Recht und Praxis

Klage gegen Bauvorhabenin Nachbarschaft zu Wehhungseigentumsaniagen

Sondereigentiimer oder die Gemeinschaft der
Wohniingseigentiimer: Wer ist kiagebefugt?
Fisi Klassiker:aus dem dffentlichen Bawiccht: Ein Dachgeschoss soll agsgebaut werden.

Der Nachbar wifl das nicht hinfiehmen und geht gegen die Baugenehmigung vor. Aus
dem Standardfall kain dann ein Problemfall werden, Wenn €8 sich bei dem Nachbarn

i das Mitglied einer WVﬁhnqqgséi_'géiiﬁ_iinéi‘géinéin;«‘;éh‘:i&'ham_iel,_t. Dang stellt sich die

Frage, oh
Béxlin verncinte mit Beschl,
Wahnusigseigentiimerswe
den Ausbau des Dachges

; Wohniingselgentiimes tiberhiaupt Klagebefupt ist. Das‘VgﬁValtungqgericht
uss ver 26, Tili 2012 die Klage- bzw, Auntragsbefugnis des

d e befiind _'tetenzusﬁtiﬁchenVerséhﬁgtujig'dggch
Hiogsés picht besonders betroffen sei;

Von RA Dr. CORNELIUS PRISTERER, Kanzlei Schultz und Scldeneck

Die #rhoffté Kldfung der Frage in der
Berufung blieb aus: Das OVG Berlin-Bran-
denburg wias in dém Eljvetfahren den
Antrag deshalb zustiick, weil der Rohbau
zum Zeltpurikt der Entscheidung bereits
errichterwar uhd disbggehité Anofdnung
dsf aiifschiebenden Wirkung allenfalls
hoch den Innenausbay véthindert, die
beanstandete Verschattung aber nicht
beriihrt hitte'l. Dies gibt Anlass, einmal
dieVaraussetzungen zutintersuchen, thter
denen éIn_Sﬁn"de_feigénmmer—ﬁfferitiich—
rechtlicheh — Rechtsschutz gegen €in
BauvorhabenaufdaimNachbargrundstiick
geltend macher karri®,

I. Ausgangspunkt

Prozéssual stéllt sich das Problerm bel der
Klagebefugnis. Nach § 42 Abs. 2 YWGO ist
Kage- bzw, antragsbefugt, wer als Kidger
oder Atitragstelier geltend tnacht, durch
den Verwaltungsakt in seinef Rechtéh
verletzt zu sein. Man sprichtvon deridage-
befugnisalshesondererSachurteilsvoraus-
sétzung®. Hierfir reicht €s 3ys, dass ging
Verlétzung zuriindast iigglich erschelnt.
Ob die géltend gemachte Verletzung
eigener Rechte tatsichlich besteht, wird
alterdings Kicht iy Rahinen der Zuldssig-
keit, sondern bel der Begrlindetheit ded
Kiage geprifi. Da e ichit Aufgabe der
Verwaltungsgerichtsbarkeit ist, behérd-
liche MaRriahmen aligemeéin auf ihre

Rechiraanighelt hin 2u Ubarptifen, witd
dié Befugnis des Kligers, eine gerichitliche
{Uberprifung elnztifordein, vVor elgerier
Rechtsbetroffenhelt des Kldgers abhangig
gemacht, DerEinzelnehatalsokeinenalige-
meinen Rechtsanspruch auf rechtméBiges
Handeln, sonderh nur dasauf, dass seine
elgenenRechte nichtdufchrechtswidriges
Verwaltungshandeln verletzt werden®, Bai
ainerWohnungseigentiimergemeinschaft
stelltsich dann die Frage, duichwendieVer-
letzung welchéreigenen Rechte” geltend
gemacht werderi kann.

