Landgericht Frankfurt/Main
BESCHLUSS

§ 20 Abs. 2 WEG

1. Bei einer am Balkon angebrachten Solaranlage handelt es sich um eine
bauliche Verianderung, fiir die es gemif § 20 Abs. 1 WEG eines
Beschlusses der Eigentiimerversammlung bedarf.

2. Fiir die Annahme einer baulichen Veridnderung ist kein Substanzeingriff
erforderlich, sondern es geniigt auch eine sonstige dauerhafte Anderung
des dufleren Erscheinungsbildes. Ob die Solaranlage mit wenigen Griffen
abmontiert werden kann, ist unerheblich, denn mafigeblich ist das
auflere Erscheinungsbild.

3. Die Solaranlage fallt schliefilich auch nicht unter die privilegierten
Mafinahmen des § 20 Abs. 2 WEG, zumal auch dann ein Beschluss vor
Errichtung erforderlich ist (BGH ZWE 2023, 211), so dass auch die Frage
ob ausnahmsweise der Genehmigungsanspruch dem
Beseitigungsanspruch entgegengehalten werden kann, im
Hauptverfahren zu klidren ist.

LG Frankfurt/Main, Beschluss vom 06.11.2023; Az.: 2-13 S 54/23

Das Landgericht Frankfurt am Main - 13. Zivilkammer — hat durch den
Vorsitzenden Richter am Landgericht Dr. Zschieschack, die Richterin Gréonwoldt
und den Richter am Landgericht Dr. Losekrug am 06.11.2023 beschlossen:

Tenor:

Der Klager und Berufungsklager wird darauf hingewiesen, dass die Kammer
beabsichtigt, die Berufung ohne mutindliche Verhandlung durch Beschluss gemafs §
522 Abs. 2 ZPO zuruckzuweisen.

Der Klager und Berufungsklager erhalt Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb
von drei Wochen ab Zustellung des Beschlusses. Die Beklagte und
Berufungskldgerin mag binnen vorgenannter Frist auch mitteilen, ob die Berufung
zurtickgenommen wird.

Griinde:



Der Klager ist Wohnungseigenttimer in der beklagten WEG. Er wendet sich mit der
Anfechtungsklage gegen den in der Versammlung am 29.11.2022 zu TOP 9
gefassten Beschluss Uiber die Betreibung des Riickbaus der Solaranlage an dem
Balkon des Klégers und die Bevollmachtigung des X mit der Durchsetzung des
Ruickbauanspruchs. Im Ubrigen wird auf die tatséchlichen Feststellungen im
angefochtenen Urteil Bezug genommen.

Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen. Der zu TOP 9 gefasste Beschluss sei
nicht fir ungultig zu erklédren, da er den Grundsitzen ordnungsméafSiger
Verwaltung entspreche. Die Entscheidung tiber die Geltendmachung eines
Anspruchs widerspreche nur dann ordnungsmaéafdiger Verwaltung, wenn der
Anspruch offensichtlich unbegriindet sei. Das sei hier nicht der Fall, da ein
Beseitigungsanspruch der baulichen Veranderung naheliege, der Beschluss nicht
ohne zureichende Entscheidungsgrundlage gefasst worden sei und auch nicht
unbestimmt sei.

Die Klager wendet sich mit der Berufung gegen das Urteil und verfolgt den
Klageantrag unverandert weiter. Das Amtsgericht sei davon ausgegangen, dass es
sich bei der Anbringung der Solarmodule um eine bauliche Verdnderung handele,
ohne hierzu eigene Feststellungen zu treffen. Es liege keine bauliche Verdnderung
vor, da die Balkonsolaranlage nicht fest mit dem Gebaude verbunden sei und das
Erscheinungsbild des Gebaudes nicht wesentlich beeintrachtigt werde. Auch habe
das Amtsgericht keinen Hinweis erteilt, dass es von einer baulichen Veranderung
ausgehe. Das Amtsgericht sei zudem rechtsirrig davon ausgegangen, dass der
Beschluss mit ausreichender Entscheidungsgrundlage ergangen sei. Die Beklagten
hatte zu dem Vortrag des Klagers, der Beschluss sei ohne Grundlage getroffen
worden, keinen substantiierten Vortrag gehalten. Im Ubrigen sei zwar der Aufbau
der Solaranlage nach der gegenwéartigen Rechtslage noch nicht privilegiert. Die
Anderung der Rechtslage sei aber fiir die Beklagte vorhersehbar, weswegen in der
Beschlussfassung eine unzuldssige Rechtsaustibung (§ 242 BGB) liege. Die
Beklagte verteidigt das amtsgerichtliche Urteil. Wegen des weiteren Vorbringens in
der Berufungsinstanz wird auf die gewechselten Schriftsidtze Bezug genommen.

II.

Die Kammer ist einstimmig zu der Uberzeugung gelangt, dass die Berufung
offensichtlich keine Aussicht auf Erfolg hat. Die Rechtssache hat weder
grundsétzliche Bedeutung noch erfordert sie zur Fortbildung des Rechts oder zur
Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine Entscheidung der Kammer



aufgrund mundlicher Verhandlung. Die angefochtene Entscheidung ist nicht zu
beanstanden.

Das Amtsgericht hat die Klage zutreffend abgewiesen. Hiergegen wendet sich die
Berufung ohne Erfolg. Zur Vermeidung von Wiederholungen kann zunéachst auf die
angefochtene Entscheidung verwiesen werden.

