AG Minchen, Endurteil v. 18.12.2024 — 1295 C 22916/23 WEG

Titel:
Genehmigung des Anbaus von Balkonen und Dachfenstern

Normenkette:
WEG § 20 Abs. 1

Leitsatze:

1. In einem Beschluss kann auf schriftliche Angebote Bezug genommen werden, wenn dies hinreichend
eindeutig passiert, die Publizitat wird dadurch gewéahrt, dass auch dieses Schriftstiick in den Beschluss-
Sammlung aufgenommen wird. (Rn. 21) (redaktioneller Leitsatz)

2. Weder der Anbau eines Balkons, noch der von Dachflachenfenster stellt eine grundlegende
Umgestaltung dar. (Rn. 30 — 33) (redaktioneller Leitsatz)

Schlagworte:
bauliche Veranderung, Balkon, Dachflachenfenster, grundlegende Umgestaltung, Bestimmtheit

Fundstellen:

ZMR 2025, 641
BeckRS 2024, 47971
LSK 2024, 47971

Tenor

1. Die Klage wird abgewiesen.
2. Die Klager haben die Kosten des Rechtsstreits zu tragen.

3. Das Urteil ist gegen Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrags
vorlaufig vollstreckbar.

4. Der Streitwert wird auf 30.000,00 € festgesetzt.
Tatbestand

1
Die Klagerin zu 1) ist als Eigentiimerin der in der betroffenen Wohnungseigentiimergemeinschaft
befindlichen Wohnung Nr. ... Mitglied der Beklagten.

2
Der Klager zu 2) ist als Eigentimer eines ...stel Miteigentumsanteils, verbunden mit dem Sondereigentum
an der im Aufteilungsplan mit der Nr. ... gekennzeichneten Wohnung Mitglied der Beklagten.

3

Das Anwesen verfugt Uber zwei zu Wohnzwecken ausgebaute Dachgeschossebenen (... Obergeschoss).
Die gesamte obere Dachgeschossebene (... Obergeschoss) gehort zu der im Sondereigentum des Klagers
zu 2) stehenden Wohnung Nr. ... und ist Gber eine Treppe vom ... Obergeschoss aus zu erreichen. In der
darunterliegenden Dachgeschossebene (... Obergeschoss) befindet sich neben der Wohnung Nr. ... die
Wohnung Nr. ....

4
Die Wohnung der Klagerin zu 1) befindet sich im ... Obergeschoss unter der Wohnung Nr. ....

5
Die gegenstandliche Teilungserklarung enthalt in der Anlage | (Gemeinschaftsordnung) u.a. folgende
Regelungen:
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»7. Jeder Wohnungs- und Teileigentimer hat das unwiderrufliche Recht, Wohnungs- und
Teileigentumseinheiten zu unterteilen, Wohnungseigentum in Teileigentum und umgekehrt umzuwandeln,
mehrere Wohnungs- und Teileigentumseinheiten, sowohl rechtlich als auch tatsachlich durch
Anderung/Durchbrechung der vorhandenen Wohnungstrennwénde und/oder — decken zwischen diesen
Einheiten zu einer Einheit zusammenzufassen und anschlieRend bei Bedarf, wiederum zu rechtlich und
tatsachlich eigenen Einheiten, wie bereits vorhanden, zu trennen und zu verselbstandigen, desweiteren
Wohnungseingangsttren anzubringen bzw. zu entfernen. Der Eigentimer ist berechtigt zur Vornahme
samtlicher notwendigen Handlungen und MafRnahmen, die baulich, technisch oder rechtlich notwendig sind,
um den genannten Zustand zu erreichen. Dies gilt auch; soweit von diesen MalRnahmen tatsachlich und
rechtlich gemeinschaftliches Eigentum betroffen ist. Sondereigenturn der tbrigen Einheiten darf jedoch nicht
betroffen sein.

