft der Eigentimer aus (Lehmann-Richter/Wobst, WEG-Reform
2020, Rdnr. 1976). Sie schafft die Regeln bzw. Vorgaben, auf deren Einhaltung gemaf § 18 Abs. 2 Nr. 1
WEG ein Anspruch des Einzelnen — ausschlie3lich — gegentber der Gemeinschaft besteht. Im Gbrigen gilt
es auch das konkrete Rechtsverhaltnis, das den Gegenstand des hiesigen Feststellungsantrags bildet, im
Blick zu behalten. Wie ausgefiihrt, geht es um die Kostentragungspflicht der Klager; diese besteht materiell-
rechtlich gegentiber dem Verband und nicht den einzelnen Miteigentliimern gegeniiber und muss damit —
spiegelbildlich — auch die Parteien des prozessualen Verhaltnisses definieren.
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Die Kammer geht daher weiterhin von einer Passivlegitimation der GAWE aus. Entsprechend hat das
Landgericht Frankfurt bei einer Klage auf Feststellung eines Sondernutzungsrechts die GdWE als
passivlegitimiert angesehen (LG Frankfurt, NJW-RR 2023, 1573 ff.). Auch der Bundesgerichtshof ist im
Rahmen einer Entscheidung Uber eine Beschlussfeststellungsklage von der Passivlegitimation der GAWE
ausgegangen (BGH, NJW 2024, 1183 ff.). Dabei verkennt die Kammer nicht, dass eine derartige Klage —
anders als hier — einen Beschluss betrifft und es sich damit im weiteren Sinne um eine Beschlussklage



handelt. Vom reinen Wortlaut des § 44 Abs. 3 WEG ist indes auch eine derartige Feststellungsklage nicht
erfasst.
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Der Bundesgerichtshof (BGH, Urteil vom 22.3.2024, V ZR 141/23) hat ferner in einem Fall, in dem die
Gemeinschaftsordnung vorsah, dass ein Eigentimer zur VerauRerung seines Eigentums ,der Zustimmung
der anderen Eigentimer* bedarf, entschieden, dass eine Klage auf Zustimmung zur VeraufRerung nach
neuem Recht (entgegen dem Wortlaut) stets gegen die Gemeinschaft der Eigentimer zu richten sei. Hierfur
spreche jedenfalls seit dem 1.12.2020 entscheidend, dass der Gesetzgeber die Aufgaben und Befugnisse
der GAWE grundlegend neu ausgestaltet habe. Dabei hat der Bundesgerichtshof u.a. darauf abgestellt,
dass die Bundelung der sich in diesem Zusammenhang stellenden Fragen durch die GdWE gegenliber der
Inanspruchnahme aller weiteren Eigentiimer zu einer deutlichen Verfahrensvereinfachung fiihre. Dies trage
auch dem Anliegen des Gesetzgebers Rechnung, der mit dem WEMoG das gerichtliche Verfahrensrecht
modernisieren wollte, um schwer handhabbare Prozesse mit einer Vielzahl von Beteiligten mit
entsprechenden Kostenrisiken zu vermeiden.
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Gerade dieser Gedanke der Verfahrensvereinfachung und der praktischen Handhabbarkeit streitet doch fur
eine Bejahung der Passivlegitimation auch in der vorliegenden Konstellation, wie der Verfahrensablauf in
erster Instanz mit den gegebenen handfesten Zustellproblemen anschaulich zeigt.
