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#M Bundesgerichtshof (BGH) zum WEG-Recht: .
Klimagerat im Penthouse — Immissionsabwehr

Der Bundesgerichishof hat in einem wegweisenden Urteil
(28.03.2025 — V ZR 105/24 — im Internet kostenlos abrufbar unter
Bundesgerichtshof.de) die rechtlichen Rahmenbedingungen fir
bauliche Verdnderungen in Wohnungseigentimergemeinschaf
ten weiter prazisiert. Konkret ging es um die Gestattung eines
Split-Klimagerats im Penthouse einer Wohnanlage und den damit
verbundenen Immissionen.

Sachverhalt

Ein Wohnungseigentimer im 8. Obergeschoss erhielt durch
Beschluss der Eigentimergemeinschaft die Erlaubnis, ein Split-
Klimagerat auf eigene Kosten zu installieren. Dabei wurden
technische Vorgaben wie die Montage auf Dampfsockeln zur
kérperschallentkoppelung und der genaue Standort an der Fassade
fastgelegt. Eine Eigentimerin aus dem 4. Obergeschoss klagte gegen
den Beschluss, da sie Beeintrichtigungen durch tieffrequenten
schzll befirchtete. Ihre Klage blieb je§0ch erfolglos. Das Urteil
enthalt folgende Kernaussagen:

Bauliche Verdnderungen und sp&tere Nutzung

Der BGH stellie klar, dass bei der Beurteilung einer baulichen
veranderung grundsatzlich nur die unmittelbaren Auswirkungen der
MaRnahme bericksichtigt werden diirfen — etwa die Kernbohrung
durch die Fasszade oder eine magliche Verschattung. Auswirkungen
des spateren Gebrauchs, wie etwaige Larmbelastigungen, sind nur
dann relevant, wenn bereits bei der Gestattung offensichtlich ist,
dass diese zu einer unbilligen Benachteiligung des von der Mehrheit
uberstimmten Wohnungseigentimers f[]ﬁren_

Immissionsabwehr nach der Installation

Ein bestandskraftiger Beschluss zur Gestattung einer baulichen
veranderung schlieBt Abwehranspriche anderer Eigentumer
wegen Immissionen nicht aus. Sollte der Betrieb des Klimagerats
unzumutbare Stérungen wverursachen, konnen  betroffens
Eigentimer Unterlassungsanspriiche geltend machen.

Regelung der Nutzung

Die Eigentimergemeinschaft kann auch nachtraglich durch
Beschlisse zur Hausordnung die Nutzung der baulichen Veranderung
regeln. Denkbar sind hier zum Beispie%zeitliche Einschrankungen.
Solche Regelungen missen nicht gleichzeitig mit der Gestattung be-
schlossen werdan.

Bedeutung fir Eigentimergemeinschaften

Das Urteil unterstreicht die erforderliche Abwagung zwischen den
Interessen des bauwilligen Eigentimers und dem Oberstimmten
Wohnungseigentimer. Gemalk § 20 Iv Alt. 2 WEG dirfen bauliche
Verdnderungen, die einen Wohnungseigentimer ohne sein
Einverstandnis gegendber anderen unbillig benachteiligen, nicht
beschlossen und gestattet und kénnen auch nicht verlangt werden.
Eine unbillige Benachteiligung eines Wohnungseigentimers satzt
voraus, dass die beabsichtigte Malnahme beiwertender Betrachtung
und in Abwa-gung mit den mit der baulichen Veranderung verfolgten
Vorteilen einem verstandigen Wohnungseigentimer in zumutbarer
Weise nicht abverlangt werden dirfen. Es gentigt aber nicht, dass
sich ein wverstandiger Durchschnittseigentumer beeintrachtigt
fuhlen kann. Haben die Oberstimmten ‘Wohnungseigentimer
(nur] Bedenken wegen mit der spateren Nutzung verbundenar
Benachteiligungen, kann dem anderweitig Rechnung getragen
werden, und zwar auch dann, wenn der Gestattungsbeschluss
nicht angefochten wird. Auch Umstande, die zwangslaufig mit
der MaRnahme verbunden sind, kinnen fir sich allein nicht zur
Bejehung eines unbilligen Nachteils fuhren.

