Pfalzisches Oberlandesgericht

BESCHLUSS

88 22 Abs. 1 S. 1, 14 Nr. 1 WEG

1. Das Anbringen des Netzes (Katzennetz) an einem Balkon stellt eine
bauliche Verianderung im Sinne des § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG dar, wenn es
beim Betrachten der Hausfassade ohne weiteres erkennbar ist.

2. Unter einem Nachteil im Sinne des § 14 Nr. 1 WEG gelten auch
Veranderungen, die das architektonische Aussehen, das idsthetische Bild
oder den Stil des Anwesens verandern. Eine deutlich sichtbare bauliche
Veranderung kann schon begrifflich nicht als geringfiigig
vernachlissigbar eingestuft werden.

OLG Zweibrticken; Beschluss vom 09.03.1998; Az.: 3 W 44 /98
Tatbestand:
I.

Die Beteiligten sind Wohnungseigentiimer der ... Wohnungseigentumsanlage.

Die Beteiligte zu 1) ist Sondereigentiimerin der im Aufteilungsplan mit Nr. 2
bezeichneten Wohnung im Erdgeschofs. Vor ihrem als Loggia ausgestalteten Balkon
hat sie an dessen vorderen Abschluf an der Innenseite ein "Katzennetz"
angebracht, um zu verhindern, dafd ihre Perserkatzen bei offenstehender Balkontiir
vom Balkon auf die Strafie gelangen kénnen.

In der Wohnungseigentimerversammlung vom 12. Mai 1997 haben die
Miteigentiimer mit grofser Mehrheit durch Beschlufd zu TOP 10 den Verwalter
beauftragt, die Entfernung des Netzes am Balkon der Wohnung der Beteiligten zu 1)
wenn erforderlich mit anwaltschaftlicher und gerichtlicher Hilfe durchzusetzen. Auf
Antrag der Beteiligten zu 1) hat das Amtsgericht Speyer mit Beschlufs vom 24.
Oktober 1997 diesen Beschlufd fir ungultig erklart und dies damit begriindet, das
beanstandete Netz von dunkler Farbe und optisch kaum wahrnehmbar sei, so dafs
das Gesamtbild der Fassade nicht beeintrachtigt werde. Zu berticksichtigen

sei auch, dafs die Beteiligte zu 1) ein erhebliches Interesse an der Beibehaltung des
Netzes habe, da ihr andernfalls die Katzenhaltung

erheblich erschwert werde.

Auf die dagegen gerichtete sofortige Beschwerde der sonstigen Miteigentimer hat
das Landgericht Frankenthal (Pfalz) mit Entscheidung vom 12. Januar 1998 den
Beschlufs des Amtsgerichts Speyer abgedndert und den Antrag auf
Ungultigkeitserklarung des Beschlusses zu TOP 10 der Eigentimerversammlung
von 12. Mai 1997 zurtickgewiesen. Die Zivilkammer ist der Auffassung, dafs die
Anbringung des Katzennetzes ohne die Zustimmung der anderen
Wohnungseigentlimer gegen § 22 Abs. 1 Satz 1 WEG verstofde, so daf’ die Beteiligte
zu 1) zu dessen Beseitigung verpflichtet sei. Das Anbringen des Katzennetzes stelle
sich als eine unzulassige bauliche Veranderung des gemeinschaftlichen Eigentums



dar. Zum einen habe die Beteiligte zu 1) Eingriffe in das zum gemeinschaftlichen
Eigentum z&hlende aufiere Mauerwerk des Balkons vornehmen mussen, zum
anderen werde durch das Katzennetz das architektonische Aussehen,

das asthetische Bild des Anwesens verdndert. Es handle sich hierbei auch nicht
etwa nur um eine ganz geringfiigige Beeintrachtigung.

Gegen diese Entscheidung richtet sich die sofortige weitere Beschwerde
der Beteiligten zu 1).