Im Rahmen vorstehender MalRnahmen ist der Einbau von Fensterelementen, Fenster- und/oder
Fensterturelementen, Dachflachenfenster und Dachgauben, sowie der Anbau von Balkonen gestattet.
Ferner ist es gestattet, nicht mehr bendtigte Kamine abzubrechen oder diese als Schachte fir Ver- und
Entsorgungsleitungen zu verwenden. Soweit im Rahmen vorstehen — der Malinahmen Ver- und
Entsorgungsleitungen notwendig sind, dirfen diese auch im Treppen — haus angebracht werden, wobei
darauf zu achten ist, dass dies so unauffallig und so platzsparend wie moglich erfolgt. Hierbei anfallende
Kosten sind vom betreffenden Nutzer zu bezahlen. Es ist in diesem Zusammenhang insbesondere bei
Umwandlung der im Erdgeschof3 befindlichen Teileigentumseinheiten gestattet, kleinere oder groRere
Fenster (Schaufenster) anzubringen und auch in Absprache mit dem Verwalter die Fassade zu
Werbemallnahmen zu benitzen.*

6

Mit Schreiben vom 13.10.2023 wurden die Eigentimer zur Eigentimerversammlung vom 08.11.2023
eingeladen. Dem Einladungsschreiben waren die drei Beschlussantrage der Eigentimer ... in der Fassung
vom 15.06.2023 mit den Anlagen 1 und 2 zu diesen Beschlussantragen beigefligt. Mit Email vom
20.10.2023 verlegt die Verwalterin die Versammlung auf den 13.11.2023. Mit Email vom 11.11.2023 wurden
allen Eigentimern die drei konkretisierten Beschlussantrage vom 15.06.2023 mit den Anlagen 3 und 4 zu
den Antragen ubersandt. Die drei Beschlussantrage vom 15.06.2023 mit den Erganzungen vom 11.11.2023
mit den Anlagen 1-4 zu diesen Beschlussantragen wurden den Eigentiimern in der
Eigentimerversammlung vom 13.11.2023 zur Einsichtnahme vorgelegt.”

7
In der Eigentimerversammlung vom 13.11.2023 wurden u.a. folgende Beschliisse gefasst:

»,1OP 6 Beschlussantrage ... — Balkone im Innenhof

L.]

Antrag 1: Den Eigentimern der Sondereigentumseinheit Nr. ... wird der Anbau eines Balkons an der
hofseitigen Fassade (Westseite) gestattet (bei Draufsicht auf die Fassade links vom Liftschacht 3. und 4.
Gaube), sowie die zur Errichtung u. Nutzung des Balkons erforderlichen Mall — nahmen — siehe hierzu
beiliegende Ausfuhrungsdetails.

Antrag 2: Den Sondereigentiimern wird der Einbau zweier Dachflachenfenster statt der derzeit bestehenden
Gaube im Bereich der hofseitigen Fassade (Westseite) gestattet (bei Draufsicht auf die Fassade 2. Gaube
von links vom Liftschacht) — siehe hierzu beiliegende Ausflihrungsdetails.

Antrag 3: Den Sondereigentimern wird der Anbau eines Balkons an der hofseitigen Fassade (Westseite)
gestattet (bei Draufsicht auf die Fassade links vom Liftschacht 1. Gaube) und die zur Errichtung u. Nutzung
des Balkons erforderlichen Malinahmen insbesondere die VergroRerung des Fensters in Balkontirelemente
und etwaiger erforderliche Anpassungen der Gaube 1 lins vom Lichtschacht werden ebenfalls gestattet. —
siehe hierzu beiliegende Ausfihrungsdetails.®

8

Die drei Beschlussantrage vom 15.06.2023 mit den Erganzungen vom 11.11.2023 samt den Anlagen 1-4 zu
diesen Beschlussantragen wurden zusammen mit dem Protokoll der streitgegenstandlichen
Eigentimerversammlung abgeheftet.

9



Die Klagerin zu 1) bestreitet, dass die Beschlussantrage mit Anlagen zum Protokoll genommen worden
seien. Es gebe aullerdem verschiedene Versionen.

10

Die Klagerin zu 1) fuhrt aus, dass durch die genehmigte bauliche Veranderung die Wohnanlage
grundlegend umgestaltet werde. Die Fassade wirde nach oben verlangert und die bislang durchlaufende
Traufe durchbrochen werden. Auferdem wirde die bisherige einheitliche optische Struktur der
Dachgestaltung (untere Dachhalfte Gaube, obere Dachhalfte Dachflachenfenster) aufgehoben werden. Die
Klagerin sei als einzige der Eigentimer von den gestatteten baulichen Veranderungen betroffen und unbillig
benachteiligt: Die geplanten Balkone flhrten zu einer erheblichen Verschattung der Wohnung der Klagerin.
AuRerdem wurde die Privatsphare der Klagerin erheblich beeintrachtigt, da die Bewohner der Einheit Nr. ...
von dem geplanten Balkon auf den einzigen Balkon der Klagerin blicken konnten. Derzeit sei der Balkon der
Klagerin nicht bzw. nur kaum einsehbar. Insbesondere der im Bereich der Kiiche der Wohneinheit Nr. ...
geplante Balkon flihre zu zusatzlichen Larm- und Geruchsbelastigungen. Dieser liege oberhalb des
Kinderzimmers. Im Ubrigen liege eine unbillige Benachteiligung aller vor, da die anderen Einheiten nur
einen Balkon hatten. Der Beschluss habe daher nach § 20 Abs. 4 WEG nicht gefasst werden dirfen. Es sei
nicht sichergestellt, dass die Statik des Anwesens aufrechterhalten werde. Die Entwésserung sei nicht
ausreichend geklart. Nachdem kein Fall des § 2 Nr. 7 der Teilungserklarung vorliege, sei die beschlossenen
Gestattung rein an den gesetzlichen Vorgaben zu messen. Die Unterteilung der Wohnung Nr. ... sei faktisch
quasi ausgeschlossen, deshalb habe die Klagerin zu 1) auch nicht mit der Anbringung von Balkonen an
dieser Einheit rechnen mussen.

11
Der Klager zu 2) gibt an, dass dem Protokoll keine ,Ausfiihrungsdetails® beigefiigt seien.

12

Der Klager zu 2) fuhrt aus, dass die Beschlisse unbestimmt seien. Der Verweis auf ,beiliegende
Ausfuhrungsdetails” sei ungentgend. Keines der von den Eigentiimern der Wohnung ... vorgelegten
Dokumente sei so bezeichnet, dem Ubersandten Protokoll seien auch keine Unterlagen beigefiigt gewesen.
Auch aus der Zusammenschau mit den Unterlagen ergebe sich kein klar geregelter Beschlussinhalt. Es sei
daher nicht klar geregelt, in welcher Art und Weise und mit welchen Auswirkungen auf das
gemeinschaftliche Eigentum die baulichen Veranderungen im Bereich des Gemeinschaftseigentums
gestattet wurde. Ebenso sei unklar, welchen Sondereigentiimern die Veranderung gestattet worden sei. Der
Beschluss verstofl3e gegen § 20 Abs. 3 WEG, da der Klager in einem Mal3e in seinen Rechten verletzt sei,
das bei einem geordneten Zusammenleben nicht unvermeidlich sei. Die Fenster der vom Klager zu 2) als
Wohn- bzw. Schlafzimmer genutzten Raume befinde sich unmittelbar Gber den geplanten Balkonen; wegen
der damit zwangslaufig einhergehenden Gerduscheinwirkungen sei ein nicht nur ganz unerheblicher,
bagatellartiger Nachteil gegeben. Bei Installation der zwei Dachfenster anstelle der kleineren Dachgaube sei
zu beflirchten, dass die Abluft der darunter befindlichen Kiiche direkt in den dartber liegenden Wohn- und
Schlafbereich der klagerischen Wohnung aufsteigen bzw. durch die vermehrte Nutzung der Fenster zur
Liftung eine nicht unerhebliche Gerauschbeeintrachtigung des Klagers zu 2) eintrete. Durch die
Zusammenlegung mit der Wohnung Nr. ... handele es sich bei den Raumen im oberen Dachgeschof’ auch
um Wohnraume. Die in der Teilungserklarung enthaltene Gestattung, Balkone anzubauen, stehe in klarem
Zusammenhang mit den davor im Text aufgefiihrten MalRnahmen. Eine solche liege hier nicht vor, so dass
sich kein Anspruch auf Gestattung aus der Teilungserklarung ergebe. Im Ubrigen habe der Voreigentiimer
das Recht zur Umgestaltung fur die Wohnung Nr. ... bereits ausgetibt. Der Umfang der vorgesehenen
MaRnahme stelle sich als grundlegende Umgestaltung der Wohnanlage dar und benachteilige auf Grund
der Geréusch- und Geruchsbelastigungen im Ubrigen auch den Klager gegeniiber den restlichen
Wohnungseigentimern unbillig nach § 20 Abs. 4 WEG.

13
Die Klagerin zu 1) und der Klager zu 2) beantragen jeweils:

Die in der Eigentimerversammlung vom 13.11.2023 unter TOP 6 gefassten BeschlUsse:

»LAntrag 1: Den Eigentimern der Sondereigentumseinheit Nr. ... wird der Anbau eines Balkons an der
hofseitigen Fassade (Westseite) gestattet (bei Draufsicht auf die Fassade links vom Liftschacht 3. und 4.
Gaube), sowie die zur Errichtung u. Nutzung des Balkons erforderlichen MaRnahmen — siehe hierzu
beiliegende Ausfihrungsdetails.



