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KLIMAANLAGEN
EIN AKTUELLES URTEIL DES BGH
SCHAFFT KLARHEIT

Sehr geehrte Immobilieneigentimer,

Bei steigenden Temperaturen im Sommer wachst der Wunsch nach Abkiihlung durch Klimaanlagen. Bisher war strittig,
wie weit der Anspruch nach § 20 Abs. 3 Wohnungseigentumsgesetz auf bauliche Veranderungen eines einzelnen Eigenti-
mers reicht. Darf ein Eigentiimer die Zustimmung zur Kernbohrung und zum Aufbau eines Klima-Splitgerates verlangen?
Ein aktuelles Urteil des BGH, veréffentlicht bei hochsommerlichen Temperaturen, schafft jetzt Klarheit.

Zwar gehért der Einbau von Klimaanlagen nicht zu den privilegierten baulichen Anderungen (es gibt also keinen Rechts-
anspruch auf Zustimmung nach § 20 Abs. 2), jedoch kann die Zustimmung der Eigentimerversammlung zum Einbau von
Klima-Splitgeraten vom einzelnen Sondereigentimer unter Umstanden verlangt werden.

Es wird vor allem darauf ankommen, ob die Gerate von aufen sichtbar sind, also auf der Fassade montiert werden, oder
auf dem nicht einsehbaren Balkon. So auch im aktuellen Urteil des Bundesgerichtshofes: Das Aufengerat sollte auf dem
Balkon montiert werden, sodass eine optische Beeintrachtigung nicht vorliegt.

Die sich hieraus ergebende Frage wird sein, ob Eigentimern, die Uber keinen Balkon oder keine Terrasse verfligen, zu-
mindest die Kernbohrung zu genehmigen ist, um mit einem Klima-Innengerat die Abluft nach aufen férdern zu kénnen.
Eine Beschlusskompetenz der Gemeinschaft ist in jedem Fall gegeben. Die Chancen auf einen Anspruch des einzelnen
Eigentimers aufgrund des aktuellen Urteils werden wohl steigen.

Unabhangig von der Genehmigung ist eine tGber das normale Maf3 hinausgehende Beeintrachtigung anderer Wohnungen
auch zu einem spateren Zeitpunkt nicht zuldssig. Dies gilt fur alle Emissionen, insbesondere flr Betriebsgerdusche und
entstehendes Kondenswasser. Der Bundesgerichtshof spricht hier von spateren Abwehranspriichen der anderen Eigenti-
mer. Darliber hinaus verweist er auf die Mdglichkeit, dass die Eigentimerversammlung auch zu einem spateren Zeitpunkt
Nutzungsregelungen beschliefen kann, auch Uber eine Hausordnung. Die Vorgaben des Landesimmissionsschutzgeset-
zes NRW sind vom Betreiber selbst einzuhalten.

Dies bedeutet flr den Nutzer von Klimaanlagen, dass der Gestattungsanspruch zum Bau der Klimaanlagen nicht auto-
matisch ggf. auch spater auftretende Stérungen der Nachbarn mit abdeckt. Eine Stérung der Nachbarn ist immer zu
unterlassen. Nutzungszeiten kdnnen von der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer jederzeit beschlossen werden.
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FUR VERMIETENDE EIGENTUMER:

Sofern lhr Mieter mit dem Wunsch nach klimatisierten R&umen auf Sie zukommt und Sie diesem entsprechen wollen,
mussen Sie eine grundsatzliche Entscheidung féllen:

Variante A)

Sie genehmigen Ihrem Mieter den Einbau (nach erfolgreicher Beschlussfassung der Gemeinschaft); der Mieter bleibt
Eigentimer der Anlage. Die Haftung gegeniber der Gemeinschaft liegt grundsatzlich beim Eigentiimer. