Bauliche Veranderung
Uberblick

Als bauliche Veranderung wird jede Uber die bloR3e Instandhaltung und Instandsetzung
hinausgehende Umgestaltung des gemeinschaftlichen Eigentums in seiner bestehenden
Form, und zwar nicht nur von Bauwerken, sondern auch von unbebauten
Grundstucksteilen, angesehen (BayObLG, Beschluss v. 27.3.1986, 2Z BR 109/85, NJW
1986, 954f.). Bauliche Veranderungen bedurfen der Zustimmung aller Eigentumer
(Allstimmigkeit).

Eine bauliche Veranderung liegt nach dieser Definition allgemein vor bei einer
Verédnderung bereits vorhandener Gebaudeteile und bei jeder auf Dauer angelegten
gegenstandlichen Veranderung realer Teile des gemeinschaftlichen Eigentums, die von
dem im Aufteilungsplan vorgesehenen Zustand abweicht.

1 Zustimmungserfordernisse

Gem. 8 22 Abs. 1 S. 1 WEG gilt der Grundsatz, dass bauliche Veranderungen und
Aufwendungen, die Uber die ordnungsgemale Instandsetzung und Instandhaltung
hinausgehen, der Zustimmung aller Eigentimer bedurfen. Dies bedeutet, dass bauliche
Verdnderungen

= nicht gem. § 21 Abs. 3 WEG mit Mehrheit beschlossen oder

= nicht von einem einzelnen Wohnungseigentimer gem. § 21 Abs. 4 WEG verlangt
werden koénnen.

Ist die Zustimmung einmal von allen erteilt, so kbnnen die Einzelheiten wiederum durch
Mehrheitsbeschluss geregelt werden (BayObLG, Beschluss v. 4.1.1991, 2Z BR 102/90,
WE 1992, 166). Der Grundsatz des Einstimmigkeitserfordernisses gilt aber nicht
uneingeschrankt. So sieht § 22 Abs. 1 S. 2 WEG selbst eine Ausnahme vor. Hiernach ist
die Zustimmung eines Wohnungseigentumers zu baulichen Verdnderungen dann nicht
erforderlich, wenn durch die Veranderung dessen Rechte nicht Uber das in & 14 WEG
bestimmte Mal3 hinaus beeintrachtigt werden. Ist Allstimmigkeit erforderlich, so
verhindert eine Enthaltung oder nichtige Stimme diese Allstimmigkeit, ebenfalls eine
bedingte Zustimmung (BayObLG, Beschluss v. 8.12.1994, 2Z BR 116/94, WuM 1995,
227).

Bei Aufwendungen, die Uber die ordnungsgemalle Instandhaltung oder Instandsetzung
hinausgehen, ist letztlich nur die Zustimmung derjenigen erforderlich, die durch diese
MalRnahme oder die Aufwendungen in ihren Rechten beeintréchtigt werden. Wegweisend
ist die Entscheidung des BGH v. 18.1.1979 (BGH, Beschluss v. 18.1.1979, VII ZB 19/78,
NJW 1979, 817).

Hinweis
Auch allein betroffener Wohnungseigentiumer ist stimmberechtigt

Auch dann, wenn die Wohnungseigentimer uber eine bauliche Veranderung beschliel3en,
die einem Wohnungseigentumer tUberwiegend oder gar ausschlie3lich zugute kommt, ist
dieser grundséatzlich nicht von seinem Stimmrecht ausgeschlossen (BayObLG, Beschluss
V. 25.9.2003, 2Z BR 161/03). Das Stimmrechtsverbot des § 25 Abs. 5 WEG soll als
Ausnahmevorschrift nur bestimmte Falle der Interessenkollision erfassen, die
Wohnungseigentiimer aber nicht schlechthin daran hindern, an Entscheidungen uber das
Gemeinschaftseigentum mitzuwirken.



Achtung
Mehrheitsbeschluss nicht nichtig

Ein Eigentumerbeschluss, der bauliche Verdnderungen zum Gegenstand hat, ist nicht
wegen absoluter Unzustandigkeit der Wohnungseigentiimer zur Beschlussfassung nichtig
(BayODbLG, Beschluss v. 15.1.2004, 2Z BR 227/03). Zwar kann eine bauliche
Verdnderung des Gemeinschaftseigentums, die Uber eine ordnungsmalige
Instandhaltung oder Instandsetzung hinausgeht, grundséatzlich nicht mit Mehrheit der
Stimmen von den Wohnungseigentiimern beschlossen werden. Selbst wenn aber die
beschlossene bauliche Veranderung einzelne Wohnungseigentumer tber das
hinnehmbare Mal hinaus beeintrachtigen wirde, lage zwar ein Verstol3 gegen das Gesetz
vor, aber kein nichtiger Eigentimerbeschluss. Ein Verstol3 gegen die hier maRRgebliche
Bestimmung des § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG macht den Eigentimerbeschluss zwar
rechtswidrig, aber nicht nichtig.

Hinweis

Zustimmung auch durch Vertrag moglich

Die Wohnungseigentumer sind trotz der Einseitigkeit der Erklarung der erforderlichen
Zustimmung nach 8§ 22 Abs. 1 WEG nicht gehindert, die Erteilung der Zustimmung in
Verbindung mit naheren Regelungen zu der baulichen Verdnderung zum Gegenstand
eines Vertrages zwischen allen Eigentumern zu machen (OLG Hamm, Beschluss v.
18.11.2003, 15 W 395/03).

