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Instandsetzungsmalinahmen am gemeinschaftlichen
Eigentum; Substanzeingriffe auch am Sondereigentum

Die Gemeinschaft der Wohnungseigen-
timer (GAWE), die unter Geltung des
WEG in der bis zum 30.11.2020 geltenden
Fassung Instandsetzungsmafnahmen am
gemeinschaftlichen Eigentum beschlief3t,
die notwendig Substanzeingriffe auch am
Sondereigentum erfordern, ist befugt,
zugleich diejenigen Maflnahmen zu be-
schlieBen, die zur Wiederherstellung des
Sondereigentums erforderlich sind.

BGH, Urteil vom 8.7.2022 -V ZR 207/21

Der Fall:

Die Wohnungseigentiimer beschlossen
den Austausch der gemeinschaftlichen
Be- und Entwésserungsleitungen des
betroffenen Hauses einschlielich der im
Gemeinschaftseigentum stehenden Rohr-
leitungen, die sich im rdumlichen Bereich
des jeweiligen Sondereigentums befinden.

In dem Beschluss heif3t es u.a.: ,,Die MalB3-
nahmen umfassen auch die Wiederher-
stellung des Sondereigentums, soweit
dieses infolge der Sanierung des Gemein-
schaftseigentums in Anspruch genommen
werden muss.*

Das Problem:

Auch wenn den Wohnungseigentiimern fiir
Einzel-Mallnahmen am Sondereigentum
generell die Beschlusskompetenz fehlt:

Was gilt bei teilweiser Zerstorung des Son-
dereigentums durch Maflnahmen am ge-
meinschaftlichen Eigentum fiir die geschul-
dete Wiederherstellung des Sondereigen-
tums?

Darf der Sondereigentiimer stattdessen
Geldersatz verlangen?

Die Entscheidung des Gerichts:

Jeder Wohnungseigentiimer ist verpflichtet,
das Betreten und die Benutzung der im
Sondereigentum stehenden Gebaudeteile
zu gestatten, soweit dies zur Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums erforderlich
ist. Diese Verpflichtung umfasst im Ein-
zelfall die Duldung von substanzverlet-
zenden Eingriffen in das Sondereigentum,
etwa - wie hier - bei der Verlegung oder
Reparatur von Versorgungsleitungen.

Dem Gebot der gegenseitigen Riicksicht-
nahme und dem Schutz des Sondereigen-
tums in seinem tatsdchlichen Bestand hat
der Gesetzgeber in § 14 Nr. 4 Halbsatz 2
WEG aF dadurch Rechnung getragen, dass
dem betroffenen Wohnungseigentiimer der
durch die zu duldenden Mafinahmen ent-
standene Schaden an seinem Sondereigen-
tum zu ersetzen ist. Schuldner dieses An-
spruchs ist die GAWE. Die GAWE hat
gemil § 249 Abs. 1 BGB den Zustand
wiederherzustellen, der vor dem Eingriff
in das Sondereigentum bestanden hatte.

Daraus leitet sich die Befugnis der Eigen-
tiimerversammlung ab, zusammen mit den
Arbeiten zur Erhaltung (Instandsetzung
und Instandhaltung) des Gemeinschafts-
eigentums auch diejenigen Mafinahmen
zu beschliefen, die zur Wiederherstellung
des zwingend in Anspruch zu nehmenden
Sondereigentums erforderlich sind.

Es wird im Regelfall im Interesse der be-
troffenen Sondereigentiimer liegen, dass
beide MaBinahmen zusammen beschlossen
werden, damit das fiir die Sanierung in
Anspruch genommene Sondereigentum -
u.a. der im Sondereigentum stehende In-
nenputz - unmittelbar nach Abschluss der
Arbeiten am Gemeinschaftseigentum zeit-
nah wiederhergestellt werden kann.

Nach § 249 Abs. 2 Satz 1 BGB ist der

Glaubiger (geschidigter Sondereigentiimer)
zwar befugt, statt der Herstellung des frii-
heren Zustandes den dazu erforderlichen
Geldbetrag zu verlangen.

Dieses Recht des Geschidigten ist aber
nicht als eine Wahlschuld im Rechtssinne
(§§ 262 ff. BGB), sondern als Ersetzungs-
befugnis des Glaubigers zu verstehen. Bei
dieser Ersetzungsbefugnis kann der Schuld-
ner (GAWE) die vereinbarte Leistung er-
bringen, solange der Gldubiger sie noch
nicht durch eine andere ersetzt hat.

Praxis-Tipp:

Es steht dem geschiadigten Wohnungs-
eigentiimer nach wie vor frei, gemal §
249 Abs. 2 Satz 1 BGB von der GAWE
den fiir die Wiederherstellung des Son-
dereigentums erforderlichen Geldbetrag
zu verlangen.

Die mogliche —nicht ratsame - Ausiibung
der dem betroffenen und geschidigten
Wohnungseigentiimer zustehenden Er-
setzungsbefugnis schlie3t den angefoch-
tenen Beschlussteil zur Wiederherstellung
des Sondereigentums nicht aus.ll
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