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In diesem Zusammenhang ist allerdings zu sehen, wie die Streithelferin zu Recht einwendet, dass § 44 Abs.
3 WEG fir Feststellungsklagen nicht unmittelbar gilt. Danach waren die Gbrigen Eigentimer an die vom
Gericht erkannte Bedeutung der Gemeinschaftsordnung nicht gebunden. Zu denken ware insoweit an eine
analoge Anwendung des § 44 Abs. 3 WEG. Dies muss hier jedoch nicht entschieden werden. Zumindest in
einem Fall, in dem eine bilaterale Klarung zwischen dem Einzelnen und der Gemeinschaft erwarten lasst,
dass der Streit durch ein Feststellungsurteil beigelegt werden wird, wird ein entsprechendes
Feststellungsinteresse fir eine Klage gegen die Gemeinschaft anzuerkennen sein (so ausdricklich
Lehmann-Richter/Wobst, a.a.O., Rdnr. 1984). So hier. Die Streithelferin als Mehrheitseigentiimerin ist die
einzige Miteigentiimerin, die die hier im Streit stehende Regelung verteidigt. Die tbrigen Eigentimer haben
sich im Verfahren entweder gar nicht geauRert oder die Kostenverteilung kritisiert. Ein Rechtskrafts- bzw.
Bindungsproblem besteht damit im vorliegenden Fall aufgrund der Nebeninterventionswirkung des § 68
ZPO tatsachlich nicht.
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Soweit, wie von der Streithelferin zutreffend herausgearbeitet, in der Literatur (BeckOK/Elzer, WEG, § 47,
Rdnr. 22, Riecke, ZWE 2023, 350) teilweise (pauschal) vertreten wird, Feststellungsklagen seien gegen die
anderen Eigentimer zu richten, wird dies nicht begriindet bzw. lediglich auf Entscheidungen/Aufsatze zum
»alten“ Recht verwiesen (Hogenschurz/Miiller, WEG, 3. Auflage, § 10, Rdnr. 234) und kann aus den oben
dargestellten Erwagungen nicht Gberzeugen.
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1.2.2.2. Entscheidende Vorfrage ist hier die Wirksamkeit der Klausel. Diese gilt hier gemaf § 47 WEG
weiter, da der in der Gemeinschaftsordnung niedergelegte Verteilerschlissel der gesetzlichen Neuregelung
gerade nicht zuwiderlauft (so auch AG Erfurt bei vereinbartem Verteilerschlissel betreffend die Kosten einer
Tiefgarage, ZMR 2022, 826 ff.). Vereinbarte Kostenverteilungsregelungen unterfallen nicht dem
Anwendungsbereich des § 47 WEG (Hogenschurz/Elzer, a.a.0., § 47, Rdnr. 8). Insoweit ist
vorauszuschicken, dass jede Abweichung von der gesetzlichen Verteilung der Aufgaben, Kompetenzen und
Kosten klar und eindeutig aus der Gemeinschaftsordnung hervorgehen muss (Barmann/Pick/Emmerich,
a.a.0., § 10, Rdnr. 75). Ist dies nicht der Fall, verbleibt es bei der gesetzlichen Regelung.
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Die Kammer ist — ebenso wie das Amtsgericht — der Auffassung, dass die Kostentragungsregel unbestimmt,
unvollstandig und letztlich nicht durchfiihrbar ist. Sie kann damit keinen Bestand haben. In einem solchen
Fall ist anerkannt, dass an deren Stelle die gesetzliche Regelung tritt. Es war damit die Feststellung, wie
tenoriert, auszusprechen.