H. Rechtspréchung
1. Verwaltungsgeticht Berlin
DasVerwaltungsgeiichyBérlinhattein defn
Fall als Vorinstahz ‘elne Antragshefugnis
des Wohnungseigentiimers verneint®,
RegelmiBig:sei Tir dle Wohhungselgei-
tiimergerneinschaft als rechtsfihiger Ver-
band sui generis und nicht dér elnzélae
Wohnungseigentinmer aufgfund seines
Antéills am gemeinschaftlichen Elgentum
berechtigt, im efgenen Natrién Abwehf-
rechte gegert eln Bauvorhaben auf elnem
Nechbargrundstiick geltend zu machen,
Dies ergebe sich daras, dass das Grdnd-
stiick riach § 1 Abs. 5 WEG zum gemeln-
sthaftlicheri Eigentumgeh&reundvonden
Wohnungselgentimern geim: § 21 Abs. 1
WEG gemelinschaftiich verwaltet werde.
Etwasanderes kdnne lediglichdann gélien,
{wenn der Behrde be] ihtet Eritscheldung
in besbndeter Weise der Schutz der nach-
barlichen Intéressen der Sondereigentiimer
deshalbaufgetrager sl weéil sich digin Be-
tracht kopimeriden Abwehrrechte gerade
uhdin erster Linleauf dasSondereigentuth
bezbigen. Diés3zh das Verwaltungsgeticht
1 deri Fall filcht als gegeben an, well die
titder Aufstockung desNachbargebiudes
verbiindenie Béeintrichtigyng der Belich-
‘g nicht vorrarigig und in besonders
qualifizierter Weise etizelng Wohnuhgen
| betrifé, sondetn den gesamten nordwest
lichen Bereich des Grundstiicks.
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. 6)OVG Miinster, 12 Dezembier 1991 -7 A 172/89.

2.Rechtspreching des
Buitidlesverwaltungsgerichts

Das Bundesverwalfungsgericht befasste
sich 1992 riit der Problernatik; Der Nach-
bar giner groBeren Wohnungselgenitms-
anlage wollte séin Flachdach aufstotken.
Ein Wohnungseigentiimer erhob Klage
gegén die dem Nachbam erteilte Bau-
genehmigung. Das OVG Minster, hatte
als Vorinstany, die Kiagebefugnis des
Wohrniupgselgentiimers bejahi®, Als Mit-
eigentitmeran der gesamten Wohnanlage
kénne ef die Rechte aus derganzen Sache
geltenid machen. Diessel nichtriurdannder

Fall, wenn das angagriffehe Bauvorhabeh
sein Sonderelgeritum treffen kdpnte. Das
Bundasyerwaltungsgericht béstitigie die
Entscheldung des OVG Miliister und hielt
einen Sonderelgentmer firbefugt, mittels
einer dffentlich-rechtlicheh Nachbiarklage
Beelntriichtigungen aus elher einam Brlt-

e aeteiltén Genehmigung abzuwehren,

sofarnder Behérde el inrer Entscheidurig
auch c]_er_Scﬁu’{z_'ﬂe_r"h‘aghbarlichén Interes-
sgﬁ,desSdndereigentums_aufgetr_agen ist?,

Dem WEG lasse sich kein Geslchtspurkt

entnehmén, derden Ausschiussdes 6ffent-
lich-rechtlichen Nachbarschutzes fiir das
Sondereigentum rechifertigen kénrite®.

Wel.das Bundesverwaltungsgericht in
der Entscheidung jedenfalls auch von
elner Beeintrichtigung des Sonderelgeri-
fuims Lind einef eldenen Betroffenheit der
Kisgerin ausging, musste es nicht datliber
entscheiden, ob eln Sondereigentiiner
Nachbartechte im Baunachbarprozess
auch hinsichtlich der Betroffenhéit des
GesamthgndelgéhtumsimU_b‘rjgéngeitend
machen kann. Dies wird in der weiteren
Rechtsprechung oft nur unzureichend

- -

1} OV BerfinBrandenburg, Beschluss vof 23, Jangr

3013 -OVG 1953052, ]
TNichtGegenstirid def Darstellungist inwleweltinnsr-
halbélneTWEG offentiich-rechilicha Abwehranspriiche
gegen Batviarhabér bestehen kdnnes. Dies st pach
der Rechtspracheng des, BundesverwaItqngsgeridh'ts
ausgeichlosseri,die oifentlich-rechdl icheNachbarklage
Flsehen den Wohnungsejgentiimern derselben An-
lage unzutlssig, val. BverwG, NVwZ 1908, 954,

3) Schmildi-Kétters, in: BeckOK, YwGO § 42 R.108

43 Helmuth von Nicolai, in: Redeker/v. Oefizen AWGD,
15. Auflage, 1 Klagebefugnis ’ .
$)VGBarlln, Beschfusivomn26.Juli2012-¥G13L1 66,12,