2 Allstimmigkeit ist abdingbar

Zu beachten ist noch, dass die Vorschriften des § 23 Abs. 2 WEG abdingbar sind. So
kann die Gemeinschaftsordnung z. B. die Vornahme einer baulichen Anderung von der
Zustimmung des Verwalters abhangig machen (BayObLG, Entscheidung v. 18.7.1991, 2Z
BR 64/91, WE 1991, 261). Diese ersetzt allerdings nicht, wenn Entsprechendes nicht
ausdrucklich bestimmt ist, die Zustimmung aller anderen Wohnungseigentimer, sie stellt
vielmehr eine zuséatzliche Voraussetzung fur die Zulassigkeit einer baulichen Veranderung
dar (OLG Zweibrtcken, Entscheidung v. 29.6.1992, 3 W 30/92, NJW 1992, 2899).

Auch kann eine Gemeinschaftsordnung bestimmen, dass bestimmte bauliche
MalRnahmen, die als bauliche Veranderung anzusehen waren, aufgrund
Mehrheitsbeschlusses vorgenommen werden durfen. Soll der Grundsatz der
Einstimmigkeit aufgegeben werden, muss die Gemeinschaftsordnung aber eine
eindeutige Regelung hierzu treffen (KG, WE 1991, 328).

Fruhzeitig abklaren, wer betroffen ist

Wer bauliche Verdnderungen vornehmen maéchte, sollte als erstes abklaren, wer
hierdurch betroffen wird. Ist es die Gemeinschaft aller Wohnungseigentimer, so muss
auch die Zustimmung aller Wohnungseigentimer hierzu eingeholt werden.

Fur den Fall, dass nur einzelne Wohnungseigentumer hiervon betroffen sind, sollten diese
fruhzeitig informiert und deren Zustimmung eingeholt werden. In diesem Fall ist nicht
einmal ein Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentimergemeinschaft fur die bauliche
Verénderung erforderlich.



Hinweis
Ordnungsgemale Instandhaltung

Keine baulichen Verdnderungen sind ausdrucklich diejenigen MalRhahmen, die der
ordnungsgemalien Instandhaltung dienen, d. h. der Erhaltung und Wiederherstellung des
ursprunglichen Zustandes des Gemeinschaftseigentums. Hierzu gehéren z. B. die
erstmalige Herstellung eines einwandfreien oder nach Aufteilungsplan vorgesehenen
Zustands, die Beseitigung anfanglicher Mangel oder auch notwendige Anpassungen an
veradnderte Erfordernisse, beispielsweise des dffentlichen Rechts oder des Nachbarrechts.

3 ABC der baulichen Veranderungen
Zum Thema bauliche Verdnderungen gibt es eine Fulle von Gerichtsentscheidungen,
woraus nachfolgend in alphabetischer Reihenfolge einige durch Gerichte bereits geregelte

Einzelsachverhalte aufgefuhrt werden sollen.

Diese Beispiele kdonnen lediglich eine Orientierungshilfe sein, um ein Gespur daftr zu
bekommen, wie die Rechtsprechung eventuell vergleichbare Sachverhalte behandeln
wird:

Fall-Beispiel
Abstellplatze

Bauliche Veranderung bejaht fur den Fall einer Umwandlung einer Grunflache in einen
Abstellplatz fur Pkw (OLG Stuttgart, NJW 1961, 1359; BayObLG, WE 1991, 290)

Ebenfalls bauliche Veranderung bejaht fir Umgestaltung eines Abstellplatzes in Garagen
(BayObLG, DWEigt 1984, 125; OLG Zweibriicken, DWE 1986, 26)

Bauliche Veranderung dagegen verneint bei Anderung der Parkordnung
(OLG Kéln, WEM 1978, 122)

Fall-Beispiel
Aufzug

Der Anbau eines Aufzugs an der AulRenseite des Gebédudes ist eine bauliche Verdnderung
(vgl. BayObLG, WE 1993, 285).

Fall-Beispiel
Aulenjalousie/Aul3enrollladen

Das Anbringen von Aul3enrollladen ist eine bauliche Verdnderung (vgl. BayObLG, WE 1992,
138; OLG Dusseldorf, Beschluss v. 10.7.1995, 3 Wx 99/95, WE 1996, 32).

Fall-Beispiel
Aul3enspiegel

Das Anbringen eines Aul3enspiegels stellt eine bauliche Verdnderung dar
(BayObLG, Beschluss v. 23.5.1996, 2Z BR 19/96, NJW-RR 1996, 1358).



Fall-Beispiel
Balkon

Der Anbau eines Balkons
(BayObLG, Beschluss v. 10.3.1994, 2Z BR 125/93, WE 1995, 64),

Anbau einer Balkontreppe
(OLG Karlsruhe, Beschluss v. 12.10.1998, 11 Wx 49/98, NZM 1999, 36),

die Verglasung eines Balkons oder einer Loggia

(BayObLG, Entscheidung v. 4.11.1993, 2Z BR 89/93, NJW 1995, 202; OLG Diisseldorf, Entscheidung
v. 20.1.1995, 3 Wx 483/94, WE 1995, 217; OLG Frankfurt/M., Entscheidung v. 19.4.1994, 20 W
30/94, ZMR 1994, 381)

...stellen eine bauliche Veranderung dar.

Dies gilt auch dann, wenn die Balkone nach der Gemeinschaftsordnung dem
Sondereigentum zugeordnet sind (BayObLG, WuM 1993, 750).