67



Im Einzelnen ist hierzu folgende Begriindung veranlasst, § 540 Abs. 2 Nr. 2 ZPO:
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1.2.2.2.1. Es ist unstreitig, dass die in der Klausel genannten Wohn-/Nutzflachen nicht feststehen. Enthalt
die Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung — wie hier — keine exakten Flachenangaben, so ist durch
erganzende Auslegung zu ermitteln, wie sich Wohn- und Nutzflachen berechnen (Barmann/Détsch, a.a.O.,
§ 16, Rdnr. 62). Im Wohnraummietrecht wird dieser Begriff auch bei frei finanziertem Wohnraum
grundsatzlich anhand der fiir preisgebundenen Wohnraum geltenden Bestimmungen und demgeman
aufgrund der bis zum 31.12.2003 anwendbaren §§ 42 bis 44 der Zweiten Berechnungsverordnung bzw. der
ab 1.1.2004 geltenden Wohnflachenverordnung ermittelt, es sei denn die Parteien haben dem Begriff der
Wohnflache im Einzelfall eine abweichende Bedeutung beigemessen oder ein anderer Berechnungsmodus
ist ortstiblich bzw. nach Art der Wohnung naheliegender (BGH, NJW 2009, 2295 ff.). Auch der V. Zivilsenat
des Bundesgerichtshofs hat sich fiir das Wohnungseigentumsrecht fur den im Rahmen von § 8 Abs. 1 HKV
verwendeten Begriff der Wohnflache fur einen Rickgriff auf die Bestimmungen der Wohnflachenverordnung
unter Einbeziehung der halftigen Grundflache von Balkonen, Loggien, Dachflachen und Terrassen (BGH,
ZWE 2021, 90 ff.; so auch LG Frankfurt ZMR 2017, 825, 826; LG ltzehoe, ZWE 2014, 290, 291;
Barmann/Détsch, WEG, a.a.O.; Hogenschurz/Bartholome, WEG, a.a.0., § 16, Rdnr. 137; Hugel/Elzer,
WEG, a.a.0., § 16, Rdnr. 86; a.A. AG Charlottenburg, ZWE 2014, 282, 283) ausgesprochen; dies
entspreche der Verkehrssitte und fihre in der Praxis zu sachgerechten Ergebnissen. Allerdings sei, so der
Bundesgerichtshof weiter, die Anwendung der Wohnflachenverordnung zur Bestimmung der Wohnflache
nicht zwingend. Die Wohnungseigentimer konnten daher auch eine andere Berechnungsmethode
festlegen.
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Danach kénnte in Bezug auf den Begriff ,Wohnflache® noch eine ausreichende Bestimmbarkeit
angenommen werden, wobei zu einer entsprechenden Vermessung (auch nur der Wohnungen) nichts
vorgetragen wurde. Anders stellt sich dies jedoch fur den Begriff der Nutzflache dar, wobei sich insoweit die
weitere — von der Gemeinschaftsordnung ungeldste — Frage stellt, ob die Flache der Tiefgaragenstellplatze,
die ja eine Nutzflache darstellt, additiv bei der Kostenverteilung einzustellen ist. Gesetzliche Regelungen fir
die Berechnung von Flachen fiir Gewerberaume sowie fur nicht zu Wohnzwecken dienende Raume wie
Keller und Abstellraume oder gar Tiefgaragenstellplatze gibt es nicht (so ausdricklich LG Nurnberg-Frth,
ZMR 2015, 805 ff.). Die WoFIV gilt insoweit nicht (§ 2 Abs. 3 Nr. 1a,b WoFIV; zu Geschaftsraumen LG
ltzehoe, a.a.0.). Insoweit fehlt es der streitgegenstandlichen Klausel daher letztlich der fir eine
Ausnahmeregelung erforderlichen Klarheit und Bestimmtheit, wie schon vom Amtsgericht zutreffend
gesehen.
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1.2.2.2.3. Es ist im Ubrigen anerkannt, dass ein Beschluss nichtig ist, wenn die tatsachliche oder rechtliche
Durchsetzbarkeit nicht mdglich oder zweifelhaft ist und er damit auf eine unmaogliche Leistung gerichtet ist
(BayObLG, BeckRS 1996, 3642; Hogenschurz/Bartholome, WEG, 3. Auflage, § 23, Rdnr. 145). Diese
Grundsatze gelten fir eine Vereinbarung gleichermalen. Ein Eigentimerbeschluss bzw. eine Vereinbarung
kann ebenso wie ein auf eine unmaogliche Leistung gerichtetes Rechtsgeschaft keine Rechtswirkung
entfalten. Insoweit ist hier zu sehen, dass, um die Kostenregelung anwenden zu kénnen, eine Vermessung
gerade auch der Flachen der Reihenhauser — ungeachtet des genannten Bestimmtheitsproblems — erfolgen
misste (KG, ZMR 2002, 376, 377). Die Eigentimer der Reihenhauser sind jedoch in dieser Eigenschaft
gegenuber der WEG Dritte; Mitglied der Wohnungseigentimergemeinschaft sind sie nur in ihrer Funktion
als Eigentumer der Tiefgaragenstellplatze. Fir eine Vermessung der Flache der Reihenhauser, die
auBerhalb der Gemeinschaft stehen, fehlt der Gemeinschaft die Beschlusskompetenz (anders fur die
Vermessung der Flachen innerhalb der WEG, da dies keine Anderung der Teilungserkldrung darstellt,
sondern diese in der Regel nur konkretisiert, LG Berlin, ZWE 2014, 269, 270; Jennilen/Jennien, WEG, 8.
Auflage, § 16, Rdnr. 101).
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Von einer fehlenden Realisierbarkeit scheint die Gemeinschaft im Ubrigen selbst auszugehen, wenn im
Protokoll der streitgegenstandlichen Eigentimerversammlung explizit ausgefihrt wird:



