LG Munchen I, Endurteil v. 09.10.2024 — 1 S 2535/24 WEG

Titel:
Beschluss ber bauliche Veranderung muss Grenzen einer Nutzungsvereinbarung beachten

Normenketten:
WEG § 19 Abs. 1, § 20 Abs. 4
ZPO § 520 Abs. 3S. 2 Nr. 2

Leitsatze:

1. Mit der Bezeichnung als Kellerraum in der Teilungserkldrung ist stillschweigend eine Zweckbestimmung
der Réumlichkeiten verbunden. Sie diirfen nur in dem MaR und Umfang genutzt werden, mit dem keine
starkere Stérung als mit der Nutzung als Lager- oder Abstellraum verbunden ist. Eine Nutzung als Wohn-
oder Geschéaftsraum ist unzuldssig. (Rn. 27) (redaktioneller Leitsatz)

2. Beschlussfassungen (iber bauliche Verédnderungen miissen die Grenzen einer Nutzungsvereinbarung
beachten und sind nur in den Grenzen des § 19 Abs. 1 WEG zuldssig. (Rn. 32) (redaktioneller Leitsatz)

3. Beschliisse liber den Einbau einer Dusche und von Toiletten in gemaR Teilungsvereinbarung
"Kellerraume" sind wegen Widerspruchs zur Zweckbestimmung in der Teilungsvereinbarung zumindest
anfechtbar. (Rn. 28 — 32) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:

bauliche Veranderung, Wohnungseigentiimer, Beschluss, Nutzungsvereinbarung, Zweckbestimmung,
Kellerraume, Wohnnutzung

Vorinstanz:
AG Minchen, Urteil vom 25.01.2024 — 1293 C 350/23 WEG

Fundstellen:

ZWE 2025, 134
ZMR 2025, 634
BeckRS 2024, 34282
LSK 2024, 34282

Tenor

I. Auf die Berufung des Klagers wird das Urteil des Amtsgerichts Minchen vom 25.01.2024, Az. 1293 C
350/23 WEG, teilweise abgeandert und wie folgt neu gefasst:

1. Der Beschluss der Eigentiimerversammlung vom 09.12.2022 zu Tagesordnungspunkt 5.2 wird fur
unguiltig erklart, soweit darin der Einbau einer Toilette mit Ttr mit Anschluss an die Frischwasser- und
Abwasserleitung vor der sudlichen Kelleraulienwand in dem zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdrenden
Kellerbereich bzw. in dem zum Sondereigentum Nr. 2 gehérenden Keller, an dem jeweils zugunsten des
Sondereigentums Nr. 3 ein Sondernutzungsrecht begriindet ist, durch den Wohnungseigentiimer ... M.
nachtraglich gestattet wird.

2. Der Beschluss der Eigentimerversammlung vom 09.12.2022 zu Tagesordnungspunkt 5.3 wird flr
unguiltig erklart, soweit darin die Anbringung eines Leerrohres fur ein TV-Kabel an der Ostfassade des
Hauses durch die Wohnungseigentimer ... M. nachtraglich gestattet wird.

3. Der Beschluss der Eigentimerversammlung vom 09.12.2022 zu Tagesordnungspunkt 5.6 wird flr
unglltig erklart.

4. Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
II. Im Ubrigen wird die Berufung zurlickgewiesen.

Ill. Von den Kosten des Rechtsstreits erster Instanz tragt der Klager 2/3, die Beklagte 1/3. Die Kosten der
Berufung werden gegeneinander aufgehoben.



IV. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

V. Die Revision gegen dieses Urteil wird zugelassen.

Beschluss

1. Der Streitwert wird fur das Berufungsverfahren auf 20.000,00 € festgesetzt.

2. Fur das Verfahren in 1. Instanz wird der Streitwert in Abanderung der Entscheidung des Amtsgerichts
vom 25.01.2024 auf € 29.300,- festgesetzt.

Entscheidungsgriinde

1
Die beklagte Wohnungseigentiimergemeinschaft besteht aus dem Klager, dem Streithelfer ... M. sowie, als
Miteigentiumern, den Streithelfem ... M.

2

In der Eigentimerversammlung vom 09.12.2022 wurden unter anderem die folgenden in der Berufung
streitgegenstandlichen Beschlisse gefasst. mit welchen bauliche Veranderungen im Bereich des Kellers
des gemeinschaftlichen Anwesens genehmigt wurden:

TOP 5.2:

3

Der Einbau einer Toilette mit Tur sowie eines Wirtschaftswaschbeckens jeweils mit Anschluss an die
Frischwasser- und Abwasserleitung vor der sudlichen KellerauRenwand in dem zum gemeinschaftlichen
Eigentum gehdrenden Kellerbereich bzw. in dem zum Sondereigentum Nr. 2 gehérenden Keller, an dem
jeweils zugunsten des Sondereigentums Nr. 3 ein Sondemutzungsrecht begriindet ist, durch den
Wohnungseigentimer ... M. auf eigene Kosten wird gemaR § 20 Abs. 1 Alt. 2 WEG nachtraglich gestattet.
Die Lage der Toilette und des Wirtschaftswascheckens ergibt sich aus dem vorliegenden Grundrissplan des
Kellergeschosses, der dem Protokoll als Anlage 3 beigeflgt ist. Die konkrete Ausfiihrung der vorgenannten
baulichen Veranderungen ergibt sich aus dem vorliegenden Lichtbild, das den betreffenden Bereich des
Kellers mit Toilette samt Tir sowie des Wirtschaftswaschbeckens zeigt und dem Protokoll ebenfalls als
Anlage 4 beigefugt wird.

TOP 5.3:

4

Die Anbringung eines Leerrohres fir ein Stromkabel und eines Leerrohres fur ein TV-Kabel an der
Ostfassade des Hauses, die auf dem Lichtbild dokumentiert ist, das dem Protokoll als Anlage 5 beigefugt
ist, durch die Wohnungseigentimer ... M. auf eigene Kosten wird gemaf § 20 Abs. 1 Alt. 2 WEG
nachtraglich gestattet.

TOP 5.5:

5

Der mit einer Tur versehene Wanddurchbruch zwischen dem zum gemeinschaftlichen Eigentum
gehdrenden Kellerbereich, an dem zugunsten des Sondereigentums Nr. 2 ein Sondernutzungsrecht
begrindet ist, und dem zum Sondereigentum Nr. 2 gehérenden Keller, an dem zugunsten des
Sondereigentums Nr. 3 ein Sondemutzungsrecht begriindet ist, durch die Wohnungseigentimer ... M. auf
eigene Kosten wird gemal § 20 Abs. 1 Alt. 2 WEG nachtraglich gestattet. Die genaue Lage des
Wanddurchbruchs ergibt sich aus dem vorliegenden Grundrissplan des Kellergeschosses, der dem
Protokoll als Anlage 7 beigefligt ist. Der bauliche Zustand nach dem Wanddurchbruch ist auf dem
vorliegenden Lichtbild 1 dokumentiert, das dem Protokoll ebenfalls als Anlage 8 beigefiigt wird.

TOP 5.6:

6
Der Einbau einer gefliesten Nasszelle mit Tir, Dusche, WC, Waschbecken und eines Spuilbeckens jeweils
mit Anschluss an die Kalt- und Warmwasser- und Abwasserleitung, einer Gartenwasserhahn-Zuleitung,



eines TV-Kabelanschlusses sowie von drei selbstversorgten Heizkorpern (direkt angeschlossen an die
Therme der Wohnung Nr. 2) in dem zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdrenden Kellerbereich, an dem
zugunsten des Sondereigentums Nr. 2 ein Sondernutzungsrecht begriindet ist, durch die
Wohnungseigentimer ... M. auf eigene Kosten wird gemaf § 20 Abs. 1 Alt. 2 WEG nachtraglich genehmigt.

7
Hinsichtlich des Sachverhalts wird im Ubrigen auf den Tatbestand der angegriffenen Entscheidung Bezug
genommen, § 540 Abs. 1 Nr. 1 ZPO.

8
Mit dem Endurteil des Amtsgerichts Minchen vom 25.01.2024 wurde die Klage insgesamt abgewiesen, die
Entscheidung wurde dem Klager am 30.01.2024 zugestellt.

9

Mit seiner Berufung vom 28.02.2024, eingegangen am selben Tag, wendet sich der Klager gegen die
Klageabweisung, soweit sie die Beschllisse zu den oben wiedergegebenen Tagesordnungspunkten betrifft.
Nach gewahrter Fristverlangerung wurde die Berufung mit Schriftsatz vom 02.05.2024 begriindet.

10
In der Berufungsinstanz beantragte der Klager:

11
Der Beschluss der Eigentimerversammlung vom 09.12.2022 zu Tagesordnungspunkt 5.2:

,Der Einbau einer Toilette mit Tlr sowie eines Wirtschaftswaschbeckens jeweils mit Anschluss an die
Frischwasser- und Abwasserleitung vor der stidlichen KellerauRenwand in dem zum gemeinschaftlichen
Eigentum gehoérenden Kellerbereich bzw. in dem zum Sondereigentum Nr. 2 gehdrenden Keller, an dem
jeweils zugunsten des Sondereigentums Nr. 3 ein Sondemutzungsrecht begrindet ist, durch den
Wohnungseigentimer ... M. auf eigene Kosten wird gemaf § 20 Abs. 1 Alt. 2 WEG nachtraglich gestattet.
Die Lage der Toilette und des Wirtschaftswascheckens ergibt sich aus dem vorliegenden Grundrissplan des
Kellergeschosses, der dem Protokoll als Anlage 3 beigeflgt ist. Die konkrete Ausfiihrung der vorgenannten
baulichen Veranderungen ergibt sich aus dem vorliegenden Lichtbild, das den betreffenden Bereich des
Kellers mit Toilette samt Tir sowie des Wirtschaftswaschbeckens zeigt und dem Protokoll ebenfalls als
Anlage 4 beigefiigt wird.

Der Beschlussantrag wird mehrheitlich angenommen und als Beschluss verkindet.”
wird fur ungiltig erklart.
I.

