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Regelung der Verwaltung und Benutzung durch Beschluss § 19

sich das Auskunftsverlangen auf Angelegenheiten beziehe, die ausschlieBlich
ihn betrifen (zum alten Recht BGH NJW 2011, 1137 Rn. 14).

Stellungnahme. Diese Sichtweise iiberzeugt nicht mehr. Die Pflicht der
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer besteht gegeniiber jedem Woh-
nungseigentiimer individuell. Jeder Wohnungseigentiimer kann daher indi-
viduell zu simtlichen Fragen Auskunft verlangen.

I. Abdingbarkeit

Zu Absatz 1 (- Rn. 54, zu Absatz2 (- Rn. 122), zu Absatz 3
(= Rn. 142) und zu Absatz 4 (= Rn. 74).

Regelung der Verwaltung und Benutzung durch Beschluss

19 (1) Soweit die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
und die Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums und
des Sondereigentums nicht durch Vereinbarung der Wohnungs-
eigentiimer geregelt sind, beschlieBen die Wohnungseigentiimer eine
ordnungsmiBige Verwaltung und Benutzung.

(2) Zur ordnungsmiBigen Verwaltung und Benutzung gehéren
insbesondere

1. die Aufstellung einer Hausordnung,

2. die ordnungsmiBige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums,

3. die angemessene Versicherung des gemeinschaftlichen Eigentums
zum Neuwert sowie der Wohnungseigentiimer gegen Haus- und
Grundbesitzerhaftpflicht,

4. die Ansammlung einer angemessenen Erhaltungsriicklage,

. die Festsetzung von Vorschiissen nach § 28 Absatz 1 Satz 1 sowie

6. “die Bestellung eines zertifizierten Verwalters nach § 26a, es sei
denn, es bestehen weniger als neun Sondereigentumsrechte, ein
Wohnungseigentiimer wurde zum Verwalter bestellt und weniger
als ein Drittel der Wohnungseigentiimer (§ 25 Absatz 2) verlangt
die Bestellung eines zertifizierten Verwalters.

w

Literatur (zu ilteren Literatur siehe die Vorauflage zu § 21): Elzer, Anderungs-
vorschlige zum Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz, AnwZert MietR 13/2020.
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A. Entstehungsgeschichte

§ 19 WEG ist durch das Gesetz zur Forderung der Elektromobilitit und
zur Modernisierung des Wohnungseigentumsgesetzes und zur Anderung von
kosten- und grundbuchrechthchen Vorschriften vom 16.10.2020 geformt
worden. Er entspricht im Charakter §§ 15 Abs. 2, 21 Abs. 3, Abs. 5 und
Abs. 7 WEG aE Die Wohnungseigentiimer entscheiden nach Absatz 1 Fall 1
allerdings nicht mehr wie nach § 21 Abs. 3 WEG aF fiir sich selbst, sondern
als Willensbildungsorgan der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer, die
nach § 18 Abs. 1 WEG das gemeinschaftliche Eigentum verwaltet. Ferner ist
in Absatz 1 als zweiter Fall die Beschlusskompetenz aus § 15 Abs. 2 WEG aF
hinzugenommen worden, wiederum fir die’ Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentiimer. Absatz 2 hat vor allem sprachliche Verinderungen, aber auch
Modernisierungen im Ubrigen erfahren und ist jetzt mit Bezug auf § 18
Abs. 1, Abs. 2 Nr. 1 WEG zu lesen. AuBlerdem sind zu Unrecht § 21 Abs. 5
Nr. 6, Abs. 6 WEG aF entfallen (dazu Vorauflage - § 21 Rn. 126 ff.). Diese
zwel Bestimmungen haben nach Ansicht des Gesetzgebers an ,,praktischer
Relevanz* verloren, sodass von ihrer Aufnahme in den Katalog abgesehen
wurde (BR-Drs. 168/20, 66). Sollte im Einzelfall die Notwendigkeit einer
solcher Maflnahme bestehen, folge der Anspruch des Wohnungseigentiimers
aus § 18 Abs. 2 WEG (BR-Drs. 168/20, 66). Diese Begriindung trigt
freilich nicht, da § 21 Abs. 5 Nr. 6 WEG aF einem Wohnungseigentiimer
einen Duldungsanspruch gegeben hatte (dazu Vorauflage - § 21 Rn. 130)
und es ferner an einer § 21 Abs. 6 WEG aF entsprechenden Norm fehlt.
AuBerdem handelt es sich bei den Mafinahmen, die § 21 Abs. 6 WEG aF
unterfielen, jeweils um bauliche Verinderungen, sodass jetzt § 20 Abs. 2
Satz 1 WEG entsprechend anzuwenden ist (- § 20 Rn. 101). § 19 Abs. 2
Nr. 6 WEG ist auf Initiative des Rechtsausschusses des Bundestages in das
Gesetz eingefligt worden (BT-Drs. 19/22634).
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Regelung der Verwaltung und Benutzung durch Beschluss § 19

B. Sinn und Zweck

Absatz 1 riumt den Wohnungseigentiimern fiir die Verwaltung des ge-
meinschaftlichen Eigentums und die Benutzung des gemeinschaftlichen Ei-
gentums sowie flir die Benutzung des Sondereigentums eine Beschlusskom-
petenz (= § 23 Rn. 3ff) ein. Diese Rechte konnen im Einzelfall zu einer
Pflicht werden. Absatz 2 fithrt Beispiele flir das an, was ua zu einer ord-
nungsmifBigen Verwaltung iSv § 18 Abs. 2 Nr. 1 WEG gehért, und hitte
daher besser bei § 18 WEG geregelt werden sollen.

C. Verwaltungsbeschliisse (§ 19 Abs. 1 Fall 1 WEG)

I. Sinn und Zweck

Die Fassung von § 19 Abs. 1 Fall 1 WEG ist an § 21 Abs. 3 WEG aF
angelehnt. Die Bestimmung gibt den Wohnungseigentiimern die Kom-
petenz, iiber die Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums oder des
Gemeinschaftsvermogens (§ 92 Abs. 3 WEG) im Wege des Beschlusses zu
handeln. Die Wohnungseigentiimer bilden durch den Beschluss insoweit
formal jeweils den Willen der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (BR-
Drs. 168/20, 63). Kommt es bei ihrer Willensbildung zu Mingeln oder
findet eine notwendige Willensbildung nicht statt, haftet daher die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer auf Schadenersatz (— § 18 78 ff.). Allerdings
kann ein Wohnungseigenttimer im Verhaltnis zur Gemeinschaft der Woh-
nungseigentiimer seine Pflichten verletzen und dieser daher seinerseits Scha-
denersatzischulden (—-/§ 18 Rn. 85 ff)).