.Diese Kostenverteilung (gemeint Ziffer Il § 2 Nr. 4 GemO) ist derzeit noch nicht umsetzbar, da noch nicht
alle Reihenhauser gebaut sind und daher noch nicht alle Flachen vorliegen. Des Weiteren liegen die
Wohnflachen der bereits gebauten Reihenhauser ebenfalls noch nicht vor.*
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Spatestens an dieser Stelle erweist sich die Feststellungsklage — jedenfalls derzeit — als erfolgreich: In
einem Fall, in dem die Flachen nicht feststehen, kann der Umlageschlissel erst dann angewendet werden,
wenn die Wohnungseigentimer die Flachen vereinbaren oder beschlief3en (was sie im tbrigen, wie
ausgefuhrt, hinsichtlich der Reihenhauser nicht kdnnen). Der Beschluss muss die Art und Weise der
Ermittlung der Wohn- und/oder Nutzflache vorgeben. Bis zur Bestimmung der genauen Flachen ist der
Umlageschlussel nicht anwendbar (so ausdricklich Hiigel/Elzer, WEG, a.a.0., § 16, Rdnr. 85).
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1.2.2.2.4. Im Ubrigen tritt noch der weitere Aspekt hinzu, dass die streitgegenstandliche Klausel — neben der
Bestimmtheitsproblematik sowie der fehlenden tatsachlichen Handhabbarkeit — wesentliche Fragen offen
Iasst, wie vom Amtsgericht ebenfalls rechtsfehlerfrei ausgefuhrt. So ist ungeklart, wie z.B. ein
Stellplatzeigentimer, der weder Wohnungsnoch Reihenhauseigentimer ist, kostenmaflig zu bewerten ist,
wobei diese Konstellation schon jetzt vorliegt und zumal bei Verkauf in Zukunft durchaus haufiger auftreten
kann. Nach dem Wortlaut der Klausel wirde er keine Kosten tragen; dies kann schwerlich gewollt sein.
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1.2.2.2.5. Die fehlende Bestimmtheit kann auch nicht durch den ,Festlegungsspielraum* des Verwalters, wie
die Berufungsbegriindung meint, Gberwunden werden. Insoweit kommt aufgrund der Systematik nur Ziffer Il
§ 2 Nr. 4 GemO (und nicht etwa Nr. 3) in Betracht. Einen derartigen Spielraum er6ffnet diese Regelung
jedoch bei der gebotenen objektiv-normativen Auslegung nicht. Soweit der Verwalter entsprechend
Lermachtigt® wird, bedeutet dies nur die Errechnung der jeweiligen Betrage nach der genannten
Berechnungsmethode, gewahrt jedoch keine eigene Entscheidungsbefugnis. Eine Vereinbarung, die dem
Verwalter das Recht einrdumen wirde, den Verteilungsmalfstab nach §§ 315, 317 BGB zu bestimmen oder
zu andern, ware im Ubrigen, da in zwingende Kernkompetenzen der Eigentiimer eingreifend, nichtig
(Barmann/Becker, a.a.O., § 16, Rdnr. 76).
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1.2.2.2.6. Die streitgegenstandliche Kostenregelung begegnet ferner auch schwerwiegenden inhaltlichen
Bedenken. Klar ist, dass die Eigentimer vor dem Hintergrund der Privatautonomie und des
Selbstorganisationsrechts das Verhaltnis untereinander weitgehend frei gestalten kénnen. Der Gesetzgeber
hat es den Wohnungseigentiimern in § 10 Abs. 1 Satz 2 WEG ermdglicht, sowohl ihr Verhaltnis zur
Gemeinschaft als auch untereinander privatautonom zu regeln. Regelungen in der Gemeinschaftsordnung
kénnen damit auch einschneidend von gesetzlichen Bestimmungen abweichen. Eine AGB-Kontrolle findet
nicht statt (BGH, Urteil vom 20.11.2020, AZ V ZR 196/19). Es handelt sich auch nicht etwa um eine
Bestimmung, die in einem spezifischen Zusammenhang mit der einseitigen Aufteilung stehen und damit
einer Inhaltskontrolle am Mafstab von Treu und Glauben unterliegen wirde (BGH, a.a.O.; vgl. dazu auch
OLG Zweibriicken, OLGZ 1990, 186 ff.). Gleichwohl ist die den Eigentiimern durch § 10 Abs. 1 Abs. 3 WEG
garantierte Vertragsfreiheit nicht grenzenlos. Es gelten die gesetzlichen Schranken der §§ 134, 138, 315
BGB und es kdnnen im Rahmen des § 242 BGB auch Grundrechtswertungen miteinflieen
(BeckOGK/Falkner WEG, § 10, Rdnr. 212). Die getroffene Regelung erscheint der Kammer willkurlich, wenn
sie auf Flachen von Einheiten abstellt, die nicht zu der streitgegenstandlichen Gemeinschaft gehéren. Auf
Flachen Dritter kann im Rahmen der Kostenverteilung nicht abgestellt werden. Im Bereich des
Vertragsrechts ware dies ein Vertrag zu Lasten Dritter, der nach allgemeinen Grundsatzen nicht zulassig ist.
Soweit sich die Streithelferin darauf beruft, dass ausgehend von der Sozialbindung des B-Plan-Gebiets eine
Uberproportionale Beteiligung der Reihenhauseigentimer an den Kosten der Auf3enanlagen bzw.
Privilegierung der Wohnungen gewollt gewesen sei, ist dies eine tbergeordnete 6ffentlich-rechtliche
Uberlegung, die jedoch mit dem Binnenrechtsverhaltnis der Wohnungseigentiimer nichts zu tun hat. Auch
die vorgelegten baurechtlichen Unterlagen betreffen dieses, rein nach WEG-Grundsatzen zu beurteilende
Binnenrechtsverhaltnis nicht.
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1.2.2.2.7. Eine erganzende Auslegung im Hinblick auf die Luckenhaftigkeit der Regelung (vgl. dazu BGH,
NJW 2004, 3413 ff.) kommt nicht in Betracht. Zum einen handelt es sich nicht — nur — um eine



