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Nachschlagewerk: ja

BGHZ: ja

BGHR: ja

WEG § 14 Nr. 1, § 22 Abs. 1, Abs. 2 Satz 1, Abs. 3

a)

b)

Im Grundsatz kann auch eine bauliche Mallhahme, die eine optische Veranderung
der Wohnungseigentumsanlage bewirkt, eine Gebrauchswerterhéhung darstellen
und durch qualifizierte Mehrheit beschlossen werden.

Dies setzt voraus, dass die MalBnahme aus der Sicht eines verstandigen
Wohnungseigentimers eine sinnvolle Neuerung darstellt, die voraussichtlich
geeignet ist, den Gebrauchswert des Wohnungseigentums nachhaltig zu erhéhen;
an einer solchen sinnvollen Neuerung wird es unter anderem dann fehlen, wenn die
entstehenden Kosten bzw. Mehrkosten aul3er Verhaltnis zu dem erzielbaren Vorteil
stehen.

Ist eine erhebliche optische Veranderung der Wohnungseigentumsanlage weder als
modernisierende  Instandsetzung noch als  ModernisierungsmaRnahme
einzuordnen, bedarf sie als nachteilige bauliche MaRnahme der Zustimmung aller
Wohnungseigentumer.

BGH, Urteil vom 14. Dezember 2012 - V ZR 224/11 - LG Bremen

AG Bremen



Der V. Zivilsenat des Bundesgerichtshofs hat auf die mundliche Verhandlung
vom 14. Dezember 2012 durch die Vorsitzende Richterin Dr. Stresemann, die
Richter Prof. Dr. Schmidt-Réntsch und Dr. Roth und die Richterinnen

Dr. Brickner und Weinland

fiir Recht erkannt:

Auf die Revision der Klager wird das Urteil der 4. Zivilkammer des

Landgerichts Bremen vom 9. September 2011 aufgehoben.

Die Sache wird zur neuen Verhandlung und Entscheidung, auch
Uber die Kosten des Revisionsverfahrens, an das

Berufungsgericht zuriickverwiesen.

Von Rechts wegen

Tatbestand:

Die Parteien bilden eine Wohnungseigentimergemeinschaft. Die Klager
wenden sich gegen mehrere in den Eigentimerversammlungen vom 6. April
2010 und 12. August 2010 gegen ihre Stimmen gefasste Beschlisse. Diese
sehen vor, dass die sanierungsbedirftigen, aus Holz gefertigten
Balkonbriistungen ,im Wege der modernisierenden Instandsetzung“ durch
solche aus Stahl und Glas ersetzt werden. Das Amtsgericht hat die Klage
abgewiesen. Die Berufung ist erfolglos geblieben. Mit der zugelassenen
Revision, deren Zuriickweisung die Beklagten beantragen, verfolgen die Klager

weiterhin ihr Ziel, die Beschlisse fur ungiiltig erklaren zu lassen.



Matthias Prinz
Rechtsanwalt

Entscheidungsgriinde:

Das Berufungsgericht meint, die beschlossene Sanierung sei eine
bauliche MaRnahme gemaR § 22 Abs. 1 WEG. Die Zustimmung der Klager sei
entbehrlich, weil sie nicht Gber das in § 14 Nr. 1 WEG bestimmte Maf hinaus
beeintrachtigt wirden. Die optische Veranderung stelle aus der gebotenen
objektiven Sicht keine Beeintrachtigung dar, und zwar auch nicht im Hinblick auf
die entstehenden Kosten. Das gelte selbst dann, wenn die Stahl- und
Glaskonstruktion - der Behauptung der Klager entsprechend - 280.000 €, die
Sanierung der Holzbristungen aber nur 70.000 € koste. Auch ohne
Beweisaufnahme sei davon auszugehen, dass die geplanten Balkonbriistungen
wetterbestandiger und dauerhafter seien. Soweit die Klager behaupteten, die
Stahl- und Glaskonstruktion verursache in der laufenden Unterhaltung héhere
Reparaturkosten, seien sie ihrer im Hinblick auf eine Beeintrachtigung

bestehenden primaren Substantiierungslast nicht nachgekommen.
Il.

