BUNDESGERICHTSHOF
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL
V ZR 162/25
in dem Rechtsstreit
Nachschlagewerk: ja
BGHZ: nein
BGHR: ja
JNEU: nein

WEG § 20 Abs. 3

a) Eine der Gestattung einer baulichen Veranderung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums entgegenstehende Beeintrachtigung liegt vor, wenn sich ein Wohnungsei-
gentimer nach der Verkehrsanschauung verstandlicherweise beeintrachtigt fiih-
len kann. Insoweit bedarf es einer Abwéagung der durch Art. 14 GG geschitzten
Grundrechtspositionen sowohl der nicht einverstandenen als auch der bauwilli-
gen Wohnungseigentimer.

b) Grundsatzlich kann ein Wohnungseigentimer von der Gemeinschaft der Woh-
nungseigentimer verlangen, dass ihm der Einbau eines Klima-Splitgerats auf
seinem Balkon durch Beschluss gestattet wird; bei spaterer Nutzung voraussicht-
lich auftretende Geréausche stehen dem regelméafig nicht entgegen.

BGH, Urteil vom 17. Juli 2026 - V ZR 162/25 - LG Berlin Il

AG Pankow
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Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 12. Juni 2026 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Brickner, die Richter
Dr. Gobel, Dr. Hamdorf und Dr. Malik und die Richterin Dr. Grau

fur Recht erkannt:

Die Revision gegen das Urteil des Landgerichts Berlin Il - Zivilkam-
mer 56 - vom 25. Juli 2025 wird auf Kosten der Beklagten zurtick-

gewiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Klager sind Mitglieder der beklagten Gemeinschaft der Wohnungs-
eigentimer (GdWE). Auf einer Eigentimerversammiung vom 14. Dezem-
ber 2023 beantragten sie, soweit flr das Revisionsverfahren noch von Interesse,
ihnen den Einbau eines Klima-Splitgerats auf dem zu ihrer Wohnung gehdrenden

Balkon zu gestatten. Dieser Beschlussantrag fand keine Mehrheit.

Die daraufhin von den Klagern erhobene Beschlussersetzungsklage hat
das Amtsgericht abgewiesen. Auf die Berufung der Klager hat das Landgericht
das Urteil abgeandert und den Gestattungsbeschluss - mit naheren Vorgaben
u.a. zur Art des Klima-Splitgerats und zum Betriebsmodus - ersetzt. Dagegen
wendet sich die Beklagte mit der von dem Landgericht zugelassenen Revision,

deren Zuruckweisung die Klager beantragen.



Entscheidungsgriinde:

Nach Auffassung des Berufungsgerichts, dessen Entscheidung in Grund-
eigentum 2025, 871 veroffentlicht ist, haben die Klager einen Anspruch auf Ge-
stattung des Einbaus eines Klima-Splitgerats gemanR § 20 Abs. 3 WEG. Diese
Malinahme habe keine Beeintrachtigung der tbrigen Wohnungseigentimer zur
Folge, die das bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Mal} tber-
steige. Zu bericksichtigen seien insoweit nur die unmittelbar mit der baulichen
Maflinahme verbundenen Auswirkungen, nicht solche des spateren Gebrauchs.
Eine Beeintrachtigung einzelner Wohnungseigentimer durch die geplante An-
bringung drange sich nicht objektiv auf. Gegenuber eventuellen Immissionen in-
folge der spateren Nutzung bestiinden noch nach der Gestattung des Einbaus
Abwehranspriiche der anderen Wohnungseigentimer; auch konne die GAWE

gegebenenfalls spater Nutzungsregelungen beschliel3en.

Das haélt revisionsrechtlicher Nachprifung stand.

1. Bei dem mit der Durchbohrung der Fassade verbundenen Einbau eines
Klima-Splitgerats handelt es sich um eine bauliche Veranderung des gemein-
schaftlichen Eigentums, die nach 8§ 20 Abs. 1 WEG der Gestattung durch Be-
schluss bedarf (grundlegend zum sogenannten Beschlusszwang Senat, Urteil
vom 21. Marz 2025 -V ZR 1/24, NJW-RR 2025, 586 Rn. 10, 23). Fasst die GAWE
einen Gestattungsbeschluss nach 8§ 20 Abs. 1 WEG, kann dem so zum Ausdruck
gebrachten Mehrheitswillen nach Mal3gabe von § 20 Abs. 4 WEG nur eine unbil-
lige Benachteiligung oder eine grundlegende Umgestaltung entgegengehalten

werden (sog. Veranderungssperre; vgl. etwa Senat, Urteil vom 28. Marz 2025



-V ZR 105/24, NJW 2025, 1569 Rn. 5 mwN). An einer solchen Gestattung durch

Beschluss fehlt es hier aber.