Regelungsliicke, sondern die Klausel ist in dieser Form nicht durchfihrbar und halt einer rechtlichen
Uberpriifung, wie ausgefiihrt, nicht stand. Zum anderen bestiinde hier eine groRe Variationsbreite, um eine
entsprechende starkere Belastung der Tiefgarageneigentiimer (wenn sie zugleich Reihenhauseigentimer
sind), wie beklagtenseits dargestellt, herbeizufihren. In einem solchen Fall muss eine ergdnzende
Auslegung ausscheiden (BGH, a.a.O.).
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Die Berufungsfuihrer berufen sich ferner auf die Schlussbestimmung in IV Ziffer 2, wonach bei einer
unwirksamen Bestimmung eine solche tritt, die dem wirtschaftlichen Sinn und Zweck der etwa unwirksamen
Bestimmung etc. sowie einer gerechten und billigen Verteilung von Kosten und Lasten auf alle
Wohnungseigentiimer ,mdglichst nahe kommt*“. Auch diese Uberlegung verfangt nicht. Dabei mag es sein,
dass die Regelung in Ziffer Il § 2 Nr. 4 GemO bewusst vom gesetzlichen Leitbild abweichen wollte. In
diesem Zusammenhang muss indes nicht geklart bzw. entschieden werden, welche Kostenverteilung im
Sinne der Schlussbestimmung ,gerecht und billig“ ist. Die Kammer halt die Klausel in dieser Form fir
unbestimmt und rechtlich nicht belastbar.
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Im Wohnungseigentumsrecht gilt, wie ausgefihrt, der eherne Grundsatz, dass jede Abweichung von der
gesetzlichen Regelung — und um eine solche geht es hier — klar und eindeutig sein muss. Ist sie das nicht,
ist sie unwirksam und an deren Stelle tritt das dispositive Gesetzesrecht (JenniRen/Jenniken, WEG, a.a.O.,
§ 10, Rdnr. 14), hier die Verteilung nach Miteigentumsanteilen. Die zitierte Schlussbestimmung versucht
dies auszuheben, verwendet aber in diesem Zusammenhang wiederum vollig unscharfe Formulierungen
(,gerecht und billig“, ,moéglichst nahe kommt®). Angesichts der Variationsbreite denkbarer Lésungen kann
dies unter der Geltung des sachenrechtlichen Bestimmtheitsgrundsatzes nicht zu einer Ersetzung der
unwirksamen Kostenregelung durch eine andere (mit welchem Inhalt?) fihren.
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1.3. In Bezug auf die Feststellung in Ziffer 4 des amtsgerichtlichen Endurteils hat die Berufung Erfolg.
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Die in Ziffer Il § 2 Nr. 3 geregelte Delegierung ist nicht Gegenstand des Berufungsverfahrens, nachdem
insoweit die Klage abgewiesen wurde und die Klager insoweit keine Berufung eingelegt haben.
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1.3.1. Der weitere Feststellungsantrag betreffend die in Ziffer Il § 2 Nr. 4 GemO enthaltene Delegierung ist
nach den dargestellten Grund nicht zulassig. Soweit insoweit Feststellung der Unwirksamkeit dieses Teils
der Klausel — unbedingt und klarstellend — beantragt wurde, handelt es sich um eine abstrakte Uberpriifung
einer Norm bzw. eines Teils einer Norm. Ein konkreter Bezug zu einem Rechtsverhaltnis bzw. ein
entsprechendes Feststellungsinteresse insoweit haben die Klager auch auf den Hinweis der Kammer in der
mindlichen Verhandlung nicht vorgetragen.
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1.3.2. Ziffer IV des amtsgerichtlichen Endurteils war damit aufzuheben. Soweit das Amtsgericht im Gbrigen
die gesamte Klausel fir unwirksam erklart hat, liegt ein Verstol gegen § 308 Abs. 1 ZPO vor. Die Kammer
versteht die Erwagungen des Amtsgerichts durchaus. Formal wurde indes die Feststellung der
Unwirksamkeit der Klausel — nach dem Wortlaut insgesamt — als weiterer Hilfsantrag gestellt. Die
Bedingung ist indes nicht eingetreten, da bereits der erste Hilfsantrag erfolgreich war. Soweit ein weiterer —
unbedingter — Feststellungsantrag gestellt wurde, war dieser (lediglich) auf die Feststellung der
Unwirksamkeit der Delegierung auf den Verwalter gerichtet.

2. Anschlussberufung
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2.1. Die unselbstandige Anschlussberufung der Klager, die sich gegen die Beklagte als Partei des
Berufungsverfahrens richtet, ist zulassig. Sie wurde gemal § 524 Abs. 2, Abs. 3 ZPO form- und fristgerecht
eingelegt. Weitere Zulassigkeitsvoraussetzungen bestehen nicht.
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2.2. Sie ist auch begriindet.
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Die Errichtung der Zaune stellt unzweifelhaft eine bauliche Veranderung dar, die an den Vorgaben des § 20
Abs. 1 WEG zu messen ist.
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Diese Vorschrift eréffnet den Wohnungseigentimern nunmehr die Beschlusskompetenz, bauliche
Veranderungen mit einfacher Mehrheit einem Wohnungseigentimer zu gestatten. Fir die
Ordnungsgemalfheit der Beschlussfassung kommt es nach § 20 Abs. 1 WEG im Gegensatz zu der bis
30.11.2020 geltenden Rechtslage nicht mehr darauf an, ob die davon benachteiligten Wohnungseigentiimer
der baulichen Veranderung zustimmen; es reicht vielmehr die einfache Mehrheit.
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2.2.1. Nach nochmaliger Uberpriifung erscheint in der Tat die Beschlusskompetenz problematisch. Wie der
Bundesgerichtshof mittlerweile — mehrfach — entschieden hat, kénnen die Wohnungseigentimer nach dem
seit 1.12.2020 geltenden Wohnungseigentumsrecht eine bauliche Veranderung zwar grundsétzlich auch
dann beschlief3en, wenn die Beschlussfassung die Zuweisung einer ausschliefllichen Nutzungsbefugnis an
dem dafiir vorgesehenen Gemeinschaftseigentum zur Folge hat. Einer Vereinbarung der
Wohnungseigentimer bedarf es hierfir nicht mehr. Die Zuweisung einer ausschlieBlichen
Nutzungsbefugnis ist nunmehr regelmafige Folge eines Gestattungsbeschlusses gemaf § 20 Abs. 1 WEG.
Dies ergibt sich aus § 21 WEG und den in dieser Vorschrift enthaltenen Regelungen tber die Kosten und
Nutzungen bei baulichen Veranderungen (BGH, ZWE 2024, 282 ff.). Ein exklusives Nutzungsrecht des
bauwilligen Wohnungseigentiimers fihrt deshalb grundsatzlich nicht zur Nichtigkeit des
Gestattungsbeschlusses (BGH, NJW-RR 2024, 1333, 1334).
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In den vom Bundesgerichtshof entschiedenen Fallen ging es indes immer nur um die Uberbaute Flache,
wahrend es hier nicht um diese, sondern um die eingezaunten Flachen geht. Hier ist der letzte Satz des
Beschlussantrags in den Blick zu nehmen, wonach eine Gegenleistung erbracht werden soll, da ,den
Eigentimern die Nutzung eines Teils des Gemeinschaftseigentums entzogen wird®, der die eigentliche
Intention deutlich macht. Es geht also — anders als in den Fallen, die der Bundesgerichtshof zu entscheiden
hatte — nicht um die bauliche Veranderung, sondern um die Schaffung einer ausschlieRlichen
Nutzungsbefugnis. Die Einzaunung als bauliche Veranderung ist nur Mittel zum Zweck. In einem solchen
Fall, in dem der Beschluss letztlich — allein — darauf abzielt, ein Sondernutzungsrecht zu begriinden, dirfte
es nach allgemeinen Grundsatzen einer Vereinbarung bedurfen.
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Dabei verkennt die Kammer nicht, dass es, wie von der Verwalterin in der Berufungsverhandlung
vorgetragen (und klagerseits nicht substantiiert bestritten), an einer hundertprozentigen Abgeschlossenheit
der streitgegenstandlichen Flachen fehlt und eine — wenn auch eingeschrankte bzw. umstandlichere —
Zugangsmoglichkeit in Teilbereichen fir die Gbrigen Eigentimer besteht. Insoweit ist doch zu sehen, dass
eine derartige Einzaunung einen entsprechenden Abschreckungseffekt bewirkt und auch bewirken soll
sowie zumindest in psychologischer Hinsicht eine Barriere darstellt, wie vom Amtsgericht zutreffend
ausgeflhrt. Letztlich muss dies hier nicht abschlieRend entschieden werden.
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2.2.2. Die Beschlusskompetenz fehlt namlich unter einem weiteren Aspekt. Der Beschlussantrag lautet in
Satz 2 wie folgt:

.Im Gegenzug tragen die Antragsteller alle Kosten, auch Folgekosten, inkl. Pflege der eingezaunten
Bereiche.”
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Diesen Beschluss gilt es auszulegen. Angesichts der Bindung der Sonderrechtsnachfolger erfolgt die
Auslegung objektiv-normativ nach den fur Grundbucheintragungen geltenden Grundsatzen. MalRgebend ist
der Wortlaut des Beschlusses, wie er protokolliert wurde, und der Sinn, wie er sich aus unbefangener Sicht
als nachstliegende Bedeutung des Wortlauts ergibt. Danach enthalt der angefochtene Beschluss schon vom
Wortlaut her nicht eine reine Kostenregelung, fir die gemaf § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG Beschlusskompetenz
besteht. Wie der BGH mit Urteil vom 22.3.2024, Az.: V ZR 87/23 und mit Urteil vom gleichen Tag, Az.: V ZR
81/23 entschieden hat, begriindet diese Vorschrift die sehr weite Kompetenz der Wohnungseigentimer flr
einzelne Kosten oder bestimmte Arten von Kosten der Gemeinschaft eine von dem gesetzlichen



Verteilungsschlissel oder von einer Vereinbarung abweichende Verteilung zu beschlielRen. Dies gilt auch
dann, wenn dadurch der Kreis der Kostenschuldner verandert wird (BGH, a.a.0.). Davon zu trennen bleibt
indes die Frage nach der Verteilung der Erhaltungslast fir das gemeinschaftliche Eigentum. Diese liegt im
Ausgangspunkt bei der Gemeinschaft, § 18 Abs. 1, § 19 Abs. 2 Nr. 2 WEG. Diese Erhaltungslast fur im
Gemeinschaftseigentum stehende Gebaudebestandteile bzw. Grundstiicksflachen kann nur im Wege der
Vereinbarung auf einen einzelnen bzw. mehrere Eigentimer verlagert werden (BGH, ZWE 2019, 322 ff.;
Barmann/Détsch, a.a.0., § 19, Rdnr. 153; Hugel/Elzer, WEG, 3. Auflage, § 19, Rdnr. 90; LG Berlin, ZWE
2014, 450; BGH, ZMR 2012, 646 ff.; Haublein, ZWE 2021, 337 ff.). Durch einen Mehrheitsbeschluss ist dies
nicht moglich. Es handelt sich um einen Beschluss, der die Teilungserklarung insoweit abandern will und
konstitutive Leistungspflichten auferlegt (BGH, a.a.0.).
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Der Beschluss enthélt nach den dargestellten Auslegungsgrundsatzen nicht nur eine Anderung der
Kostenverteilung, sondern iberwalzt ausdrucklich auch die ,Pflege”, d.h. die Malnahme selbst,
offensichtlich um eine vollstandige Kompensierung zum Gebrauchsentzug zu erreichen. Hierflr fehlt, wie
ausgefuhrt, die Beschlusskompetenz. Dies wurde zwar klagerseits nicht gertigt. Es handelt sich jedoch um
einen Nichtigkeitsgrund, der vom Gericht von Amts wegen zu prifen ist.
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Soweit die Streithelferin in ihrem Schriftsatz vom 12.3.2025 eine reine Kostenregelung annehmen will,
verfangt dies nicht. Der Beschluss differenziert explizit zwischen den Begriffen ,Kosten“ und ,Pflege” und
nennt gerade nicht die Kosten der Pflege, sondern diese selbst. In diesem Zusammenhang ist zwar der
weitere Ansatz der Streithelferin zutreffend, wonach die zu einer gesetzmafigen Verwaltung verpflichteten
Wohnungseigentimer im Zweifel keinen rechtswidrigen Beschluss fassen wollen. Dieser
Auslegungsgrundsatz gilt jedoch nur im Zweifel und findet seine Grenze am expliziten Wortlaut.
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2.2.3. Auf die formalen Mangel, die im Ubrigen nicht ausreichend substantiiert wurden, wie vom Amtsgericht
rechtsfehlerfrei ausgefuhrt, kommt es damit ebenso wenig an wie auf die Frage der grundlegenden
Umgestaltung gemal § 20 Abs. 4 WEG.

95

1. Die Kostenentscheidung fur beide Instanzen beruht auf §§ 91, 92, 97 Abs. 1, 101 Abs. 2 ZPO. Insoweit
ist vorauszuschicken, dass fur die streitgendssische Nebenintervention der Grundsatz der Kostenparallelitat
nicht gilt. Vielmehr sind ausschlieRlich § 101 Abs. 2, § 100 ZPO anzuwenden, die den streitgendssischen
Nebenintervenienten kostenrechtlich uneingeschrankt einem Streitgenossen der Hauptpartei gleichstellen.
Der Kostenerstattungsanspruch des Streitgenossen bestimmt sich entsprechend den aus § 100 ZPO
hergeleiteten Kostengrundsatzen nach seinem persénlichen Obsiegen und Unterliegen im Verhaltnis zum
Gegner. Auf der anderen Seite haftet der streitgendssische Nebenintervenient in der Regel mit der
Hauptpartei nach Kopfteilen (BGH, Beschluss vom 8.10.2019, Az.: Il ZR 94/17).
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1.1. Insoweit war fur die Bemessung der jeweiligen Obsiegens- und Unterliegensbetrage in erster Instanz
ein fiktiver Streitwert zu bilden, bei dem der Hilfsantrag (zusatzlich zum Hauptantrag) gesondert anzusetzen
war und der angefochtene Negativbeschluss zu TOP 6 in H6he von 50 % (von 6.6562,50 €, vgl. BGH, Urteil
vom 23.6.2023, Az.: V ZR 158/22) eingeflossen ist. Dabei waren die Klager erstinstanzlich im Ergebnis mit
der Anfechtung des Negativbeschlusses, dem Hauptantrag sowie den weiteren Feststellungsantragen
betreffend die Delegierung auf den Verwalter unterlegen. Dies entspricht einer Unterliegensquote von rund
50 % (bezogen auf den fiktiven Streitwert), so dass die Kosten erster Instanz gegeneinander aufzuheben
waren.

97

1.2. Soweit es das Berufungsverfahren betrifft, war zwar das von der Streithelferin eingelegte Rechtsmittel,
wie eingangs ausgefiihrt, ein solches der Hauptpartei. Bleibt die unterstiitzte Hauptpartei in der
Rechtsmittelinstanz untatig, sind indes die Kosten bei Erfolglosigkeit des Rechtsmittels gemaly § 97 Abs. 1
ZPO insoweit dem Nebenintervenienten aufzuerlegen. Die unterstitzte (aber nicht aktiv beteiligte)
Hauptpartei tragt insoweit keine Kosten (BGH, a.a.0.; OLG Koéln, NJW-RR 1994, 1052; MUKoZPO/Schulz,