7) BVerwG, Béschluss vom 20. August 1992~ 92,
Dle Nichtaulassimgsbeschwerde getjen das Hrtel des
OVE Miingter wurde zurlickgewlgsen. X
8) Unterschleden Werden davon muss der §

&in Sonderaigentdimer Innerhall der M 2
geingirischaft Bifentlich-rechtliche Sct
tiirseinSondereigentumgeitend maicht,diesich gégen
Genehmigangen richten, dia das gemeinschiaftliche
Grundstiick betreffen. Dieg lstunzildssig vyl Fubnote 2.
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wahrgérniommen. Stattdéssen wivrd uniep-
stellt, das Bundesverwaltungsgenchthabe
eineKlagebefugnis des Sondereigentiimers
flir gemeinschaftliche Belange verneint,

3. Rechtsprechung der
Oberverwaltungsgerichte

Die Oberverwaltungsgerichte vernelnen
regelmialig die Klagebefugnis des Sonder-
eigentiimers:

OVG Minster: Ein Sondereigentumer
hatte’ Beemtrachttgungen ¢
WestenzumGrundstlick derWEG hinorien-
tiertenBalkoie gelteivd gemachit, verfligte
selbstaber niy fbet Wohnungseigentum
an zwel Untergeschosswohnungen; dle
nach Sliden ausge' it h

Antragsbefugnis des Sonderelgentumers
auf die Beéintrichiigung von Reichtén aus
dem Sondereigéntums®. Auf Rechite aus .
dem Gemeinschaftseigentum kdnne er
sich nur Zr Abwendung éinés drohenden.
unmittelbaren Schadens von der Gemelri-
schaft berufen,.

VGH Bayetn: Ein Sondereigentiimer hatte
in seiner Nachbarklage die Verletzung von
Larmvorschrifterigihd damitverbundendes
Riicksichtnahmegebots geltend gemacht
DerVGH Bayern schloss sich derdaigestell-
ten Entscheh_:_iu_ng desova Miinsteranund
entschied ebenfalls, dass ein Wohnungs-
eigentlimer bauliche Nachbairechte nyf
wegen Beeintrichtigung selnes Sohder-
eigentums geltend machen kénne. Eine
Beeintrichtigung des gemeinschiftiichen
Eigentiumiskdnne ef, andets alseln Tellhalier
einer Bruchtellsgemeinschaft (§ 744 8bs.2
BGB), nuy in den engén Grenzer elhar Ngt-
geschaftsfuhrung (5§ 21 Abs.WEGa, FJ und
nur |n Prozessstandschaft fur dle Elgentw

grundsatzlich die Beemtrachtlgung des
Sondefeugentums wegen der Vetletzung
vori Larmvorschriften In Betracht, Bezlig-
lich der damit verbundenen Ver]etzung
des ‘Ril¢ksichinahmegebots sowie der
PﬂichtzurEmhaitungvonAbstandsﬁachen
sed aber jeweils nicht dargelegt, dass der
Antragsteller in gigénen Rechten veilétzt
sein kdnnte'®,

Gegenstand einer welteren Nachbarklage
vordernVGH Bayern war dié Umw g
von friiher gewerblich genutzten Erd
schossriumen in Wohnungen. Das Gericht
verneinteeineVerletzuhg dés Sondéreigen-
tums des Kiigers, da die Wohnungen Zu
weit voh seiner Wohnung entférnt sefen.
Auch von der Verletzung def Abstands-
ftichen werde séin Sondereigentuim niicht
beriihrt™,

Nr. §/2013

Rit Abstandsfiachen befasste sich derVGH
Bayernerneut 2009 undbejahtediesmal die
Klagebefugnis des Sondereigentlimers®.
Dieser kinne gine Verletzing seines Soi-
dereigentums deshalb geltend machen,

weil die Abstandsflachen werfende Wand |

desNachbarbauvorhabensgegenuberden
Fenstarn der Wohnung des Sondereigen-
tdmers [ag. in diesem Fall arjtfalteten die
Abstandsﬂachen riicht nur Schutzwirkung
zugunsten des in Miteigentum stehenden
Gritndstiicks, sondernauch zugunsten dey

DAS GRUNDEIGENTUM

im Sondereigenturn stehenden Wohnung
deren Nutzung.
Das OVG Betlin-Brandenburg vemneinte

9) OvG Meinster, NVWZ-RR 1992, 11, Bemerkenswert
daran ist, dass es slch um denselben Sgnat handelte
der z0vor Giber den dant dem BVerwG vorgelegten
Fall entschieden hatte.

