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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mündliche Verhandlung 

vom 22. Januar 2010 durch den Vorsitzenden Richter Prof. Dr. Krüger, den 

Richter Dr. Klein, die Richterin Dr. Stresemann, und die Richter Dr. Czub und 

Dr. Roth 

 

für Recht erkannt: 

Die Revision gegen das Urteil der 2. Zivilkammer des Landge-

richts Dresden vom 1. April 2009 wird auf Kosten der Klägerin zu-

rückgewiesen. 

Von Rechts wegen 

 

Tatbestand: 

Das Grundstück B.            straße 30 in B.     ist mit einem Wohn- und 

Geschäftshaus bebaut. Es ist nach dem Wohnungseigentumsgesetz in vier 

Einheiten geteilt. Der Klägerin gehören die Wohnungen Nr. 2 bis 4, der Beklag-

ten die Teileigentumseinheit Nr. 1. Zu dieser gehört das Sondereigentum an 

Ladenräumen im Erdgeschoß und weiteren Räumen im ersten Obergeschoss 

des Gebäudes, die über eine Außentreppe zu erreichen waren. Nach der Tei-

lungserklärung stehen der Klägerin in der Wohnungseigentümerversammlung 

drei Stimmen, der Beklagten zwei Stimmen zu.  

1 

Verwalter der Wohnungseigentümergemeinschaft war zunächst der 

Ehemann der Beklagten. Später wurde es die Klägerin. Um das Jahr 1997 riss 

der Ehemann der Beklagten die Außentreppe ab, weil diese, wie die Beklagte 

behauptet, baufällig war. Seither sind die Räume im Obergeschoss der Teilei-
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gentumseinheit der Beklagten nur noch mit Hilfe eines von dem Nachbarhaus, 

das dem Ehemann der Beklagten gehört, geschaffenen Durchbruchs erreich-

bar. Anträge der Beklagten, die Neuerrichtung der Treppe auf die Tagesord-

nung der Eigentümerversammlung zu setzen oder die Neuerrichtung zu be-

schließen, blieben ohne Erfolg.  

Mit der Zahlung des laufenden Hausgelds geriet die Beklagte bis zum 

Frühjahr 2007 mit einem Betrag von 5.631,05 € in Rückstand. Die rückständi-

gen Beträge sind in Höhe von 5.092,81 € tituliert. Der titulierte Betrag übersteigt 

3 % des Einheitswerts des Teileigentums der Beklagten. Vollstreckungsversu-

che verliefen erfolglos. Mit Schreiben vom 24. März 2007 drohte die Klägerin 

der Beklagten an, in der Eigentümerversammlung den Ausschluss der Beklag-

ten aus der Gemeinschaft gemäß § 18 WEG zu beantragen. Am 26. Juni 2007 

beschlossen die Wohnungseigentümer mit den drei Stimmen der Klägerin ge-

gen die beiden Stimmen der Beklagten, der Beklagten ihr Teileigentum wegen 

der Rückstände auf das Hausgeld zu entziehen. 

3 

Die Klägerin hat beantragt, die Beklagte zu verurteilen, ihr Teileigentum 

zu veräußern. Die Beklagte hat eingewandt, auch die Klägerin verstoße gegen 

ihre Pflichten als Wohnungseigentümerin. Das Amtsgericht hat der Klage statt-

gegeben. Das Landgericht hat sie abgewiesen. Mit der von dem Landgericht 

zugelassenen Revision erstrebt die Klägerin die Wiederherstellung der Ent-

scheidung des Amtsgerichts. 
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Entscheidungsgründe: 

I. 

Das Berufungsgericht meint, die Voraussetzungen eines Anspruchs auf 

Veräußerung des Teileigentums der Beklagten nach § 18 Abs. 1 WEG seien 

grundsätzlich gegeben. Trotzdem könne die Klägerin die Veräußerung nicht 

verlangen, weil auch sie gegen ihre Pflichten als Wohnungseigentümerin grob 

verstoßen habe. Zur Wiederherstellung der Treppe zu den Räumen der Beklag-

ten im Obergeschoß bedürfe es eines Beschlusses der Wohnungseigentümer. 

Diesen habe die Klägerin pflichtwidrig verhindert, indem sie einen entsprechen-

den Antrag der Beklagten zunächst nicht in die Tagesordnung der Wohnungs-

eigentümerversammlung aufgenommen und später einen entsprechenden Be-

schlussantrag mit der Mehrheit ihrer Stimmen abgelehnt habe. 

5 

II. 