2. Gemal 8 20 Abs. 2 WEG konnen néher bezeichnete angemessene
bauliche Veranderungen - sogenannte privilegierte Malinahmen, die im gesamt-
gesellschaftlichen Interesse etwa dem Gebrauch durch Menschen mit Behinde-
rungen (vgl. Senat, Urteil vom 9. Februar 2024 - V ZR 244/22, NJW 2024, 1030
Rn. 18) oder dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge dienen - verlangt wer-
den. Bei einem solchen Verlangen wird im Grundsatz (nur) gepruft, ob die Mal3-
nahme angemessen ist und die Veranderungssperre des 8 20 Abs. 4 WEG nicht
entgegensteht, wobei die Versagung allenfalls in atypischen Ausnahmeféllen in
Betracht kommen und auch eine grundlegende Umgestaltung i.S.v. § 20 Abs. 4
Halbs. 1 Alt. 1 WEG typischerweise nicht anzunehmen sein wird (vgl. Senat, Ur-
teil vom 9. Februar 2024 - V ZR 244/22, aaO Rn. 22, 40). Klima-Splitgerate ge-
hdren indes nicht zu den enumerativ aufgezahlten privilegierten Malinahmen; wie
die Revision zutreffend geltend macht, kommt auch eine analoge Anwendung
von 8§ 20 Abs. 2 WEG nicht in Betracht (ebenso etwa BeckOGK-WEG/Kempfle
[1.6.2026], § 20 Rn. 142; aA fur Parabolantennen Hugel/Elzer, 4. Aufl., WEG,
§ 20 Rn. 99).

3. Wird -wie hier- eine bauliche Veranderung nicht gemafl § 20
Abs. 1 WEG gestattet und handelt es sich nicht um eine privilegierte Malinahme
I.S.v. 8 20 Abs. 2 WEG, kann gleichwohl gem&nR § 20 Abs. 3 WEG ein Anspruch
auf Gestattung bestehen, wenn alle Wohnungseigentiimer, deren Rechte durch
die bauliche Veranderung tber das bei einem geordneten Zusammenleben un-
vermeidliche Mal3 hinaus beeintrachtigt werden, einverstanden sind. Es besteht
also ein Anspruch auf einen eine nicht privilegierte bauliche Veranderung gestat-
tenden Beschluss nach § 20 Abs. 3 WEG, wenn entweder kein anderer Woh-
nungseigentimer im Sinne des Gesetzes beeintrachtigt wird oder wenn alle be-

eintrachtigten Wohnungseigentimer einverstanden sind. Verfolgt werden kann
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ein solcher Gestattungsanspruch mit der Beschlussersetzungsklage nach § 44
Abs. 1 Satz 2 WEG.

a) Hier fehlt es an einem Einverstandnis der anderen Wohnungseigentu-
mer, sodass es fur den Erfolg der Beschlussersetzungsklage darauf ankommt,
ob der von den Klagern begehrte Einbau eines Klima-Splitgerats zu einer Beein-
trachtigung i.S.v. 8 20 Abs. 3 WEG fuhrt. Eine der Gestattung einer baulichen
Veranderung des gemeinschaftlichen Eigentums entgegenstehende Beeintrach-
tigung liegt vor, wenn sich ein Wohnungseigentimer nach der Verkehrsanschau-
ung verstandlicherweise beeintrachtigt fuhlen kann (vgl. Senat, Urteil vom
14. Februar 2025 - V ZR 86/24, NJW-RR 2025, 780 Rn. 21; Urteil vom 27. Feb-
ruar 2026 - V ZR 219/24, NJW-RR 2026, 459 Rn. 46 mwN).

aa) Insoweit wird, worauf die Revision zutreffend hinweist, gerade in Ab-
grenzung zu 8 20 Abs. 2 WEG vertreten, dass die Schwelle niedrig anzusetzen
sei. Das hatte zur Folge, dass ein Gestattungsanspruch eher selten in Betracht
kame und der Sache nach haufig ein Vetorecht der anderen Wohnungseigentu-
mer bestiinde. Verwiesen wird in diesem Zusammenhang u.a. auf die nach
Art. 14 GG geschutzte Grundrechtsposition der einer baulichen Veranderung
mehrheitlich ablehnend gegeniberstehenden Wohnungseigentiimer (vgl. etwa
LG Frankfurt a.M., ZWE 2025, 52 Rn. 10; Barmann/Détsch, WEG, 16. Aufl., 8 20
Rn. 326, siehe indes speziell fir Klimagerate Rn. 326a; Mediger NZM 2025, 516,
517 und 520).

bb) Das ist in dieser Allgemeinheit nicht richtig.

(1) wahrend im Rahmen von 8§ 20 Abs. 2 WEG im Regelfall nur das Vor-
liegen einer privilegierten Mal3hahme und deren - typischerweise allerdings zu
bejahende - Angemessenheit zu prifen ist (s.0. Rn. 6), kommt es bei 8§ 20 Abs. 3
WEG, wie ausgefiuhrt (s.0. Rn. 7), darauf an, ob Rechte der nicht zustimmenden
Wohnungseigentiimer durch die bauliche Veranderung tber das bei einem ge-
ordneten Zusammenleben unvermeidliche Mald hinaus beeintrachtigt werden.
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Insoweit bedarf es bei der Prufung einer Beeintrachtigung i.S.v. 8 20 Abs. 3 WEG
einer Abwagung der durch Art. 14 GG geschutzten Grundrechtspositionen so-
wohl der nicht einverstandenen als auch der bauwilligen Wohnungseigentimer
(vgl. Senat, Urteil vom 14. Februar 2025 - V ZR 86/24, NJW-RR 2025, 780
Rn. 22). Dass diese Abwagung im Regelfall zu Lasten des Bauwilligen und zu
Gunsten derjenigen, die den Ist-Zustand der Wohnungseigentumsanlage bewah-
ren wollen, ausgehen musste, lasst sich § 20 Abs. 3 WEG nicht entnehmen.
Schon nach dem Gesetzeswortlaut sind Beeintrachtigungen denkbar, die im
Rahmen eines geordneten Zusammenlebens unvermeidlich sind; in diesem Fall
kommt es auf das Einverstandnis der anderen Wohnungseigentiimer nicht an.
Es kann deshalb durchaus gré3ere Eingriffe in die Substanz des gemeinschatftli-
chen Eigentums - wie etwa Fassadendurchbriche an mehreren Stellen (vgl. Se-
nat, Urteil vom 14. Februar 2025 - V ZR 86/24 aaO) - geben, die, wenn sie sach-
gerecht geplant und fachgerecht durchgefiihrt werden, die Schwelle der rechtlich
erheblichen Beeintrachtigung i.S.v. § 20 Abs. 3 WEG nicht erreichen, weil sich
kein (der baulichen Veranderung nicht zustimmender) Wohnungseigentimer
nach der Verkehrsanschauung verstandlicherweise beeintrachtigt fihlen kann.