II. Tatbestandsvoraussetzungen

1. Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums oder des Ge-
meinschaftsvermogens. Es muss sich um einen Beschluss zur Verwaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums oder des Gemeinschaftsvermogens han-

deln.

2. Keine entgegenstehende Vereinbarung. Eine Beschlusskompetenz
fiir einen Verwaltungsbeschluss nach § 19 Abs. 1 Fall 1 WEG besteht nicht,
sofern die entsprechende Verwaltungsmalnahme (= § 18 Rn. 8) oder Ver-
waltungsentscheidung (= § 18 Rn. 7) bereits durch eine Vereinbarung ge-
regelt ist. Handeln die Wohnungseigentiimer entgegen einer Vereinbarung
und soll der Beschluss dauerhaft etwas Abweichendes bestimmen, besteht
keine Beschlusskompetenz und der Beschluss ist nichtig (= § 23 Rn. 8
,» Vereinbarung®).

3. Entgegenstehender Beschluss. Ist die VerwaltungsmaBnahme
(= § 18 Rn. 8) oder Verwaltungsentscheidung (= § 18 Rn. 7) bislang nur
Gegenstand eines anderen Beschlusses gewesen, steht dieser Beschluss einer
erneuten Beschlussfassung nach § 19 Abs. 1 WEG nicht entgegen. Es sind
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§ 19 Teil 1. Abschnitt 4. Rechtsverhiltnis

nach hM bei der erneuten Beschlussfassung aber die Grundsitze des Zweit-
beschlusses zu beachten (— Vor §§ 23 ff. WEG Rn. 31 ff)).

4. OrdnungsmaiBigkeit. Ein Verwaltungsbeschluss dient zwar stets einer
ordnungsmifiigen Verwaltung iSv § 18 Abs. 2 Nr. 1 WEG. Dass er einer
ordnungsmifiigen Verwaltung entsprechen muss, ist aber keine Tatbestands-
voraussetzung. Fehlt es einem Verwaltungsbeschluss daher an einer Ord-
nungsmiBigkeit, kann er auf eine fristgemiBe Anfechtung zwar fiir ungiiltig
erklirt werden (BGH NJW 2000, 3500 unter III. 4; OLG Hamm ZMR
2005, 898). Wird die Anfechtungs- oder Begriindungsfrist verpasst, erwichst
aber auch er in Bestandskraft, selbst wenn er rechtswidrig ist (- § 23
Rn. 69).

III. Rechtsfolge

1. Uberblick. Liegen die Tatbestandsvoraussetzungen des § 19 Abs. 1 Fall
1 WEG vor, haben die Wohnungseigentiimer die Moglichkeit, zur Ver-
waltung des gemeinschaftlichen Eigentums und zur Verwaltung des Ge-
meinschaftsvermogens einen Verwaltungsbeschluss zu fassen. Bei der Be-
schlussfassung entscheidet nach § 25 Abs. 1 WEG die Mehrheit der abge-
gebenen Stimmen. Zur Beschlussfassung im Ubrigen siche umfassend - Vor
§§ 23ff. Rn. 11f,, zu den allgemeinen Beschlussfragen und -mingeln siehe
- § 23 Rn. 52 ff Zum Zweitbeschluss - Vor § 23 Rn. 51 ff.

2. Beispiele. § 19 Abs. 1 Fall 1 WEG unterfallen die in § 19 Abs. 2
angesprochenen Beschliisse. Ferner die Geschiftsordnungsbeschliisse (— § 24
Rn. 134), sowie die Beschlisse nach §§ 24 Abs. 5, 26 Abs. 1 Satz 1, 27
Abs. 2,28 Abs. 1 Satz 1, 28 Abs. 2 Satz 1, 29 Abs. 1 Satz 1 WEG.

3. Pflicht zur Beschlussfassung. Die sprachliche Fassung ,,beschlieBen*
soll den Willen des Gesetzgebers verdeutlichen, dass mit der Beschlusskom-
petenz aus § 19 Abs. 1 Fall 1 WEG eine Pflicht der Wohnungseigentiimer
gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zur Mitwirkung an
einer Beschlussfassung einhergehen kann (BR-Drs. 168/20, 65). Diese
Pflicht zur Mitwirkung besteht dann, wenn das Ermessen, einen Beschluss
zu fassen, auf null reduziert ist (= § 18 Rn. 44). Wirkt ein Wohnungseigen-
tiimer in einem solchen Falle an einer Beschlussfassung nicht mit, schuldet er
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Schadenersatz (= § 18 Rn. 87).

D. Benutzungsbeschliisse (§ 19 Abs. 1 Fall 2 WEG)

I. Sinn und Zweck

§ 19 Abs. 1 Fall 2 WEG ist an § 15 Abs. 2 WEG aF angelehnt. Er gibt
den Wohnungseigentiimern die Kompetenz, iiber eine ordnungsmiflige
Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums und des Sondereigentums im
Wege des Beschlusses zu handeln. Die Wohnungseigentiimer bilden dabei
allerdings nicht, wie im alten Recht, ihren eigenen Willen, sondern formal
den der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer (BR-Drs. 168/20, 63).
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Regelung der Verwaltung und Benutzung durch Beschluss § 19

Kommt es zu Mingeln, haftet daher die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer auf Schadenersatz (— § 18 Rn. 78ff). Allerdings kann ein Woh-
nungseigentiimer im Verhiltnis zur Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
seine Pflichten verletzen und dieser daher seinerseits Schadenersatz schulden

(> § 18 Rn. 87 ).

II. Tatbestandsvoraussetzungen

1. Benutzung des gemeinschaftlichen oder des Sondereigentums.
Es muss sich um einen Beschluss zur Benutzung des gemeinschaftlichen
Eigentums oder zur Benutzung des Sondereigentums handeln.

2. Keine entgegenstehende Vereinbarung. a) Anderung. § 19
Abs. 1 Fall 2 WEG gewihrt den Wohnungseigentiimern keine Beschluss-
kompetenz, wenn die entsprechende Benutzung bereits abschlieBend durch
eine Vereinbarung geregelt ist. Ein Benutzungsbeschluss, der eine nach einer
Vereinbarung zulissige Benutzung einengen oder indern wollte (,,verein-
barungsindernder Beschluss®), wire daher nichtig (BGH NJW 2004, 937
unter III. 2. ¢) aa) (1); NJW 2000, 3500 unter III. 2. a; OLG Miinchen
ZMR 2008, 560; OLG Saarbriicken NZM 2006, 588). Dies gilt auch, wenn
der Beschluss nur ,,zeitweise® gelten soll (Barmann/Suilmann § 15 Rn. 72;
aA OLG Schleswig NZM 2005, 669).