Fall-Beispiel
Beleuchtung
Das Anbringen eines Dammerschalters, um eine Beleuchtung des Zugangs zur

Wohnanlage zu ermoglichen, stellt keine bauliche Veranderung dar und ist als Ma3nahme

im Rahmen ordnungsgemalRier Verwaltung anzusehen
(BayObLG, Entscheidung v. 22.7.1993, 2Z BR 60/93, WE 1994, 251).

Fall-Beispiel
Betonschwellen

Bauliche Veranderung verneint bei der Verlegung von Betonschwellen in die Zufahrt zum

Parkplatz zwecks Verkehrsberuhigung
(KG Berlin, Entscheidung v. 6.3.1985, 24 W 3664/84, OLGZ 1985, 263).

Fall-Beispiel
Blumenkasten

Das Anbringen fest montierter Blumenké&sten ist als bauliche Verdnderung anzusehen
(vgl. Barmann/Pick/Merle, 8. Auflage, Rn. 39 zu § 22 WEG).

Die Bepflanzung von Balkonen und Terrassen ist aber grundsatzlich frei zulassig, soweit

keine nachteilige Verdnderung des optischen Gesamteindrucks der Wohnanlage vorliegt
(vgl. BayObLG, MDR 1984, 406).

Fall-Beispiel
Bodenbelag

Der Austausch des Bodenbelags, der auf dem Estrich verlegt ist (Teppich, Parkett, Fliesen
u. a.), stellt keine bauliche Veranderung dar, da der Bodenbelag im Sondereigentum
steht. Wenn allerdings der darunter liegende Estrich betroffen ist, dann handelt es sich



um eine Umgestaltung des gemeinschaftlichen Eigentums, somit um eine
zustimmungspflichtige bauliche Veranderung.

Fall-Beispiel
Bohrungen durch AuRenwand

Bei sachgerechter Ausfuhrung ist die Durchbohrung eines im Gemeinschaftseigentum
stehenden Garagendachs zur Befestigung einer als zulassig angesehenen Solaranlage als
ordnungsgemal anzusehen, da ein uber das in 8 14 Nr. 1 WEG hinausgehender Nachteil

far die Miteigentimer hierin nicht gesehen werden kann (vgl. BayObLG, Entscheidung v.
17.10.2001, 2Z BR 147/01, Immobilien Wirtschaft und Recht, Heft 2/2002, 64).

Fall-Beispiel
Dachausbau

Sofern der Ausbau des Dachgeschosses nicht bereits in der Teilungserklarung vorgesehen
ist, fuhrt dieser zu Eingriffen in die bauliche Substanz des Geb&udes, sodass eine

bauliche Veranderung vorliegt (BayObLG, Entscheidung v. 4.10.1990, BReg 2 Z 91/90, NJW-RR 1991,
140; BayObLG, Entscheidung v. 3.12.1992, 2Z BR 104/92, NJW-RR 1993, 336).

Auch der Einbau eines WC in einen Dachraum ist eine bauliche Veranderung, ebenso
wurde der Einbau einer Treppe vom Speicherraum zu der darunter liegenden Wohnung
als bauliche Veranderung angesehen (BayObLG, WE 1994, 126).

Fall-Beispiel
Dachfenster

Der nachtragliche Einbau eines Dachfensters, die VergrofRerung und Umgestaltung von
Giebelfenstern und der Umbau einer Dachluke zu einem Dachflachenfenster sind bauliche

Verédnderungen (vgl. OLG Karlsruhe, Entscheidung v. 14.1.1985, 11 W 102/84, ZMR 1985, 209; BayObLG,
Rpfleger 1983, 14; BGH, Entscheidung v. 19.12.1991, V ZB 27/90, NJW 1992, 978).

Fall-Beispiel
Dachterrasse

Die Umwandlung von Dachflachen in eine Dachterrasse ist als bauliche Veranderung

anzusehen (OLG Hamburg, Entscheidung v. 21.12.1984, 2 W 16/84, MDR 1985, 501; OLG KéIn,
Entscheidung v. 22.1.1997, 16 Wx 238/96, WE 1997, 430).

Dasselbe qilt fur die Errichtung eines Wintergartens oder einer Blockhitte auf der
Dachterrasse (BayObLG, Entscheidung v. 9.3.1995, 2Z BR 16/95, WuM 1995, 504).

Fall-Beispiel
Deckendurchbruch

Bauliche Veranderung bejaht bei einem Deckendurchbruch zur Verbindung zweier

Wohnungen (BayObLG, Entscheidung v. 29.10.1991, BReg 2 Z 130/91, NJW-RR 1992, 272) oder bei der
Verbindung einer Dachgeschosswohnung mit dem daruber liegenden Speicherraum (BayObLG, Entscheidung v.
8.7.1993, 2Z BR 51/93, ZMR 1993, 476).



Fall-Beispiel

Estrich

Eingriffe in den Estrich stellen stets bauliche Veranderungen dar.
Fall-Beispiel

Enthartungsanlage

Der erstmalige Einbau einer Enthartungsanlage fur das Trinkwasser (Kaltwasserstrang)
ist eine bauliche Veranderung (vgl. BayObLG, Entscheidung v. 19.1.1984, BReg 2 Z
17/83, MDR 1984, 406).

Fall-Beispiel

Fahrradstander

Die Installation eines Fahrradstanders kann eine bauliche Verédnderung sein, wenn sie an
einer storenden Stelle, etwa im Eingangsbereich der Wohnanlage erfolgt (vgl. BayObLG,
Entscheidung v. 18.7.1991, BReg 2 Z 64/91, DWE 1991, 142); keine bauliche
Veranderung, wenn der Fahrradstdnder an einer nicht stérenden Stelle angebracht wird
(BayObLG, Entscheidung v. 5.4.1990, BReg 2 Z 24/90, WuM 1990, 612).