12
Der Beschluss der Eigentimerversammlung vom 09.12.2022 zu Tagesordnungspunkt 5.3:

,Die Anbringung eines Leerrohres fiir ein Stromkabel und eines Leerrohres fur ein TV-Kabel an der
Ostfassade des Hauses, die auf dem Lichtbild dokumentiert ist, das dem Protokoll als Anlage 5 beigefligt
ist, durch die Wohnungseigentimer ... M. auf eigene Kosten wird gemaf § 20 Abs. 1 Alt. 2 WEG
nachtraglich gestattet.

Der Beschlussantrag wird mehrheitlich angenommen und als Beschluss verkindet.”
wird fur ungiltig erklart.
.

13
Der Beschluss der Eigentimerversammlung vom 09.12.2022 zu Tagesordnungspunkt 5.5:

.Der mit einer Tur versehenen Wanddurchbruch zwischen dem zum gemeinschaftlichen Eigentum
gehdrenden Kellerbereich, an dem zugunsten des Sondereigentums Nr. 2 ein Sondernutzungsrecht
begriindet ist, und dem zum Sondereigentum Nr. 2 gehérenden Keller, an dem zugunsten des
Sondereigentums Nr. 3 ein Sondernutzungsrecht begriindet ist, durch die Wohnungseigentiimer ... M. auf



eigene Kosten wird gemal § 20 Abs. 1 Alt. 2 WEG nachtraglich gestattet. Die genaue Lage des
Wanddurchbruchs ergibt sich aus dem vorliegenden Grundrissplan des Kellergeschosses, der dem
Protokoll als Anlage 7 beigefligt ist. Der bauliche Zustand nach dem Wanddurchbruch ist auf dem
vorliegenden Lichtbild 1 dokumentiert, das dem Protokoll ebenfalls als Anlage 8 beigefligt wird.

Der Beschlussantrag wird mehrheitlich angenommen und als Beschluss verkiindet.”
wird fur ungiltig erklart.
V.

14
Der Beschluss der Eigentimerversammlung vom 09.12.2022 zu Tagesordnungspunkt 5.6:

,Der Einbau einer gefliesten Nasszelle mit Tir, Dusche, WC, Waschbecken und eines Spulbeckens jeweils
mit Anschluss an die Kalt- und Warmwasser- und Abwasserleitung, einer Gartenwasserhahn-Zuleitung,
eines TV-Kabelanschlusses sowie von drei selbstversorgten Heizkorpern (direkt angeschlossen an die
Therme der Wohnung Nr. 2) in dem zum gemeinschaftlichen Eigentum gehdérenden Kellerbereich, an dem
zugunsten des Sondereigentums Nr. 2 ein Sondernutzungsrecht begriindet ist, durch die
Wohnungseigentimer ... M. auf eigene Kosten wird gemaf § 20 Abs. 1 Alt. 2 WEG nachtraglich genehmigt.

Die genaue Lage der Nasszelle und des Spulbeckens ist auf dem vorliegenden Grundrissplan des
Kellergeschosses und des Spulbeckens eingezeichnet, der dem Protokoll als Anlage 9 beigeflgt ist. Die
vorgenannten baulichen Anderungen sind im Einzelnen auBerdem auf den vorliegenden Lichtbildern 1 und
2 dokumentiert, die dem Protokoll ebenfalls als Anlage 10 beigefligt sind.

Der Beschlussantrag wird mehrheitlich angenommen und als Beschluss verkindet.”
wird fur ungiltig erklart.

15
Die Beklagte beantragte die Zuriickweisung der Berufung.

16

Die Kammer verhandelte im Termin vom 18.09.2024 mindlich zur Sache. Zur Vervollstandigung des
Tatbestandes wird auf das Protokoll der mindlichen Verhandlung sowie die weiteren im Berufungsverfahren
gewechselten Schriftsatze Bezug genommen.

17
Die Berufung gegen das Urteil des Amtsgerichts Miinchen ist statthaft, sie wurde auch in zulassiger Weise
form- und fristgerecht eingelegt. Sie erweist sich teilweise als begriindet.

18

1. Die Berufung ist insgesamt zulassig eingelegt. Die Berufungserwiderung geht zwar zutreffend davon aus,
dass bei einer Mehrheit mit der Berufung verfolgter Anspriiche eine nach § 520 Abs. 3 ZPO genligende
Begriindung fiir jeden einzelnen Anspruch notwendig ist. Allerdings wendet sich die Argumentation der
Berufungsbegriindung vom 02.05.2024 insgesamt gegen die rechtliche Beurteilung des Amtsgerichts,
wonach die Schaffung einer zweckwidrigen Gebrauchsmaéglichkeit bereits bei der Priifung der Anfechtung
von Beschllissen zu baulichen Veranderungen zur Aufhebung flihren kann (so insbesondere ausdriicklich
unter Ziffer | der Berufungsbegriindung). Aus der Berufungsbegriindung geht hervor, dass sich der Klager
weiter auf seine Rechtsauffassung beruft, wonach durch den Beschluss die Nutzung der Kellerrdume als
Wohnraume ermdglicht wird. Dass er eine solche Umwidmung durch die mit den Beschllissen genehmigten
MaRnahmen befirchtet, ergibt die Auslegung zweifelsfrei. Diese Begriindung stellt einen zulassigen — und
im Ergebnis auch teilweise erfolgreichen — Angriff nach § 520 Abs. 3 S. 2 Nr. 2 ZPO dar.