Antrag 2: Den Sondereigentiimern wird der Einbau zweier Dachflachenfenster statt der derzeit bestehenden
Gaube im Bereich der hofseitigen Fassade (Westseite) gestattet (bei Draufsicht auf die Fassade 2. Gaube
von links vom Liftschacht) — siehe hierzu beiliegende Ausflihrungsdetails.

Antrag 3: Den Sondereigentimern wird der Anbau eines Balkons an der hofseitigen Fassade (Westseite)
gestattet (bei Draufsicht auf die Fassade links vom Liftschacht 1. Gaube) und die zur Errichtung u. Nutzung
des Balkons erforderlichen MalRnahmen insbesondere die VergroRerung des Fensters in Balkontirelemente
und etwaiger erforderliche Anpassungen der Gaube 1 lins vom Lichtschacht werden ebenfalls gestattet. —
siehe hierzu beiliegende Ausfihrungsdetails.®

werden flr ungultig erklart.

14
Die Beklagte beantragt:

Klageabweisung.

15

Die Beklagte fuhrt aus, dass einziger Prifungsmafstab § 20 Abs. 4 WEG sei, nachdem positive
Mehrheitsbeschlisse vorlagen. Nachdem der Einbau von Dachflachenfenstern und der Anbau von
Balkonen in der Teilungserklarung bereits angelegt sei, sei ein solcher auch nicht als grundlegende
Umgestaltung zu werten oder flhre bei einzelnen Eigentimern zu einer unbilligen Benachteiligung im Sinne
von § 20 Abs. 4 WEG. Es mache dabei keinen Unterschied, dass vorliegend keine Unterteilung der
Wohnung Nr. ... erfolge. Nachdem sie bei Unterteilung der Wohnung bereits ohne Beschluss direkt aus der
Teilungserklarung zur Durchfihrung der nun gestatteten MalRnahmen berechtigt waren, musse ihnen dies
auch ohne Unterteilung durch Beschluss gestattet werden kénnen. Eine grundlegende Umgestaltung liege
nicht vor. Eine solche sei nur im Ausnahmefall gegeben, wenn tiefgreifende Veranderungen oder ganz
strukturelle Gebaudeeingriffe vorgenommen wiirden, was hier nicht der Fall sei. Eine unbillige
Benachteiligung der Klager im Sinne des § 20 Abs. 4 WEG liege ebenfalls nicht vor. Eine solche sei nur
gegeben, wenn einem Wohnungseigentimer im Vergleich zu den anderen ein Sonderopfer abverlangt
wirde, welches schlechterdings nicht zugemutet werden kdnne. Hierfir gentige es nach der
Rechtsprechung des BGH nicht, dass sich ein verstandiger Durchschnittseigentimer nach der
Verkehrsanschauung nachvollziehbar beeintrachtigt fihlen kénne. Nachdem die Wohnung der Klagerin zu
1) auf der Westseite liege, komme es wegen der schrag stehenden Sonne zu keiner Verschattung. Im
Ubrigen sei die Klagerin zu 1) nicht unbillig benachteiligt, weil die Wohnungen im EG, im 1. OG und im 2.
OG jeweils durch die dartberliegenden Balkone genauso ,verschattet” seien. Bei Wohnungen in
GroRstadtlage sei es allgemein Ublich und hinzunehmen, dass ein Balkon der dartber liegenden Wohnung
zu einer zeitweisen Verschattung flihren konne. Der Blick auf den Balkon der Klagerin zu 1) sei bereits jetzt
aus den Fenstern der Dachgauben gegeben, ebenso aus den anderen Dachfenstern sowie von der
Dachterrasse des Klagers zu 2) aus. In Grof3stadtlage sei die Einsehbarkeit eines Balkons auflerdem kein
Sonderopfer. Die zweckentsprechende Nutzung der Balkone flihre nicht zu einer erhéhten Larm- oder
Geruchsbelastigung und stelle ebenfalls weder fir die Kldgerin zu 1) noch fur den Klager zu 2) ein
Sonderopfer dar. Gleiches gelte fur die Dachflachenfenster. Die Nutzung der Balkone stelle sich nicht
anders dar als die Nutzung der bereits vorhandenen Balkone und der Dachterrasse. Bei den Rdumen in der
oberen Dachgeschosshalfte handle es sich nach der Zweckbestimmung um Speicherrdume, so dass der
Klager zu 2) insoweit eine Stérung in seinen Wohn- und Schlafrdumen ohnehin nicht einwenden konne.
Durch Zusammenlegung wirden aus Speicherraumen keine Wohnraume. Nachdem die Arbeiten laut
Beschluss fachgerecht durch Fachfirmen unter Bertcksichtigung samtlicher technischer und baulicher
Vorschriften durchzufihren inklusive Statik und Prifstatik durchzufihren seien, sei die Aufrechterhaltung
der Statik des Gebaudes sichergestellt. Gleiches gelte fiir die Entwasserung. Die Kosten und Folgekosten
trigen laut Beschluss die durchfiihrenden Eigentiimer der Einheit Nr. ....