§ 19 Abs. 1 Fall 2 WEG gibt daher zB keine Beschlusskompetenz, eine
Vermietung von Riumen, die im Sondereigentum stehen, zu verbieten
(BGH NJW 2010, 3093 Rn. 11; OLG Celle NZM 2005, 184; OLG Diissel-
dorf NZM 2001, 238; LG Berlin WuM 2013, 499; AG Diisseldorf ZWE
2013, 181). Dies soll auch dann gelten, wenn ein Benutzungsbeschluss nicht
auf § 19, Abs. 1-Fall 22 WEG, ;sondem auf einer Offnungsklausel beruht
(BGH NJW 2019, 2083 Rn. 17), selbst dann, wenn die Wohnungseigentii-
mer kein generelles, sondern ein spezielles Vermietungsverbot beschlieBen,
mit dem nur bestimmte, niamlich kurzzeitige Vermietungen untersagt wer-
den (BGH NJW 2019, 2083 Rn. 17).

b) Erginzung/Konkretisierung. Ein Benutzungsbeschluss, der eine
vereinbarte Benutzungsbestimmung erginzt oder konkretisiert, ist hingegen
moglich (OLG Diisseldorf NZM 2005, 345). Ferner ist ein Beschluss denk-
bar, wenn nach allgemeinen Uberlegungen oder nach einer typisierenden
Betrachtungsweise (= § 10 Rn. 101 ff.) auch ein anderer als der vereinbarte
Gebrauch zulissig wire und der Beschluss diesen ausdriicklich erlaubt (OLG
Zweibriicken NZM 2006, 937) — mithin klarstellt, was sowieso gilt.

3. Entgegenstehender Beschluss. Ist der Gegenstand bislang nur Ge-
genstand eines anderen Beschlusses gewesen, steht dieser einer erneuten
Beschlussfassung nicht entgegen. Es sind nach hM bei der erneuten Be-
schlussfassung aber die Grundsitze des Zweitbeschlusses zu beachten (= Vor
§§ 23 ff. WEG Rn. 51).

4. OrdnungsmaiBigkeit. Ein Benutzungsbeschluss dient zwar stets einer
ordnungsmiBigen Benutzung iSv § 18 Abs. 2 Nr. 2 WEG. Dass er einer
ordnungsmiBigen Benutzung entsprechen muss, ist aber keine Tatbestands-
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§ 19 Teil 1. Abschnitt 4. Rechtsverhiltnis

voraussetzung. Fehlt es einem Benutzungsbeschluss daher an einer Ord-
nungsmiBigkeit, kann er auf eine fristgemiBe Anfechtung zwar fiir ungiiltig
erklirt werden (BGH NJW 2000, 3500 unter III. 4; OLG Hamm ZMR
2005, 898). Wird die Anfechtungs- oder Begriindungsfrist verpasst, erwichst
aber auch er in Bestandskraft, selbst wenn er rechtswidrig ist (= § 23
Rn. 69).

III. Rechtsfolge

1. Uberblick. Liegen die Tatbestandsvoraussetzungen des § 19 Abs. 1 Fall
2 WEG vor, haben die Wohnungseigentiimer die Mdglichkeit, zur Benut-
zung des gemeinschaftlichen Eigentums und zur Benutzung des Sonder-
eigentums einen Beschluss zu fassen (Benutzungsbeschluss). Bei der Be-
schlussfassung entscheidet nach § 25 Abs. 1 WEG die Mehrheit der abge-
gebenen Stimmen, soweit nichts anderes vereinbart ist (OLG Hamm NZM
2009, 163).

Die sprachliche Fassung ,,beschlieBen‘ soll den Willen des Gesetzgebers
verdeutlichen, dass mit der Beschlusskompetenz aus § 19 Abs. 1 Fall 2 WEG
eine Pflicht gegeniiber der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer zur Mit-
wirkung an einer Beschlussfassung einhergehen kann (BR-Drs. 168/20, 65).
Diese Pflicht zur Mitwirkung besteht, wenn das Ermessen, einen Beschluss
zu fassen, auf null reduziert ist (= § 18 Rn. 44). Wirkt ein Wohnungseigen-
tiimer in einem solchen Falle an einer Beschlussfassung nicht mit, schuldet er
der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer Schadenersatz (= § 18 Rn. 87).

2. Einzelheiten. a) Allgemeines. Zur Beschlussfassung siehe — Vor
§§ 23ff. Rn. 11f.,, zu den allgemeinen Beschlussfragen und -mingeln siehe
- § 23 R 152 1) Zum Zweitbeschluss + Vor § 23 Rn. 51/ff. Gegenstand
eines Benutzungsbeschlusses kann' einerseits eine umfassende Benutzungs-
regelung sein (Hausordnung, Grillordnung, Parkordnung, Parkplatzordnung,
Saunaordnung, Waschordnung usw.). Andererseits konnen auch punktuelle
Regelungen Gegenstand eines Benutzungsbeschlusses sein, etwa nach Art,
Anzahl, Dauer, Hiufigkeit, Intensitit, ,,Offnungszeuen , Ort, Zeit usw.
(BayObLG ZWE 2001, 606).

b) Beschlussgrenzen. aa) Kein Entzug einer Benutzungsmaoglich-
keit. (1) Uberblick. Eine Benutzungsbeschluss kann eine nach §§ 13
Abs. 1, 16 Abs. 1 Satz 3 WEG iVm §§ 903, 1004 BGB grundsitzlich er-
laubte Benutzung jederzeit einschrinken, konkretisieren oder indern. Ein
moglicher Benutzungsbeschluss ist daher beispielsweise die Bestimmung, den
Gebrauch eines im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Raums oder
einer Fliche zu indern, zB die Umwidmung eines allen Wohnungseigentii-
mern flir allgemeine Zwecke dienenden Raums in ein Archiv (LG Kéln
ZWE 2012, 230) oder in ein Hausmeisterbiiro (OLG Diisseldorf, NZM
2002, 867) oder die Bestimmung, einen Stellplatz kiinftig als Grillplatz zu
gebrauchen. Denn in diesen Fillen besteht jeweils weiterhin eine Gebrauchs-
moglichkeit, wenn auch eine gednderte.