Diese Ausfiihrungen halten rechtlicher Nachprifung nicht stand. Sollte
die beschlossene Erneuerung der im Gemeinschaftseigentum stehenden
Balkonbrustungen - wie das Berufungsgericht meint - eine bauliche MaRnahme
im Sinne von § 22 Abs. 1 WEG sein, ware sie fir die Klager nachteilig im Sinne
von § 22 Abs. 1 Satz 1 i.V.m. § 14 Nr. 1 WEG und bediirfte ihrer Zustimmung.
Das Berufungsgericht hat den Rechtsbegriff des Nachteils nicht zutreffend

erfasst.
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1. Nachteil ist jede nicht ganz unerhebliche Beeintrachtigung. Sie muss
konkret und objektiv sein; entscheidend ist, ob sich nach der
Verkehrsanschauung ein Wohnungseigentimer in der entsprechenden Lage
verstandlicherweise beeintrachtigt fihlen kann (Senat, Beschluss vom
19. Dezember 1991 -V ZB 27/90, BGHZ 116, 392, 396; Urteil vom 1. Juni 2012
-V ZR 195/11, NJW 2012, 2725 Rn. 12 mwN; Merle in Barmann, WEG,
11. Aufl.,, §22 Rn. 170 mwN). Insoweit sind die mit der Malinhahme
verbundenen Kosten ebenso wenig wie eine mdgliche Haftung im
AuBenverhaltnis zu berlicksichtigen (Senat, Beschluss vom 19. Dezember 1991
-V ZB 27/90, aaO, 396 f.). Denn die nicht zustimmenden Wohnungseigentiimer
sind von den Kosten der § 22 Abs. 1 WEG unterfallenden Mal3nahmen ohnehin
befreit (§ 16 Abs. 6 Satz 1 Halbsatz 2 WEG; naher Senat, Urteil vom
11. November 2011 -V ZR 65/11, NJW 2012, 603 Rn. 4, 6 ff.).

2. Wenn - wovon das Berufungsgericht nachvollziehbar ausgeht - eine
erhebliche optische Veranderung des gesamten Gebaudes mit der MaRnahme
einhergeht, ist ein Nachteil regelmafRlig anzunehmen und die Zustimmung aller
Wohnungseigentimer erforderlich (OLG Disseldorf, FGPrax 1995, 102; OLG
Kdln, NZM 2000, 765; Hogenschurz in JenniRen, WEG, 3. Aufl., § 22 Rn. 32;
Timme/Elzer, WEG, § 22 Rn. 122 jeweils mwN; vgl. auch BGH, Beschluss vom
18. Januar 1979 - VII ZB 9/78, BGHZ 73, 196, 202; aA BayObLG, WuM 1997,
186 f.; Merle in Barmann, aaO, § 22 Rn. 186; Niedenfihr, NZM 2001, 1105,
1107 f.). Denn ob eine erhebliche optische Veradnderung des Gebaudes ein
Vorteil oder ein Nachteil ist, kénnen im Regelfall auch verstdndige
Wohnungseigentimer unterschiedlich bewerten, selbst wenn die MalRnahme
dem gangigen Zeitgeschmack entspricht. Die Minderheit muss sich dem
Geschmack der Mehrheit nicht figen; das gilt allerdings nur, wenn und soweit
die Entscheidung nach dem Gesetz nicht - insbesondere gemaflt § 22 Abs. 2
WEG - der Mehrheitsmacht unterworfen ist.



