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Es wird folgender Beschluss der
Wohnungseigentimergemeinschaft V., vertreten durch ihren
Verwalter I., V. gefasst:

Die Eigentimergemeinschaft beschliel3t, dass der
Miteigentumer C. die bauliche Veranderung der Terrasse der
Erdgeschosswohnung zu entfernen und den urspringlichen
Zustand, wie er aus dem Foto BI. 15 d. A. ersichtlich ist,
wiederherzustellen hat.

Die Beklagte tragt die Kosten des Rechtsstreits.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar gegen
Sicherheitsleistung in H6he von 5.000,00 €.

Es wird folgender Beschluss der Wohnungseigentimergemeinschaft V., vertreten
durch ihren Verwalter I., V. gefasst:

Die Eigentimergemeinschaft beschliel3t, dass der Miteigentumer C. die bauliche
Veranderung der Terrasse der Erdgeschosswohnung zu entfernen und den
ursprunglichen Zustand, wie er aus dem Foto BIl. 15 d. A. ersichtlich ist,
wiederherzustellen hat.

Die Beklagte tragt die Kosten des Rechtsstreits.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar gegen Sicherheitsleistung in Hohe von 5.000,00 €.
Tatbestand:


http://www.nrwe.de

Der Klager ist einer von drei Miteigentiimern der Wohnungseigentiimergemeinschaft V. in D..
Sein Miteigentumsanteil ist verbunden mit dem Sondereigentum an der im Dachgeschoss
gelegenen Wohnung. Auf die Teilungserklarung vom 19.05.1981 (UR-Nr. 125 des Notars U.,
BI. 55 ff d. A.) wird Bezug genommen.

Der Miteigentimer C. halt das Sondereigentum an der im Erdgeschoss gelegenen Wohnung.
Die Erdgeschosswohnung verfligt Uber eine Terrasse. Der Miteigentiimer C. nahm einen
Umbau der Terrasse vor, ohne zuvor eine Zustimmung der Eigentimergemeinschaft
einzuholen. Hierbei entfernte er die bisherige Begrenzung zum gemeinschatftlichen Garten
und erneuerte und vergrol3erte die Terrassenflache in Richtung Garten. Auf die zur Akte
gereichten Fotos BI. 15 ff d. A. wird Bezug genommen, wobei die Fotos BI. 15 und 16 den
Zustand vor dem Umbau und die Fotos BI. 17 bis 22 den Zustand nach dem Umbau zeigen.
Die Flache der Terrasse ist dabei um ca. 13,3 gm gro3er geworden.

Auf der Eigentimerversammlung vom 25.03.2021 fasste die Eigentiimergemeinschaft zwei
Beschlisse im Zusammenhang mit der Terrasse. Unter TOP 8 fasste die Gemeinschaft
folgenden Beschluss:

,Die Eigentimergemeinschaft beschliel3t die bauliche Veranderung in Form einer
Terrassenerweiterung von ca. 13,3 gm fur die Erdgeschosswohnung. Die Nutzung der
Terrasse wird ausschlie3lich der Erdgeschosswohnung zugestanden. Die Kosten fir die
Erstellung sowie die Folgekosten zur Erhaltung der Terrasse werden ausschlief3lich von der
Erdgeschosswohnung getragen. Die Terrassenerweiterung steht autark auf Saulen und ist
nicht mit dem Gebaude verbunden. Die Dielen liegen lediglich auf der vorhandenen Terrasse
auf. Durch die Erweiterung der Terrasse um 13,28 gm erhoht sich der Wohnflachenanteil der
Erdgeschosswohnung um 3,32 gm. Ab der Jahresabrechnung 2019 wird diese Erhéhung in
der Nebenkostenabrechnung berticksichtigt.”

Unter TOP 14 stimmt die Eigentiimergemeinschatft Uber folgenden Beschlussantrag ab:

.Der Wohnungseigentiimer der Dachgeschosswohnung wiinscht die Entfernung der
baulichen Veranderung Terrasse EG Wohnung. Die Eigentiimergemeinschaft beschliel3t die
Entfernung der baulichen Veranderung.*

Dieser Antrag ist mit einer JA- und zwei NEIN-Stimmen abgelehnt worden.

Der Klager hat die vorgenannten Beschlisse mit einer am 26.04.2021 eingegangenen Klage
angefochten (12 C 524/21), die Klage jedoch wieder zuriickgenommen.

