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Mehr Pflichten der Gemeinschaft zur Erstherstellung im steckengeblie-
benen Bau - Klare Grenzen fiir den Innenausbau - Urteil des BGH

Der Bundesgerichtshof (BGH) hat am 27.02.2026 (Az.: V ZR 219/24) entschie-
den, dass der Anspruch eines Wohnungseigentiimers auf plangerechte
Erstherstellung nicht nur das Gemeinschaftseigentum umfasst, sondern bei ei-
nem ,,steckengebliebenen Bau* auch bestimmte Arbeiten im raumlichen Be-
reich seiner Einheit: innenliegende nichttragende Waéande in verputzter Form,
die unter Putz verlegten Leitungen sowie den Anschluss an die zentrale Hei-
zungsversorgung einschlielich der Heizkérper. Diese Klarstellung stérkt
Ersterwerber in unfertigen Anlagen und hilft Gemeinschaften, die Erstherstel-
lung praktikabel zu organisieren. Das Urteil ist abrufbar unter folgendem Link.

Zum Sachverhalt

Die Klager sind Wohnungseigentimer in einer Gemeinschaft, deren Dachgeschoss-
einheiten nie vollstandig fertiggestellt wurden. Zur Vollendung ware unter anderem
eine Anhebung des Dachs erforderlich gewesen. Bereits 2019 wurde die Gemein-
schaft rechtskraftig verpflichtet, das Gemeinschaftseigentum plangerecht nach Tei-
lungserklarung und Aufteilungsplan herzustellen. 2021 erhielten die Klager eine wei-
tere Baugenehmigung flur den Dachumbau. In der Eigentimerversammlung 2022
scheiterten zwei Antrage: zum einen die Gestattung von sechs gartenseitigen Dach-
flachenfenstern auf eigene Kosten, zum anderen die Klarstellung, dass zur Ersther-
stellung auch Zwischenwande, unter Putz verlegte Elektroinstallationen sowie der An-
schluss an die Heizzentrale nebst Heizkérpern gehdren. Der BGH hat die ablehnende
Entscheidung der Vorinstanzen insoweit korrigiert, als er den Beschluss zur Konkre-
tisierung der Erstherstellung (Innenwéande, Elektro unter Putz, Heizungsanschluss mit
Heizkdrpern) ersetzte und die Sache bezuglich der Dachflachenfenster an das Beru-
fungsgericht zurickverwies.

Entscheidung des BGH

Der BGH stellt klar, dass jeder Wohnungseigentimer grundsatzlich die erstmalige
plangerechte Herstellung des Gemeinschaftseigentums verlangen kann — und zwar
auch, wenn der Bau ,steckengeblieben® ist. Bei solchen steckengebliebenen Projek-


https://www.bundesgerichtshof.de/SharedDocs/Entscheidungen/DE/Zivilsenate/V_ZS/2024/V_ZR_219-24.pdf;jsessionid=27BE329F5AFDB4865D9C134AA1599D73.internet992?__blob=publicationFile&v=6

ten umfasst der Erstherstellungsanspruch im raumlichen Bereich der betroffenen Ein-
heit daruber hinaus — unabhangig von der zivilrechtlichen Zuordnung — die Errichtung
innenliegender nichttragender Wéande in verputzter Form, die unter Putz verlegten
Leitungen sowie den Anschluss an die zentrale Heizungsversorgung einschlief3lich
Heizkdrpern. Der Senat begriindet das vor allem mit Praktikabilitdt und dem mitglied-
schaftlichen Binnenverhaltnis: Wo die Gemeinschaft ohnehin Wande, Decken, tra-
gende Bauteile und Leitungen bis zur ersten Absperrmoéglichkeit herstellt, ist eine
scharfe Trennung zwischen Gemeinschafts- und Sondereigentum im Bauablauf nicht
sinnvoll.

Die gesetzliche Zustandigkeit flr die ordnungsmaRige Verwaltung des Gemein-
schaftseigentums (§ 18 Abs. 2 Nr. 1 WEG) zwingt nicht dazu, den Erstherstellungs-

anspruch strikt auf Gemeinschaftseigentum zu begrenzen. Das Wohnungseigen-
tumsrecht geht grundsatzlich von einem ordnungsgemaf hergestellten Gebaude aus,
die Gemeinschaft kann aber schon vorher entstehen. Zugleich zieht der BGH klare
Grenzen. Der vollstandige Innenausbau — etwa Bad oder Kiiche — bleibt Sache des
jeweiligen Sondereigentimers; insoweit besteht kein Erstherstellungsanspruch ge-
gen die Gemeinschaft. AuRerdem ist eine Inanspruchnahme der Gemeinschaft aus-
geschlossen, wenn gleichgerichtete vertragliche Anspriiche, zum Beispiel gegen ei-
nen Bautrager, erfolgversprechend durchgesetzt werden kénnen.

Zur Kostentragung betont der BGH, dass Mallhahmen am Gemeinschaftseigentum
grundsatzlich alle tragen. Soweit die Gemeinschaft auf Verlangen einzelner Eigentu-
mer aus Praktikabilitdtsgrinden auch sondereigentumsnahe Erstherstellungsleistun-
gen Ubernimmt, tragen die verlangenden Eigentimer die Kosten dieser Malinahmen.
Eine exakte dingliche Zuordnung der Leitungen kann fir die Kostenverteilung spater
erforderlich werden; fir die grundsatzliche Festlegung der Verwaltungspraxis ist sie
nicht notig.

Schlie3lich stellt der BGH klar, dass bauliche Veranderungen (hier: zusatzliche Dach-
flachenfenster) schon vor Fertigstellung des Gemeinschaftseigentums beschlossen
oder einzelnen Eigentiimern gestattet werden kénnen; das erlaubt eine integrierte
Umsetzung ohne spatere Eingriffe. Flr die Gestattung ist maligeblich, ob andere Ei-
gentimer Uber das unvermeidliche Mal} hinaus beeintrachtigt werden; nicht jeder
Substanzeingriff ist automatisch nachteilig, und optische Veranderungen sind am Ge-
samteindruck des Gebaudes zu messen.
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https://www.gesetze-im-internet.de/woeigg/__18.html

Folgen fiir die Praxis

Der BGH erweitert den Blick auf die Erstherstellung in ,steckengebliebenen® Projek-
ten: Der Anspruch des Ersterwerbers endet nicht an der Schwelle zwischen Gemein-
schafts- und Sondereigentum, sondern umfasst aus Grinden der Praktikabilitat und
der mitgliedschaftlichen Treuepflicht auch nichttragende Innenwande (verputzt), unter
Putz verlegte Leitungen sowie den zentralen Heizungsanschluss einschlieflich Heiz-
kérpern in der Einheit. Gleichzeitig setzt der Senat klare Grenzen (kein vollstandiger
Innenausbau, Vorrang anderer Primaranspriiche) und ordnet die Kosten fir sonderei-
gentumsbezogene MalRnahmen den verlangenden Eigentiimern zu. Fir die Praxis
bedeutet das: Erstherstellung friih und integriert denken, klare Beschliisse zur Kos-
tentragung fassen und bauliche Veranderungen rechtzeitig und einzelfallgerecht ab-
wagen.

Fur Wohnungseigentimer (Ersterwerber) gilt mit der Entscheidung des BGH, dass
diese in unfertigen Anlagen die plangerechte Erstherstellung nicht nur der Gebaude-
hdlle und tragender Teile verlangen kdnnen, sondern — bei steckengebliebenem Bau
— auch die Errichtung der innenliegenden nichttragenden Wande in verputzter Form,
die unter Putz verlegten Elektro- und Versorgungsleitungen sowie den Anschluss an
die zentrale Heizungsversorgung einschliellich Heizkérpern in lhrer Einheit. Der wei-
tere Innenausbau (z. B. Sanitarobjekte) bleibt aber auch nach dieser Entscheidung
eine Angelegenheit des jeweiligen Eigentumers. Zudem ist zu beachten, dass vorran-
gige vertragliche Anspriiche gegen Bautrager den Anspruch gegen die Gemeinschaft
verdrangen kdnnen.

Fur Gemeinschaften bzw. den Verwalter verdeutlicht das Urteil, dass die Planung der
Erstherstellung ganzheitlich erfolgen sollte. Vergaben sollten die Errichtung der ge-
nannten Sonderelemente mitumfassen, um Schnittstellen sauber zu l6sen und Fol-
gearbeiten (Estrich, Leitungsfihrung, Heizkérperanschlisse) koordiniert zu realisie-
ren. Licken der Teilungserklarung/Aufteilungsplane sollten durch wirtschaftlich ver-
nunftige, marktibliche und sachgerechte Ausfuihrungen unter Beachtung des offent-
lichen Rechts erganzt werden.

Die Kostentragung sondereigentumsbezogener Erstherstellungsleistungen von den
hieran interessierten Eigentiimern sollten per Beschluss festgelegt werden, um Uber-
forderungsrisiken fur die Gemeinschaft zu vermeiden. Zudem sollte die Mdglichkeit
genutzt werden, bereits vor Fertigstellung uber bauliche Veranderungen (z. B. Dach-
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fenster) zu entscheiden, und die Beeintrachtigungen nach § 20 WEG einzelfallbezo-
gen zu prufen — nicht jeder Eingriff in die Dachhaut oder jede Sichtbarkeit begriindet
eine relevante Beeintrachtigung; malgeblich ist der Gesamteindruck des Gebaudes.

Sie haben Fragen zum Thema Bau- und Immobilienrecht? Schreiben oder spre-
chen Sie uns gerne an!
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