Entscheidungsgriinde:

II.

1. Die sofortige weitere Beschwerde der Beteiligten zu 1) ist statthaft

und auch sonst in verfahrensrechtlicher Hinsicht nicht zu beanstanden

(88 43 Abs. 1 Nr. 4, 45 Abs. 1 WEG, 27, 29 Abs. 1 und 2, 22 Abs.

1 FGQG). Insbesondere tibersteigt der Wert des Beschwerdegegenstandes

den fur die Zulassigkeit des Rechtsmittels erforderlichen Betrag (§ 45 Abs. 1 WEG).
Der Senat schéatzt das vermogenswerte Interesse der Beteiligten zu 1) an der
Anderung der angefochtenen Entscheidung und damit deren Beschwer auf
jedenfalls Giber 1.500,00 DM.

2. In der Sache selbst hat das Rechtsmittel indes keinen Erfolg,
denn die angefochtene Entscheidung beruht nicht auf einer Verletzung
des Gesetzes (§ 27 Abs. 1 Satz 1 FGG).

Die Zivilkammer hat zu Recht, den am 12. Mai 1997 unter TOP 10

gefafditen Beschluf$ betreffend, die Entfernung des Katzennetzes am Balkon der
Wohnung der Beteiligten zu 1) als gultig erachtet. Der Grundsatz des § 13 Abs. 1
WEG, wonach jeder Wohnungseigentimer mit den im Sondereigentum stehenden
Gebaudeteilen nach Belieben verfahren darf, wird nicht nur mit Riicksicht auf das
notwendige Zusammenleben in einer Haugemeinschaft dadurch eingeschrankt,
dafd nach § 14 Nr. 1 WEG der Wohnungseigentiimer verpflichtet ist, von den i
seinem Sondereigentum stehenden Geb&udeteilen sowie von dem
gemeinschaftlichen Eigentum nur in solcher Weise Gebrauch zu machen, daf’
dadurch keinem anderen Wohnungseigentiimer tiber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidbare Mafd hinaus ein Nachteil erwachst. Auch bauliche
Veranderungen des gemeinschaftlichen Eigentums kénnen, soweit sie nicht dessen
ordnungsmafdiger Instandhaltung oder Instandsetzung dienen, grundséatzlich nur
mit Zustimmung aller Gibrigen Wohnungseigentiimer vorgenommen werden, es sei
denn, durch die Verdnderung werden deren Rechte nicht Giber das in " 14 WEG
bestimmte Mafs hinaus beeintrachtigt (§ 22 Abs. 1 WEG). Fehlt es an der nétigen
Zustimmung, ist die bauliche Verdnderung auf Verlangen wieder rtickgédngig zu
machen (vgl. BGHZ 116, 392, BayObLG ZMR 1997, 152, 153 = WuM 1997, 186 =
BayObLG R 1997, 18).

Das Anbringen des Netzes stellt eine bauliche Verdnderung im Sinne des § 22 Abs.
1 Satz 1 WEG dar. Die Vorinstanz hat unwidersprochen festgestellt, daf’ die
Beteiligten zu 1) zu dessen Befestigung in das zum gemeinschaftlichen Eigentum
zédhlende, ihren Balkon umrandende aufsere Mauerwerk eingegriffen hat. Daf

das Anbringen des Katzennetzes Uiber die ordnungsgeméfSe Instandhaltung oder
Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums hinausgeht, ist nicht zweifelhaft.



Die Zustimmung der anderen Wohnungseigenttimer zu dieser Mafinahme war
deshalb nach § 22 Abs. 1 Satz 2 WEG nur dann nicht erforderlich, als durch die
bauliche Veranderung deren Rechte nicht Giber das in § 14 WEG bestimmte Mafs
hinaus beeintrédchtigt wiirden. Eben dies ist aber der Fall.