Ein Benutzungsbeschluss darf eine vom Gesetz oder einer Vereinbarung
erlaubte Benutzung hingegen nicht vollstindig verbieten bzw. ausschlieBen
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(LG Koblenz NZM 2017, 377; AG Wiirzburg ZMR 2015, 423) oder eine
Benutzung erlauben, die von Gesetzes wegen oder aufgrund einer Verein-
barung verboten ist (LG Miinchen I ZMR 2012, 477; Schmid ZWE 2014,
114, 115; Merle DWE 1986, 2). Eine solche Bestimmung idnderte der Sache
nach das Gesetz und/oder die Vereinbarung ab und wire in Ermangelung
einer Beschlusskompetenz nichtig (- § 23 Rn. 3ff)). Eine Benutzungs-
bestimmung durch Benutzungsbeschluss setzt also stets den Mitgebrauch
weiterhin voraus (BGH NZM 2016, 861 Rn. 15; NJW 2000, 3500).

(2) Sondernutzungsrecht. Kein Benutzungsbeschluss ist daher die Ein-
raumung eines Sondernutzungsrechts (- § 10 Rn. 117{f)). Denn auch die-
ser Benutzungsbeschluss wiirde den Mitgebrauch der Wohnungseigentiimer
nach § 16 Abs. 1 Satz 3 WEG dauerhaft ausschlieBen.

Ob ein Sondernutzungsrecht oder ein bloBer Benutzungsbeschluss vor-
liegt, ist ua anhand der Kriterien AusschlieBlichkeit, Bestimmtheit, Dauer,
Gegenleistung, Kompensation, Widerruflichkeit zu ermitteln (Wenzel ZWE
2001, 231). Wesentlicher Priifstein ist die Frage, ob der Mitgebrauch (und in
der Regel auch die Mitnutzung) des gemeinschaftlichen Eigentums entzogen
und allein einem einzelnen Wohnungseigentum/Wohnungseigentiimer/
Miteigentiimer zugewiesen wird (BGH NJW 2000, 3500); OLG Miinchen
ZMR 2008, 560; LG Koln ZWE 2012, 187). Davon zu unterscheiden ist die
Konkretisierung des weiterhin gemeinschaftlichen Gebrauchs BayObLG
FGPrax 2005, 113, dortfalsch entschieden).

Weisen Wohnungseigentiimer sich bestimmte, im gemeinschaftlichen Ei-
gentum stehende Riume (BayObLG NJW 1974, 152: Garage; AG Ober-
hausen ZMR_ 2013, 145: Kellerraume) oder Flichen jeweils zum Allein-
gebrauch und unter dauerndem Entzug eines Mitgebrauchs zu, liegt zB ein
Sondernutzungsrecht vor (BGH NZM 2016, 8§61 Rn. 11; OLG Diisseldorf
NZM 2003, 767; KG NJW-RR 1987, 653; OLG Karlsruhe MDR 11983,
672; LG Karlsruhe ZWE 2012, 102). So ist in der Erlaubnis, im Treppenhaus
Schrinke (OLG Diisseldorf NZM 2004, 107; LG Karlsruhe ZWE 2012,
102) oder Garderoben (OLG Miinchen NZM 2006, 378; BayObLG NZM
1998, 336) aufzustellen, ein Sondernutzungsrecht zu sehen (aA OLG Hamm
FGPrax 2005, 113; LG Niirnberg-Fiirth ZMR 2009, 317; BayObLG NJW-
RR 1993, 1165). Ein Gebrauchsentzug ist ferner der Beschluss, der den
Gebrauch einer im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden Grundstiicks-
fliche als Parkplatz so regelt, dass nicht alle Wohnungseigentiimer wihrend
der Zeit von 18.00 Uhr bis 8.00 Uhr dort ein Fahrzeug abstellen diirfen (aA
OLG Frankfurt a. M. ZMR 2008, 398). Gebrauchsentzug und damit Son-
dernutzungsrecht ist aber auch die Zuweisung von Teilen des gemeinschaft-
lichen Eigentums an einzelne Wohnungseigentiimer zum alleinigen Ge-
brauch, etwa Wasseranschliisse (OLG Miinchen ZMR 2007, 561). Ohne
Bedeutung hierfiir ist, ob alle Wohnungseigentiimer eine gleichwertige Fli-
che zur alleinigen Nutzung erhalten, weil in diesen Fillen die Entziehung
der Mitgebrauchsberechtigung an den iibrigen Flichen nur wirtschaftlich,
nicht aber rechtlich kompensiert wird (BGH NZM 2016, 861 Rn. 15).

Turnusregelungen — die Regelung, welcher Wohnungseigentiimer wann
und wie lange einen Gebrauch an einem im gemeinschaftlichen Eigentum
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stehenden Raum oder einer Fliche hat, zB an einem Stellplatz mit einer
Ladestation (= § 20 Rn. 81) — sind demgegeniiber grundsitzlich eine Kon-
kretisierung des gemeinschaftlichen Gebrauchs und kein Sondernutzungs-
recht und kommen diesem auch nicht gleich (BGH NZM 2016, 861
Rn. 18; NJW 2014, 1879 Rn. 16). Ein Turnussystem bezweckt namlich
eine gleichférmige Regelung des Gebrauchs und entzieht nicht den Mit-
gebrauch (Hdublein, Sondernutzungsrecht, 2003, 200 ff.; aA Bornemann, Der
Erwerb von Sondernutzungsrechten im WEG, 2000, 57; Schweiger, Sonder-
nutzungsrechte im Wohnungseigentum, 1987, 50). Etwas anderes kann
gelten, wenn die zeitabschnittsweise alleinige Nutzung linger andauert. Je
linger diese ist, desto eher ist von einem (befristeten) Sondernutzungsrecht
auszugehen (s. 2. BGH NZM 2016, 861 Rn. 17).

bb) Kernbereich des Wohnungseigentumsrechts. Eine weitere Be-
schlussgrenze auch fiir Benutzungsbeschliisse ist nach hM der Kernbereich
des Wohnungseigentums (BGH NJW 2019, 2083 Rn. 7; 2015, 549 Rn. 15;
NZM 2004, 227 unter IIL. 2. ¢) bb) (1); NJW 1995, 2036 unter III. 2. b);
- § 23 Rn. 133ff)). Ein Eingriff in diesen Kernbereich fiihrt grundsitzlich
zur Nichtigkeit eines Benutzungsbeschlusses (BGH NJW 2019, 2083 Rn. 7;
2015, 549 Rn. 15; NZM 2004, 227 unter III. 2. ¢) bb) (2). Richtet sich der
Eingrift gegen ein Individualrecht, das zwar nicht entziehbar ist, auf dessen
Ausiibung aber verzichtet werden kann, hat die fehlende Zustimmung eines
Wohnungseigentiimers ithm gegentiber allerdings nach bislang hM zunichst
lediglich die schwebende Unwirksamkeit des Beschlusses zur Folge (Vor
§§ 23t Rn. 74).