(2) Diesem Verstandnis von § 20 Abs. 3 WEG steht, anders als die Revi-
sion meint, die Gesetzgebungsgeschichte nicht entgegen. Richtig ist zwar, dass
der Gesetzgeber ausweislich der Gesetzesbegrindung (BT-Drucks. 19/18791
S. 65) die Rechtsprechung zum ,Nachteil* i.S.v. § 22 Abs. 1 WEG aF auf den
Begriff der ,Beeintrachtigung® i.S.v. § 20 Abs. 3 WEG Ubertragen sehen wollte
(s.a. Senat, Urteil vom 14. Februar 2025 - V ZR 86/24, NJW-RR 2025, 780
Rn. 22). Richtig ist weiter, dass nach Uberwiegender Auffassung - auch des
Senats - zu § 22 Abs. 1 WEG aF jede nicht ganz unerhebliche Beeintrachtigung
als ausreichend erachtet worden war, um einen Nachteil zu bejahen (vgl. etwa
Senat, Urteil vom 20. Juli 2018 - V ZR 56/17, NJW-RR 2018, 1165 Rn. 28; Bar-
mann/Dotsch, WEG, 16. Aufl.,, 820 Rn.326; BeckOGK-WEG/Kempfle
[1.6.2026], § 20 Rn. 191 f.; Barmann/Pick/Emmerich, WEG, 21. Aufl.,, § 20
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Rn. 126). In Zweifel stand aber nicht, dass auch bei der Wirdigung im Rahmen
der Prufung von § 22 Abs. 1 WEG aF die Interessen der bauwilligen Wohnungs-
eigentimer einzubeziehen waren (vgl. Senat, Urteil vom 20. Juli 2018 -
V ZR 56/17 aaO). Dementsprechend konnte es auch schon vor Inkrafttreten des
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetzes (WEMoG) am 1. Dezember 2020
an einem rechtlich erheblichen Nachteil selbst bei grol3eren MalRnahmen, insbe-
sondere bei der Entfernung einer tragenden Wand, fehlen (st. Rspr., vgl. Senat,
Beschluss vom 21. Dezember 2000 - V ZB 45/00, BGHZ 146, 241, 246 ff.; Urteil
vom 21. Mérz 2025 - V ZR 1/24, NJW-RR 2025, 586 Rn. 37 f.). Vor diesem Hin-
tergrund war die Formulierung, dass jede nicht ganz unerhebliche Beeintrachti-
gung einen Nachteil begrindet, schon im alten Recht jedenfalls missverstandlich;
an ihr wird deshalb nicht weiter festgehalten. Entscheidend war und ist vielmehr,
ob sich ein Wohnungseigentimer nach der Verkehrsanschauung verstandlicher-
weise beeintrachtigt fihlen kann (s.o0. Rn. 8; so bereits Senat, Urteil vom 14. Feb-
ruar 2025 - V ZR 86/24, aaO Rn. 21).

(3) Mit diesem gedanklichen Ansatz wird - entgegen der Auffassung der
Revision - auch die gesetzgeberische Intention bei Schaffung der in § 20
Abs. 2 WEG enumerativ aufgezahlten privilegierten baulichen Veranderungen
nicht konterkariert. Die Prifung einer rechtlich erheblichen Beeintrachtigung
I.S.v. 8 20 Abs. 3 WEG ist ernst zu nehmen und kann zweifelsohne nach Abwa-
gung der widerstreitenden Interessen - also auch bei grundsatzlich nachvollzieh-
barem Veranderungsinteresse des bauwilligen Wohnungseigentimers - zur Ab-
lehnung eines Gestattungsanspruchs filhren (beispielhaft Senat, Urteil vom
12. Juni 2026 - V ZR 68/25, juris Rn. 26 ff.). Bei vielen seitens des Gesetzgebers
privilegierten baulichen Veranderungen i.S.v. 8 20 Abs. 2 WEG - wie etwa bei
Anbringung eines Aufzugs (zu 8 22 WEG aF insoweit Senat, Urteil vom
13. Januar 2017 - V ZR 96/16, ZWE 2017, 224 Rn. 23) oder einer Rampe fur
Rollstuhlfahrer - 1age eine rechtlich erhebliche Beeintrachtigung zumindest nahe;