Der angefochtene Beschluss ist nicht fir ungtltig zu erklaren, da er
ordnungsmafiger Verwaltung entspricht. Im Rahmen des hier vorliegenden
Beschlusses Uber die Durchsetzung des Ruickbaus der Solaranlage an dem Balkon
des Klagers sind vor allem formelle Méngel zu prufen (vgl. BGH, Urt. v. 21.07.2023 -
VZR 215/21, NZM 2023, 730, 732, Rn. 22). Ob der Riickbauanspruch tatsédchlich
besteht, ist in dem beabsichtigten Hauptsacheverfahren zu kliaren. Eine
ordnungsmafdige Verwaltung ist allenfalls zu verneinen, wenn offensichtlich ein
Anspruch der Gemeinschaft nicht besteht.

Ein Ruckbauanspruch der Beklagten war hier nicht offensichtlich ausgeschlossen.
Vielmehr handelt es sich bei einer am Balkon angebrachten Solaranlage um eine
bauliche Verdnderung, fur die es gemafs § 20 Abs. 1 WEG eines Beschlusses der
Eigentiimerversammlung bedarf. Fiir die Annahme einer baulichen Veranderung ist
kein Substanzeingriff erforderlich, sondern es gentigt auch eine sonstige dauerhafte
Anderung des &ufleren Erscheinungsbildes (vgl. Kammer, ZMR 2023, 568;
Barmann/Détsch, 15. Aufl. 2023, WEG § 20 Rn. 27). Eine Anderung des &ufleren
Erscheinungsbildes des Objekts liegt hier ausweislich des von der Beklagten als
Anlage B 2 ... vorgelegten Lichtbildes nahe. Es spricht auch viel dafiir, dass die
Anderung dauerhaft ist, da der Klager die Solaranlage an dem Balkongeldnder
angebracht hat und - wie die vorliegende Klage zeigt - offensichtlich nicht
beabsichtigt, wieder zu entfernen. Ob die Solaranlage mit wenigen Griffen
abmontiert werden kann, ist unerheblich, denn mafSgeblich ist das dufSere
Erscheinungsbild. Soweit der Klager mit der Berufungsbegriindung die Ansicht
vertreten hat, das Amtsgericht hatte eigene Feststellung zum Vorliegen einer
baulichen Verdnderung (durch eine Beweisaufnahme) treffen mutissen, zeigt dies
deutlich, dass der Rtickbauanspruch nicht offensichtlich ausgeschlossen ist. Einer
Beweisaufnahme bedurfte es nicht, da das Bestehen des Riickbauanspruchs - wie
dargelegt - in dem beabsichtigten Hauptsacheverfahren zu klaren ist. Mit Rticksicht
hierauf war das Amtsgericht auch nicht verpflichtet, einen Hinweis dahingehend zu
erteilen, dass es von einer baulichen Verdnderung ausgeht, zumal der Klager die
Frage, ob eine bauliche Veranderung vorliegt, auch nicht erkennbar tibersehen oder
fir unerheblich gehalten hat. Der Klager hat auch nicht offensichtlich gemafs § 20
Abs. 3 WEG einen Anspruch auf Gestattung der Mafinahme, was dem
Ruckbauanspruch gemafs § 242 BGB entgegenstiinde. Denn ausweislich des von
der Beklagten als Anlage B 2 .... vorgelegten Lichtbildes handelt es sich bei der
Solaranlage, die den gesamten Bereich des Balkongeldnders einnimmt und in einem
Winkel von ca. 45 Grad von dem Balkongeldnder absteht, nicht offensichtlich um
eine lediglich unerhebliche optische Beeintrachtigung. Die Solaranlage fallt
schliefSlich auch nicht unter die privilegierten Mafinahmen des § 20 Abs. 2 WEG,
zumal auch dann ein Beschluss vor Errichtung erforderlich ist (BGH ZWE 2023,



211), so dass auch die Frage ob ausnahmsweise der Genehmigungsanspruch dem
Beseitigungsanspruch entgegengehalten werden kann, im Hauptverfahren zu
klaren ist. § 20 Abs. 2 WEG ist nach ihrem eindeutigen Wortlaut allerdings ohnehin
nicht erweiterungsfahig (vgl. Kammer, ZWE 2021, 460 Rn. 10, m.w.N.). Auch die
geplante Einfiigung eines § 20 Abs. 2 S. 1 Nr. 5 WEG zur Privilegierung von
Steckersolargeraten (vgl. dazu Zschieschack/Doétsch, NZM 2023, 617 ff.) fuhrt -
jedenfalls vor Inkrafttreten der Regelung - nicht zu einem offensichtlichen
Ausschluss des Ruckbauanspruchs.

Der insoweit darlegungs- und beweisbelastete Kldger hat nicht dargelegt, dass der
Beschluss unter formellen Méngeln leidet. Der Beschluss ist insbesondere nicht
deswegen ohne Entscheidungsgrundlage getroffen worden, da die
Versammlungsleiterin die Ansicht vertreten hat, fir die Anbringung der Solaranlage
sei ein Beschluss erforderlich, denn dies ist zutreffend. Zum einen ist flir eine
ordnungsgemaéfie Ermessensentscheidung in erster Linie erforderlich, dass den
Eigentimern die wesentlichen Tatsachengrundlagen vorliegen, was der Klager hier
nicht in Zweifel gezogen hat. Zum anderen war die von der Versammlungsleiterin
vertretene Rechtsansicht nicht offensichtlich unzutreffend, da ein
Ruckbauanspruch, wie dargelegt, nicht offensichtlich ausgeschlossen ist.

Da die Kammer nach alledem der Berufung keine Erfolgsaussichten einrdumt, wird
angeregt - zumindest aus Kostengriinden - sie zurtickzunehmen.

Den Streitwert flir das Berufungsverfahren beabsichtigt die Kammer auf den Betrag
der voraussichtlichen Rechtsverfolgungskosten von € 1.500,00 festzusetzen. Auch
insoweit besteht Gelegenheit zur Stellungnahme binnen der eingangs genannten
Frist.