Akzeptiert man fur Beschliisse (zu Vereinbarungen — § 10 Run. 60ff)
einen Kernbereich des Wohnungseigentums, muss man fuir jedes grundrecht-
lich geschiitzte! Recht fragen, lob es durch eine beschlossene Benutzungs-
bestimmung beschrinkt oder untersagt werden datf. Nach einer Abwigung
kann dann kein volliges Musizierverbot (BGH NJW 1998, 3713; OLG
Zweibriicken MDR 1990, 1121; OLG Hamm NJW-RR 1986, 500), kein
generelles Verbot von Parabolantennen (BGH ZMR 2004, 438; LG Ham-
burg ZMR 2014, 743) oder kein volliges Bade- und Duschverbot beschlos-
sen werden. Es gibt dann auch keine Beschlusskompetenz daflir, den Betrieb
einer Waschmaschine und das Trocknen von Wische innerhalb des Sonder-
eigentums zu untersagen (OLG Frankfurt a. M. NJW-RR 2002, 82). Nach
einer Abwigung ist ferner zB ein Beschluss, der ein generelles Haustierhal-
tungsverbot oder ein generelles Hundehaltungsverbot anordnet, grundsitz-
lich nichtig (OLG Saarbriicken NJW 2007, 779; KG NJW 1992, 2577;
OLG Karlsruhe ZMR 1988, 184; OLG Stuttgart MDR 1982, 583; aA BGH
NJW 1995, 2036 unter III. 2; OLG Frankfurt a. M. ZWE 2011, 363; OLG
Hamm ZMR 2005, 897; BayObLG NZM 2002, 26).

c) Einzelfille. aa) Uberblick. Wohnungseigentiimer kénnen grundsitz-
lich fiir jeden Bereich des Sondereigentums eine Gebrauchsbestimmung
treffen, also fiir die im Sondereigentum stehenden Riume, aber auch fiir die
wesentlichen Gebiudebestandteile, die nach § 5 Abs. 1 bis Abs. 3 WEG im
Sondereigentum stehen. Ferner kann flir jeden Bereich des gemeinschaftli-
chen Eigentums eine Gebrauchsbestimmung getroffen werden.
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bb) Flachen. In Bezug auf Flichen sind ua Bestimmungen vorstellbar zu
Balkonen, etwa Wischetrocknen (OLG Diisseldorf NJW-RR 2004, 376),
zur Benutzung von Terrassen und/oder Dachterrassen, zur Benutzung des
Gartens, vor allem Art und Weise der Bepflanzung, Hohe der Pflanzen, zu
anderen Aufenbereichen, zB Bepflanzung, Gartenzwerge oder Grillen (LG
Miinchen I ZMR 2013, 475; LG Diisseldorf NJW-RR 1991, 1170), Park-
verbot, Spielen, zB FuBlball (OLG Frankfurt a. M. ZMR 1991, 353; LG
Hamburg ZMR 2003, 878), zu Spielplitzen, zu Pkw-Stellplitzen, zu Trep-
penhiusern (= Rn. 34), zu Miillflichen (zB OLG Diisseldorf NJW-RR
2004, 376), zu Wischekiichen, zu Wandflichen, Gebrauch der Fassade, zB
Fahnen, optische Gestaltung, Parabolantennen, Transparente, oder zu We-
gen.

cc) Riume. Im Bezug auf Riume konnen die Wohnungseigentiimer
anlagenfremde Dritte vom Gebrauch ausschlieBen, Fragen der Beliiftung
kliren (BayObLG WuM 1992, 707), Aussagen zur Hiufigkeit eines Ge-
brauchs oder zum Zutritt treffen (OLG Koln WuM 1997, 696; BayObLGZ
1972, 94; AG Aachen ZMR 2004, 70) oder zum Rauchen. Ferner kann
bestimmt werden wie die Riume zu gebrauchen sind, zB fiir Fahrrider, den
Hausmeister, flir Kinderwagen, zum Waschen (OLG Koln ZMR 2000, 564)
oder fiir das Abstellen von Miill(tonnen).

dd) Wesentliche Gebdudebestandteile. Zu wesentlichen Gebiude-
bestandteilen sind Regelungen méglich zu den Anlagen und Finrichtungen,
zB das AbschlieBen von Tiiren, oder der Gebrauch des Personenaufzuges
(LG Karlsruhe ZWE 2014, 172; AG Freiburg ZWE 2014, 274).

ee) ABC-Liste. Eine ,,ABC-Liste*, die Fille erfassen will, bei denen man
einen Benutzungsbeschluss fasst und-tiber seine OrdnungsmifBigkeit berich-
tet, ist nicht moglich und zugleich auch gefihrlich. Dass in einer bestimmten
Wohnungseigentumsanlage eine beschlossene Benutzungsbestimmung sich
im Ergebnis als ordnungsmiBig erwiesen hat, kann nimlich fiir eine andere
Wohnungseigentumsanlage allenfalls indizielle Bedeutung haben — und sich
durchaus als falsch erweisen. Die nachfolgenden Punkte greifen daher nur
besonders hiufige Bestimmungen auf. Die Aussagen betreffen stets den
Einzelfall und miissen auf ihre Giiltigkeit fir die konkrete Situation einer
Wohnungseigentumsanlage iiberpriift werden. OrdnungsmiBigkeit ist immer
nur flir eine konkrete Situation priifbar. Uberblick (erginzend ist die Liste zu
Beschliissen und/oder Vereinbarungen im Rahmen der Hausordnung zu
lesen > Rn. 50):

» AbschlieBen von Tiiren: Mdoglich ist grundsitzlich ein Beschluss, ob und
wie lange die Hauseingangstiir abgeschlossen wird — soweit der Brand-
schutz beachtet wird (BayObLG WE 1991, 202; OLG Frankfurt a. M.
NZM 2009, 440; NJW-RR 2007, 377; LG Frankfurt a. M. NJW-RR
2015, 968; KG ZMR 1985, 345; Horst DWE 2008, 110; Jacoby WE 2000,
156). Ein Beschluss soll das Ermessen der Wohnungseigentiimer iiber-
schreiten, wenn er fiir die Nachtstunden vorsieht, dass die Haustiir ver-
schlossen zu halten ist (LG Frankfurt a. M. NJW-RR 2015, 968).
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* Beheizung: Ein Beschluss zur Heizperiode und zu den zur Verfligung zu
stellenden Temperaturen oder einer Nachtabsenkung ist grundsitzlich
moglich BayObLG WuM 1993, 291), beruht aber jeweils auf § 19 Abs. 1
Fall 1 WEG. Nach hM kann ferner eine Beheizungspflicht zur Abwendung
von Schiden beschlossen werden (BGH NJW 2011, 2958 Rn. 18; Bir-
mann/Suilmann § 15 Rn. 56) — was liberzeugt, aber problematisch ist, weil
eine Beheizungspflicht Leistungspflicht ist (- § 23 Rn. 8 ,,Anspruchs-
begriindung und -vernichtung). Logischer wiren allein Anspriiche auf
Schadenersatz bei Nichtbeheizung und Eintritt eines Schadens.

