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» Wohnungseigentumsrecht ««von Massimo Fillbeck [481]

Immobilienverwaltung

Was kann ein Sondereigentiimer gegen Storungen des
Mieters unternehmen?

1. Eigentiimer haben ein eigenstindiges
Klagerecht gegeniiber Mietern in Fillen
der Storung des Eigentums, unabhingig
von MaBinahmen der Hausverwaltung.

2. Mieter sind verpflichtet, sich an die
Hausordnung zu halten und diirfen keine
unzumutbaren Beldstigungen fiir andere
Eigentiimer oder Bewohner verursachen.
3. Die Durchsetzung von Rechten gegen
Mieter kann direkt durch den Eigentiimer
erfolgen, wenn es sich um eine Beeintrach-
tigung des eigenen Eigentums handelt.

OLG Miinchen, Urteil vom 31.01.2024,
Az. 7U 7576/21

Der Fall:

Ein Wohnungseigentiimer klagte gegen
einen Mieter einer anderen Wohneinheit,
weil dieser durch anhaltende Ruhestérun-
gen und die missbrauchliche Nutzung von
Gemeinschaftseinrichtungen den Hausfrie-
den storte.

Der Eigentiimer der betroffenen Einheit
wandte sich an die Verwaltung, die jedoch
keine Mafinahmen ergriff. Daraufhin ent-
schied sich der Eigentiimer, direkt gegen
den Mieter vorzugehen. Der Fall wurde
vom Amtsgericht abgewiesen, das Land-
gericht bestétigte die Entscheidung, und
das Verfahren landete schlieBlich vor dem
Oberlandesgericht Miinchen.

Das Problem:

Im Zentrum des Falls stand die Frage, ob
ein Wohnungseigentiimer direkt gegen
einen Mieter vorgehen kann, ohne dass die
Verwaltung oder die GAWE (=Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft) aktiv werden.

Die Entscheidung des Gerichts:
Das Oberlandesgericht Miinchen entschied

zugunsten des klagenden Wohnungseigen-
timers. Es stellte klar, dass ein Wohnungs-
eigentiimer ein eigenes Recht auf Abwehr
unzumutbarer Beeintrachtigungen hat, auch
wenn diese von einem Mieter ausgehen.
Dabei kann er sich direkt auf die Einhaltung
der Hausordnung und die gesetzlichen
Regelungen zur Eigentumssicherung stiit-
zen. Die Entscheidung betonte, dass die
GdWE nicht immer zwingend einge-schal-
tet werden muss, wenn ein einzelner Woh-
nungseigentiimer unmittelbar betroffen ist.

Praxis-Tipp:

Sollten sich Wohnungseigentiimer in ih-
rem Sondereigentumsbereich ,,gestort™
fithlen, miissen sie die Abwehranspriiche
grundsitzlich selbst geltend machen (auch
vom BGH bereits mehrfach entschieden).

Der Wohnungseigentiimer kann auch so-
fort selbst gegen den Mieter vorgehen.

Die Verwaltung bzw. GAWE kann nur
Anspriiche beziiglich des Gemeinschafts-
eigentums verfolgen. Im Zweifel sollte
rechtlicher Rat eingeholt werden, da die
Differenzierung der moglichen Anspriiche
nicht immer von der Verwaltung gepriift
werden kannll
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