Nur wenn die bauliche Veranderung zu einer treuwidrigen
Ungleichbehandlung anderer ‘Wohnungseigentimer fohrt, indem
die Machteile einem oder mehreren Wohnungseigentimern
in grolerem Umfang zugemutet werden als den (brigen,
liegt eine unbillige Benac%iteiligung vor mit der Folge, dass
der Gestattungsbeschluss erfolgreich  angefochten  werden
kann. Wahrend bauliche Veranderungen durch die Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes im Jahre 2020 erleichtert werden
sollten, bleibt der Schutz wvor unzumutbaren Immissionen
gewdhrleistet. Um diese Anspriche durchzusetzen, bedarf es
auch keines Tatigwerdens der oder eines vorgelagerten Vorgehans
gegen die Wohnungseigentomergemeinschaft. Solche Anspriiche
kann der nachteilig in seinem Sondereigentum betroffene
Wohnungseigentimer unmittelbar gegen den storenden Woh-
nungseigentiimer geltend machen.

Die Rechtsansicht, dass sich schon aus dem Risiko erheblicher
Larmstérungen eine unbillige Benachteiligung ergeben kénne,
lehnt der BGH in seiner Entscheidung ab. Vielmehr stellt er darauf
ab, dass sich nachteilige Immissionen in aller Regel auch nach
Inbetriebnahme regeln lassen und es deshalb keinen Grund gibt,
schon die Installation des Gerats zu verhindern. Gecrg Hopfensgerger
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M Bundesgerichtshof (BGH): Entziehung ;
des Wohneigentums - Die renitente Eigentimerin (e 3

Der BGH hatte sich im einem neuen Urteil vom 4.7.2025, V ZR
77/24 mit einer Abmahnung zu beschéaftigen, die als Vorstufe zur
Entziehung des Wohnungseigentums gegeniber einer Eigentimerin
ausgesprochen worden war.

Die sogenannte "Abmeierungsklage"

GemaR § 17 WEG kann einem Waohnungseigentimer das Eigen-
tum entzogen werden, wenn dieser sich einer so schweren
Verletzung gegeniber anderen Wohnungseigentimern oder der
wohnungseigentimergemeinschaft schuldig gemacht, dass diesen
die Fortsetzung der Gemeinschaft nicht mehr zugemutet werden
kann. Voraussetzung ist, dass der Wohnungseigentimer trotz
Abmahnung wiederholt gréblich gegen die ihm nach & 14 WEG
obliegenden Fflichten verstoft. Das Entziehungsverfahren ist das
scharfste Schwert im Wohnungseigentumsrecht und kommt daher
nur als ultima ratio in Betracht.

Der Fall

In dem vom BGH entschiedenen Fall wurden der Eigentimerin
folgende Vorwirfe gemacht: Sie habe sich gegen die Interessan
der WEG gestellt, indem sie einer Auftragnehmerin der WEG
dabei geholfen habe, Argumente gegen deren Entlassung aus dem
Dienstleistungsverhdltnis zu finden. Sie habe weiter behauptet,
der Verwalter habe die Kindigung gegen diese Dienstleisterin
zurickgenommen. AuBerdem sei sie ﬁerArgumentation des gegneri-
schen Anwalts gefolgt. Ein weiterer Grund fir die Abmzhnung
ergebe sich daraus, dass die Eigentamerin nach ihrem Ausscheiden
aus dem Beirat noch sieben Mal Einsicht in die Verwaltungskonten
genommen habe. Deshalb wurde in der Eigentiimerversammlung
beschlossen, die Figentimerin wegen ihres WEG schadigenden
Verhaltens"abzumaﬁnen.

Entsprechend dieser Anweisung durch Eigentimerbeschluss hat
der verwalter die Eigentimerin dann abgemahnt. In dem Beschluss
wurde allerdings nicht darauf hingewiesen, dass bei Fortsetzung des
beanstandeten Verhaltens die Entziehung des Wohnungseigentums
droht. Die Betroffene klagte gegen diesen Beschluss, scheiterte
jedoch in den Vorinstanzen.