16

Soweit in den drei Beschliissen zu TOP 6 im Protokoll der ETV vom 13.11.2023 auf die ,beiliegende
Ausfuhrungsdetails” verwiesen werde, handele es sich dabei fur jedermann erkennbar und zweifelsfrei um
die drei Beschlussantrage vom 15.06.2023 mit den Ergédnzungen vom 11.11.2023 samt den Anlagen 1-4 zu
diesen Beschlussantragen. Im Protokoll werde im Vorspann zu TOP 6 sogar ausdricklich auf die
Beschlussantrage vom 15.06.2023 und die Erganzungen vom 11.11.2023 verwiesen. Die drei
Beschlussantrage vom 15.06.2023 mit den Erganzungen vom 11.11.2023 samt den Anlagen 1-4 zu diesen



Beschlussantragen seien zusammen mit dem Protokoll der streitgegenstandlichen Eigentiimerversammlung
abgeheftet worden. Der Beschluss beziehe sich auch unzweifelhaft auf die Eigentimer der Wohnung Nr. ....
Die damalige Gestattung der Veranderung fur den Voreigenttiimer sei irrelevant. Die Riige der mangelnden
Bestimmtheit der Klagerin zu 1) sei verspatet und daher nicht zu berlcksichtigen.

17
Im Ubrigen wird auf die jeweiligen Schriftsatze der Parteien, insbesondere die eingereichten Lichtbilder und
Plane, sowie das Protokoll der mindlichen Verhandlung vom 13.11.2024 verwiesen.

Entscheidungsgriinde

18
Die Klage ist zulassig. Insbesondere ist das Amtsgericht Minchen als Wohnungseigentumsgericht gem. §§
43 Abs. 2 Nr. 4 WEG, 23 Nr. 2 ¢ GVG ortlich und sachlich ausschlieRlich zustandig.

19
Die angefochtenen Beschlisse sind weder nichtig noch entsprechen sie aus innerhalb der jeweiligen
Anfechtungsfrist gertigten Griinden nicht ordnungsgemaler Verwaltung.

20
1. Die angefochtenen Beschlisse sind ausreichend bestimmt.

21

Der Inhalt eines Beschlusses muss klar und hinreichend bestimmt oder zumindest bestimmbar sein. Dies ist
durch objektive Auslegung zu ermitteln. Wird in einem Beschluss — was zulassig ist — inhaltlich Bezug
genommen auf bestimmte Ereignisse, Tatsachen, oder auch Schriftstlicke, so muss der in Bezug
genommene aullere Umstand selbst wiederum zweifelsfrei bestimmbar sein, z.B. durch Bezugnahme auf
ein ggf. datumsmaRig bestimmtes Sanierungskonzept oder schriftliches (nicht nur miindliches) Angebot.
Nur dann ist sichergestellt, dass ein Dritter, insbes. der Sonderrechtsnachfolger eines
Wohnungseigentimers, dem Beschluss entnehmen kann, welchen Inhalt dieser genau hat. Die Publizitat
des Beschlusses wird dann auch dadurch gewahrleistet, dass das in Bezug genommene Schriftstiick
konsequenterweise auch in die Beschluss-Sammlung oder eine Anlage zu dieser aufzunehmen ist
(Barmann/Détsch, 15. Aufl. 2023, WEG § 23 Rn. 88 ff. m.w.N.).

22

a) Die Gestattung bezieht sich aus dem Gesamtzusammenhang unzweifelhaft auf die Sondereigentimer
der Wohnung Nr. .... Diese haben ausweislich des Protokolls die Beschlussantrage eingebracht und die
entsprechenden Unterlagen (vgl. b)) eingereicht. Im Antrag Nr. 1 ist die Sondereigentumseinheit
ausdricklich genannt. Eine anderweitige Auslegung der Beschlisse ist lebensfremd.

23

b) Unstreitig wurden die Beschlussantrage mit Anlagen der Einladung beigefiigt, mit Anderungen vor der
Versammlung per Email versandt und lagen in der Versammlung aus und wurden den
Verwaltungsunterlagen beigeflgt und dem Protokoll angeheftet. Mit den im Beschluss bezeichneten
Lbeiliegenden Ausfiihrungsdetails” sind unzweifelhaft diese Unterlagen gemeint. Weitere/abweichende
Antrage mit Planungsunterlagen existieren unstreitig nicht.

24

Unter (zulassiger) Einbeziehung der zusatzlichen zur Entscheidung vorliegenden Unterlagen ist es damit fur
einen objektiven Betrachter jederzeit moglich, den Umfang der Gestattung nachzuvollziehen. Dass die
Unterlagen nicht zusatzlich auch den Ubersandten Protokollen beigeflgt waren, andert an dieser
Einschatzung nichts.

25

Nachdem die Klagerin zu 1) die Unbestimmtheit der Beschlisse erst in der Replik vom 07.05.2024 und
damit nicht innerhalb der Anfechtungsfrist gertigt hat, ist ihr diesbezligliches Bestreiten unbeachtlich. Zwar
sind die beiden Klager notwendige Streitgenossen, dies andert jedoch nichts daran, dass jeder



»hochstpersonlich® innerhalb der Anfechtungsfrist seine Klage begriinden muss (vgl. BGH, NJW 2009,
2132). Die Klagerin kann sich nicht die Bestimmtheitsriige des Klagers zu 2) zu eigen machen und nunmehr
weit nach Ablauf der Anfechtungsbegriindungsfrist entsprechende Argumente vorbringen.

26

2. Hinsichtlich der Entwasserung sind in den Anlagen zu den Beschlissen zwei konkrete Vorgehensweisen
aufgezeigt. Es sind keine substantiierten Grinde vorgetragen, warum diese Losungen nicht vom Ermessen
der WEG gedeckt sein sollten, insbesondere, nachdem im Beschluss ausdrucklich die Ausfiihrung durch
eine Fachfirma vorgegeben ist. Gleiches gilt fur die Prifung der Statik.

27
3. Die angefochtenen Beschlisse verstof3en nicht gegen § 20 Abs. 4 WEG. Es liegt weder eine
grundlegende Umgestaltung der Wohnanlage vor, noch ist einer der beiden Klager unbillig benachteiligt.

28

a) Beurteilungsmalstab fir die angefochtenen, die bauliche Veranderung gestattenden Beschlisse ist allein
§ 20 Abs. 4 WEG. § 20 Abs. 3 WEG regelt hingegen die Voraussetzungen, unter denen ein Eigentimer die
Gestattung einer baulichen Veranderung verlangen kann. Ausflihrungen zu § 20 Abs. 3 WEG sind daher
nicht veranlasst.

29

Daher ist auch das Urteil des Amtsgerichts Minchen vom 23.03.2016 (485 C 20206/15 WEG) fur die
vorliegende Konstellation nicht aussagekraftig, da es zu der alten Rechtslage (§ 22 Abs. 1 S. 1 WEG a.F.)
ergangen ist: Hiernach konnten bauliche Veranderungen nur beschlossen oder verlangt werden, wenn jeder
Wohnungseigentiimer zustimmte, dessen Recht durch die Malinahmen ,iber das in § 14 Nr. 1 bestimmte
Maf hinaus beeintrachtigt” wurde, d.h. dem anderen Wohnungseigentiimer nicht ,iber das bei einem
geordneten Zusammenleben unvermeidliche Maf hinaus® ein Nachteil erwuchs. Dies entspricht vom
Prifungsmafstab her dem ,neuen” § 20 Abs. 3 WEG. Vorliegend liegt aber gerade ein gestattender
Beschluss vor. Prifungsmalstab eines solchen Gestattungsbeschlusses ist allein § 20 Abs. 4 WEG.

30
b) In der Umsetzung der gestatteten baulichen Veranderungen liegt keine grundlegende Umgestaltung der
Wohnanlage im Sinne des § 20 Abs. 4 WEG.

