Fuest Immobilien

Immobllilen-Management

Bauliche Veranderungen am Gemeinschaftseigentum O

www. fuest-immo.de

VR334

Bis zur Neufassung des Wohnungseigentumsgesetz (WEG) im Dezember 2020 bestanden fur Bauli-
che Veranderungen (im Folgenden mit BV abgekirzt) hohe Hirden, die zunehmend als verande-
rungsfeindlich gesehen wurden, weil sie irrationales erhalten verstrittener Miteigentimer beginstig-
ten.

Far die Zustimmung waren entweder das doppelt-qualifizierte Quorum (%-Mehrheit) oder die Allstim-
migkeit erforderlich (vgl. § 22 Abs. 2 WEG a.F.).

Zusammengefasst stellen sich die aktuellen Regelungen der BV wie folgt dar:
Eine BV ist die Neudefinition des Sollzustandes des Gemeinschaftseigentums.

1. Jede BV am Gemeinschaftseigentum darf mit einfacher Mehrheit beschlossen werden (§ 20
Abs. 1 WEG).

2. Unzulassig sind nur Beschlusse mit einfacher Mehrheit Gber Veranderungen, die die Wohnan-
lage grundlegend umgestalten oder Miteigentimer unbillig benachteiligen (§ 20 Abs. 4 WEG).

3. Die Kosten und Folgekosten sind grundsatzlich allein durch die beschlieRende Mehrheit zu
tragen (§ 21 Abs. 3 WEG).

4. Die uberstimmte Minderheit muss nur dann mitbezahlen, wenn sich die Kosten der BV amorti-
sieren (§ 21 Abs 2 S.1 Nr. 2 WEG) oder die BV mit mehr als zwei Dritteln der abgegebenen
Stimmen und der Halfte der Miteigentumsanteile beschlossen wurde (§ 21 Abs. 2 S.1 Nr. 1
WEG).

5. Bestimmte privilegierte MalRnahmen (Elektromobilitéat, Barrierereduzierung, Einbruchschutz
und Glasfaserausbau) kann jeder Miteigentimer auf eigene Kosten auch gegen den Willen
der Mehrheit verlangen (§ 21 Abs. 2 S.1 WEG).

6. Weiterhin gilt aber: Kein Bauen ohne Beschluss. Auch solchen Mallnahmen, die niemanden
beeintrachtigen und die von allen gewollt werden, bedirfen der Zustimmung, auf welche aller-
dings ein Anspruch besteht.

Durch die Festlegung der Beschlussfassung durch einfache Mehrheit wird (1) die Beschlusskompe-
tenz der Mehrheit erweitert und gestarkt, (2) das berechtigte Interesse des einzelnen Antragstellers
gewahrt, ohne jedoch (3) das Schutzinteresse des einzelnen ablehnenden Eigentimers unangemes-
sen zu vermindern.

Kritische Stimmen bemangeln, dass das in der Vergangenheit sehr stark ausgestaltete allgemeine
Bestandsschutzinteresse zu sehr in den Hintergrund gertickt sei. Geschutzt seien nur noch Extremfal-
le.

Die Beschlussfassung regelt BV oder ErhaltungsmaRnahmen im Innenverhaltnis der WEG und er-
zeugt aullerdem eine Duldungspflicht des Einzelnen (Wirkung im AuRenverhaltnis).

Die Anfechtbarkeit eines solchen Beschlusses durch den Beeintrachtigten ist an eine eng gesteckte
Veranderungssperre geknipft (§ 20 Abs, 4 WEG).

Bestimmte privilegierte Vorhaben (siehe oben Punkt 5) kdnnen nur in sehr eingeschranktem Umfang
durch die WEG versagt werden.