insoweit bedurfte es also zur Umsetzung der gesetzgeberischen Ziele (u.a.
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Forderung der Schaffung behindertengerechten Wohnraums) einer im Verhaltnis
zu dem generalklauselartig gefassten 8§ 20 Abs. 3 WEG spezielleren Norm, die
letztlich dazu dient, den Interessen der bauwilligen Wohnungseigenttiimer an der
privilegierten Mal3nahme in aller Regel zur Durchsetzung zu verhelfen. Daraus
folgt aber nicht, dass einem nicht von § 20 Abs. 2 WEG, sondern (nur) von 8§ 20
Abs. 3 WEG erfassten Gestattungsbegehren einzelner Wohnungseigentimer
von vorneherein eher zuriickhaltend begegnet werden musste; anders als bei
8§ 20 Abs. 2 WEG ist lediglich nicht schon durch das Gesetz vorgezeichnet, dass
die Interessenabwagung in aller Regel zugunsten des Bauwilligen ausfallen wird.
Das schlie3t aber nicht die Annahme aus, dass bestimmte, nicht in 8§ 20
Abs. 2 WEG genannte Kategorien von MalRnahmen jedenfalls typischerweise

keine rechtlich erhebliche Beeintrachtigung i.S.v. 8 20 Abs. 3 WEG hervorrufen.

(4) SchlieBlich wollte es der Gesetzgeber des WEMoG den Wohnungsei-
gentimern ermdglichen, den baulichen Zustand ihrer Anlagen einfacher an die
sich stetig andernden Gebrauchsbedlrfnisse anzupassen; eine ,Versteinerung*
des baulichen Zustands sollte - nicht nur mit Blick auf die in § 20 Abs. 2 WEG
aufgefuhrten privilegierten MalRnahmen - verhindert werden (vgl. BT-Drucks.
19/18791 S. 26). Diese Intention des Gesetzgebers kommt nicht nur bei MaR3-
nahmen der GAWE zum Tragen, sondern - in den von 8§ 20 Abs. 2 und 3 WEG
vorgezeichneten Grenzen - auch mit Blick auf Veranderungswiinsche einzelner
Wohnungseigentimer. Die grundséatzliche Verédnderungsoffenheit des WEMoG
steht einer nur eng begrenzten Anwendung von 8§ 20 Abs. 3 WEG entgegen; des-
halb bedarf es, wie vorstehend ausgefihrt, auch dann, wenn die Mehrheit der
Wohnungseigentiimer einer Anpassung des baulichen Zustands ablehnend ge-
genubersteht, einer Interessenabwagung, bei der sich gegebenenfalls die Inte-

ressen der bauwilligen Minderheit durchsetzen kénnen.

b) Ausgehend davon ist es nicht zu beanstanden, dass das Berufungsge-
richt einen Anspruch auf Gestattung des durch den in Bezug genommenen Kos-

tenvoranschlag genauer bezeichneten Klima-Splitgerats bejaht und
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dementsprechend einen Gestattungsbeschluss gemal § 44 Abs. 1 Satz 2 WEG
ersetzt hat. Denn grundsatzlich kann ein Wohnungseigentimer nach § 20 Abs. 3
WEG von der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer verlangen, dass ihm der
Einbau eines Klima-Splitgerats auf seinem Balkon durch Beschluss gestattet
wird; bei spaterer Nutzung voraussichtlich auftretende Gerdusche stehen dem

regelmanig nicht entgegen.

aa) Im Ausgangspunkt ist es Sache des die Gestattung einer baulichen
Veranderung gemald § 20 Abs. 3 WEG beanspruchenden Wohnungseigentu-
mers, das Fehlen einer rechtlich erheblichen Beeintrachtigung - und damit eine
negative Tatsache - darzulegen. Die GAWE trifft allerdings eine sekundare Dar-
legungslast; der einen Anspruch nach § 20 Abs. 3 WEG verfolgende Wohnungs-
eigentimer muss daher nur diejenigen Umstande ausrdumen, die nach dem Vor-
bringen der GAWE dem Anspruch entgegenstehen (so bereits zum Merkmal der
Angemessenheit i.S.v. § 20 Abs. 2 Satz 1 WEG, Senat, Urteil vom 9. Februar
2024 -V ZR 244/22, NJW 2024, 334 Rn. 30). Zu wirdigen ist das entsprechende
Vorbringen durch das Tatgericht; diese Wirdigung ist durch das Revisionsgericht
nur darauf zu Uberprifen, ob es den Rechtsbegriff der Beeintrachtigung zutref-
fend erfasst und ausgelegt, alle fir die Beurteilung wesentlichen Umstande be-
ricksichtigt sowie die Denkgesetze und Erfahrungssatze beachtet hat (vgl. Se-
nat, Urteil vom 27. Februar 2026 - V ZR 219/24, NJW-RR 2026, 459 Rn. 47).
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bb) Entschieden hat der Senat zu 8 20 Abs. 3 WEG bereits, dass uber das
bei einem geordneten Zusammenleben unvermeidliche Mal3 hinausgehende Be-
eintrachtigungen aus optischen Veranderungen folgen kénnen. Das setzt aller-
dings voraus, dass diese zu einer erheblichen optischen Veranderung des ge-
samten Gebaudes fuhren (naher Senat, Urteil vom 27.Februar 2026
-V ZR 219/24, NJW-RR 2026, 459 Rn. 49; Urteil vom 12. Juni 2026 - V ZR 68/25,
juris Rn. 26). Solche optischen Beeintrachtigungen durch das Klima-Splitgeréat,
dessen Aul3engerat auf dem Balkon angebracht und das zudem nach dem Be-
schlusstenor verkleidet werden soll, macht die beklagte GAWE schon nicht gel-
tend.

cc) Bedenken werden seitens der beklagten GAWE vielmehr vor allem mit
Blick auf die bei (spaterer) Nutzung des Klima-Splitgerats entstehenden Gerau-
sche sowie Abluftwarme und Kondensat erhoben. Insoweit erweist sich aber die
Grundannahme des Berufungsgerichts, dass insbesondere bei spaterer Nutzung
voraussichtlich auftretende Gerdusche eines Klima-Splitgeréats einem Gestat-
tungsanspruch gemal § 20 Abs. 3 WEG regelmaliig nicht entgegenstehen, als
rechtsfehlerfrei. Anders kann es nur sein, wenn ausnahmsweise bereits feststeht,
dass Immissionen nach der Verkehrsanschauung zu einer Beeintrachtigung nicht

zustimmender Wohnungseigentiimer fihren werden.