10) VGH Bayern, NVwZ-RR 2004, 248

11} VGH Bayern, Urtell vom 12. September 2005,
NVwZ-RR 2006, 430

12} VGH Bayent, Beschluss vom 21, Januar 2009 - '9
C548:1330
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2011 eine Betelligungsfihigkeitdeseinizel-
nen Wohnungselgentume}'s, stiweit diese
aus dem Anteil am gemeinschaftiichen
Eigentum abgeleitet wurde, und bezég
sich dabet auf den zitierten Bescfiluss des
VGH vom 12. September 20051,

Wieder der VGH Bayern musste 2012 diber
eine Machbarklage entschelden, bei der
‘durch den Sondere{gentiimer die Yerlet-
ZUNGVOn Eauplanungsrechtgerugtwurde
Naéh einmal stellte das Gericht die Grund-
sitze dat, wonach ein Sonderelgenturner
keine Verletzung Von Nachba ten
die dem Schutz des gememschaﬁltchen
Eigenturnsdienen,geltendmacheh kinngh
soll"™, Dies sei Sache der Verwaltung des
gememschaﬁhchen Eigenturns, die den
Wohnungseigentiimern gememschafthch
zustehe. ElneAusnahmekommtnurfurden
Fali der Notgeschaftsfuhmng vnd dann in
Prozessstandschaft fir die Elgenttimer-
gerieinichaft in Betracht, Die Wohnungs-
elgentumergememscflaft sef nach § 10
Ahs 6 WEG auch rechfsfahig und dariig i
Verwaltundsverfahren uind verwaltungs—
gerichtlichen Verfabfen beteiligtenfahig
{561 Nr.2VWwGO), DerVGH bezwelfe!tfnder
Entschéidutig, ob die gerligte Ver[etzung
von Bauplanungsrecht Tiberhaupt ine
Beeintrichtigung des Sonderengentums
darstetlen ktnhie, ¢der ob dies ausschliefl-
lich das gesamte Grundstiick Und dabnit
die Wohnungsergentumérgememschaft
a%s solche betreffe“’
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L. Kritik

Soweit die Gerichte darauf zhstellen, eine
Antrags- bzw. Klagebefignis des Sonder-
eigentiivners kommenurdannin Betracht,
wenn sich die in Betracht kbmiménden
Beemtrachtlgungen geracle und in erster
Linke auf das Sonderelgentum beziehen,
geht dies Uker die Rechtspréchung des
Bundesverwaltungsgetichts hinaus und
stellt eine zu starke Einschrinkung der
Rechte des Sonderelgentiimers dar
Solarige Beemtrachtlgungen des Sander-
engen‘{ums wegen seiner Lage Im ObJekt
inBetrachtkommen, milssen diesefilrden
Sonderezgem’umerabwehrfahigsem,auch
wenn gleichzeitig eine Beeintrichtigung
desGemeginschafiseigentums gegebenist.
Nimftinat das| Beisp:e!derVer!etzungvon
Abstandsflschen durch eineWand des ge-
planten Batvorhabens, ist eine Rahgfolge
zw:schen derVerletzung desSonderelgen-

wwwﬂahausverwaltung de:

tums und des Gemeinschaftselgehtofs
kaum feststellbar. Es kénnen sich auch
negative Auswirkungen fir den Wert des
Sonderelgentumsergeben,Wennmchtlge
Bereiche des Gemeinschaftsta[gentums
verschattet werden,