Der Senat vertritt in stdndiger Rechtsprechung die Auffassung, daf5 unter einem
Nachteil im Sinne des § 14 Nr. 1 WEG nicht nur eine erhebliche Beeintrachtigung
oder Gefdhrdung zu verstehen ist, wenn auch ganz geringfligige Beeintrachtigungen
aufier Betracht bleiben kénnen. Als in diesem Sinne nachteilig sind vielmehr auch
Verdanderungen, die das architektonische Aussehen, das &dsthetische Bild oder den
Stil des Anwesens verdndern. Eine deutlich sichtbare bauliche Verdnderung kann
schon begrifflich nicht als geringfligig vernachlassigbar eingestuft werden. Es ist
auch nicht Sinn und Zweck der Regelung des § 22 Abs. 1 Satz 2 WEG, die
Zulassigkeit einer baulichen Verdnderung davon abhéngig zu machen, ob eine nicht
ganz unerhebliche Veranderung des optischen Eindrucks, der architektonischen
und asthetischen Gestaltung eines Bauwerks nach dem Urteil des letztinstanzlich
entscheidenden Richters als dsthetisch gegltickt anzusehen ist oder nicht.

Der Schutz der Wohnungseigentiimer erfordert es vielmehr, Verdnderungen

des optischen Eindrucks der Gesamtanlage schlechthin von ihrer Zustimmung
abhangig zu machen, mag eine beabsichtigte Verdnderung von einem Teil der
Betrachtet auch als nicht nachteilig oder gar vorteilhaft empfunden werden (Senat
NJW-RR 1987, 1358).

Diese Auffassung teilt die wohl herrschende Meinung in Rechtsprechung

und Literatur (vgl. nur Palandt/Bassenge, BGB, 57 Aufl., § 22 WEG

Rdnr. 9; Miinchner Kommentar/Roll, BGB, 3. Aufl., § 22 WEG Rdnrn. 32 und 33 -
anders aber Rdnr. 21; KG WE 1992, 256; OLG Dusseldorf WE 1990, 203 und
FGPrax 1995, 102; OLG Koéln WE 1990, 172; OLG Celle WuM 1995, 338).
Demgegentiber erachtet insbesondere das BayObLG nicht jede Anderung des
architektonischen Erscheinungsbildes als einen nicht hinzunehmenden Nachteil.
Dies sei nur bei einer nicht ganz unerhebliche negativen Verdnderung des
optischen Gesamteindrucks der Wohnanlage der Fall (ZMR 1997, 152 = WuM 1997,
186 = BayObLG R 1997, 18 mit weiteren Nachweisen; in diesem Sinne auch
Barmann/((Pick/Merle, WEG, 7. Aufl., § 22 Rdnr. 125; zum Streitstand siehe auch
Weitnauer, WEG, 8. Aufl., § 22 Rdnr. 14 m.w.N.).

Welcher Auffassung zu folgen ist, braucht hier nicht entschieden zu werden. Denn
auch der dargestellten engeren Betrachtungsweise, insbesondere des BayObLG, ist
der angefochtene Beschlufs der Wohnungseigentiimer nicht zu beanstanden.

Die Feststellung, ob eine bauliche Veradnderung des gemeinschaftlichen Eigentums
eine nicht ganz unerhebliche Beeintrachtigung darstellt, liegt weitgehend auf
tatrichterlichem Gebiet; das Rechtsbeschwerdegericht kann die tatsachliche
Wirdigung des Landgerichts gemafd § 27 Abs. 1 Satz 2 FGG, § 561 Abs. 2 ZPO
nicht auf ihre sachliche Richtigkeit, sondern nur darauf tberprifen, ob ihr
Ergebnis auf einem Rechtsfehler beruht (vgl. BayObLG aaO). Rechtsfehlerfrei

hat das Landgericht festgestellt, daf® das Katzennetz bei Betrachten der
Hausfassade ohne weiteres erkennbar ist. Es stellt keine Verletzung der
Amtsermittlungspflicht (§ 12 FGG) dar, daf die Zivilkammer keinen Augenschein an
Ort und Stelle eingenommen, sondern sich in Hinblick auf die in Frage stehenden
Veranderungen mit den von der Beteiligten zu 1) zum Beweis selbst vorgelegten
Lichtbildern begntigt hat; auch damit konnte das Gericht hier ausreichende