Der Klager ist der Ansicht, die Veranderung der Terrasse durch den Miteigentiimer C. stelle
eine grundlegende Umgestaltung der Wohnlage dar. Das Gebaude sei urspriinglich durch ein
einheitliches Bild, namlich die in der gleichen Grol3e gebauten Balkone, gepragt gewesen.
Dies habe sich durch die Vergro3erung der Uberdachten Terrasse wesentlich verandert. Eine
solche Umgestaltungsmafinahme dirfe nicht durch Mehrheitsbeschluss gestattet werden,
zumal der Miteigentiimer der bisherigen Flache der Terrasse noch einmal mindestens das
Dreifache an Flache hinzugefiigt habe.

Der Klager beantragt,

folgenden Beschluss der Wohnungseigenttiimergemeinschaft WEG V., vertreten durch deren
Verwalter I., V. zu fassen:
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Die Eigentimergemeinschaft beschliel3t, dass die bauliche Veranderung der Terrasse der
Erdgeschosswohnung des Eigentiimers C. entfernt und der urspringliche Zustand wie auf
Blatt 15 der Akte wieder hergestellt wird.

Die Beklagte beantragt, 18
die Klage abzuweisen. 19
Die Beklagte meint, die Beschlussfassung zu TOP 8 entspreche ordnungsgemaler 20

Verwaltung. Es liege keine grundlegende Umgestaltung vor. Zudem kdénne nach der WEG-
Reform als Folge eines Beschlusses nach § 20 Abs. 1 WEG auch ein Sondernutzungsrecht
entstehen.

Entscheidungsgriunde: 21
Die Beschlussklage ist gem. § 44 WEG zulassig. 22
Sie ist auch gem. § 18 Abs. 2 WEG begrindet, denn es entspricht ordnungsgemalier 23

Verwaltung, dass die Beklagte von dem Miteigentimer C. den Ruckbau der neu errichteten
Terrasse verlangt. Nach MalRgabe des § 18 Abs. 2 Nr. 1 WEG hat jeder
Wohnungseigentiimer gegeniiber der Gemeinschaft einen Anspruch auf ordnungsmafiige
Verwaltung. Regelmafiig entspricht es ordnungsmaéanRiger Verwaltung, gegen unzulassige
bauliche Veranderungen anderer Wohnungseigentiimer vorzugehen (BeckOGK/Kempfle,
1.12.2021, WEG § 20 Rn. 256).

Der Miteigentiimer C. hat das gemeinschaftliche Eigentum beeintrachtigt, indem er seine 24
Terrasse umgebaut und unter Inanspruchnahme des gemeinschatftlichen Gartens erheblich,
namlich um 13,28 gm, vergrol3ert hat, ohne dass hierzu ein Beschluss der
Eigentiimergemeinschaft tber die Genehmigung dieser MaRBnhahme vorgelegen hétte.

Dem Verlangen des Klagers steht der bestandskréftige Beschluss, den die Beklagte unter 25
TOP 8 auf der Eigentimerversammlung vom 25.03.2021 gefasst hat, nicht entgegen.

Dabei kommt es nicht darauf an, ob der Beschluss entgegen § 20 Abs. 4 WEG gefasst 26
worden ist. Gem. § 20 Abs. 4 WEG dirfen bauliche Veranderungen, die die Wohnanlage
grundlegend umgestalten oder einen Wohnungseigentiimer ohne sein Einverstandnis

gegenuber anderen unbillig benachteiligen, nicht beschlossen und gestattet werden. Ein

Verstold gegen § 20 Abs. 4 WEG fuhrt aufgrund der Wortverwendung ,durfen” nicht zu einer
Nichtigkeit, sondern nur zu einer Anfechtbarkeit der Beschlussfassung gem. § 20 Abs. 1

WEG (Kallenborn in: Herberger/Martinek/Rul3mann/Weth/Wurdinger, jurisPK-BGB, 9. Aufl.,

§ 20 WEG 1. Uberarbeitung (Stand: 04.10.2021), Rn. 57; BeckOK BGB/Hiigel, 60. Ed.

1.11.2021, WEG § 20 Rn. 30; MUKoBGB/Ruscher, 8. Aufl. 2021, WEG § 20 Rn. 55). Der
Beschluss vom 25.03.2021 ist jedoch bestandskraftig geworden.