(1) Mit Blick auf die Prufung einer unbilligen Benachteiligung i.S.v. § 20
Abs. 4 Halbs. 1 Alt. 2 WEG, die einer mehrheitlichen Gestattung nach § 20 Abs. 1
WEG entgegenstinde, hat der Senat bereits entschieden, dass erst bei der Nut-
zung entstehende Immissionen bei der Prifung einer unbilligen Benachteiligung
grundsétzlich nicht zu bertcksichtigen sind. Anders ist es nur, wenn bereits im
Vorfeld fur die Wohnungseigentiimer evident ist, dass der spatere Gebrauch
zwangslaufig eine unbillige Benachteiligung nach sich ziehen wird. Dies hat der

Senat unter anderem damit begriindet, dass einem Wohnungseigentimer, der
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von bei der spateren Nutzung entstehenden nicht hinzunehmenden Larmstérun-
gen betroffen ist, auch nach der Gestattung Abwehranspriiche zustehen; bei der
Beurteilung, welche Gerausche hingenommen werden missen, sind nicht zuletzt
die Vorgaben der TA Larm zu bertcksichtigen, die auch im Wohnungseigentums-
recht als Anhaltspunkt dienen kdonnen (ndher Senat, Urteil vom 28. Marz 2025
-V ZR 105/24, NJW 2025, 1569 Rn. 23 mwN). Sache des stérenden Wohnungs-
eigentimers ist es dann, die Stérung zu beheben, wobei allerdings - entgegen
der in der miundlichen Verhandlung geaul3erten Auffassung der Revision - die
vollstandige Stilllegung der Klimaanlage in aller Regel nicht verlangt werden
kann; zumeist wird es nur zu zeitlichen Begrenzungen der Nutzung kommen.
Auch kann die GAWE noch spéater Nutzungsregelungen im Rahmen der Haus-
ordnung erlassen. In gewissen Grenzen ist im sozialen Miteinander der Betrieb
einer Ublichen Anforderungen entsprechenden Klimaanlage - trotz von der Revi-
sion zutreffend hervorgehobener Ricksichtnahmepflichten in einer Wohnungsei-
gentumsanlage - also hinnehmbar und hinzunehmen (naher Senat, Urteil vom
28. Mérz 2025 - V ZR 105/24, aaO Rn. 11, 14 ff.).

(2) Im Ergebnis gilt im Rahmen der Prifung einer rechtlich erheblichen
Beeintrachtigung i.S.v. 8 20 Abs. 3 WEG nichts anderes.

(a) Es trifft allerdings, worauf die Revision hinweist und wovon auch das
Berufungsgericht ausgeht, im Ausgangspunkt zu, dass die Prifungsmal3stabe
von § 20 Abs. 3 WEG (Anspruch auf Gestattung einer baulichen Veranderung)
und 8§ 20 Abs. 4 WEG (Veranderungssperre) nicht identisch sind.

(aa) Gemal 8§ 20 Abs. 4 Halbs. 1 Alt. 2 WEG durfen bauliche Veranderun-
gen, die einen Wohnungseigentiimer ohne sein Einverstandnis gegenuber ande-
ren unbillig benachteiligen, nicht beschlossen und gestattet und kénnen auch
nicht verlangt werden. Eine unbillige Benachteiligung eines Wohnungseigenti-
mers setzt voraus, dass die beabsichtigte Mal3nahme bei wertender Betrachtung

und in Abwagung mit den mit der baulichen Verdnderung verfolgten Vorteilen
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einem verstandigen Wohnungseigenttimer in zumutbarer Weise nicht abverlangt
werden durfte. Maf3geblich ist insoweit eine objektive Sicht. Letztlich muss die
bauliche Veranderung zu einer treuwidrigen Ungleichbehandlung der Wohnungs-
eigentimer fihren (Sonderopfer), indem die Nachteile einem oder mehreren
Wohnungseigentimern in grol3erem Umfang zugemutet werden als den Gbrigen
Wohnungseigentimern (vgl. Senat, Urteil vom 28. Marz 2025 -V ZR 105/24,
NJW 2025, 1569 Rn. 9 mwN).

(bb) Demgegeniber kommt es im Rahmen von § 20 Abs. 3 WEG (nur)
darauf an, ob sich ein Wohnungseigentiimer nach der Verkehrsanschauung ver-
standlicherweise durch die bauliche Veranderung beeintrachtigt fihlen kann (s.o.
Rn. 8). Nicht jede gemal3 § 20 Abs. 3 WEG rechtlich erhebliche Beeintrachtigung
benachteiligt einzelne Wohnungseigentiumer unbillig i.S.v. 8 20 Abs. 4 Halbs. 1
Alt. 2 WEG oder gestaltet die Anlage grundlegend um i.S.v. § 20 Abs. 4 Halbs. 1
Alt. 1 WEG.