Interessenausgleich
Bei BV stehen sich Veranderungsinteresse und Bewahrungsinteresse gegentber. Haufig ist das Be-

wahrungsinteresse aber nicht im Vorhaben selbst begriindet, sondern in der Beflirchtung, die Kosten
dafir mittragen zu missen. Das hat dazu geflihrt, dass der bauliche Zustand von WEG-Anlagen auf-
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fallig oft hinter ,normalen“ Wohnanlagen zurtckfallt.

Far den neu eingeflhrten differenzierten Belastungsschutz wurde eine bis dahin im Wohnungseigen-
tumsrecht unbekannte Konstruktion geschaffen. Die zentrale Frage in der Beschlussfassung, bei der
es bisher um die grundséatzliche Zustimmung oder Ablehnung ging, wurde verschoben auf die Ebene
der Kosten- und Nutzenverteilung. Es entsteht hier allerdings ein unlogischer Zusammenhang zwi-
schen Zustimmung oder Ablehnung einerseits und der Kostentragungspflicht andererseits. Siehe
hierzu Abschnitt ,Die Anwendung in der Praxis“ weiter unten.

Die nicht bauwillige Minderheit kann nicht mehr das Vorhaben an sich verhindern, sondern nur si-
cherstellen, dass sie daflir nicht zahlen muss. Da der Ablehnungsgrund haufig in der Kostentra-
gungspflicht der Gemeinschaft (und damit jedes Einzelnen) lag, ist durch die neue Parallelitat von
Anderungswille, Nutzung und Kosten die stéarkste Motivation fiir die Ablehnung entfallen.

Aber: dieses entstehende Sondernutzungsrecht der bauwilligen Mehrheit hat keinen dauerhaften Be-
stand. Die Minderheit kann jederzeit verlangen, doch noch an den Nutzungen teilzuhaben, allerdings
gegen einen finanziellen Ausgleich (§ 21 Abs. 4 WEG). Es besteht folglich ein Zurtickbehaltungsrecht
der Mehrheit, bis die Lasten entsprechend verteilt sind.

Hinzunehmen hat die Minderheit die oftmals mit einer Baumalinahme einhergehende faktische Um-
widmung des Nutzungszwecks (z.B. die Schaffung eines Parkplatzes, wo bisher ein Rasen lag). Das
allerdings ist keine Regelung der BV, sondern kann auch ohne Baumalnahme erfolgen, namlich
durch einen Mehrheitsbeschluss, der bestimmte Nutzungsarten ausschlieft (§ 19 Abs. 1 WEG).

Die Anwendung in der Praxis

Durch die abweichenden Regelungen zu dem Eigentum am Gemeinschaftseigentum (namlich alle)
und deren Nutzung sowie Kostentragung (namlich nur die Anderungswilligen) entstehen logische
Probleme in der Systematik solcher Beschlisse.

Beispiel: Ein Eigentimer wunscht eine BV, die nur ihm nutzt. Die anderen haben nichts dagegen ein-
zuwenden, moOchten aber nicht die Kosten tragen. Sie mussten zur Erreichung dieser Kostentra-
gungsbefreiung also dagegen stimmen, denn sie wollen die Rechtsfolge erreichen, dass sie von den
Kosten befreit sind. Sie erreichen aber die Rechtsfolge, dass der Beschluss abgelehnt wird, obwohl
niemand Einwande hatte.

Aufzulésen ware diese Situation entweder durch Enthaltungen derjenigen, die die BV nicht nutzen
wollen. Die Wirkung der Enthaltung scheint im Gesetz nicht eindeutig geregelt, aber die Kostenta-
gungspflicht trifft die ,bauwillige Mehrheit, also weder die ablehnenden noch die enthaltenden Eigen-
timer. Das bedarf aber ein Mitwirken aller anwesenden Versammlungsteilnehmer.

Die zweite Moglichkeit ware die eines Beschlusses, der eine Kostentragungsvereinbarung ein-
schlief3t. Da ein Beschluss aber nur das Innenverhaltnis regelt und eine Kostentragungsvereinbarung
einen Vertrag mit Auflenwirkung darstellt (namlich zwischen der WEG und dem betreffenden Eigen-
timer), handelte es sich hier nicht um einen reinen Beschluss, sondern um eine Mischform aus Be-
schluss und Vertrag.