Beliiftung: Eine Beliiftungsregelung fiir den Waschkeller, den Heizungs-
raum, die tibrigen Kellerriume und das Treppenhaus ist nicht zu beanstan-
den, wenn die Regelung die Pflichten aus § 14 Abs. 1 Nr. 2 WEG zur
gegenseitigen Riicksichtnahme konkretisiert (BayObLG WuM 1992, 707).
Duschen und Baden: Ein Beschluss, wann geduscht und gebadet werden
darf — soweit dies nach auBen wahrnehmbar ist — ist grundsitzlich méglich
(BayObLG WuM 1991, 300).

Fassade: Die Wohnungseigentiimer kénnen grundsitzlich regeln, ob und
wie die Fassade gebraucht werden darf, zB in Bezug auf Blumenkisten
(BayObLG ZMR 2001, 819; WuM 1991, 512), Fahnen, Katzennetze
(BayObLG FGPrax 2003, 123), Meinungsiulerungen (AG Erfurt NZM
2011, 319), Schilder, Transparente oder Werbung (OLG Frankfurt a. M.
Ropfleger 1982, 64; LG Aurich NJW 1987, 448). Ein Teileigentiimer hat
einen Anspruch auf angemessene Werbung fiir sein im Teileigentum
betriebenes Unternehmen (OLG Hamm OLGZ 1980, 274; Glaser
MDR 1955, 644); allerdings darf die Lichtreklame nicht stark storen.
Larm — Ruhezeiten: Die Wohnungseigentiimer koénnen den Gebrauch
lauter Gerite, zB Klimagerite (BayObLG NZM 2002, 493), grundsitzlich
einschrinken, soweit hiervon Storungen tber das Mal3 des § 906 Abs. 1
BGB ausgehen.

Hausverbot: Das Verbot, dass Dritte, das gemeinschaftliche Eigentum
nicht oder nur zu bestimmten Zeiten gebrauchen diirfen, ist grundsitzlich
moglich BGH NJW 2006, 1054 Rn. 7; OLG Miinchen ZMR 2005,
811). Die Moglichkeit, ein Hausverbot auszusprechen, folgt aus dem
Hausrecht der Wohnungseigentiimer (— § 13 Rn. 10). Das Hausrecht
schlieBt das Recht ein, den Zutritt nur zu bestimmten Zwecken zu erlau-
ben und die Einhaltung dieser Zwecke mittels eines Hausverbots durch-
zusetzen (BGH NJW 2006, 1054 Rn. 7; 2006, 377 Rn. 25). Das Haus-
verbot muss allerdings beachten, dass der Dritte ggf. das Sondereigentum
erreichen will. Auch flir dieses kann allerdings grundsitzlich eine Ge-
brauchsbestimmung getroffen werden. Diese muss freilich die Grundrechte
des Sondereigentiimers beachten (s.a. BVerfG NJW 2010, 220; LG Ko-
blenz NJW-RR 2012, 16; Abramenko ZWE 2011, 442).

Parabolantenne: Die Frage der Anbringung einer fest installierten Para-
bolantenne ist entsprechend § 20 Abs. 2 Satz 1 WEG zu beantworten
(= § 20 Rn. 99). Fragen einer mobilen Parabolantenne kénnen hingegen
nach § 19 Abs. 1 WEG grundsitzlich geregelt werden. Ein generelles Ver-
bot von Parabolantennen kann nach hM allerdings nicht durch Beschluss
angeordnet werden.
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* Parken: Die Wohnungseigentiimer kénnen die Frage, wie, wann und von
wem im gemeinschaftlichen Eigentum stehende, keinem Sondernutzungs-
recht unterliegende Stellplitze zu gebrauchen sind, grundsitzlich regeln
(KG NJW-RR 1996, 586). Ferner kann zur Frage, was auf Parkplitzen
abgestellt wird und wie lange, eine Bestimmung getroffen werden.

* Rauchen: Die Wohnungseigentiimer kénnen grundsitzlich Bestimmun-
gen zum Rauchen treffen, vor allem im Treppenhaus, auf Terrassen und
Balkonen (BayObLG NZM 1999, 504).

* Ruhezeiten: Ruhezeiten konnen grundsitzlich beschlossen werden

(BGH NJW 1998, 3713 unter III. 2. B; OLG Frankfurt a. M. NZM 2004,

31 (32); BayObLG NZM 2002, 492). Was gilt, ist Frage des Einzelfalls

(OLG Stuttgart FGPrax 1998, 101; OLG Zweibriicken MDR 1990, 1121;

BayObLG NJW 1985, 2138; Derleder FS SeuB3, 1987, 115). Berufsmusiker

konnen grundsitzlich nicht verlangen, bevorzugt behandelt zu werden

(BGH NJW 2019, 773 Rn. 14; OLG Frankfurt a. M. NZM 2004, 31);

ggf. greift hier aber § 242 BGB. Eine Ermessensgrenze ist dort zu ziehen,

wo der Beschluss entweder ein vélliges Musizierverbot oder eine einem
volligen Musizierverbot praktisch gleich zu setzende Reglementierung
enthilt (BGH NJW 1998, 3713 unter III. 2. b). Das Musizieren innerhalb
der eigenen Wohnung ist Bestandteil eines sozial tiblichen Verhaltens und

Element der Zweckbestimmung der-Wohnanlage. Es darf zwar auf be-

stimmte Zeiten und einen bestimmten Umfang beschrinkt, nicht jedoch

insgesamt verboten werden (BGH NJW 1998, 3713 unter III. 2. b). Die

Beschrinkung des Musizierens auf Zimmerlautstirke, also so, dass das

Musizieren in anderen Wohnungen nicht zu horen ist, kann dem volligen

Ausschluss eines Musizierens = gleichkommen (BayObLG NJW 2001,

3635). Musizieren, das auBerhalb der eigenen Wohnung nicht zu horen ist,

kann nicht durch Gebrauchsregelungen beschrinkt werden, weil durch ein

solches Musizieren kein anderer Wohnungseigentiimer beeintrichtigt wird

(BGH NJW 1985, 2138);

Spielen: Das Spielen von Kindern kann nicht generell verboten werden;

jedoch ist es zulissig, Spielen und Toben im Treppenhaus oder sonstigen

Gemeinschaftseinrichtungen zu beschrinken oder zu untersagen. Besteht

ein gemeinsamer Spielplatz, so muss Kindern dort das Spielen zu normalen

Tageszeiten (ausgenommen festgelegte Ruhezeiten) erlaubt sein, allerdings

immer in einem Rahmen, der nicht zu unzumutbaren Belistigungen flihrt.

Stellplitze — Parken.

Tatige Mithilfe -~ Rn. 50.

Tiere -~ Rn. 50.

Treppenhaus: Die Wohnungseigentiimer kénnen grundsitzlich Bestim-

mungen dazu treffen, was im Treppenhaus abgestellt, zB Fahrrider, Ful3-

matten, Kinderwagen (OLG Hamm NJW-RR 2002, 10; OLG Hamburg

ZMR 1993, 126), Lagergut (LG Hamburg ZMR 2011, 232), Pflanzen,

Rollatoren, Rollstithle, Schirme, religiése Figuren, Schuhe (OLG Hamm

NJW-RR 1988, 1171) oder aufgehingt werden darf, zB Bilder (OLG

Hamburg ZMR 1993, 126; s.a. BGH NZM 2007, 37 Rn. 9 zum Miet-

recht). Das Tragen von Fahrridern kann nicht verboten werden (aA LG

Miinchen I ZWE 2018, 176 Rn. 10). Eine Regelung zur Treppenhaus-
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reinigung ist moglich (BayObLG WuM 1994, 403). Diese darf aber nicht

den Wohnungseigentiimern auferlegt werden (= titige Mithilfe).

Vermietung: Die Wohnungseigentiimer kénnen nach hM beschlieBen,

im gemeinschaftlichen Eigentum stehende Flichen und/oder Riume zu

vermieten (BGH NZM 2016, 861 Rn. 15; ZMR 2013, 288 Rn. 19; OLG

Hamburg ZMR 2003, 957; LG Berlin ZMR 2018, 847; LG Miinchen I

ZMR 2017, 925). Das konnen ganze Wohnungen (Hausmeisterwohnung),

aber auch Kellerriume, Bodenrdume, Garagen, Parkflichen, Parkplitze

oder Freiflichen sein. Eine Einschrinkung ist nur dort geboten, wo eine

Vermietung/Verpachtung im Ergebnis zur Begriindung eines einem Son-

dernutzungsrecht gleichkommenden Rechts fithrt (OLG Diisseldorf NZM

2005, 623; LG Hamburg ZMR 2016, 57; Drasdo FS Blank, 2006, 618).

Ob es so liegt, ist eine Frage des Einzelfalls und der Darlegungen (Elzer

IMR 2016, 154; Elzer MietRB 2015, 283, 285). Ein mit einem Woh-

nungseigentiimer abgeschlossener Mietvertrag muss daher einem Drittver-

gleich standhalten. Aus diesem Grund kann ein atypisch langfristiger Miet-
vertrag nicht wirksam abgeschlossen werden (OLG Frankfurt a. M. OLGR.

2005, 334: 30 Jahre); ein entsprechender Beschluss wire nichtig (OLG

Frankfurt a. M. OLGR 2005, 334; aA OLG Hamburg ZMR 2003, 957).

Auch Ketten-Mietvertrige fur je ein Jahr jeweils mit demselben Eigentii-

mer sind bedenklich. Ferner muss eine beschlossene Vermietung zu einer

angemessenen und marktiiblichen Miete fuhren. Vermieter ist stets die

Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer. Der Verwalter hat fur den Ab-

schluss des Mietvertrags von Gesetzes wegen hiufig Verwaltungskom-

petenz nach § 27 Abs. 2 WEG. Im iibrigen bedarf es eines Ermachtigungs-
beschlusses (= § 27 Rn. 36). Ein Beschluss, der eine Vermietung des

Sondereigentums verbieten oder beschrinken wollte, wire nichtig (BGH

NJW 2010, 3093 Rn. 11).

* Videoiiberwachung: Die hM versteht den Anbau einer Videokamera als
bauliche Verinderung (BGH NJW 2013, 3089 Rn. 10; NZM 2012, 239
Rn. 6; NJW-RR 2011, 949 Rn. 4; aA OLG Miinchen NZM 2005, 668).

* Wohnungseingangstiiren: Die Wohnungseigentiimer konnen Bestim-
mungen dazu treffen, ob und welcher Schmuck wie lange an die AuBlen-
seite gehingt werden darf, zB Krinze oder Ostereier.

IV. Auslegung

Benutzungsbeschliisse nach § 19 Abs. 1 Fall 2 WEG sind wie jeder andere
Beschluss (- Vor §§ 23 Rn. 78 ff.) auszulegen. Eine Auslegung ist vor allem
geboten, soweit eine beschlossene Benutzungsregelung sprachlich ungenau
gefasst ist oder soweit sich Anordnungen widersprechen.

V. Zustimmung(en) zu einer Benutzung

Der Verwalter hat nach § 27 Abs. 1 WEG keine Moglichkeit, eine un-
zulissige Benutzung zu ,gestatten. Auf entsprechende Erklirungen kann
sich ein Wohnungseigentiimer oder Drittnutzer nicht berufen (BayObLG
WE 1998, 398; Hesse MietRB 2005, 179). Der Verwalter ist zB nicht in der
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Lage, namens der (iibrigen) Wohnungseigentiimer bzw. der Gemeinschaft
der Wohnungseigentiimer einem Teileigentiimer den Gebrauch eines un-
selbstindigen Teileigentums zu Wohnzwecken zu gestatten (BayObLG WE
1998, 398). Etwas anderes gilt, wenn dem Verwalter die Befugnis iibertragen
worden ist, eine Gebrauchsinderung zu gestatten. In einer bloBen VeriuBe-
rungszustimmung iSv § 12 WEG liegt keine Billigung eines bestimmten
Gebrauchs. Zu 6ffentlich-rechtlichen Genehmigungen - § 14 Rn. 41.

E. Einzelne MaBnahmen (§ 19 Abs. 2 WEG)

I. Einfithrung

Um die Anwendung von § 18 Abs. 2 Nr. 2 WEG zu erleichtern, be-
schreibt der nicht abschlieBend gemeinte § 19 Abs. 2 WEG (,,insbesonde-
re*) in seinen Nummern 1 bis 5 solche Mafinahmen, die in jedem Falle zu
einer ordnungsmiBigen, dem Interesse der Gesamtheit der Wohnungseigen-
timer entsprechenden Verwaltung und Benutzung gehdren und nach § 18
Abs. 2 WEG von der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer verlangt
werden konnen. Insoweit ist ein Ermessen fur das ,,Ob*“ (EntschlieBungs-
ermessen; - § 18 Rn. 36) nicht vorhanden.