(cc) Aus dem Zusammenspiel der Regelungen ergibt sich, dass bauliche
Veréanderungen in den von 8§ 20 Abs. 4 WEG vorgegebenen Grenzen mehrheit-
lich gestattet werden kdnnen, ohne dass es im Einzelnen auf die Voraussetzun-
genvon § 20 Abs. 2 und 3 WEG ankommt (vgl. Senat, Urteil vom 9. Februar 2024
-V ZR 33/23, NJW 2024, 1419 Rn. 9). Die Voraussetzungen von 8§20
Abs. 4 WEG, wonach eine bauliche Veranderung selbst bei mehrheitlichem Ver-
anderungswillen nicht gestattet werden darf, sind also regelméRig enger als die
Voraussetzungen einer rechtlich erheblichen Beeintrachtigung i.S.v. § 20
Abs. 3 WEG, auf die es dann ankommt, wenn die Mehrheit einer Veranderung
ablehnend gegentibersteht und der bauwillige Wohnungseigentiimer einen Ge-
stattungsanspruch durchsetzen mdéchte (ebenso etwa Barmann/Détsch, WEG,
16. Aufl., 820 Rn.326; BeckOK WEG/Elzer [2.4.2026], §20 Rn. 152;
MuKoBGB/Ruscher, 10. Aufl.,, 8 20 WEG Rn. 45; Hogenschurz in Jennif3en,
WEG, 8. Aufl., § 20 Rn. 93).
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(b) All dies ist aber vor dem Hintergrund zu sehen, dass es der Gesetzge-
ber des WEMoG den Wohnungseigentimern, wie ausgefiihrt, zum einen erleich-
tern wollte, den baulichen Zustand ihrer Anlagen an die sich stetig andernden
Gebrauchsbedurfnisse anzupassen, um eine ,Versteinerung“ des baulichen Zu-
stands zu verhindern (s.o0. Rn. 14). Zum anderen kann stérenden Folgen der spa-
teren Nutzung - insbesondere durch Immissionen - auch nach einer Gestattung
gemal 8 20 Abs. 3 WEG seitens einzelner Wohnungseigentiimer oder der GAWE
noch begegnet werden (s.o0. Rn. 19). Da solche Folgen aber vorrangig von dem
spateren Nutzungsverhalten des bauwilligen Wohnungseigentimers abhangen
werden, ist es im Rahmen der anzustellenden Interessenabwéagung (s.0. Rn. 11)
sachgerecht, die tatsachliche Entwicklung abzuwarten, wenn nicht zwingend zu

beseitigende spatere Stérungen bereits im Vorfeld des Einbaus feststehen.

(c) Es ist deshalb richtig, dass (auch) im Rahmen von § 20 Abs. 3 WEG,
also bei der Prifung eines Anspruchs auf Gestattung einer mehrheitlich abge-
lehnten baulichen Veranderung, bei der spateren Nutzung entstehende Gerau-
sche im Regelfall auf3er Betracht bleiben. Konkret fur Klimaanlagen ist deshalb
entscheidend, dass - wovon bei fur den heimischen Markt zugelassenen Geréaten
in aller Regel auszugehen sein wird - nach der Installation ein Betrieb méglich ist,
bei dem der Schutz der anderen Wohnungseigentiimer vor Beeintrachtigungen
durch Immissionen hinreichend sichergestellt ist. Insoweit kénnen, wie ausge-
fuhrt (s.0. Rn. 19), die Grenzwerte der TA La&rm herangezogen werden. Zusétz-
lich kbnnen Befiirchtungen der anderen Wohnungseigentimer durch die Art der
Anbringung und Vorgaben zum Einsatz unterschiedlicher Betriebsmodi Rech-
nung getragen werden. Ist auf diese Weise sichergestellt, dass das Klimagerat
Vorgaben zum Schutz vor nicht zumutbarem Larm einzuhalten in der Lage ist,
folgt nicht schon aus seiner (blof3en) Installation eine Beeintrachtigung i.S.v. § 20
Abs. 3 WEG. Es wird schliel3lich im Regelfall gerade auch im Interesse der ein

solches Gerat auf eigene Kosten (8 21 Abs. 1 WEG) verbauenden
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Wohnungseigentimer liegen, die Nutzung im Rahmen der gesetzlichen Vorga-

ben zu halten, um sich keinen Beschrankungen ausgesetzt zu sehen.

(3) Anders kann es nur sein, wenn im maf3geblichen Zeitpunkt der letzten
mindlichen Verhandlung feststeht, dass das in Rede stehende Klima-Splitgerat
die LArmschutzvorgaben nicht einhalten kann. So ist es hier aber nicht.

(a) Das in dem ersetzten Beschluss hinreichend genau bezeichnete Geréat
ist ausweislich der bindenden Feststellungen fur den heimischen Markt zugelas-
sen. Dass auch vergleichbare Gerate genannt werden, ist unbedenklich. Denn
aufgrund des in Bezug genommenen Kostenvoranschlags in dem ersetzten Be-
schluss steht hinreichend bestimmt fest, welche Merkmale das zu installierende
Gerat (mindestens) erflillen muss; neuere, etwa wahrend eines laufenden Be-
schlussersetzungsverfahrens auf den Markt gelangende Gerate desselben Her-
stellers oder gleichartige Gerate anderer Hersteller, die diese Mindeststandards

erfillen, sind damit von der Gestattung erfasst.