19
2. Die Berufung erweist sich in dem aus dem Tenor ersichtlichen Umfang als begriindet.

20
In der nach § 540 Abs. 1 S. 1 Nr. 2 ZPO gebotenen Kirze ist die Abweichung von der Entscheidung des
Amtsgerichts dabei wie folgt zu begrinden:



21

2.1 Wie das Amtsgericht in der Begriindung seiner Entscheidung sorgfaltig und zutreffend ausfihrte,
widersprechen die die baulichen Veranderungen genehmigenden Beschllisse nicht § 20 Abs. 4 WEG,
nachdem sie weder zu einer mafigeblichen Umgestaltung oder Aufgabe der bisherigen typischen Nutzung
der Wohnungseigentumsanlage fiihren noch einzelne Eigentimer unbillig benachteiligen. Allerdings liegen
Nachteile grundsatzlich auf der Hand. Indem die ibrigen Eigentiimer die Nutzbarkeit der Kellerrdume zu
weiteren Zwecken erweitern, nutzen sie die zwischen ihren Wohnrdumen und diesen Rdumen liegende
Gemeinschaftsflache zur Verkehrsflache zwischen diesen Bereichen. Hierdurch ist eine héhere
Besuchsfrequenz und gesteigerter Larm auf den an die Sondereigentumseinheiten angrenzenden Flachen
zu beflirchten, als wenn eine reine Kellernutzung erfolgt. Hierdurch wird aber eine ,treuwidrige
Ungleichbehandlung® (= ,Sonderopfer®), indem Nachteile einem oder mehreren Wohnungseigentiimem in
groRerem Umfang zugemutet werden als den tbrigen Wohnungseigentimem (Barmann/Détsch, 15. Aufl.
2023, WEG § 20 Rn. 370), noch nicht erreicht.

22

2.2 Abweichend von der Rechtsauffassung des Amtsgerichts geht die Kammer aber davon aus, dass ein
Verstold gegen § 19 Abs. 1 WEG auch bei der Priifung eines Beschlusses Uber eine bauliche Veranderung
nach § 20 WEG zu bericksichtigen ist. Eine bauliche Veranderung, welche mit der durch Vereinbarung
geregelten Zweckbestimmung widerspricht, ist jedenfalls auf Anfechtung fir ungultig zu erklaren. Wahrend
es naheliegt, dass der Beschluss sogar nichtig ist, weil nach § 19 Abs. 1 WEG keine Beschlusskompetenz
der Gemeinschaft besteht, bedarf dies angesichts der im vorliegenden Fall fristgerecht erhobenen
Anfechtungsklage hier letztlich keiner abschlieRenden Entscheidung.

23

2.3 Die Frage, ob Wohnungseigentiimer eine bauliche Veranderung auch dann beschlielen kénnen, wenn
mit der baulichen Veranderung entgegen einer vereinbarten Gebrauchsregelung eine bestimmte Nutzung
ermoglicht bzw. ausgeschlossen werden soll, konnte der Bundesgerichtshof zuletzt ausdrucklich offenhalten
(BGH, Urteil vom 9. Februar 2024 — V ZR 244/22 —, Rn. 16, juris).

24

2.4 Die Auslegung der vorliegenden Teilungserklarung mit Gemeinschaftsordnung ergibt vorliegend aber,
dass eine den Gebrauch beschrankende Zweckbestimmung fur die im Kellergeschoss befindlichen Raume
vorliegt.

25

Ist die Zweckbestimmung als Inhalt des Sondereigentums im Grundbuch eingetragen, so kommt es bei der
Auslegung wie bei allen Grundbucheintragungen auf den Wortlaut und Sinn an, wie sich dieser fir einen
unbefangenen Betrachter als nachstliegende Bedeutung des Eingetragenen (oder zulassigerweise in Bezug
Genommenen) ergibt. Umstande auRerhalb der Eintragung kdnnen nur herangezogen werden, wenn sie
nach den besonderen Verhaltnissen des Einzelfalls fir jedermann erkennbar sind (Barmann/Suilmann, 15.
Aufl. 2023, WEG § 13 Rn. 40, beck-online).

26

In der Teilungserklarung vom 14.10.1977 waren die Rdume im Kellergeschoss als Keller bzw. Waschkuiche
oder Flur bezeichnet. Die beschlossenen MaRnahmen betreffen sdmtlich diese Rdumlichkeiten. In der
Teilungserklarung unter § 9 ,Benutzungsregelung“ befindet sich zu den jeweiligen Wohnungen die
Formulierung ,Mit dem ... bezeichneten Sondereigentum wird das Recht auf ausschlieRliche Nutzung und
Benutzung der [Terrasse] und de[s/r] im beigefiigten Kellergeschossplan [gelb/blau/rot] dargestellten
Kellerraume verbunden.“ Mit notarieller Urkunde vom 28.04.1980 wurde die Aufteilung von 1977 verandert
und es wurden weitere Kellerraume den Wohnungen wie folgt zugeschlagen: Dem jeweiligen Eigentimer
der Wohnung Nr. 1 ein Sondemutzungsrecht an dem unmittelbar neben dem Kellerraum Nr. 1 anliegenden
Kellerraum (gelb-schwarz schraffiert), dem jeweiligen Eigentimer der Wohnung Nr. 2 statt des
Sondereigentums an dem mit der Nr. 2 bezeichneten Kellerraum ein Sondemutzungsrecht an der
bisherigen Waschkiiche als Kellerraum (blau-schwarz schraffiert) und dem jeweiligen Eigenttimer der
Wohnung Nr. 3 neben dem bisher als Sondereigentum zugeordneten Kellerraum Nr. 3 zusatzlich ein
Sondernutzungsrecht an dem friiheren Kellerraum Nr. 2 sowie am Gang neben diesen beiden Kellerrdumen
(rosa-schwarz schraffiert).