Die Entscheidung des BGH

Der BGH stellte klar, dass ein Beschluss, der den Verwalter zur
Abmzhnung eines Wohnungseigentimers ermachtigt, genauso
anfechtbar ist wie ein direkter Abmahnungsbaschluss. Er ist daher
selbststandig anfechtbar. Das Gericht betonte, dass ein betroffaner
Wohnungseigentimer ein schutzwirdiges Interesse daran habe,
solche Besch%i]sse gerichtlich Gberpriifen zu lassen. Dies gelte auch
dann, wenn die Abmahnung bereits ausgesprochen wurde.

Keine wirksame Abmahnung,
aber rechtmaRiger Aufforderungsbeschluss

Der BGH stellte jedoch fest, dass der angefochtene Beschluss keine
wirksame Abmahnung im Sinne des § 17 Abs. 2 WEG darstellt.
Eine sclche Abmahnung mosse klar darauf hinweisen, dass bei
Fortsetzung des beanstandeten Werhaltens die Etziehung des
Wr?hlrungseigentums droht. Diese Voraussetzung war hier nicht
ertillt.

Demgegeniber bewertete der BGH den Beschluss als rechtmailige
Aufforderung an die EigentUmerin, das beanstandete Verhalten
kiinftig zu unterlassen. Solche Aufforderungsbeschlisse sind
zulassig, solange sie keine formellen Beschlussmangel aufweisen. Ob
die Abmahnung allerdings inhaltlich gerechtfertigt war, wird jedoch
nicht in dem Anfechtungsprozess geprift, sondern erst in dem
spateren Rechtsstreit dber die Entziehung des Wohnungseigentums
nach § 17 WEG, so der BGH.

Bedeutung fir die Praxis

Das Urteil hat weitreichende Konsegquenzen fir Wohnungseige
ntimergameinschaften und deren Verwalter Es stellt klar, dass
Abmahnungsbeschlisse und Beschliisse, die den Verwalter zur
Abmahnung ermachtigen, anfechtbar sind. Gleichzeitig zeigt es,
dass solche Beschlisse nicht automatisch rechtswidrig sind, wenn
sie nicht zlle Anforderungen an eine Abmahnung im Sinne des
§ 17 WEG erfillen. Sie kénnen aber als Aufforderung, das monierte
Verhalten kiinftig zu unterlassen, Bestand haben, solange sie formell
korrekt sind.

Die WEG ware vermutlich besser beraten gewssen, wenn sie den
Abmahnungsbeschluss nicht gefasst hatte. Denn der Verwalter kann
alsvertretungsbefugtes Organ auch ohne vorherige Beschlussfassung
eine Abmahnung aussprechen. Diese is dann als sogenannte
geschaftsahnliche  Handlung nicht  eigenstindig  anfechtbar
Hierzu kann der Verwalter im Innenverhaltnis, beispielsweise zur
Abwendung eines MNachteils befugt sein, wenn eine Abmahnung
chne Zeitverzug geboten ist und ein Zuwarten bis zu der nachsten
EigentUmerversammlung untunlich ist. Insgesamt sollte aber
immer beachtet werden, dass die sogenannte Abmeierungsklage
chnehin das letzte Mittel ist und als scharfstes Schwert im
Wohnungseigentumsrecht regelmakig nur dann in Betracht kommt,
WEenn es %ein milderes Mittel gibt.
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# Bundesgerichtshof (BGH) zu Balkonkraft- .
werken in Wohnungseigentimergemeinschaften

Die sogenannten Balkonkraftwerke, oder wie der Gesetzgeber sagt,
SteckersolargeritesindinvielenWohnungseigentimergemeinschaf-
ten ein brandheifes Thema. Mit Wirkung zum 17.10.2024 hat der
Gesetzgeber in § 20 Abs. 2 Nr. 5 WEG eine weitere Privilegierung
fir Balkonkraftwerke in das Wohnungseigentumsgesetz aufge-
nommen. Seitdem kann jeder Wohnungseigentiimer angemessene
bauliche Verdnderungen verlangen, die der Stromerzeugung durch
Steckersolargerdte dienen. Uber die Durchfihrung der MaBnahme
ist durch Eigentimerbeschluss zu entscheiden und zwar mit
einfacher Mehrheit. Der bauwillige Eigentimer muss hierfdr einen
Antrag auf Gestattung stellen. Die Eigentimer missen in einer
Eigentimerversammlung im Wege der sogenannten Vorbefassung
hierdber entscheiden. Sofern die Eigentiimer die Anbringung eines
Balkonkraftwerks dann aber wverweigern, kann der bauwillige
Eigentimer seinen Anspruch mit einer Beschlussersetzungsklage
vor Gericht durchsetzen. Ohne Vorbefassung der Eigentimer und
ohne einen Gestattungbeschluss darf der Eigentimer jedoch die
Anlage nicht anbringen, auch wenn er diesen Anspruch hat.