Neben den in § 19 Abs. 2 WEG ausdriicklich genannten MalBnahmen
gehoren zu den Verwaltungsangelegenheiten simtliche anderen MalBnah-
men, die in tatsichlicher oder rechtlicher Hinsicht fiir die Erhaltung, Siche-
rung, Verbesserung und gewohnliche Benutzung des gemeinschaftlichen
Eigentums erforderlich und geeignet sind oder sonst sich als Geschiftsfiih-
rung zugunsten der Wohnungseigentiimer in Bezug auf das gemeinschaftli-
che Eigentum darstellens (BGH NJW, 1993, 727 unter II. 2: b). Hierzu
gehoren etwa Beschliisse zur Versammlung der Wohnungseigentiimer, Be-
schliisse zum Verwaltungsbeirat oder Mafnahmen gegen den Bautriger
wegen Rechten aus den individuellen Erwerbsvertrigen der Wohnungs-
eigentiimer als Erwerber von Wohnungseigentum (BGH NJW-RR 2020, 72
Rn. 7). Der Unterschied zu den in § 19 Abs. 2 WEG genannten Mal-
nahmen besteht darin, dass die Wohnungseigentiimer fiir diese Manahmen
nicht nur fiir das ,,Wie®, sondern grundsitzlich auch fiir das ,,Ob* ein
Ermessen haben. Es bedarf also stets einer Abwigung im Einzelfall. Eine
MaBnahme kann hier nur verlangt werden, wenn sich das Ermessen insoweit
auf null reduziert hat.

II. Eigentiimer-Hausordnung (§ 19 Abs. 2 Nr. 1 WEG)

1. Begriff und Zweck. Eine Hausordnung ist eine Verkorperung samtli-
cher hausbezogener Benutzungs- und Verwaltungsregelungen fiir das ge-
meinschaftliche, aber auch das jeweilige Sondereigentum (BayObLG ZMR
2004, 924; OLG Schleswig ZMR 2002, 865 (869); OLG Karlsruhe ZMR
1999, 281 (282)). Sie enthilt im wesentlichen Verhaltensvorschriften, mit
denen der Schutz des Gebiudes, die Aufrechterhaltung von Sicherheit und
Ordnung und die Erhaltung des Hausfriedens sichergestellt werden sollen,
wobei insbesondere die §§ 13, 14, 16 WEG, §§ 903, 903, 1004 BGB, das
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offentliche Recht und die Verkehrssicherungspflichten zu beachten sind (LG
Frankfurt a. M. ZWE 2015, 413; NJW-RR 2015, 968; LG Minchen I
ZWE 2013, 413). Welchen ,,Namen“ die Zusammenfassung oder ihre iso-
lierte Darstellung hat und ob sie iiberhaupt einen hat, ist unerheblich. So
finden sich ua die Begriffe ,,Gartenordnung” (BayObLG ZMR 2005, 132),
,Benutzungsordnung” (BayObLG ZMR 2004, 924), , Kellernutzungsrege-
lungen® OLG Karlsruhe WuM 1999, 51), ,,Saunaordnung* oder schlicht
,Richtlinie®.

Sinn und Zweck einer Hausordnung ist es va, die sich aus dem Gesetz fiir
die Benutzung gemeinschaftlichen Eigentums und/oder Sondereigentums
abstrakt ergebenden Pflichten auszuarbeiten und zu veranschaulichen (Bay-
ObLG ZMR 2005, 132). Daneben soll ein storungsfreies, geordnetes und
harmonisches Zusammenleben gefordert werden, Interessenskonflikte ge-
regelt und damit die Sicherheit und Ordnung und der Hausfrieden sicher-
gestellt und erhalten werden (OLG Frankfurt a. M. NJW-RR 2007, 377; LG
Miinchen I ZWE 2010, 399; Wenzel NZM 2004, 542 (544)).

2. Wege der Entstehung. a) Vereinbarung. Eine Hausordnung, besser
die durch diesen Sammelbegriff reprisentierten Gebrauchsregelungen und
die gegenstandsbezogenen Verwaltungsregelungen, kann Regelungsgegen-
stand einer Vereinbarung sein. In diesem Falle gelten fiir ihre Entstehung,
Anderung, Abschaffung, ihre Form etc alle Regelungen, die fiir Verein-
barungen gelten (Heinemann MietRB 2009, 57). Ist die Hausordnung oder
sind Teile von ihr durch eine Vereinbarung bestimmt, muss untersucht
werden, ob es Ziel der Vereinbarung war, eine Regelung ,,beschlussfest® zu
machen (- § 10 Rn. 70) Soweit die Bestimmung der Hausordnung be-
zweckte, ihre Inhalte einer Regelung durch Beschluss zu entziehen, muss
dies angenommien werden! Die Anderung der Hausordnung ist dann nur als
,actus-contrarius® (= gegenteiliger Akt, gegenteilige R echtshandlung) wie-
der durch eine Vereinbarung méglich. Soweit die Bestimmung durch Ver-
einbarung hingegen eher zufillig erfolgte, muss eine ,,Vereinbarung in Be-
schlussangelegenheiten® (- § 10 Rn. 70) angenommen werden. Dann
kann, weil der Sache nach eine konkludente Offaungsklausel besteht, auch
eine vereinbarte Hausordnung durch einen Beschluss geindert werden (Bay-
ObLGZ 1991, 421 (422); OLG Frankfurt a. M. NJW-RR 1990, 1430; OLG
Oldenburg ZMR 1978, 245; LG Miinchen I ZWE 2018, 176 Rn. 4, aber
ohne notwendige Differenzierung).

b) Beschluss. Eine Hausordnung kann nach § 19 Abs. 1 Fall 2 WEG
auch beschlossen werden. Die Kompetenz, eine Hausordnung zu beschlie-
Ben, wird nach hM nicht dadurch in Frage gestellt, dass eine Vereinbarung
die Aufstellung der Hausordnung durch den Verwalter vorsieht (KG ZMR
1992, 68 (69)).

c) Bestimmung durch Verwalter. Eine Vereinbarung, nicht aber ein
Beschluss nach § 27 Abs. 2 (= § 27 Rn. 65; s.a. OLG Stuttgart NJW-RR
1987, 976; LG Frankfurt a. M. NZM 2014, 798; Schmid NJW 2013, 2145
(2146)) kann vorsehen, dass die Hausordnung vom Verwalter aufgestellt wird
(BayObLG ZWE 2002, 175; ZMR 2002, 64; OLG Diisseldorf OLGR
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