Fall-Beispiel

Fahrstuhl

Der Einbau sowie die Stilllegung eines Fahrstuhls sind bauliche Veranderungen (fur
Stilllegung OLG Kéln, WE 1990, 26).
Fall-Beispiel

Fassade

Das Verputzen der Fassade aus Sichtbeton stellt eine bauliche Verédnderung dar
(BayObLG, Entscheidung v. 16.3.1988, BReg 2 Z 149/87, NJW-RR 1988, 1169).

Ist ein nachtréglicher Farbanstrich der Fassade notwendig, um ein vollstandiges
Abschlagen des Putzes zu vermeiden, dann handelt es sich um eine MaRnahme der
Instandsetzung (vgl. KG, Entscheidung v. 24.5.1993, 24 W 3698/92, NJW-RR 1993, 1104).

Der Anstrich von in die Hausfassade integrierten Garagentoren mit der Farbe blau kann

mehrheitlich beschlossen werden und stellt keine bauliche Veranderung dar
(so Landgericht Bonn, Beschluss v. 26.7.2001, NJW-RR 2002, 442).

Fall-Beispiel
Fenster

Der Austausch einfach verglaster Fenster durch Thermopanfenster wie auch der
Austausch von Holzfenstern gegen moderne Kunststofffenster stellt in der Regel keine
bauliche Veranderung dar, sondern eine MalBhahme der ordnungsgemalen

Instandhaltung und Instandsetzung (vgl. OLG Oldenburg, Entscheidung v. 5.11.1987, 5 W 61/87, ZMR
1988, 185; BayObLG, Entscheidung v. 7.11.1990, BReg 2 Z 118/90, WuM 1991, 56).

Eine bauliche Veranderung ist aber zu bejahen, wenn der Austausch der Fenster im
Rahmen ordnungsgemaéfier Instandhaltung noch nicht erforderlich war (vgl. BayObLG,
Entscheidung v. 24.3.1994, 2Z BR 12/94, WE 1995, 125). Das Zumauern eines Fensters, die



VergroRerung und Veranderung von Fenstern oder der Umbau eines Fensters zu einer
Tur stellen alles bauliche Veranderungen dar.

Fall-Beispiel
Funkantenne

Die Installation einer Amateurfunkantenne auf dem Dach des Gebaudes ist eine bauliche

Veranderung
(vgl. BayObLG, Entscheidung v. 23.5.1996, 2Z BR 19/96, NJW-RR 1996, 1358).

Fall-Beispiel
Garage

Die Errichtung einer Garage ist eine bauliche Veranderung
(so schon OLG Celle, DWW 1961, 29).

Ebenso ist eine bauliche Veranderung die Beseitigung bestehender Garagen, das
Anbringen eines verschlielbaren Tores an einer offenen Garage (BayObLG, Entscheidung
v. 22.5.1998, 2Z BR 38/98, NZM 1999, 282) sowie das Betonieren der Garagenzufahrt
(OLG Celle, MDR 1968, 48).

Fall-Beispiel
Gartenbepflanzung

Ubliche Gartenpflege bzw. gartnerische Gestaltung, so z. B. Rasenméahen, Schneiden von
Baumen, Hecken und Blumen, fallen nicht unter 8 22 Abs. 1 Satz 1 WEG.

Ebenfalls sind das Aufstellen einzelner Spielgeréte oder Banke ohne feste Verbindung mit

dem Boden nicht als bauliche Ver&dnderung anzusehen

(vgl. OLG Saarbriicken, Entscheidung v. 24.10.1989, 5 W 187/89, NJW-RR 1990, 24; BayObLG, Entscheidung
v. 3.7.1991, BReg 2 Z 29/91, NJW-RR 1991, 1362; OLG Karlsruhe, Entscheidung v. 22.9.1993, 6 U 49/93, DWE
1994, 43; OLG Saarbriicken, Entscheidung v. 10.10.1997, 5 W 60/97, WE 1998, 69).

Dagegen stellt die Veranderung der vorhandenen gartnerischen Gestaltung eine bauliche
Veranderung dar, soweit sie Uber die ubliche Gartenpflege hinaus geht (vgl. OLG Hamm,
Entscheidung v. 24.3.1997, 15 W 314/96, WE 1997, 387).

So z. B. bei einer radikalen Beseitigung der vorhandenen Bepflanzung
(vgl. OLG Hamm, WE 1997, 387).

Auch die Anpflanzung eines stark wachsenden Baumes kann als bauliche Veranderung
angesehen werden (KG, Entscheidung v. 13.7.1987, 24 W 1752/87, OLGZ 1987, 410), wie auch das

Fallen eines groReren Baumes
(BayObLG, Entscheidung v. 30.7.1998, 2Z BR 54/98, WE 1999, 77).

Fall-Beispiel
Gartenhauschen

Das Errichten eines Gartenhauschens ist stets eine bauliche Ver&dnderung, auch bei

bestehendem Sondernutzungsrecht des errichtenden Eigentiimers

(BayObLG, Entscheidung v. 17.12.1987, BReg 2 Z 84/87, NJW-RR 1988, 591; OLG Oldenburg, Entscheidung v.
11.3.1997, 5 W 18/97, WuM 1997, 391; BayObLG, Entscheidung v. 26.7.2001, 2Z BR 73/01, NJW-RR 2002,
445).



Fall-Beispiel
Gegensprechanlage

Der nachtréagliche Einbau einer Gegensprechanlage stellt eine bauliche Veranderung dar

und bedarf der Zustimmung aller Eigentimer
(vgl. BayObLG, Entscheidung v. 10.2.1998, 2Z BR 129/97, WE 1998, 402; AG Bremen, Entscheidung v.
28.5.1985, 111a WEG 10/85, DWE 1985, 128).

Fall-Beispiel
Grillplatz

Die Errichtung eines Grillplatzes ist als bauliche Veranderung anzusehen
(vgl. Barmann/Pick/Merle, 8. Aufl., Rn. 58 zu § 22 WEG).

Fall-Beispiel
Heizung

Der nachtragliche Einbau einer Zentralheizungsanlage und der Einbau zuséatzlicher
Heizkorper stellen eine bauliche Verédnderung dar, zumindest wenn hierdurch das
Gemeinschaftseigentum umgestaltet wird.

Eine bauliche Veranderung wurde ebenfalls bejaht fur die Umstellung einer
Olzentralheizung auf Fernwarme unter der Voraussetzung, dass eine sofortige
Erneuerung der Heizung nicht erforderlich war (OLG Dusseldorf, Entscheidung v. 8.10.1997, 3 Wx
352/97, WE 1998, 188), die Umrustung von auf im Sondereigentum stehenden
Nachtstromspeicherdfen auf eine Gemeinschaftsheizungsanlage (OLG Hamm, Entscheidung v.
26.5.1994, 5 U 220/93, NJW-RR 1995, 909), auch der Einbau einer Gasetagenheizung kann eine

bauliche Veranderung sein (OLG Frankfurt, Entscheidung v. 25.8.1992, 20 W 230/91, NJW-RR 1992,
1494).

Allerdings kann die Umstellung der Heizung von Ol auf Gas als modernisierende
Instandsetzungsmal3nahme anzusehen sein, wenn die Erneuerung der Heizungsanlage
ohnehin erforderlich ist (vgl. KG, Entscheidung v. 27.6.1994, 24 W 7640/93, NJW-RR 1994, 1358).

Fall-Beispiel
Kabelfernsehen

Die Umrustung einer funktionsfahigen Gemeinschaftsantenne auf
Breitbandkabelanschluss (Kabelfernsehen) stellt eine bauliche Verdnderung dar und kann
nur einstimmig durch alle Wohnungseigentiumer beschlossen werden (vgl. OLG Karlsruhe,
Entscheidung v. 28.6.1989, 4 W 127/88, NJW-RR 1989, 1041; BayObLG, Entscheidung v.
11.10.1991, BReg 2 Z 43/91, NJW-RR 1992, 664; OLG Hamm, Entscheidung v.
9.10.1997, 15 W 245/97, WE 1998, 111).

Ist allerdings die vorhandene Antennenanlage reparaturbedurftig oder tberaltert, kann
der Anschluss an das Kabelnetz, wenn er wirtschaftlich sinnvoll ist, gem. 8 21 Abs. 3 Nr.
5 WEG mehrheitlich beschlossen werden.

Fall-Beispiel

Kamin



Der Anschluss eines Kamins oder Kaminofens an einen gemeinschaftlichen Schornstein
ist eine bauliche Verdnderung (BayObLG, Beschluss v. 7.8.1997, 2Z BR 62/97, WE 1998, 154).

Auch der nachtréagliche Einbau eines Kamins in eine Dachgeschosswohnung ist als
bauliche Veranderung angesehen worden (LG Hamburg, Entscheidung v. 13.1.1986, DWE 3/86, 88).

Fall-Beispiel
Katzennetz

Ein an einem Balkon angebrachtes Katzennetz ist als bauliche Veranderung angesehen
worden (OLG Zweibriicken, Entscheidung v. 9.3.1998, 3 W 44/98, WE 1998, 237).

Fall-Beispiel
Kellerabteil

Die Errichtung von Trennwanden zur Abgrenzung eines Kellerabteils ist eine bauliche
Verédnderung, ebenso der Ausbau von Kellerraumen.

Fall-Beispiel
Kinderspielplatz

Die Anlegung eines Kinderspielplatzes gilt als bauliche Ver&dnderung (LG Mannheim,
Entscheidung v. 26.7.1974, 4 T 35/73, ZMR 1976, 51).

Ebenso kann die Verlegung eines Kinderspielplatzes eine bauliche Veranderung
darstellen, zumindest wenn hiermit eine Zweckanderung unbebauter Teile eines
Grundstucks verbunden ist.

Fall-Beispiel

Leuchtreklame

Die nachtragliche Installation einer Leuchtreklame an einer Auf3enwand stellt eine
bauliche Veranderung dar (OLG Hamm, Entscheidung v. 15.2.1980, 15 W 131/79, OLGZ 1980, 274).

Fall-Beispiel
Mauer

Die Errichtung einer kniehohen Beeteinfassungsmauer ist als bauliche Veranderung zu
qualifizieren (KG, Entscheidung v. 10.1.1994, 24 W 3851/93, WE 1994, 336).

Fall-Beispiel
Mulltonnenabstellplatz

Die Einrichtung eines Abstellplatzes fuir Mulltonnen sowie die Verlegung von Mullboxen

sind bauliche Veranderungen (OLG Hamburg, Entscheidung v. 27.7.1976, 2 W 34/76, MDR 1977, 230;
a. A. hierzu LG Bremen, Entscheidung v. 5.6.1997, 2 T 553/96, WuM 1997, 389).

Fall-Beispiel

Parabolantenne



Die Anbringung einer Parabolantenne bedarf in der Regel der Zustimmung aller

Wohnungseigentlimer (OLG Hamm, Entscheidung v. 4.12.1992, 15 W 324/92, NJW 1993, 1276; BVerfG,
Entscheidung v. 10.3.1993, 1 BvR 1192/92, NJW 1993, 1252).

Durch die Parabolantenne kann der optische Gesamteindruck des Geb&udes nachteilig
verandert werden, aul3erdem bedarf es einer sicheren Verankerung, die einen
erheblichen Eingriff in die Gebaudesubstanz erforderlich machen kann. Dies gilt
unabhangig davon, ob die Antenne auf dem Dach des Geb&udes, im Garten oder auf

einem Balkon angebracht wird, an dem ein Sondernutzungsrecht besteht (vgl. OLG
Dusseldorf, Entscheidung v. 12.11.1993, 3 Wx 333/92, WE 1994, 108).

Ausnahmsweise kann sich fur die Gemeinschaft eine Duldungspflicht hinsichtlich einer

Antenne ergeben, wenn beispielsweise ein Eigentimer Auslander ist und tber die

Parabolantenne Heimatsender empfangen méchte (vgl. OLG Diisseldorf, Entscheidung v. 2.12.1992,
3 Wx 159/92, NJW 1993, 1274; BVerfG, Entscheidung v. 10.3.1993, 1 BvR 1192/92, NJW 1993, 1252).

Fall-Beispiel
Parkplatz
Die Schaffung einer neuen Parkflache ist als bauliche Veranderung anzusehen. Dagegen

stellen blofRe Parkplatzregelungen, wie auch das Anbringen von Farbmarkierungen auf

einem Parkplatz keine baulichen Veranderungen dar (vgl. BayObLG, WEZ 1988, 52; OLG
Frankfurt, Entscheidung v. 13.5.1992, 20 W 226/91, NJW-RR 1993, 86).

Fall-Beispiel
Pergola

Das Errichten einer Pergola sowie deren nachtragliches Uberdachen sind bauliche
Veranderungen (BayObLG, Entscheidung v. 6.7.1989, BReg 2 Z 111/88, GE 1990, 155).

Fall-Beispiel
Pflanztrog

Das Aufstellen von Pflanztrogen, die nicht fest mit dem Boden verbunden sind, stellt
keine bauliche Veranderung dar (BayObLG, Entscheidung v. 23.9.1991, BReg 2 Z 65/91, WE 1992, 42).

Fall-Beispiel
Rollladen

Das Anbringen von Rollladen an Fenstern oder Balkonturen ist eine bauliche Veranderung
(OLG Dusseldorf, Entscheidung v. 10.7.1995, 3 Wx 99/95, WE 1996, 32; BayObLG, Entscheidung v. 14.3.1991,
BReg 2 Z 168/90, WE 1991, 155).

Fall-Beispiel
Schaukel

Die Errichtung einer Kinderschaukel auf einer Rasenflache stellt eine bauliche
Veranderung dar (vgl. Barmann/Pick/Merle, a. a. O. Rn. 80 zu § 22 WEG).

Fall-Beispiel

Solarzelle



Das Anbringen von Solarzellen ist eine bauliche Veranderung (vgl. BayObLG,
Entscheidung v. 15.10.1992, 2Z BR 75/92, WE 1994, 77).

Fall-Beispiel

Speicher

Der Einbau einer Treppe vom Speicherraum zu der darunter liegenden Wohnung ist eine
bauliche Veranderung (BayObLG, Entscheidung v. 2.9.1993, 2Z BR 73/93, WE 1994, 126). Im Ubrigen
siehe hierzu unter Stichwort Dachgeschoss.

Fall-Beispiel

Teerung

Die Teerung einer Rasenflache und die Veranderung eines Lieferanteneingangs bei einem

Lebensmittelmarkt wurden als bauliche Veranderung angesehen (BayObLG, Entscheidung v.
17.7.1986, Z 32/86).

Fall-Beispiel
Terrasse

Die Anlage einer Terrasse, die Erweiterung eines Plattenbelags sowie auch die
VergrolRerung einer Terrasse sind bauliche Veranderungen (vgl. BayObLG, Entscheidung
v. 25.11.1997, 2Z BR 99/97, WE 1998, 392; BayObLG, Entscheidung v. 3.11.1994, 2Z
BR 58/94, NJW-RR 1995, 395).

Ebenfalls stellt die Rundumverglasung einer Terrasse eine bauliche Veranderung dar
(BayObLG, Entscheidung v. 16.4.1998, 2Z BR 61/98, WE 1999, 29).

Fall-Beispiel
Tdren

Der Einbau einer Tur anstelle eines Fensters sowie das Auswechseln der Wohnungstur

sind bauliche Veranderungen (BayObLG, Entscheidung v. 23.7.1987, BReg 2 Z 53/87, WuM 1988, 99;
OLG Dusseldorf, Entscheidung v. 2.11.1998, 3 Wx 364/98, NZM 1999, 264).

Fall-Beispiel
Wanddurchbruch

Durchbriiche durch eine AuRenwand oder eine andere tragende oder nichttragende Wand

sind als bauliche Verdnderungen anzusehen (BayObLG, Entscheidung v. 2.2.1995, 2Z BR 71/94,
NJW-RR 1995, 649; OLG KélIn, Entscheidung v. 8.2.1995, 16 Wx 187/94, WE 1995, 221).

Fall-Beispiel
Waschetrockenplatz

Das Verlegen eines Waschetrockenplatzes durch Umsetzen und Einbetonieren von

Waschestangen ist eine bauliche Verédnderung (BayObLG, Entscheidung v. 6.2.1987, BReg 2 Z
129/86, WE 1987, 56).



Eine auf einem Balkon fest angebrachte Waschetrockenstange muss eventuell geduldet

werden, da das Erscheinungsbild des Balkons nur unwesentlich verandert wird (so OLG
Stuttgart, Entscheidung v. 2.11.1981, DWE 1981, 125).

Fall-Beispiel
Werbeschild

Das Anbringen eines Werbeschildes an der Aul3enwand eines Geb&udes stellt eine
bauliche Veranderung dar (KG, NJW-RR 1995, 333).

Fall-Beispiel
Wintergarten

Der Anbau eines Wintergartens ist eine bauliche Veranderung (BayObLG, Entscheidung v.
5.11.1993, 2Z BR 83/93, WuM 1993, 759; OLG Diisseldorf, Entscheidung v. 2.9.1992, 3 Wx 175/92, DWE
1994, 42).

Fall-Beispiel

Zaun

Die Errichtung eines Zauns ist grundséatzlich als bauliche Veranderung anzusehen
(BayObLG, Entscheidung v. 6.2.1991, BReg 2 Z 171/90, WE 1991, 126; fur das Anbringen eines hdlzernen
Flechtzauns BayObLG, Entscheidung v. 26.7.2001, 2Z BR 73/01, NJW-RR 2002, 445).

4 Beseitigungsanspruch

Werden bauliche Veranderungen ohne die erforderliche Zustimmung der tbrigen
Miteigentiimer vorgenommen und bringen diese einen Uber das Mal3 des § 14 Nr. 1
WEG hinausgehenden Nachteil mit sich, so hat jeder einzelne Wohnungseigentimer
einen Beseitigungsanspruch gemal 88 14 Nr. 1, 15 WEG Abs. 3 WEG, § 1004 BGB
gegen denjenigen Wohnungseigentumer, der die bauliche Verdanderung vorgenommen
hat.

In diesem Zusammenhang ist jedoch zu beachten, dass zur Beseitigung einer baulichen
Veranderung nur derjenige verpflichtet ist, der sie vorgenommen hat, also der so
genannte Handlungsstorer. Sein Sonderrechtsnachfolger ist als Zustandsstorer nur
verpflichtet, die Beseitigung zu dulden. Beseitigungs- und Duldungsanspruch sind dabei
verschiedene Verfahrensgegenstande (BayObLG, Beschluss v. 27.3.2003, 2Z BR 122/02).

Achtung
Aufgepasst bei der Antragstellung

In all diesen Fallen heil3t es also aufgepasst bei der Antragstellung: Hat der
Wohnungseigentimer eine ungenehmigte bauliche Verédnderung nicht selbst
vorgenommen, sondern dessen Rechtsvorgénger, so ist der Antrag auf Duldung der
Beseitigung einer baulichen Veranderung zu stellen und nicht auf Beseitigung der
baulichen Veranderung.

5 Nutzen, Lasten und Kosten bei baulichen Verdnderungen

8§ 16 Abs. 3 WEG bestimmt, dass ein Wohnungseigentiimer, der einer baulichen
Veranderung nicht zugestimmt hat, nicht berechtigt ist, einen Anteil an Nutzungen, die



auf einer solchen MalBhahme beruhen, zu beanspruchen; andererseits ist er auch nicht
verpflichtet, Kosten, die durch eine solche MaBhahme verursacht sind, zu tragen.

5.1 Nutzungen

Nicht ganz klar ist, was unter dem Begriff der Nutzungen zu verstehen ist. Nach einer
Auffassung umfassen die Nutzungen die Frichte (z. B. Mietzins, Grundstuckserzeugnisse)
sowie die Gebrauchsvorteile (so z. B. Bassenge, in: Palandt, 62. Aufl., Rz. 11 zu § 16
WEG; Kreuzer, in: WE 1996, 450, 454), nach anderer Auffassung werden die
Gebrauchsvorteile von 8 16 Abs. 3 WEG nicht erfasst. Diese Auffassung ist vorzuziehen,
da ansonsten nicht verstandlich ist, weshalb der Begriff der Nutzungen hier ein anderer
sein soll, als der in 8§ 13 Abs. 2 Satz 2 und § 16 Abs. 1 Satz 1 WEG. Dies bedeutet,
dass nicht zustimmende Wohnungseigentimer gem. 8 16 Abs. 3 nicht von den
Gebrauchsvorteilen einer baulichen Veranderung ausgeschlossen sind. Allerdings haben
die Wohnungseigentumer im Einzelfall die Moglichkeit, durch Mehrheitsbeschluss
diejenigen vom Gebrauch auszuschliel3en, die der baulichen Veranderung gem. § 22
Abs. 1 Satz 1 nicht zugestimmt haben, soweit dies tatsachlich mdglich ist und
ordnungsgeméalier Verwaltung entspricht (so auch Barmann/Pick/Merle, in: WEG-
Kommentar, 9. Aufl., Rz. 258 zu § 22 WEG).

5.2 Kosten

Wohnungseigentiimer, die einer baulichen Veranderung nicht zustimmen, sind auch nicht
verpflichtet, die Kosten der baulichen MalRnahmen zu tragen.