31

Entscheidend ist dabei, ob die beschlossene oder begehrte bauliche Veranderung der WEG-Anlage ein
.neues Geprage"“ gibt, sich also im konkreten Einzelfall angesichts der Grée und Gestaltung der WEG-
Anlage wesentlich auf diese auswirkt und das charakterliche Aussehen der Anlage (Jugendstilvilla,
Plattenbau, Reihenhausanlage) bzw. deren besondere Eigenart, mit der sich ein Gebaude von
benachbarten Gebauden im Umfeld pragend abhebt (einzige Backsteinfassade im Umkreis von zwei
Kilometern), gravierend beeintrachtigt (Barmann/Détsch, 15. Aufl. 2023, WEG § 20 Rn. 356 m.w.N.). Eine
erhebliche Umgestaltung kann bei erheblichen Anderungen des &uleren Bestandes des Gebaudes durch
umfangreiche Anbauten/Neubauten oder (wesentliche) Teilabrisse, nicht aber schon allein durch die eine
Veranderung des optischen Gesamteindrucks vorliegen (vgl. Barmann, a.a.O., RN 363 m.w.N.).

32

Unter Anwendung dieser Grundsatze auf den konkreten Einzelfall liegt in der gestatteten baulichen
Veranderung keine grundlegende Umgestaltung der Wohnanlage. Die ,Durchbrechung“ der Dachlinie durch
die vergroRerten Fenster ist in der Gesamtschau der Fassade unter Berlicksichtigung der Gestaltung der
unteren Stockwerke eine einheitliche optische Weiterflihrung der Fassadengestaltung nach oben. Gleiches
gilt fur die Balkone, deren Gestaltung den unteren Balkonen entspricht. Jedenfalls in einem der unteren
Stockwerke gibt es auch einen zweiten Balkon.

33

Zu beriicksichtigen ist bei dieser Bewertung im Ubrigen auch die konkrete Gestattung in § 2 Ziffer 7 der
Teilungserklarung: Optische Veranderungen, die inhaltlich dieser Vorschrift entsprechen, kbnnen nach
Auffassung des Gerichts ohnehin nur im Extremfall eine nach § 20 Abs. 4 WEG unzulassige grundlegende
Veranderung darstellen. Ein solcher Fall liegt hier nicht vor.

34



c) Keiner der beiden Klager ist durch die gestatteten baulichen Veranderungen unbillig benachteiligt im
Sinne des § 20 Abs. 4 WEG.
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aa) Gem. § 20 Abs. 4 WEG durfen bauliche Veranderungen, die einen Wohnungseigentimer ohne sein
Einverstandnis gegenuber anderen unbillig benachteiligen, nicht beschlossen oder gestattet werden. Fur die
Annahme eines unbilligen Nachteils genugt es nicht schon, dass sich ein verstandiger
Durchschnittseigentiimer nach der Verkehrsanschauung nachvollziehbar beeintrachtigt fihlen kann. Eine
unbillige Benachteiligung setzt vielmehr voraus, dass die beabsichtigte Mallnahme bei wertender
Betrachtung und in Abwagung mit den mit der baulichen Veranderung verfolgten Vorteilen einem
verstandigen Wohnungseigentimer in zumutbarer Weise nicht abverlangt werden dirfte (BGH, Urteil vom
09.02.2024, V ZR 244/22, ZMR 2024, 391). Der Begriff ,Benachteiligung” ist dabei erheblich restriktiver
auszulegen als eine blof3e Beeintrachtigung im Sinne des § 20 Abs. 3 WEG (vgl. Hugel/Elzer, 4. Aufl. 2025,
WEG § 20 Rn. 154 m.w.N.). Vorliegend ist fur die Beurteilung insbesondere auch die Teilungserklarung
heranzuziehen.
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bb) Es ist nachvollziehbar, dass sich die Klager durch die geplanten Veranderungen beeintrachtigt fihlen.
Dies allein ist nach § 20 Abs. 4 WEG, gerade im konkreten Fall, aber gerade nicht ausreichend:
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1) Soweit die Klagerin zu 1) die Einsehbarkeit ihres Balkons rlgt, so ist zunachst festzuhalten, dass dieser
nach den vom Gericht aus den Lichtbildern und Planen gewonnenen Eindruck bereits jetzt aus den
Fenstern der Wohnung Nr. ..., aus dem Aufzug sowie von der Dachterrasse des Klagers zu 2) einsehbar ist.
Eine wesentlich erhdhte Larmbeeintrachtigung der Klagerin zu 1) ist im Vergleich zur bestehenden Situation
eher nicht zu beflrchten, nachdem sich auf der Westseite insgesamt bereits mehrere Balkone und eine
Dachterrasse befinden.