Das hält rechtlicher Nachprüfung stand. Ein durchsetzbarer Anspruch der 

Klägerin gegen die Beklagte auf Veräußerung ihres Teilseigentums gemäß § 18 

WEG besteht derzeit nicht.  

6 

1. Die Voraussetzungen eines Anspruchs der Klägerin gegen die Beklag-

te auf Veräußerung deren Teileigentums nach § 18 Abs. 1, Abs. 2 WEG sind 

gegeben. Eines wirksamen Beschlusses gemäß § 18 Abs. 3 WEG bedarf es bei 

einer aus nur zwei Mitgliedern bestehenden Eigentümergemeinschaft nicht, weil 

die für einen solchen Beschluss erforderliche, nach Köpfen zu bestimmende 

absolute Mehrheit nicht erreicht werden kann. An die Stelle des Beschlusses 

tritt gemäß § 18 Abs. 1 Satz 2 WEG die Klage des anderen Wohnungseigentü-

mers gegen den Störer auf Veräußerung (LG Aachen ZMR 1993, 233; LG Köln 
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ZMR 2002, 227; Jennißen/Heinemann, WEG, Rdn. 5; Riecke in Riecke/ 

Schmid, WEG, 2. Aufl., § 18 Rdn. 39).  

2. Bei der Entscheidung der Frage, ob die Pflichtverletzung des Störers 

zu einem Anspruch auf Veräußerung des Wohnungseigentums führt, darf das 

Verhalten des Störers nicht isoliert bewertet werden. Es sind vielmehr alle Um-

stände des Einzelfalles zu berücksichtigen und die Interessen der Beteiligten 

insgesamt gegeneinander abzuwägen (Jennißen/Heinemann, aaO, Rdn. 13; 

Riecke, aaO, Rdn. 25 f.). Danach scheidet ein Anspruch auf Veräußerung aus, 

wenn der klagende Wohnungseigentümer ebenso gegen seine Pflichten wie der 

beklagte Eigentümer verstößt und der Anspruch auf Veräußerung mit umge-

kehrten Parteirollen rechtshängig gemacht werden könnte (Kreuzer in Anwalts-

handbuch Wohnungseigentumsrecht, 2. Aufl., Teil 10 Rdn. 15). 

8 

So liegt es, soweit die Beklagte behauptet, auch die Klägerin habe das 

von ihr der Wohnungseigentümergemeinschaft geschuldete Hausgeld in erheb-

lichem Maße nicht geleistet oder veruntreut. Feststellungen hierzu sind indes-

sen nicht getroffen. 
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3. Die Veräußerungsklage scheitert aber auch dann, wenn das dem be-

klagten Wohnungseigentümer vorgeworfene Verhalten von dem Kläger provo-

ziert ist (Kreuzer, aaO) oder sich sonst als treuwidrig darstellt (Vandenhouten in 

Niedenführ/Kümmel/Vandenhouten, WEG, 8. Aufl., § 18 Rdn. 22). 

10 

So liegt der Fall hier. Die Klägerin verhindert durch ihr Verhalten die Wie- 

derherstellung der zur ordnungsmäßigen Nutzung der im Eigentum der Beklag-

ten stehenden Räume im Obergeschoss des Hauses notwendigen Treppe und 

verstößt so in grober Weise gegen ihre Pflichten als Wohnungseigentümerin. 

Auch wenn die Treppe nur dazu dient, das Sondereigentum der Beklagten zu 

erreichen und, wie die Klägerin behauptet, in der Teilungserklärung dem Eigen-
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tum der Beklagten zugewiesen ist, handelt es sich bei der Treppe nach § 5 

Abs. 1 letzte Alternative WEG zwingend um gemeinschaftliches Eigentum. 

Gleichgültig aus welchem Grund die Treppe abgerissen worden ist und ob die 

Räume im Obergeschoss derzeit von dem Nachbarhaus aus betreten werden 

können, gehört es zur ordnungsgemäßen Verwaltung des gemeinschaftlichen 

Eigentums, die Treppe wiederherzustellen. Hierzu bedarf es nach § 22 Abs. 1 

WEG eines entsprechenden Beschlusses der Wohnungseigentümer. Im Übri-

gen wird auf die zutreffenden Ausführungen des Berufungsgerichts verwiesen. 

III. 

Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Abs. 1 ZPO. 12 

Krüger  Klein  Stresemann 

 Czub  Roth 

Vorinstanzen: 

AG Borna, Entscheidung vom 29.02.2008 - 3 C 1319/07 W -  

LG Dresden, Entscheidung vom 01.04.2009 - 2 S 173/08 -  



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /All
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Warning
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /DetectCurves 0.0000
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedOpenType false
  /ParseICCProfilesInComments true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveDICMYKValues true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveFlatness true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /CropColorImages true
  /ColorImageMinResolution 300
  /ColorImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageMinDownsampleDepth 1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /CropGrayImages true
  /GrayImageMinResolution 300
  /GrayImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageMinDownsampleDepth 2
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /CropMonoImages true
  /MonoImageMinResolution 1200
  /MonoImageMinResolutionPolicy /OK
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /CheckCompliance [
    /None
  ]
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputConditionIdentifier ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName ()
  /PDFXTrapped /False

  /Description <<
    /CHS <FEFF4f7f75288fd94e9b8bbe5b9a521b5efa7684002000500044004600206587686353ef901a8fc7684c976262535370673a548c002000700072006f006f00660065007200208fdb884c9ad88d2891cf62535370300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c676562535f00521b5efa768400200050004400460020658768633002>
    /CHT <FEFF4f7f752890194e9b8a2d7f6e5efa7acb7684002000410064006f006200650020005000440046002065874ef653ef5728684c9762537088686a5f548c002000700072006f006f00660065007200204e0a73725f979ad854c18cea7684521753706548679c300260a853ef4ee54f7f75280020004100630072006f0062006100740020548c002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e003000204ee553ca66f49ad87248672c4f86958b555f5df25efa7acb76840020005000440046002065874ef63002>
    /DAN <>
    /DEU <>
    /ESP <>
    /FRA <>
    /ITA <>
    /JPN <>
    /KOR <FEFFc7740020c124c815c7440020c0acc6a9d558c5ec0020b370c2a4d06cd0d10020d504b9b0d1300020bc0f0020ad50c815ae30c5d0c11c0020ace0d488c9c8b85c0020c778c1c4d560002000410064006f0062006500200050004400460020bb38c11cb97c0020c791c131d569b2c8b2e4002e0020c774b807ac8c0020c791c131b41c00200050004400460020bb38c11cb2940020004100630072006f0062006100740020bc0f002000410064006f00620065002000520065006100640065007200200035002e00300020c774c0c1c5d0c11c0020c5f40020c2180020c788c2b5b2c8b2e4002e>
    /NLD (Gebruik deze instellingen om Adobe PDF-documenten te maken voor kwaliteitsafdrukken op desktopprinters en proofers. De gemaakte PDF-documenten kunnen worden geopend met Acrobat en Adobe Reader 5.0 en hoger.)
    /NOR <>
    /PTB <>
    /SUO <>
    /SVE <>
    /ENU (Use these settings to create Adobe PDF documents for quality printing on desktop printers and proofers.  Created PDF documents can be opened with Acrobat and Adobe Reader 5.0 and later.)
  >>
  /Namespace [
    (Adobe)
    (Common)
    (1.0)
  ]
  /OtherNamespaces [
    <<
      /AsReaderSpreads false
      /CropImagesToFrames true
      /ErrorControl /WarnAndContinue
      /FlattenerIgnoreSpreadOverrides false
      /IncludeGuidesGrids false
      /IncludeNonPrinting false
      /IncludeSlug false
      /Namespace [
        (Adobe)
        (InDesign)
        (4.0)
      ]
      /OmitPlacedBitmaps false
      /OmitPlacedEPS false
      /OmitPlacedPDF false
      /SimulateOverprint /Legacy
    >>
    <<
      /AddBleedMarks false
      /AddColorBars false
      /AddCropMarks false
      /AddPageInfo false
      /AddRegMarks false
      /ConvertColors /NoConversion
      /DestinationProfileName ()
      /DestinationProfileSelector /NA
      /Downsample16BitImages true
      /FlattenerPreset <<
        /PresetSelector /MediumResolution
      >>
      /FormElements false
      /GenerateStructure true
      /IncludeBookmarks false
      /IncludeHyperlinks false
      /IncludeInteractive false
      /IncludeLayers false
      /IncludeProfiles true
      /MultimediaHandling /UseObjectSettings
      /Namespace [
        (Adobe)
        (CreativeSuite)
        (2.0)
      ]
      /PDFXOutputIntentProfileSelector /NA
      /PreserveEditing true
      /UntaggedCMYKHandling /LeaveUntagged
      /UntaggedRGBHandling /LeaveUntagged
      /UseDocumentBleed false
    >>
  ]
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