Der Beschluss ist jedoch aus anderem Grunde nichtig. Die Eigentimergemeinschatft hatte fur 27
eine derartige Beschlussfassung keine Beschlusskompetenz, denn es hatte hierfur einer
Vereinbarung bedurft. Die Eigentiimerversammlung kann nur soweit durch
Mehrheitsentscheidungen téatig sein, wie die ihr zur Verfigung stehende Beschlusskompetenz
reicht, etwa explizit aus 8 19 Abs. 1 und 2 WEG oder aus einer anderen Regelung im WEG

wie z.B. 88 9b Abs. 2, 12 Abs. 1, 17 Abs. 1, 20 WEG. Ohne Beschlusskompetenz gefasste
Mehrheitsentscheidungen sind nichtig.
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Hier hat die Eigentimergemeinschaft unter TOP 8 eine weitreichende Regelung beschlossen.

Diese beinhaltet nicht allein die Gestattung der bereits vorgenommenen baulichen
Veranderung und VergréRerung der Terrasse um 13,3 gm. Der Beschluss gewahrt dartiber
hinaus auch dem Eigentimer der Erdgeschosswohnung ein alleiniges Nutzungsrecht an der
Terrasse. AulRerdem enthalt der Beschluss eine Regelung, dass sich durch die Erweiterung
der Terrasse der Wohnflachenanteil der Erdgeschosswohnung um 3,32 gm erhéhe und dies
in der Jahresabrechnung bericksichtigt werden solle. Faktisch fuhrt dies dazu, dass der
Sondereigentimer der Erdgeschosswohnung einen Teil der Gartenflache kinftig zur
alleinigen Nutzung erhalt.

Nach der bis zum 30.11.2020 geltenden Rechtslage durfte eine bauliche Malinahme nicht
beschlossen werden, wenn das Ergebnis des Bauvorhabens nur einzelnen bau- und
zahlungswilligen Wohnungseigentiimern zur Verfugung stehen sollte. Denn durch die
Gestattung der baulichen MalRnahme wird diesen Eigentimern ein Sondernutzungsrecht an
dem fir die MalRnahme vorgesehenen Grundstiicksteil eingerdumt, wahrend die tbrigen
Wohnungseigentiimer entgegen § 13 Abs. 2 S. 1 WEG a.F. von dem Gebrauch des
gemeinschaftlichen Eigentums ausgeschlossen wéren. Die Schaffung eines
Sondernutzungsrechts bedurfte einer Vereinbarung mit der Folge, dass ein mehrheitlich
gefasster Beschluss nichtig war (BGH V ZR 96/16, Urteil vom 13.01.2017, juris Rdn. 30 ff).

Ob und inwieweit diese Rechtsprechung des BGH auf die seit dem 01.12.2020 geltende
Reform des WEG Ubertragbar ist, ist — soweit ersichtlich — noch nicht obergerichtlich geklart.
Nach in der Literatur vertretener Auffassung kann die vorgenannte Rechtsprechung auf
Beschlisse nach 8 20 Abs. 1 WEG n.F. nicht Ubertragen werden, da das Entstehen
faktischer Sondernutzungsrechte nunmehr gerade die gesetzlich vorgesehene Folge eines
solchen Beschlusses sei (BeckOGK/Kempfle, 1.12.2021, WEG 8§ 20 Rn. 103). Gem. § 21
Abs. 1 S. 1 WEG tragt derjenige Wohnungseigentimer die Kosten der baulichen
Veranderung allein, auf dessen Verlangen die Gemeinschatft sie ihm gestattet hat. Nur
diesem Eigentiimer gebuhren gem. 8 21 Abs. 1 S. 2 WEG die Nutzungen. Dem liegt der
Grundsatz zu Grunde, wer zahlt, dem gebihrt auch das Recht zur Nutzung. Sind dies nicht
wie in § 21 Abs. 2 WEG alle Wohnungseigentiimer, kommt es zu einer exklusiven Nutzung
der durch die baulichen Veranderungen geschaffenen Vorteile. Der oder die berechtigten
Wohnungseigentumer erlangen so im Ergebnis ein faktisches Sondernutzungsrecht (BeckOK
BGB/Hugel, 60. Ed. 1.11.2021, WEG 8§ 21 Rn. 16; (Kallenborn in:
Herberger/Martinek/Rumann/Weth/Wirdinger, jurisPK-BGB, 9. Aufl., § 21 WEG 1.
Uberarbeitung (Stand: 20.10.2021), Rn. 16). Da andererseits aber auch nach neuem Recht
Sondernutzungsrechte nur durch Vereinbarung, nicht aber durch Beschluss begrindet
werden kdnnen, birgt dies die Gefahr der Umgehung der sonst notwendigen Vereinbarung.