38

Der Entzug von Licht durch die nachtragliche Anbringung eines Balkons kann grundsatzlich eine unbillige
Benachteiligung im Sinne des § 20 Abs. 4 WEG darstellen. Zwar wird die Klagerin zu 1) hier im Ergebnis
nicht schlechter gestellt als die Eigentimer der darunter liegenden Wohnungen, bei denen bereits eine
entsprechende Verschattung zumindest durch die grofen Balkone besteht. Allerdings wird die Verschattung
der Ubrigen Wohnungen nicht durch die aktuell gestattete bauliche Veranderung verursacht, sondern
besteht bereits. Im konkreten Fall dringt dieser Einwand jedoch nicht durch (vgl. unten 3))
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2) Soweit der Klager zu 2) erhéhte Geruchs- und Larmbelastigungen fiirchtet, ist dies auf Grund der
konkreten Situation nicht ohne Weiteres nachvollziehbar: Die geplanten Balkone befinden sich unterhalb der
jetzigen Dachkante und auf Grund der Dachschrage von den Fenstern des Klagers zu 2) aus gesehen
einige Meter nach vorne versetzt. Die Balkone werden im Ubrigen vor den bestehenden Gauben errichtet
und von diesen damit in Richtung der Fenster des Klagers zu 2) abgeschirmt. Auch die neu geplanten
Dachfenster befinden sich auf Grund der Dachschrage nicht unmittelbar unterhalb der Fenster des Klagers,
sondern ein gutes Stlck nach vorne versetzt. Geplant sind dartiber hinaus Fenster, die sich ausschlief3lich
nach vorne 6ffnen lassen. Der Unterschied des gedffneten Fensters im Vergleich zur derzeit bestehenden
Gaube besteht daher im Ergebnis nur darin, dass Luftaustausch nicht nur nach vorne, sondern auch seitlich
stattfindet.
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3) Neben den dargestellten Umstanden ist jedoch bei der Abwagung bzw. Beurteilung im konkreten
Einzelfall zusatzlich zu berticksichtigen, dass in der Teilungserklarung in § 2 Ziffer 7. eine sehr weitgehende
Gestattung der Neuerrichtung bzw. Veranderung von Dachfenstern und Gauben sowie des Anbaus von
Balkonen enthalten ist. Zwar ist unstreitig der konkrete Anwendungsfall der Regelung nicht gegeben,
nachdem die Wohnung Nr. ... nicht unterteilt und in diesem Zusammenhang die baulichen Veranderungen
vorgenommen werden sollen.
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Die Wertung der Teilungserklarung ist nach Auffassung des Gerichts jedoch bei der Beurteilung der
unbilligen Benachteiligung im konkreten Einzelfall heranzuziehen: Alle Eigentiimer haben sich durch Erwerb



der Wohnung dieser Teilungserklarung als dem Regelungswerk der WEG unterworfen. Alle Eigentimer
kénnen diese sehr weitgehenden Veranderungsmaoglichkeiten fiir sich in Anspruch nehmen, miissen jedoch
im Gegenzug auch damit rechnen, dass auch andere Eigentimer dies tun und sich damit die konkrete
Gestaltung — ggf. auch fir sie nachteilig — verandert. Eine nachteilige Veranderung ist vor diesem
Hintergrund nach Auffassung des Gerichts von den beiden Klagern in einem noch héheren Male
hinzunehmen, als dies in einer WEG ohne eine entsprechende so weitgehende Gestattung in der
Teilungserklarung der Fall ware.
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Unter Abwagung samtlicher dargestellter Umstande, insbesondere der weitgehenden Gestattungsregelung
in der Teilungserklarung, liegt damit bei beiden Klagern keine unbillige Benachteiligung nach § 20 Abs. 4
WEG vor.
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d) Der Einwand des Klagers zu 2), dass die Mdglichkeit der Umgestaltung durch den Voreigentimer schon
Lverbraucht® sei, findet weder in der Teilungserklarung noch im WEG-Recht allgemein eine Grundlage.
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Die Kostenentscheidung richtet sich nach § 91 ZPO, die Entscheidung Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit
nach § 709 ZPO. Den Streitwert schatzt das Gericht insgesamt auf 30.000 EUR.