3. Seit der Reform des Wohnungseigentumsrechts im Jahr 2007 ergibt
sich diese Auslegung des Begriffs ,Nachteil* auch daraus, dass die
Anforderungen an die durch die Einfligung von § 22 Abs. 2 WEG erweiterte
Beschlusskompetenz fiir ModernisierungsmaRnahmen nicht unterlaufen
werden dirfen. Waren -wie das Berufungsgericht meint - erhebliche
Anderungen des &uRerlichen Erscheinungsbildes des Geb&dudes nicht als
nachteilig anzusehen, sofern das Gericht sie fur vorteilhaft halt, kénnten
derartige MaBnahmen auch dann mit einfacher Stimmenmehrheit beschlossen
werden, wenn sie zu einer Modernisierung des Gebaudes fiihrten. Dies
widersprache § 22 Abs. 2 Satz 1 WEG; danach bedarf es namlich einer
qualifizierten Mehrheit fir Modernisierungen, die unabhangig von einem
Reparaturbedarf unter anderem dann beschlossen werden kénnen, wenn sie im
Sinne von § 559 Abs. 1 Alt1 BGB den Gebrauchswert des
Wohnungseigentums nachhaltig erhéhen. Sind die dafir erforderlichen
Voraussetzungen nicht gegeben, sollen Maflinhahmen der hier in Rede
stehenden Art nur einstimmig beschlossen werden kénnen. Dementsprechend
ging der Gesetzgeber bei der Einfihrung von § 22 Abs. 2 WEG davon aus,
dass ohne die Erweiterung der Beschlusskompetenz unter anderem jede nicht
ganz unerhebliche Anderung des &ufReren Erscheinungsbildes einen
allstimmigen Beschluss erfordere (BT-Drucks. 16/887, S. 29).

Der Senat kann nicht in der Sache selbst entscheiden, weil sie nicht zur
Endentscheidung reif ist (§ 563 Abs. 1 Satz 1, Abs. 3 ZPO). Die Beklagten
machen zu Recht geltend, dass der Beschluss gemal § 22 Abs. 3 i.V.m. § 21
Abs. 5 Nr. 2 WEG oder gemal § 22 Abs. 2 WEG wirksam sein kénnte.
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1. Sanierungsarbeiten, die sich - wie die beschlossene Erneuerung der
Balkonbristungen - nicht auf die Erhaltung oder Wiederherstellung des
bestehenden Zustands beschranken, kdnnen eine modernisierende
Instandsetzung im Sinne von § 22 Abs. 3 i.V.m. § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG sein.
Ist das nicht der Fall, sind die Voraussetzungen einer
Modernisierungsmalinahme gemaly § 22 Abs. 2 WEG zu prifen. Nur wenn
beide Vorschriften nicht eingreifen, handelt es sich um eine bauliche
Malinahme im Sinne von § 22 Abs. 1 WEG. Diese Einordnung ist entscheidend
fur die Frage, ob die Sanierung gegen die Stimmen der Klager beschlossen

werden konnte.

2. Die Feststellungen des Berufungsgerichts reichen nicht aus, um zu

beurteilen, um welche Art von MalRhahme es sich handelt.

a) Weil ein Instandsetzungsbedarf fiir die aus Holz gefertigten
Balkonbrustungen besteht, kann sie unter Umstanden als eine modernisierende
Instandsetzung einzuordnen sein, die mit einfacher Mehrheit beschlossen
werden kann (§ 22 Abs. 3 i.V.m. § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG). Eine MalRnahme
ordnungsgemaler Instandhaltung und Instandsetzung darf Uber die bloRe
Reparatur oder Wiederherstellung des friiheren Zustands hinausgehen, wenn
die Neuerung eine technisch bessere oder wirtschaftlich sinnvollere Lésung
darstellt (Merle in Barmann, aaO, § 21 Rn. 101 ff.,, § 22 Rn. 25 mwN). Der
Malistab eines vernlnftigen, wirtschaftich denkenden und erprobten
Neuerungen gegenlber aufgeschlossenen Hauseigentimers darf dabei nicht
zu eng an dem bestehenden Zustand ausgerichtet werden, wenn die im
Wohnungseigentum stehenden Geb&dude nicht zum Schaden aller Eigentimer
vorzeitig veralten und an Wert verlieren sollen (BayObLG, ZMR 2004, 442,
Merle in Barmann, aaO, § 21 Rn. 101 mwN). Von besonderer Bedeutung ist
insoweit eine Kosten-Nutzen-Analyse, die das Berufungsgericht unterlassen