27



Samtliche Raume sind demnach jedenfalls nunmehr als Kellerraum bezeichnet. Mit der Bezeichnung als
Kellerraum in der Teilungserklarung ist, ebenso wie flir Dachboden bzw. Speicher, stillschweigend auch
eine Zweckbestimmung der Raumlichkeiten verbunden. Diese Raume durfen daher nur in dem Maf} und
Umfang genutzt werden, mit dem keine starkere Stérung als mit der Nutzung als Lager- oder Abstellraum
verbunden ist. Eine Nutzung als Wohn- oder Geschéftsraum ist damit unzulassig, ebenso eine Nutzung als
gewerbliches Lager (Elzer, StichwortKommentar Wohnungseigentumsrecht, Keller Rn. 5; OLG Zweibriicken
ZMR 2006, 316; OLG Disseldorf NJW-RR 1997, 907; BayObLG ZfIR 2000, 47). Eine Nutzung des
betreffenden Raums als Wohnung ist demnach ausgeschlossen, also eine Nutzung zu Wohn- oder
Schlafzwecken, die nicht nur gelegentlich stattfindet (OLG Dusseldorf 24.03.1997 — 3 Wx 426/95, NJW-RR
1997, 907). Demgegenuber ist die Nutzung eines Kellerraums etwa zu Hobbyzwecken, soweit sie nicht
mehr stort als eine Nutzung als Lager- und Abstellraum, zulassig, da sie gerade nicht beinhaltet, dass die
Raume zum Mittelpunkt der Lebensflihrung einer Person oder gar einer ganzen Familie gemacht werden
(OLG Dusseldorf 24.03.1997 — 3 Wx 426/95, NJW-RR 1997, 907; BayObLG 22.10.1992 — 2 Z BR 66-92,
ZMR 1993, 29). Zulassig ist aber nach Auffassung der Kammer jedenfalls grundsatzlich auch eine Nutzung
als Waschkiche in einem Kellerraum, da es sich hierbei um eine ganz Ublicherweise in Kellerrdumen
stattfindende Nutzung handelt (vgl. Hugel/Elzer, 3. Aufl. 2021, WEG § 10 Rn. 92).

28

Die Beschlisse Uber die Genehmigung jedenfalls des Einbaus einer Dusche und von Toiletten sowie der
Anschlisse fur den TV-Kabelanschluss und der zusatzlichen Heizkdrper stehen im Konflikt mit der Nutzung
als Lager- und Abstellraum und der mehr als gelegentlich stattfindenden Nutzung zu anderen Zwecken.
Diese Einrichtungen werden naturgemaf nur dann benétigt, wenn fiir ihnren Gebrauch die Raumlichkeiten
nicht mehr zwischenzeitlich verlassen werden sollen um die entsprechenden Verrichtungen in den in den
oberen Geschossen liegenden Wohnraumen durchzufiihren. Sie machen die Rdume zum mdglichen
Mittelpunkt der Lebensfiihrung und stehen zu deren Zweckbestimmung als Keller in Widerspruch.

29
2.5 In Rechtsprechung und Literatur umstritten ist die Frage, ob durch Beschlisse tber bauliche
Veranderungen in Nutzungsvereinbarungen eingegriffen werden kann.

30

Dabei wird teilweise ein Vorrang des § 20 Abs. 1 WEG (iber die Beschlusskompetenz nach § 19 Abs. 1
WEG mit der Begriindung bejaht, dass § 20 Abs. 1 WEG ansonsten weitgehend leerliefe (LG Frankfurt a.
M., Urt. v. 12.10.2023 — 2-13 S 29/23 ZWE 2024, 209, beck-online). Es wirden nur Bereiche des
Gemeinschaftseigentums erfasst, fur die keine Nutzungsvereinbarung getroffen wiirde, was im wesentlichen
die Fassade sei.

31

Diese Auffassung vermag die Kammer nicht zu teilen. Der Fall, in welchem der Bundesgerichtshof die
Klarung der Rechtsfrage offenlassen konnte zeigt beispielhaft, dass Gebrauchsregelungen fir weite Teile
des Gemeinschaftseigentums nicht existieren. Aber auch etwa die Anbringung einer Wallbox an
ausgewiesenen Parkplatzen, Veranderungen an Terrassen oder Balkonen, an welchen Sondereigentum
oder Sondemutzungsrechte bestehen, Ausbaumaflnahmen an Spielplatzen und viele weitere bauliche
Veranderungen werden mit bestehenden Nutzungsvereinbarungen nicht kollidieren kdnnen. Andererseits
konnte aber nach dieser Auffassung die Beschlussfassung Uber eine bauliche Veranderung, welche bspw.
die Nutzung eines gemeinschaftlichen Schwimmbades unmdglich machen wirde, weder nichtig sein noch,
soweit sie sich noch innerhalb der Grenzen des § 20 WEG bewegt, auch nur anfechtbar.

32

Es erscheint daher naheliegender, auch eine Beschlussfassung Uber bauliche Veranderungen nur in den
Grenzen des § 19 | WEG flr zulassig zu erachten. Das folgt bereits aus der Formulierung ,Soweit die
Verwaltung (...) nicht durch Vereinbarung geregelt sind (...)“. Denn § 20 WEG, der die Voraussetzungen fur
eine Beschlussfassung lber bauliche Veranderungen regelt, setzt zunachst voraus, dass Uberhaupt eine
Beschlussfassung zuldssig ist. Das heil3t, dass jede Beschlussfassung, die einer Vereinbarung widerspricht,
nicht nach § 20 WEG beurteilt werden kann, sondern jedenfalls gegen die Grundsatze ordnungsgemafer
Verwaltung verstoRt. Das folgt auch aus dem Zusammenspiel der beiden Vorschriften: § 19 WEG erlaubt
keine von der Teilungserklarung abweichende Beschlussfassung tber Art und Umfang der
ordnungsgemafen Erhaltung des Eigentums. Eine Regelung in der Teilungserklarung oder durch eine



sonstige Vereinbarung, die lediglich die naheren Modalitaten der Instandhaltung und Instandsetzung regelt,
greift in die Rechte der einzelnen Eigentiimer moglicherweise nur geringfligig ein, steht einer
Beschlussfassung jedoch ausdricklich entgegen. § 20 WEG betrifft Falle, in denen MaRnahmen, die tber
die ordnungsmaRige Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen, betroffen sind, also
regelmaBig schwerwiegendere Eingriffe. Es ware widersinnig, diese schwereren Eingriffe, wenn sie gegen
Vereinbarungen verstofien, zuzulassen, obgleich geringfiigigere Eingriffe durch Mehrheitsbeschluss nicht
mdglich waren, nachdem beide Vorschriften dem Interessenausgleich der Eigentimer untereinander dienen
(AG Hamburg-Altona Urt. v. 11.1.2022 — 303 ¢ C 10/21, ZWE 2022, 266 Rn. 23, 24, beck-online).

33

2.6 Offen bleiben kann dabei, ob ein vereinbarungswidriger Beschluss tber bauliche Veranderungen nur
anfechtbar oder nichtig ist, nachdem ohnehin die Anfechtung innerhalb der Fristen des § 44 WEG erfolgte
und die Genehmigung auf eine dauerhafte Nutzung entgegen den Zweckbestimmungen der
Teilungserklarung zielte.

34

Nach einer Ansicht ist ein dennoch gefasster Beschluss namlich nicht nichtig, sondern — wenn nicht
allgemeine Nichtigkeitsgriinde hinzutreten — nur anfechtbar, was auf den Gedanken gestitzt wird, dass die
Mehrheit nicht absolut unzustandig sei und die Frage der ,Ordnungsgemafheit‘ von den Umstanden des
Einzelfalles abhange. Daher konne die Frage der ,OrdnungsgemalRheit” schon aus Grinden der
Rechtssicherheit nicht kompetenzbegriindend sein (BeckOK WEG/Mdiller, 57. Ed. 15.7.2024, WEG § 10 Rn.
156, beck-online).

35

Nach anderer Ansicht steht ein Beschluss nach § 20 Abs. 1 WEG unter dem Vorbehalt einer
entgegenstehenden Vereinbarung und ist nichtig, wenn er diese dauerhaft andern will. So lage es z.B.,
wenn durch einen Beschluss nach § 20 Abs. 1 WEG eine Benutzungsvereinbarung im Ergebnis nicht mehr
durchfiihrbar ware (BeckOK WEG/Elzer, 57. Ed. 15.7.2024, WEG § 20 Rn. 59b, beck-online). Fur die
Annahme der Nichtigkeit spreche demnach der in § 19 Abs. 1 WEG geregelte Grundsatz, wonach die
Wohnungseigentiimer die Benutzung des gemeinschaftlichen Eigentums nur insoweit durch Beschluss
regeln kénnen, als diese nicht bereits durch Vereinbarung geregelt ist. § 20 Abs. 1 WEG selbst enthalte
keine gesetzliche Offnungsklausel in Bezug auf Vereinbarungen zur Nutzung des gemeinschaftlichen
Eigentums. Ob die Regelungen in § 21 Abs. 1 S. 2, Abs. 2 S. 2 und Abs. 3 S. 2 WEG zu den Nutzungen
baulicher Veranderungen insoweit gesetzliche Offnungsklauseln i.S.v. § 10 Abs. 3 S. 2 WEG beinhalteten,
erscheine zweifelhaft. Diese betreffe nach ihrem Wortlaut nur die durch die bauliche Veranderung
geschaffenen neuen Nutzungsmaglichkeiten, etwa durch Anbau eines Balkons. Der abweichenden
Auffassung sei auch entgegenzuhalten, dass der Gesetzgeber des WEMoG mit Einfihrung des § 10 Abs. 3
S. 1 WEG Erwerber gerade davor habe schitzen wollen, vereinbarungsandemde Beschlisse nicht aus dem
Grundbuch ersehen zu kénnen, auch wenn diese Regelung mit Blick auf die Belastung der Grundbuchamter
nur auf Beschlisse aufgrund einer Vereinbarung erstreckt wurde. Die Auffassung, dass § 21 Abs. 1 S. 2,
Abs. 2 S. 2 und Abs. 3 S. 2 WEG gesetzliche Offnungsklauseln enthalten, durch die bestehende und im
Grundbuch eingetragene Vereinbarungen eines Nutzungswecks mittelbar durch Gestattung einer baulichen
Veranderung durch einfachen Mehrheitsbeschluss abgeandert werden kénnen sollten, ohne dass dies aus
dem Grundbuch ersichtlich sein misste, um fiir Rechtsnachfolger zu gelten (§ 10 Abs. 3 S. 2), finde im
Gesetzeswortlaut und der Begriindung des Gesetzgebers keinen hinreichend deutlichen Anhalt. Insofern
liege es dogmatisch am nachsten, die Nichtigkeit von Beschlissen gem. § 20 Abs. 1 WEG jedenfalls dann
anzunehmen, wenn diese einer — hinreichend bestimmten — Vereinbarung konkreter Nutzungen des
gemeinschaftlichen Eigentums widersprechen (BeckOGK/Kempfle, 1.6.2024, WEG § 20 Rn. 131, beck-
online).

36

2.7 Allerdings widerspricht nur ein Teil der beschlossenen Genehmigungen baulicher Veranderungen der
Zweckbestimmung als Kellerraume. § 139 BGB ist bei Wohnungseigentumsbeschliissen jedenfalls dann
entsprechend anwendbar, wenn diese nicht lediglich interne Wirkung entfalten, sondern auf die
Begriindung, Anderung oder Aufhebung rechtlicher Befugnisse oder Pflichten gerichtet sind und es sich bei
den beanstandeten Teilregelungen um rechnerisch selbststandige und abgrenzbare Teile handelt. Sinn und
Zweck von § 139 BGB ist es, ein teilweise nichtiges Rechtsgeschaft nach Méglichkeit im Ubrigen
aufrechtzuerhalten, wenn und soweit dies dem tatsachlichen oder hypothetischen Parteiwillen entsprich



(Barmann/Pick/Doétsch, 20. Aufl. 2020, WEG § 46 Rn. 24, beck-online). Nachdem es auch dem
hypothetischen Willen der Mehrheit der Wohnungseigentliimer entspricht, die Genehmigung der baulichen
Veranderungen so weit als moglich zu erhalten, war nur jener Teil der Beschllisse fur ungiltig zu erklaren,
dessen Inhalt der Zweckvereinbarung entgegenstand. Dies war zu Tagesordnungspunkt 5.2, soweit darin
der Einbau einer Toilette mit Tur mit Anschluss an die Frischwasser- und Abwasserleitung vor der sudlichen
KellerauRenwand und zu Tagesordnungspunkt 5.3, soweit darin die Anbringung eines Leerrohres fur ein
TV-Kabel an der Ostfassade des Hauses genehmigt wurde und TOP 5.6. Insgesamt, nachdem der Einbau
einer gefliesten Nasszelle mit Tur, Dusche, WC, Waschbecken und eines Spllbeckens jeweils mit
Anschluss an die Kalt- und Warmwasser- und Abwasserleitung, einer Gartenwasserhahn-Zuleitung, eines
TV-Kabelanschlusses sowie von drei selbstversorgten Heizkérpern samtlich nicht auf eine Kellemutzung
zielen.
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Mit dieser Zweckvereinbarung nicht in Widerspruch steht allerdings der unter TOP 5.5 genehmigte
Wanddurchbruch innerhalb der Sondemutzungsflache sowie die Beschliisse welche die Anbringung eines
Hauswirtschaftswaschbeckens und der Stromversorgung genehmigen. Diese Veranderungen entsprechen,
indem sie zur Nutzung als Waschkiche dienen kdnnen, nach den oben genannten Grundséatzen der
Zweckvereinbarung.

38

Griinde fir die Zulassung der Revision lagen vor, nachdem die Entscheidung auf der in der divergierenden
Rechtsprechung der Instanzgerichte nicht hdchstrichterlich geklarten Rechtsauffassung beruht, wonach
eine Genehmigung von BaumafRnahmen nicht im Widerspruch zur vereinbarten Zweckbestimmungen
beschlossen werden darf.

39

Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 ZPO, jene Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit auf § 708 ZPO. Der
Klager obsiegte hinsichtlich der Anfechtungen zu TOP 5.6 insgesamt sowie zu TOP 5.2 und TOP 5.3.
teilweise, woflr jeweils ein halftiger Obsiegensansteil angesetzt wurde. Er obsiegte damit hinsichtlich
Streitgegenstanden mit einem Wert von € 10.000,- und unterlag im Ubrigen, wobei hinsichtlich der
einzelnen Wertansatze auf die Streitwertfestsetzung und deren Begriindung (Ziffer IV.) Bezug genommen
werden kann. Fur die in der Berufung anhangigen Streitgegenstande ergab sich damit ein Obsiegen beider
Parteien je zur Halfte.