In einem aktuellen Urteil hat der BGH am 18. Juli 2025, Az. V ZR
28/24 dies bestdtigt. Im Mittelpunkt stand die Frage, ob eine
auffillige Solaranlage auf einem Balkon entfernt werden muss, wenn
sie ohne Zustimmung der Gemeinschaft installiert wurde.

Der Fall

Ein Wohnungseigentimer hatte auf seinem Balkon ein
Balkonkraftwerk angebracht, das sich deutlich von der Gestaltung
der Obrigen Balkone abhob. Die Anlage war von auBen gut sichtbar,
insbesondere nachdem Baume und Straucher auf dem Grundstack
entfernt worden waren. Die WEG forderte den Rickbau der
Solaranlage, da sie ohne die erforderliche Zustimmung installiert
worden war.

Bereits 2004 war der Eigantumer gerichtlich zur Entfernung einer
Solaranlage verpflichtet worden. Ob es sich bei der aktuellen Anlage
um dieselbe oder eine neue handelte, blizb unklar. Das Amtsgericht
Berlin gab der Klage der WEG statt, das Lndgericht Berlin wies sie
jedoch in der Berufung ab. Der Fall landete vor dem BGH.

Die Entscheidung

Der BGH hob das Urteil des Landgerichts auf und entschied
zugunsten der WEG. Die Richter stellten klar, dass bauliche
verinderungen, die das optische Erscheinungsbild einer Wohn-
anlage wesentlich verandern, grundsatzlich der Zustimmung der
Eigentimergemeinschaft bedirfen. Dies gilt unabhangig davon,
ob der Eigentimer einen Anspruch auf sein Balkonkraftwerk hat.
Es spielt auch keine Reolle, ob die Anlage fest mit der Bristung
verbunden ist oder nur auf dem Balkon aufsteht.

Die Anlage wurde vielmehr als bauliche Veranderung singestuft, da
sie das Erscheinungsbild der Wohnanlage erheblich beeintrachtigt.
Ein entsprechender Beschluss der Gemeinschaft zur Genehmigung
der Anlage lag nicht vor Daher bestand ein Anspruch auf Rickbau.

Bedeutung fir Wohnungseigentimer

Das Urteil verdeutlicht, dass bauliche Veranderungen am
Gemeinschaftseigentum — wie etwa die Installation won
Balkonkraftwerken — immer der Gestattung durch die Eigentiimer-
Eemeinschaft bediirfen. Dies gilt auch fur MaBnahmen, die
eine Substanz des Gebaudes wverandern, aber das optische
Erscheinungshild erheblich beeinflussen.

Wohnungseigentimer miissen daher vor der Umsetzung solcher
MaRnahmen die einen Ge-stattungsbeschluss einholen. Ohne
einen solchen Beschluss kann der bauwillige Eigentimer einem
Beseitigungsverlangen der  Wohnungseigentimergemeinschaft
auch nicht entgegenhzlten, dass er einen Amspruch auf
Gestattung hat. Vielmehr muss er wihrend des erstinstanzlichen
Beseitigungsverfahrens eine auf Beschlussersetzung gerichtete
Widerklage erheben, BGH, Urteil vom 21 Marz 2025 - V ZR 1/24,
Rn.26. Macht er dies nicht, so muss das Balkonkraftwerk erst einmal
weg. Er kann dann aber wiederum einen Antrag auf Genehmigung in
einer der kommenden Eigentimerversammlungen stellen.
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