hat. Sofern sich die Mehraufwendungen innerhalb eines angemessenen
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Zeitraums - der bei MaBnahmen der hier in Rede stehenden Art in der Regel
zehn Jahre betragt - amortisieren, hielten sich die Maflnahmen noch im
Rahmen der modernisierenden Instandsetzung (vgl. BayObLG, FGPrax 2005,
108 ff.; KG, FGPrax 1996, 95; Merle in Barmann, aaO, § 21 Rn. 102). Dazu
bedarf es nadherer Feststellungen zu dem jeweiligen Kostenaufwand. Die
Annahme des Berufungsgerichts, die geplante Konstruktion sei
wetterbestandiger, ist nicht belegt und das konkrete Einsparpotential nicht
beziffert.

b) Andernfalls kdnnte sich die Beschlusskompetenz aus § 22 Abs. 2
Satz 1 WEG ergeben; dass die Wohnungseigentimer die Mallnahme bei der
Beschlussfassung als modernisierende Instandsetzung angesehen haben, steht
dem nicht entgegen, wenn - wie hier - die erforderliche qualifizierte Mehrheit

erreicht worden ist.

aa) Nach § 22 Abs. 2 Satz 1 WEG sind weitergehende Modernisierungen
der Entscheidung durch qualifizierte Mehrheit unter anderem dann zugénglich,
wenn sie im Sinne von § 559 Abs. 1 BGB den Gebrauchswert nachhaltig
erhdhen. Der Rechtsprechung des Senats zufolge gibt die angeordnete
entsprechende Heranziehung der mietrechtlichen Regelung Raum fir eine
groRziigigere Handhabung des Modernisierungsbegriffes. Denn zum einen
kommen den Wohnungseigentimern auch solche Verbesserungen zugute, von
denen im Mietrecht nur der Vermieter, nicht aber auch der Mieter profitiert. Zum
anderen ist zu bericksichtigen, dass das mit der Erweiterung der
Beschlusskompetenz nach § 22 Abs. 2 WEG verfolgte gesetzgeberische
Anliegen darin besteht, den Wohnungseigentimern - unabh&ngig von dem
Bestehen eines Reparaturbedarfs - die Befugnis einzuraumen, mit qualifizierter
Mehrheit einer Verkehrswertminderung durch Anpassung der Wohnungsanlage
an die ,Erfordernisse der Zeit* entgegenzuwirken. Deshalb genugt es, dass die

MaRnahme aus der Sicht eines verstandigen Wohnungseigentimers eine
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sinnvolle Neuerung darstellt, die voraussichtlich geeignet ist, den
Gebrauchswert des Wohnungseigentums nachhaltig zu erhéhen (néher Senat,
Urteil vom 18. Februar 2011 -V ZR 82/10, NJW 2011, 1221 Rn. 9 f. mwN); an
einer solchen sinnvollen Neuerung wird es unter anderem dann fehlen, wenn
die entstehenden Kosten bzw. Mehrkosten auBer Verhaltnis zu dem erzielbaren

Vorteil stehen.

bb) Begrenzt wird diese Befugnis der Mehrheit zudem durch den
Umstand, dass kein Wohnungseigentimer gegeniiber anderen unbillig
beeintrachtigt werden darf (naher BT-Drucks. 16/887, S. 30 f.; Senat, Urteil vom
18. Februar 2011 -V ZR 82/10, aaO, Rn. 12 f.). Zudem darf die Eigenart der
Wohnanlage nicht geandert werden. Auf diese Weise soll das Vertrauen eines
Erwerbers auf den wesentlichen inneren und aufl3eren Bestand der Wohnanlage
geschutzt werden; insbesondere Luxussanierungen sollen vermieden werden
(BT-Drucks. 16/887 S. 30).

cc) Danach kann im Grundsatz auch eine optische Veranderung eine
Gebrauchswerterhdhung bewirken; die Wohnungseigentimer kdénnen mit
qualifizierter Mehrheit beschlieen, veraltete durch zeitgeméaRe Materialien zu
ersetzen und das dulere Erscheinungsbild der Wohnanlage ansprechender zu

gestalten.