7. Auflage 2025, § 101, Rdnr. 24). Kostenbelastet ist die GAWE nur insoweit, als es die Anschlussberufung,
die sich gegen sie richtet, betrifft. Zur Anwendung kam damit in zweiter Instanz wegen unterschiedlichem
Obsiegen/Unterliegen die Baumbach'sche Formel.
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1.3. Die Nebenintervention war hier auch gemaf § 44 Abs. 4 WEG geboten. Zwar bleibt die Entscheidung
hiertber, da dies die notwendigen Kosten betrifft, in der Regel dem Kostenfestsetzungsverfahren
vorbehalten und ist durch den Rechtspfleger zu treffen. Sie kann aber auch im Rahmen der
Kostengrundentscheidung erfolgen (JenniRen/Suilmann, a.a.0., § 44, Rdnr. 304). So hier.
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§ 44 Abs. 4 WEG beschrankt den Kostenerstattungsanspruch des Streithelfers, um das Kostenrisiko fir die
Prozessparteien zu minimieren. Ob die Nebenintervention geboten war, entzieht sich einer
generalisierenden Betrachtung und hangt von den Umstanden des Einzelfalls ab (Barmann/Gdbel, a.a.0., §
44, Rdnr. 176). Nach der Gesetzesbegrindung ist eine Gebotenheit zu bejahen, ,wenn die
Rechtsverteidigung aus Sicht eines verstandigen Wohnungseigentimers nicht der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer alleine Uberlassen werden kann®.
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Dies war hier der Fall. Die Gemeinschaft war urspriinglich verwalterlos; ein Verwalter wurde erst im Laufe
des Verfahrens bestellt. Die Gemeinschaft als Beklagte ist ferner nicht anwaltlich vertreten (in einem
solchen Fall die Gebotenheit regelmafig annehmend Lehmann-Richter/Wobst, a.a.O., Rdnr. 1968).
Letztlich hat die Streithelferin die Prozessfiihrung fir die WEG ibernommen und ihr damit eigene Kosten
erspart.
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2. Der Ausspruch tber die vorlaufige Vollstreckbarkeit folgt aus §§ 708 Nr. 10, 711 ZPO.
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3. Die Revision war beschrankt auf die Frage der Passivlegitimation bei Feststellungsklagen wegen
grundsatzlicher Bedeutung zuzulassen. Diese Frage ist hochstrichterlich nicht entschieden und
klarungsbedirftig, indem sie das abstrakte Interesse der Allgemeinheit an der einheitlichen Handhabung
und Entwicklung des Rechts berihrt, weil sie sich in einer unbestimmten Vielzahl von Fallen stellen kann.
Was die ubrigen rechtlichen Themen betrifft, handelt es sich dagegen um eine reine Einzelfallentscheidung.
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4. Die Streitwertfestsetzung erfolgte geman §§ 47, 48 und (betreffend die Anfechtungsklage) gemaf § 49
GKG.
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4.1. Insoweit hat die Kammer folgende Streitwerte angesetzt:

- fir den Hilfsantrag 6.562,50 € (wie Amtsgericht)
- fur den weiteren Feststellungsantrag betreffend die Delegierung 1.500 €

- fir die Anschlussberufung 4.000 €
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4.2. Unter Berlicksichtigung der von der Kammer flir angemessen erachteten Betrage war der Streitwert
des Amtsgerichts entsprechend von Amts wegen gemaR § 63 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 GKG abzuandern. Zwar
lautet die Vorschrift des § 63 Abs. 3 Satz 1 GKG lediglich dahingehend, dass die Festsetzung von Amts
wegen geandert werden ,kann®“. Damit wird die Anderung jedoch nicht in das Ermessen des Gerichts
gestellt, sondern lediglich dessen Zusténdigkeit fiir die Anderung begriindet. Erkennt das Gericht die
Unrichtigkeit der erfolgten Streitwertfestsetzung, so muss es diese daher bei Vorliegen der
Voraussetzungen des § 63 Abs. 3 GKG abandern (Binz/Dérndorfer/Zimmermann, GKG, FamGKG, JVEG,
5. Auflage, § 63, Rdnr. 10). Dabei gentigt es fiir die Anderungsmdglichkeit, wenn die Sache — wie hier —
wegen eines Teils in der Rechtsmittelinstanz schwebt.
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Dabei war fir den weiteren Feststellungsantrag betreffend die Delegierung in Ziffer Il § 2 Nr. 3 GemO
ebenfalls ein Betrag in Héhe von 1.500 € und fiir den ,Zaunkomplex® insgesamt ein Betrag in Hohe des
Regelstreitwerts von 5.000 € anzusetzen. Auf die reinen — geringen — Kosten fiir die Errichtung des Zauns
kann insoweit angesichts der Interessenlage, die ja gerade auch durch den Gebrauchsentzug eines
wesentlichen Teils der Griinflachen bestimmt wird, nicht abgestellt werden, wobei indes die
Gebrauchsmaglichkeit fur die Klager eine eher iberschaubare war. Der Hilfsantrag war im Verhaltnis zum
Hauptantrag nicht gesondert anzusetzen; insoweit greift der Gedanke der wirtschaftlichen Identitat (§ 45
Abs. 1 Satz 3 GKG). Dies gilt auch fur die Anfechtung des Negativbeschlusses zu TOP 6.