(b) Dieses Gerat ist nach den getroffenen Feststellungen entgegen der
Auffassung der Revision grundsétzlich in der Lage, die Schalldruck-Grenzwerte
der TA Larm (zu deren Heranziehung im Wohnungseigentumsrecht s.o. Rn. 19)
einzuhalten. So werden fur das AulRengerat 49-50 db(A) angegeben, was den
tagsuber in reinen Wohngebieten geltenden Grenzwerten von 50 db(A) gemaf
Ziffer 6.1 lit. f) der TA Larm entspricht. Damit steht fest, dass das Aul3engerat in
der Lage ist, (mindestens) die tagsiuber geltenden Grenzwerte einzuhalten, so-
dass es jedenfalls aul3erhalb der Nachtstunden, fur die gemaf Ziffer 6.1 der TA
Larm andere Grenzwerte gelten (in reinen Wohngebieten: 35 db(A)), in rechtlich
nicht beeintrachtigender Weise betrieben werden kann. Abgesehen davon
kommt es fur die Einhaltung von Grenzwerten ohnehin nur darauf an, welche
Immissionen im Sondereigentum anderer Wohnungseigentiimer zu erwarten

sind und ob dort die mal3geblichen Richtwerte - tags wie nachts - eingehalten
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werden konnen; das wiederum héangt nicht nur von dem jeweiligen Geréat, son-

dern auch von der Art und Weise seiner Anbringung ab.
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(c) Festgestellt ist weiter, dass das néchste Schlafzimmerfenster mehrere
Meter von dem Balkon der Klager, auf dem das Aul3engerat installiert werden
soll, entfernt ist. Deshalb bestehen auch keine Anhaltspunkte dafir, dass die ge-
plante Maflinahme wegen des Ortes der Anbringung des Aul3engerats i.S.v. § 20
Abs. 3 WEG beeintrachtigend ist.

(d) Im Ubrigen hat das Berufungsgericht entsprechend dem Antrag der
Klager bei der Gestattung nahere Vorgaben zur Nutzung (Slowmodus) des
Gerats gemacht. Auch hat das Berufungsgericht ausdrticklich in den ersetzten
Beschluss aufgenommen, dass - selbstverstandlich - die Vorgaben des
Landesimmissionsschutzgesetzes bei dem Betrieb des Gerats einzuhalten sind.
Sollte das spatere Nutzungsverhalten der Klager oder ihrer Rechtsnachfolger
gleichwohl dazu fuhren, dass die entstehenden Immissionen das im sozialen Mit-
einander nicht mehr hinnehmbare Mal3 Uberschreiten, kbnnen, wie ausgefuhrt
(s.0. Rn. 19), auch nach dem Einbau noch (weitere) Mallnahmen seitens einzel-
ner Wohnungseigentiimer oder der GAWE ergriffen werden. Dies gilt auch dann,
wenn - wofur hier allerdings entgegen der Auffassung der Revision im Vorfeld der
Installation nichts ersichtlich und deshalb auch durch das Tatgericht nicht aufzu-
klaren ist - das spatere Nutzungsverhalten dazu fuhren sollte, dass zwar die
Grenzwerte der TA Larm eingehalten wirden, einzelne auftretende Gerausche
aber derart lastig waren, dass sie trotz Einhaltung der Grenzwerte nicht hinge-
nommen werden missten (hierzu Senat, Urteil vom 27. November 2020 - V ZR
121/19, NZM 2021, 321 Rn. 10 mwN).

(e) Fur die von der Revision aul3erdem angefuhrte, bei dem Betrieb des
Gerats entstehende Abluftwdrme sowie fur eventuell austretendes Kondenswas-
ser gilt letztlich dasselbe. Abgesehen davon, dass der ersetzte Beschluss inso-
weit Selbstverstandliches klarstellt - n&mlich, dass eventuell austretendes Kon-
densat das Ubrige Sonder- und Gemeinschaftseigentum nicht beschadigen darf
- kann auch insoweit zunachst abgewartet werden, wie sich das Nutzungsverhal-

ten der Klager bzw. eventueller Rechtsnachfolger auswirkt. Nicht hinnehmbare
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Immissionen durch Abluftwarme oder Kondensat kdnnen auch noch nach Ge-
stattung und Inbetriebnahme des Geréts abgewehrt werden. Dass die bauwilli-
gen Klager bzw. ihre Rechtsnachfolger insoweit gegebenenfalls anfallende Fol-
gekosten zu tragen haben, ergibt sich zudem bereits aus § 21 Abs. 1 WEG (vgl.
Senat, Urteil vom 27. Februar 2026 - V ZR 219/24, NJW-RR 2026, 459 Rn. 50).

dd) Auch im Ubrigen, also abgesehen von befiirchteten Immissionen, halt

das Ergebnis des Berufungsgerichts revisionsrechtlicher Nachprifung stand.

(1) So folgt entgegen der Auffassung der Revision keine i.S.v. § 20 Abs. 3
WEG erhebliche Beeintrachtigung daraus, dass in dem ersetzten Beschluss
keine naheren Vorgaben zu einer vorherigen statischen Berechnung gemacht

werden.