Um letzteres auch rechtlich abzusichern, eréffnet § 16 Abs. 2 S.2 WEG nun eine Beschlusskompe-
tenz flr abweichende Kostenzuweisungen. Es entsteht hier eine die Teilungserklarung und die Ge-
meinschaftsordnung aufweichende gesetzliche Offnungsklausel.

Derartige Beschlisse waren friher nicht mdglich, weil die alte Regelung die Wirkung solcher Be-
schlussfassungen auf den Einzelfall beschréankte und damit nicht allgemeingultig alle kunftigen (und
heute noch unbekannten) Folgekosten der Ma3nahme bezog.

Dadurch hat das Gesetz implizit die Schaffung neuer Untergemeinschaften erzeugt. Fir jede nicht
durch die gesamte Gemeinschaft gewollte und veranlasste BV gibt es nun individuelle Gruppen, die
bestimmte Teile des Gemeinschaftseigentums nutzen dirfen und daflr zahlen missen. Das kann in
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der Verwaltung hohen Aufwand erzeugen und fihrt zu komplexeren Abrechnungen.

Die Kosten- und Nutzungsfolgen kdénnen wir folgt zusammengefasst werden (vgl. Lehmann-
Richter/Wobst, WEG-Reform 2020, Rz. 995):

Kosten | Nutzen
Mafnahmen auf Verlangen eines Eigentimers nur der verlangende Eigentumer
- privilegierte Mallnahmen (§ 20 Abs. 2 WEG) (§ 21 Abs. 1S. 1 WEG) (§ 21 Abs. 1 S. 2 WEG)
- MaBnahmen ohne relevante Beeintrachtigung
(§ 20 Abs. 3 WEG)
- MaBnahmen, die freiwillig gestattet wurden
(§ 20 Abs. 1 Alt. 2 WEG)
Vernunftige MalRnahmen alle Eigentumer
- die von einer groRen Mehrheit getragen werden (§ 21 Abs. 2 S. 1 WEG) (§ 21 Abs. 2 S. 2 WEG)
- die sich amortisieren
alle anderen Mal3nahmen nur die Eigentimer, die mit JA gestimmt haben
(§ 21 Abs. 3 S. 1 WEG) | (§21Abs.3S.2WEG

Abgrenzung zum Sondereigentum

Das WEG definiert BV als ,MalRnahmen, die tUber die ordnungsgemale Erhaltung des gemeinschaft-
lichen Eigentums hinausgehen® (§ 20 Abs. 1 WEG). Damit ist erstens auch die Grenze gesteckt, dass
die Gemeinschaft nicht die Duldung der Nutzung von Sondereigentum ,absegnen” kann, so dass sich
derartige Beschlisse weiterhin nur auf Nutzung oder Veranderung am Gemeinschaftseigentum rich-
ten kdnnen.

Abgrenzung von Baulicher Veranderung und ErhaltungsmaBnahmen

Zweitens erfolgt die Abgrenzung zwischen BV (§ 20 WEG) und ErhaltungsmafRnahmen (§ 19 Abs. 1
Nr. 2 WEG).

Letztere sind MaRnahmen, die die ordnungsmafige Erhaltung des Gemeinschaftseigentum betreffen,
wahrend erstere darlber hinausgehen.

Fir beide ist die Beschlusskompetenz fir einen einfachen Mehrheitsbeschluss festgeschrieben. Ver-
folgt also die Gemeinschaft selbst ein Projekt im Interesse aller, muss zwischen beiden nicht unter-
schieden werden. Erst wenn der Einzelne einen Individualanspruch auf Durchfiihrung verfolgt, ist zwi-
schen beiden Vorhabenarten zu unterscheiden.