Zur Lésung des Problems ist insbesondere die Regelung des 8§ 21 Abs. 4 WEG in den Blick
zu nehmen. Das faktische Sondernutzungsrecht des 8§ 21 Abs. 1 S. 2 WEG unterscheidet
sich namlich von einem rechtsgeschéftlichen Sondernutzungsrecht dadurch, dass andere
Miteigentimer gem. 8 21 Abs. 4 S. 1 WEG gegen angemessenen finanziellen Ausgleich eine
Mitbenutzung verlangen kdnnen (BeckOK BGB/Hugel, 60. Ed. 1.11.2021, WEG § 21 Rn. 16).
Es ist daher genauer zu unterscheiden, ob es sich um ein einfaches Nutzungsrecht oder ein
Sondernutzungsrecht handelt. Letzteres setzt den dauerhaften vollstdndigen Ausschluss der
ubrigen Wohnungseigentiimer von Teilen des Gebaudes oder des Grundstlcks voraus.
Bauliche Veranderungen, die einen Teil des Gemeinschaftseigentums betreffen, den die
ubrigen Wohnungseigentimer bisher im engeren Sinne nicht nutzen konnten, beinhalten
keine EinrfAumung eines Sondernutzungsrechts. Wer also eine Satellitenschiissel an der
Fassade anbringt, nutzt nicht die Fassade exklusiv, sondern nur seine eigene Schiissel.
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Gleiches gilt fur die spatere Anbringung eines Balkons. Der Umbau einer gemeinschaftlichen
Gartenflache zu einer Terrasse, kann hingegen die unzulassige Einraumung eines
Sondernutzungsrechts darstellen, die nicht beschlossen werden kann. Die Flache wird dem
Bauwilligen faktisch exklusiv Gberlassen. Andere werden diese Flache nicht mehr benutzen
wollen und kdnnen. Hier wére ein Beschluss nach § 21 Abs. 1 nichtig (Jennif3en in: Jennil3en,
Wohnungseigentumsgesetz, 7. Aufl. 2021, § 21 WEG, Rn. 18a, b).

So verhélt es sich hier. Die Eigentimergemeinschaft hat durch Beschluss einem
Miteigentimer die Errichtung einer privaten Terrasse gestattet, die direkt an die Wohnung
des Eigentumers angrenzt. Eine Mitbenutzung durch andere Wohnungseigentimer ist
entgegen § 21 Abs. 4 WEG ersichtlich dauerhaft nicht gewollt, auch nicht bei
Kostenbeteiligung. Dies zeigt sich zum einen in der Art und dem Zweck der baulichen
Malinahme, die die bisherige Terrasse des Miteigentimers C. ersetzen und vergrof3ern
sollte. Die Absicht, die anderen Eigentimer dauerhaft auszuschliel3en, kommt aber auch in
dem weiteren Beschlusstext zum Ausdruck. Die Eigentimer haben beschlossen, dass die
vergroRRerte Flache der Terrasse in die Wohnflache der Erdgeschosswohnung einberechnet
wird. Dies ist eine faktische Vergro3erung des Sondereigentums des Miteigenttiimers C.
aulRerhalb des Grundbuchs. Damit haben die Eigentiimer nicht nur ein faktisches, sondern
ein tatsédchlich umfassendes Sondernutzungsrecht begriindet, das andere Eigentimer auf
Dauer ausschlief3t. Ein solches bedarf aber immer noch einer Vereinbarung. Das Gericht
schlie3t sich der Auffassung von Jennif3en (s.0.) an, dass der Beschluss aus diesem Grunde
nichtig ist.

Damit liegt eine bauliche Malinahme vor, die durch die Eigentimergemeinschaft nicht
wirksam gestattet worden ist. Der Klager kann daher von der Beklagten ein Tatigwerden mit
dem Ziel des Riickbaus verlangen. Dies erfolgt in der Weise, dass die Beklagte
entsprechende Anspriiche gegen den Miteigentimer C. geltend macht. Das Gericht ist in der
Beschlussersetzungsklage nicht an den Wortlaut des Klageantrags gebunden, so dass der
Tenor entsprechend dem offensichtlich verfolgten Ziel des Klagers gefasst worden ist.

Die Kostenentscheidung folgt aus § 91 ZPO, die Entscheidung zur vorlaufigen
Vollstreckbarkeit aus 88§ 709 S. 1 ZPO.

Gegenstandswert: 4.000,00 €
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