(a) Solche Vorgaben waren allerdings grundsatzlich moglich. Zwar soll der
GdWE nach der Konzeption des WEMoG vorrangig bei den Modalitaten der
Durchfihrung privilegierter MaRnahmen i.S.v. 8 20 Abs. 2 WEG ein Ermessen
zustehen, wahrend die Umsetzung von MalBhahmen i.S.v. § 20 Abs. 3 WEG (nur)
dem bauwilligen Wohnungseigenttiimer obliegen soll (vgl. BT-Drucks. 19/18791
S. 26, S. 62). Daher muss der bauwillige Wohnungseigentiimer im Fall von 8§ 20
Abs. 3 WEG - anders als sonst bei einer Beschlussersetzungsklage - nicht nur
das Rechtsschutzziel benennen, sondern, wie dies die Klager hier getan haben,
auch konkrete Angaben zur Bauausfiihrung machen (vgl. etwa LG Frankfurt a.M.,
ZMR 2023, 131 Rn. 52, 55 f. mwN; Barmann/Gdbel, WEG, 16. Aufl., 8 44 Rn. 85;
Hugel/Elzer, WEG, 4. Aufl., 8 44 Rn. 197a mwN). Gibt es aber beispielsweise
verschiedene Ausfiihrungsvarianten, von denen nach der Bewertung des Tatge-
richts nur eine nicht beeintrachtigend i.S.v. 8 20 Abs. 3 WEG ist, oder fehlt dem
Beschlussersetzungsantrag eine zur Behebung einer rechtlich erheblichen Be-
eintrachtigung erforderliche Einschrankung, dann ist eine entsprechende Be-
schlussersetzung mit solchen naheren, eine Beeintrachtigung beseitigenden Vor-

gaben in dem Klageantrag als Minus mitenthalten und kann dementsprechend
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ausgeurteilt werden. Denn selbst wenn der klagende Wohnungseigentiimer in
der Eigentimerversammlung einen (weiter gefassten) Beschluss verlangt und
nach Ablehnung eine darauf gerichtete Beschlussersetzungsklage erhoben hat,
kommt es fur deren Erfolg auch im Fall der Geltendmachung eines Anspruchs
aus 8 20 Abs. 3 WEG nicht darauf an, ob die Beschlussfassung gegebenenfalls
zunachst zu Recht abgelehnt wurde, sondern darauf, ob der Anspruch im Zeit-
punkt der letzten miundlichen Tatsachenverhandlung besteht (vgl. Senat, Urteil
vom 14. Februar 2025 - V ZR 86/24, NJW-RR 2025, 780 Rn. 14).

(b) Hier bedarf es allerdings entsprechender Vorgaben zu einer vorherigen
statischen Berechnung nicht. Ausweislich des ersetzten Beschlusses hat die In-
stallation durch konzessionierte Firmen sach- und fachgerecht unter Beachtung
der gesetzlichen Bestimmungen und der anerkannten Regeln der Technik zu er-
folgen; nach Beendigung ist dies der Verwaltung nachzuweisen. Dies impliziert,
dass zuvor gegebenenfalls erforderliche Berechnungen durchzufiihren und nach-
zuweisen sind. Ohne dass es darauf ankame, diirfte eine vorherige statische Be-
rechnung bei einer - hier auf maximal 10 Zentimeter begrenzten - Durchbohrung
einer AulRenwand zur Leitungsfiihrung, also zur Verbindung des AulRengerats der
Klimaanlage mit den Innengeraten, ohnehin entbehrlich sein (zur statischen Be-
rechnung bei der Entfernung einer tragenden Wand vgl. Senat, Urteil vom
21. Marz 2025 - V ZR 1/24, NJW-RR 2025, 586 Rn. 37 f. mwN).
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(2) Fur eine von der Revision zuletzt angenommene Minderung des Miet-
oder Verkaufswerts von Nachbarwohnungen aufgrund des Klima-Splitgerats auf
dem Balkon des Klagers und eine daraus folgende Beeintrachtigung i.S.v. § 20
Abs. 3 WEG bestehen keinerlei Anhaltspunkte. Soweit der Senat eine Wertmin-
derung infolge der Errichtung eines Mobilfunkmastes und damit nach dem dama-
ligen Stand der Wissenschaft verbundener Beflirchtungen fir méglich gehalten
hat (Urteil vom 24. Januar 2014 - V ZR 48/13, NJW 2014, 1233 Rn. 10), ist das
schon im Ansatz nicht vergleichbar mit der Installation von Klima-Splitgeraten.
Ein wissenschaftlicher Streit Gber hiervon ausgehende Gefahren und daraus re-
sultierende Befurchtungen in weiten Teilen der Bevolkerung mit der Folge einer
ernsthaften Mdglichkeit einer Minderung des Miet- oder Verkaufswerts sind we-
der ersichtlich noch dargelegt; vielmehr sind solche Gerate zunehmend Ublich
und akzeptiert. Im Ubrigen bleibt es dabei (s.0. Rn. 19), dass gerade Immissionen
im sozialen Miteinander bis zu einem gewissen Malf3 hinzunehmen sind, wahrend
nicht mehr hinnehmbaren Immissionen bei dem Betrieb solcher Gerate noch
nach ihrer Installation begegnet und so auch einer (unterstellt dadurch bedingten)

Wertminderung von Nachbarwohnungen entgegengewirkt werden kann.
Il

Die Kostenentscheidung folgt aus § 97 Abs. 1 ZPO.

Brickner Gobel Hamdorf

Malik Grau

Vorinstanzen:

AG Pankow, Entscheidung vom 24.04.2024 - 7 C 24/24 WEG -
LG Berlin Il Littenstral3e, Entscheidung vom 25.07.2025 - 56 S 40/24 WEG -



-20 -

Verkindet am:
17. Juli 2026

Weschenfelder, Amtsinspektorin
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