In den folgenden ungeregelten Fallgruppen der Erhaltung liegt keine BV im Sinne dieser Vorschriften
ol
e ordnungsgemalie Erstherstellung oder Ersterrichtung des gemeinschaftlichen Eigentums,
e Erflllung zwingender 6ffentlich-rechtlicher Auflagen, auch nachtraglicher Art (z.B. zweiter Ret-
tungsweg)

Unklar ist die Behandlung der nun nicht mehr im Katalog befindlichen MaRnahmen zur Herstellung
einer Mindestausstattung mit einer Fernsprechteilnehmereinrichtung, einer Rundfunkempfangsanlage
oder eines Energieversorgungsanschlusses zugunsten eines Wohnungseigentimers.

Ebenfalls nicht erfasst ist die modernisierende Instandhaltung, die sich aber aus der Pflicht zur Erfll-
lung 6ffentlich-rechtlicher Auflagen ergeben kann und dann durch den zweitgenannten Punkt der obi-
gen Aufzahlung erfasst ware.

Was ist eine Bauliche Veranderung und was nicht?

Eine BV definiert den Soll-Zustand von Gemeinschaftseigentum neu (Rechtsakt), nicht aber deren
bauliche Umsetzung (Realakt).
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Folglich sind jede Erhaltungsmaflnahme, jede Erstherstellung und jede bauliche Umsetzung eines
Beschlusses zur BV immer Realakte. Sie sind nicht Teil der Beschlussfassung zur BV.

Nicht jede bauliche MalRnahme ist eine BV im Sinne der Vorschrift des § 20 WEG. Der ursprungliche
Soll-Zustand ergibt sich ndmlich aus der Teilungserklarung, insbesondere dem zugehdrigen Auftei-
lungsplan und der Baugenehmigung (vgl. Staudinger/Lehmann-Richter, § 21 WEG Rz. 160 f).

Das ist beachtlich, denn die bisherige Bindung an Teilungserklarung und Aufteilungsplan wird nun
erneut (siehe oben: abweichende Kostentragung) durchbrochen durch eine gesetzliche Offnungs-
klausel (§ 20 Abs. 1 WEG). Ohne diese waren Beschlisse zur BV nichtig, denn sie wirden rechtswid-
rig gegen die bindende Teilungserklarung verstol3en.

Der Soll-Zustand des Gemeinschaftseigentums ist also nicht mehrheitsfest. Das Vertrauen des ein-
zelnen Eigentimers, dass das Gemeinschaftseigentum unverandert bleibt, wird nicht geschitzt und
tritt (bis zur Grenze des § 20 Abs. 4 WEG) hinter das Interesse der Mehrheit zurick.

Entsprechend ist nicht jede Umgestaltung des Gemeinschaftseigentums eine BV. Zum Beispiel ist die
Entfernung eines Bauteils nur dann eine BV, wenn dieses in den vorgenannten Unterlagen als Soll-
Zustand definiert wurde. Folglich ist (1) auch der Rickbau einer BV eine solche und (2) die nachtrag-
liche Legitimierung eines ,Schwarzbaus®, denn dadurch wird der Soll-Zustand an den Ist-Zustand an-
gepasst.

Beispiel: Die den Soll-Zustand definierenden Unterlagen sehen keine Uberdachung des Eingangs
vor. Trotzdem wurde irgendwann in der Vergangenheit eine solche Uberdachung geschaffen. Deren
Entfernung ist keine BV.

Auch der Nicht-Bau kann eine BV sein, wenn beschlossen wird, dass ein nach dem bisherigen Soll-
Zustand vorgesehenes Bauteil, welches nicht gebaut wurde, auch kinftig nicht mehr gebaut werden
soll.

26.06.2026, Copyright © Fuest Immobilien, Schwerin, 2021 Seite 4

Wichtiger Hinweis: Dieser Text ersetzt keine Rechtsberatung. Wir Gibernehmen keine Haftung fir Richtigkeit und rechtliche Haltbarkeit.