V.

40

Der Streitwert fir die in der Berufung anhangigen Beschlussanfechtungen wurde in Anwendung von §§ 47 ff
GKG, § 3 ZPO im Wege einer Schatzung bestimmt. Dabei konnte nicht auf den Wert der Umbaukosten
abgestellt werden, da diese nicht das Interesse der Parteien darstellten. Der Klager hatte gerade kein
Interesse daran, anteilige Kosten fur einen Rickbau zu tragen oder nicht zu tragen. Vielmehr bestand
dieses Interesse in dem Wertzuwachs der Kellerrdume durch die erweiterte Nutzungsmaoglichkeit fur die
ubrigen Eigentimer der Beklagten und fiir den Klager darin, diese Nutzungsmdglichkeit zu unterbinden.
Diese Interessen konnten aber nur geschatzt werden, wobei die Kammer jeweils € 5.000,- fir angemessen
hielt, insgesamt demnach € 20.000,-.
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Hinsichtlich des Streitwerts erster Instanz machte das Berufungsgericht von seiner Kompetenz nach § 63
Abs. 3 S. 1 Nr. 2 GKG Gebrauch, nachdem es insoweit eine unzutreffende Festsetzung erkannt hatte.
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Mit dem Beschluss zur TOP 5.1 wurde ein Verwaltungsbeirat bestellt, woflir die vom Amtsgericht
angesetzten € 5.000,- Ubersetzt sind. Das Interesse der Wohnungseigentiimer an der Entscheidung Gber
einen solchen Beschluss ist unter Berticksichtigung der Bedeutung der Verwaltungsbeiratsaufgaben und
der Grofie der Wohnungseigentimergemeinschaft zu schatzen (BeckOK KostR/Toussaint, 46. Ed.
1.7.2024, GKG § 49 Rn. 27, beck-online). Da nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs fur die
Entlastung des Verwaltungsbeirats im Grundsatz ein Interesse von 500 € anzusetzen ist (BGH ZMR 2017,
904), erscheint angesichts der kleinen WEG damit ein Gesamtinteresse von 750 € pro



Verwaltungsbeiratsmitglied angemessen (vgl. auch LG Frankfurt a.M. Beschl. v. 6.2.2018 — 2/13 T 18/18,
BeckRS 2018, 3977 Rn. 4, beck-online).
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Far den Beschluss zu TOP 3.3 konnten die Kosten der Haftpflichtversicherung von jahrlich € 50,- angesetzt
werden.
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Mit dem Beschluss zu TOP 5.1 wurde die Abschlusstur fur den Kellerbereich einer Einheit genehmigt. Das
Interesse lag wiederum nicht in den hierflir anfallenden Kosten, sondern in der besseren Nutzbarkeit fir die
Sondernutzungsberechtigten bzw. im Zugang fir den Klager und der Einschrankung der Nutzung fiir die
Ubrigen Eigentiimer etwa im Sinne der von ihm befiirchteten Wohnnutzung. Hierflr schatzte die Kammer in
Ubereinstimmung mit dem Amtsgericht wiederum einen Wert von € 5.000,-.
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Der Gartenpavillon (TOP 5.4) wurde in der Festsetzung des Amtsgerichts Ubersehen. Das Interesse des
Klagers war die bessere Nutzbarkeit seiner Garagentir und der Behebung der optischen Beeintrachtigung,
das Interesse des Eigentimers ... M. an der verbesserten Nutzbarkeit seines Gartenanteils durch den
Pavillon. Das Gesamtinteresse hieran schatzte die Kammer auf € 1.500,-.
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Mit dem Beschlussantrag zu TOP 6.1 sollte die Abschlusstur des Kellerbereichs aus TOP 5.1 dauerhaft
unverschlossen gehalten werden. Dieses Interesse ist nicht vollinhaltlich mit jenem aus TOP 5.1 identisch
oder darin enthalten, nachdem es eine zusatzliche Nutzungsregel enthalt. Das Interesse an der
jederzeitigen Zutrittsgewahrung bzw. ihrer Verhinderung wird auf € 1.000,- geschatzt.
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Der Beschluss zu TOP 6.2 beinhaltet die Anbringung einer Vorrichtung zur Zutrittsgewahrung alleine in
Notfallen. Das Interesse hieran wiederum ist in jenem aus dem Beschluss zu TOP 6.1 in Form eines
Wenigers enthalten. Nur als fiktiver Ansatz fur die Kostenberechnung erschienen hierfir € 500,-
angemessen.
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Die Ablehnung des Beschlussantrags zu TOP 7 betraf eine begehrte Verbesserung der Briefkastenanlage.
Das Interesse hieran mit Anbringung ist mit € 500,- angemessen bewertet.
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Hinsichtlich des Baumgutachtens (TOP 10) liegt das Interesse der Parteien an der Uberpriifung der
Standfestigkeit der Douglasfichte, welche mit den Kosten des Sachverstandigen wirtschaftlich weitgehend
identisch sein durften. Hierfir wurden € 500,- geschatzt.

50
Dabei lag angesichts seines Miteigentumsanteils des Klagers jeweils sein 7,5faches Interesse Uber dem
Gesamtinteresse.