Klarheit tiber die Erkennbarkeit der optischen Verdnderungen gewinnen (vgl.
BayObLG aaO; OLG Hamm DWE 1995, 158). In der Tat belegen die Lichtbilder die
getroffene Feststellung.

Ausgehend von der standigen Rechtsprechung des Senat hat sich die Zivilkammer
in der angefochtenen Entscheidung zu einer etwaigen nicht ganz unerheblichen
negativen Veranderung des optischen Gesamteindrucks der Wohnanlage
folgerichtig nicht gedufiert. Dahingehende Feststellungen vermag indes der Senat
anhand der von der Beteiligten zu 1) selbst vorgelegten und durch die Zivilkammer
zum Gegenstand der Er6rterung gemachten Lichtbilder selbst zu treffen (zur
Zulassigkeit vgl. Keidel/Kuntze, FG Teil A, 13. Aufl., § 27 Rdnr. 59; Jansen, FGG, 2.
Aufl., § 27 Rdnr. 45). Das Katzennetz bewirkt eine nicht ganz unerhebliche
Beeintrachtigung des optischen Gesamteindrucks der Wohnanlage, wie sie
ausweislich des von der Beteiligten zu 1) angegriffenen Beschlusses der
Eigentiimerversammlung offenbar auch die grofe Mehrheit der tibrigen
Wohnungseigentimer empfindet. Das einheitlich und harmonische Bild der
Fassade wird fir den Betrachter deutlich erkennbar und stérend unterbrochen.
Bei der Gestaltung einer Gebaudefassade gelten insoweit besonders strenge
Anforderungen (vgl. BayObLG MDR 1986, 853 und NJW-RR 1991, 722, 723). So
sind z.B. in der Rechtsprechung &sthetische Beeintrdchtigungen bzw.
Verschlechterungen des optischen Erscheinungsbildes durch ca. 15 cm
vorstehende Rolladenkésten (OLG Dtisseldorf NJW-RR 1995, 1418), eine
Ladenmarkise (KG NOJW-RR 1995, 587) oder Balkonmarkise (BayObLG NJW-RR
1996, 260) anerkannt. Zurecht hat das Landgericht darauf hingewiesen, dafs im
Falle der Zulassigkeit des Katzennetzes auch anderen Vogel, Katzen, Hunde oder
sonstige Tiere haltenden Wohnungseigentimern das Anbringen unterschiedlichster
Netze (bei Vogelhaltung z.B. sehr engmaschig) gestattet werden mufSte und
infolgedessen nicht auszuschliefien ware, daf eine Vielzahl von Balkonen in
unschoéner Weise - fast an eine Baustelle erinnernd - zugehdngt wéren.

Mit zutreffender Begriindung hat die Zivilkammer festgestellt, dafd die anderen
Wohnungseigentiimer auch nicht etwa aus Treu und Glauben (§ 242 BGB)
verpflichtet sind, die Beeintrachtigung zu dulden. Hierauf wird Bezug genommen.

3.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 47 Satz 1 WEG. Die Erstattung

der aufSergerichtlichen Kosten der Beteiligten zu 2) ist schon deshalb nicht
anzuordnen, weil diese am Verfahren der weiteren Beschwerde nicht beteiligt
waren.

Den Gegenstandswert des Rechtsbeschwerdeverfahrens hat der Senat in Anlehnung
an die unbeanstandet gebliebene Wertfestsetzung der angefochtenen Entscheidung
gemafd § 48 Abs. 3 WEG festgesetzt.