Hinweis
Zustimmung unter Verwahrung gegen die Kostenlast

Denkbar ist, dass ein Wohnungseigentimer einer baulichen Veranderung zwar zustimmt,
dies aber unter dem Vorbehalt, sich nicht an hierdurch entstehenden Kosten beteiligen zu
mussen. Auch bei dieser Konstellation entfallt eine Kostentragungspflicht des unter
Verwahrung gegen die Kostenlast zustimmenden Eigentimers.

Achtung

Kostenbefreiung auch von Unterhaltskosten

Die Kostenbefreiung gem. 8 16 Abs. 3 WEG umfasst dabei auch die Folgekosten einer
baulichen MaBhahme, so z. B. in der Folge auftretende Unterhaltskosten.

Wird eine bauliche Veranderung ohne Zustimmung eines Eigentimers aufgrund
bestandskraftigen Mehrheitsbeschlusses durchgefiuihrt, obwohl die Zustimmung des
sich verweigernden Eigentimers erforderlich gewesen ware, ist zu differenzieren:

Ist eine bauliche Veranderung abweichend vom Gesetz nicht bereits durch
Mehrheitsbeschluss in der Teilungserklarung bzw. durch eine Vereinbarung
zugelassen, so kann ein Wohnungseigentiimer, der einer baulichen Veranderung nicht
zugestimmt hat, auch trotz bestandskraftigen Mehrheitsbeschlusses nicht zu einer
Kostentragung verpflichtet werden. Er hat allerdings die bauliche MalRnahme zu dulden,
da ein entsprechender bestandskraftiger Mehrheitsbeschluss nicht nichtig ist, zumindest
solange der Mehrheitsbeschluss tber die bauliche Verdnderung keine Regelung tber die
Kostentragung trifft.

Achtung

Kostentragung



Haben die Eigentimer allerdings auch abweichend von & 16 Abs. 3 eine Kostentragung
aller Eigentumer beschlossen, so ist ein solcher Beschluss nichtig.

Sieht allerdings die Teilungserklarung bzw. eine Vereinbarung der
Eigentimergemeinschaft grundsatzlich die Moglichkeit vor, durch Mehrheitsbeschluss
bauliche Veranderungen herbeizufihren, dann kann auch durch Mehrheitsbeschluss eine
Kostentragungspflicht der nicht zustimmenden Eigentiumer begrindet werden. 8 16 Abs.
3 ist dann nicht anwendbar (so auch Barmann/Pick/Merle, 9. Aufl., Rz. 255 zu § 22
WEG; a. A. Staudinger/Bub, Rz. 9 zu § 22 WEG).

Im letzteren Fall sind die Wohnungseigentiimer, die nicht zugestimmt haben, auch dann
an den Kosten zu beteiligen, wenn ihnen die MaRnahme keinerlei Nutzen bringt (vgl.
Bassenge, Rz. 5 zu § 16 WEG; streitig, a. A. BayObLG, Beschluss v. 16.3.2003, 2Z BR
181/99, ZWE 2000, 526).

5.2.1 Kostentragungspflicht aller Wohnungseigentimer bei modernisierender
Instandsetzung bzw. sog. ""Luxusmodernisierung"

Eine notwendige Instandsetzungsmafnahme gem. § 21 Abs. 3, Abs. 5 Nr. 2 WEG kann
im Einzelfall als bauliche Veranderung zu qualifizieren sein, weil sie Uber das notwendige
Maf hinaus geht und eine nicht technisch erforderliche Modernisierungsmaf3nahme
darstellt.

Achtung
Eingeschrankte Kostenfreistellung

Hier ware es unbillig, den nicht zustimmenden Wohnungseigentiumer vollig von den
anfallenden Kosten zu befreien. Wenn das gemeinschaftliche Eigentum
instandsetzungsbeduirftig war, sind auch die nicht zustimmenden Wohnungseigentimer
verpflichtet, sich an den Kosten zu beteiligen, die durch ordnungsgemalfe Instandsetzung
entstanden waren einschl. hierauf entfallender Unterhaltskosten. Fur dartiber
hinausgehende Mehrkosten verbleibt es dann aber bei der Kostenfreistellung.

5.2.2 Kostentragung aufgrund ungerechtfertigter Bereicherung

Hat ein Wohnungseigentiimer einer baulichen Veranderung nicht zugestimmt, kann er
dann trotzdem zu einer Kostentragung gem. 88 812 ff. BGB nach den Grundsatzen der
ungerechtfertigten Bereicherung verpflichtet sein, wenn er durch die bauliche
Veranderung einen Vermadgensvorteil (z. B. ersparte Heizkosten) erlangt (vgl. BayObLG,
Beschluss v. 11.12.1980, 2Z 74/79, NJW 1981, 690; Kreuzer, in: WE 1996, 450, 455).

Hinweis
Messbarer Vermogensvorteil

Fur einen Ausgleichsanspruch wegen ungerechtfertigter Bereicherung reicht es allerdings
noch nicht aus, dass fur einen nicht zustimmenden Wohnungseigentimer eine Nutzung
der baulichen Veranderungen unvermeidbar ist, wie z. B. bei einem verschodnerten
Hauseingang, es bedarf hierzu schon eines messbaren Vermogensvorteils des nicht
zustimmenden Wohnungseigentimers. Der in Anspruch genommene Eigentimer kann
dann dem Herausgabeanspruch nicht den Einwand der aufgedréngten Bereicherung
entgegensetzen, da er tatsachlich sein Vermodgen mehrt, gleichgultig ob er der
MalRnahme zugestimmt hat oder nicht.