Dabel kann es-auch nicht daraif.ankoimn-
imen,obd'e Abwehrrechte [hren Ursprung
im Bauordnungsrecht {z. B. Abstands-
fichen) oder im Bauplanungsrecht {z. B.
Geb[etserhaltungsanspruch) haben. Denn
d[eBeeintrachtlgungdesGrundstucksbzw
ides gerneinschaftiichin Eigeritums wird
sich jedenfalls naittelba immer auch im
Sondereigentum auswirken.
DieAblehnung elnes elgehen Klagerechts
beruht moghcherwerse auf derRechtspre-
chung des B&H, winach der Sendsreigen-
tiimer éhne ermachtlgenden Elgentiimer-
beschluss gruncisé‘fz“ch nicht berechtigt
sein soll, élien édet WEG zustehénden
Schadensersatzanspruch wagen der Be-
emtracht:gung des gemeinschafthr:hen
Eigentuits gégen einen Drittéh geltend zu
machen®, Tatsschlich glbt es aber elnen
wesentlichen Unterschjgd ZWischen der
;Ge!tendmachung éines det Gemelnschaft
rzustehenden unid auf Lelstung gerlchteten
Anspruchs und der Abwehr éliier Bedln-
trachtigung. Esistnamiich siicht ersichitlich,
dassderWEGdurchdieblofle Abwehr Nach-
tgile entstehén kérinen, solatige sich de_r
Sonderelyshtiimermitéinernantsprechen-
denVorgehen nichtinWiderspruchzueiner
Beschlussfassung der Gemeinschaft setzt,
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IV, Vorgehen bei Nachbarbauverhaben
Wenh efp &rlt- paw, nachbarschiitzende
Norrmen verletzendes Bauvorhaben zu
beflichten isf, muss der Sandereigentil-
et zungchst einimal kiéren, ob konkrete
BeemtrachttgungengeradesemesSonder—
efgentims vorliegen. Dann ist nach jEdei‘
Auffassung Klagebefugnis gegeben Pro-
blematisch wird es bel einer gleichartigen
oder Uberwlegenden Betroffenhieit der
Gememschaﬂ Votsorglich sollte deshalb
Immer auch der Verwalter wiit der Sache
befasstwerden, damitjederifalls die Beain- -
trachtigung des Gemelnschaftselgentums
durch diesen abgewehrt wefden kann.
Da Gber eine Klagesrhebung melst ein
Beschluss gefasst werden muss, solite die
Befassung der Eigentumergememschaft
rethizeitig erfolgen. Dissgiltinsbesondere
im Fall vorla'uﬁgen Rechtsschutzes. Die
Einlegyng einés Widerspruchs, der keine
hegativen Kostenfo]genfurdleWEG haben
kann, dlrfte durch den Verwalter gbef
auch ohne Beschhjss def Versainmiung
mdglich sein.

Eiir den Bauherin stelltsich die Frage, wie
die mpgliche Nichteinhaltiirig voh &ffent-
iich-rechtlichenYorschriftenin einerVerein-
barung geregelt werden kann. Ind Hinblick
aufdieKlagebefughis beiBeelntrdchtigung

‘des Sondereigentumswird einesolcheVer-

einbarung nur mit aflen mbglichérweise
betroffenen Sofdereigentimern maglich
sein bzw. deren Zustimmung zu einer von
der WEG zu schlieBenden Vereinbdrung
elngeholt werden miissen. Dies gilt ins-
besondere bei der Nichteinhaltung von
Abstandsflichen, OhneVeréinbarurigimuss
in taldischer Hinsicht Gbeegt werden, ob
und an wen die foymliche Zustellung der
Baugenehmigung ritderFolgedereinmio-
natigen Widerspruchsfrist beantragt wird:

UngeachtetdessenwareemeEnﬁche diing
des BundesverwaltungsgerichitsZu derFra-
ge virlinschenswert, ob Sondereigentiimer

" auch dann gegen einé Baugenghmilging

vorgehénkérinen, wenh,hur" dds Gemain-
schaftseigentum, nicht aber das Sonder-
eigentum betroffen ist. Einstweilefi vird
sich-gln Sondereigentiimer diesbeziiglich
ahermitder Notgeschiftsfithrung behelfan
miisseh, wenn ein entiprechender Be-
schluss der Gemelnschaft nichtrechizeitig
oder gar nicht zu eflangen jst,

13) OV Berdin-Brandenburg, Beschiuss v 4, August,
201 ZWE 2011, 426 i
14)VGH Bayern, Urtell voin 12.7.2012 - 2B 12,1211

15) Vgl. die Anmerkung vo Elzer in IMR 013,42

18) BGH, Urtell vor 1, Dezember 1992, NIW-RR
1993, 582

Ntr. 8/2013