dd) Ob -wie die Revision behauptet - die Wohnungseigentimer die
Finanzierung der MalRnahme aus der Instandhaltungsriicklage beschlossen
haben, und ob bzw. unter welchen Voraussetzungen eine derartige
Finanzierungsregelung zur Ungiiltigkeit eines auf § 22 Abs. 2 Satz 1 WEG
beruhenden Beschlusses fiihren kann, bedarf keiner Entscheidung; denn das
Berufungsgericht hat hierzu keine Feststellungen getroffen und die Revision

zeigt nicht auf, dass die Klage fristgerecht auf diesen Punkt gestuitzt worden ist.

3. Fur das weitere Verfahren weist der Senat ferner auf Folgendes hin:
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a) FiOr die im Rahmen der modernisierenden Instandsetzung
erforderliche Kosten-Nutzen-Analyse muss die Hohe der Kosten festgestellt
werden, die durch eine Sanierung der vorhandenen Holzbristungen und die
geplante MaRnahme entstehen. Darliber hinaus bedarf es einer Prognose der
jeweiligen Unterhaltungskosten iiber einen angemessenen Zeitraum, der hier
bei etwa zehn Jahren liegt. Nur wenn danach die erzielbaren Einsparungen die
entstehenden Mehrkosten annahernd aufwiegen, ist eine modernisierende
Instandsetzung gegeben (§ 22 Abs. 3i.V.m. § 21 Abs. 5 Nr. 2 WEG).

b) Fir die Prufung der Beschlusskompetenz gemal § 22 Abs. 2 Satz 1
WEG i.V.m. § 559 Abs. 1 Alt. 1 BGB sind Feststellungen zu dem erzielbaren
Vorteil erforderlich, der nicht notwendigerweise finanzieller Natur sein muss
(vgl. Senat, Urteil vom 18. Februar 2011 -V ZR 82/10, aaO, Rn. 10). Auch
insoweit muss der entstehende Aufwand ermittelt werden; weil ohnehin ein
Sanierungsbedarf besteht, kommt es auf den Mehraufwand an. Die Abwagung,
ob ein verstandiger Wohnungseigentiimer den durch die andere Bauausfuhrung
erzielten Vorteil gemessen an dem erforderlichen Mehraufwand als sinnvolle

Neuerung ansehen wird, ist eine Frage tatrichterlicher Wirdigung.

Weiter darf eine Modernisierungsmalinahme gemaf § 22 Abs. 2 Satz 1
WEG nicht dazu fuhren, dass die Eigenart der Wohnanlage geéndert wird. In
diesem Zusammenhang wird der Vortrag der Klager zu bericksichtigen sein,
demzufolge nicht nur die eigene Wohnanlage, sondern auch die sie
umgebenden Gebadude insgesamt einheitlich mit Holzbalkonen gestaltet sind.
Ob in Anbetracht dessen die Eigenart der Wohnanlage geandert wird, unterliegt

ebenfalls tatrichterlicher Wirdigung.

c) Die Darlegungs- und Beweislast fur Anfechtungsgrinde tragt im
Rahmen der Anfechtungsklage grundséatzlich der Klager (Suilmann in Jennillen,
WEG, 3. Aufl., § 46 Rn. 145; Then in Spielbauer/Then, WEG, 2. Aufl., vor § 43



10

Rn. 15 f.). Allerdings dirfen die Anforderungen an die Substantiierung seines
Vortrags nicht Uberspannt werden; sie bemessen sich insbesondere an den im
Vorfeld (Oberlassenen Unterlagen wie etwa den Angaben in der

Beschlussvorlage.

Stresemann Schmidt-Rantsch Roth

Briickner Weinland

Vorinstanzen:
AG Bremen, Entscheidung vom 30.09.2010 - 29 C 40/10 -
LG Bremen, Entscheidung vom 09.09.2011 -4 S 318/10 -
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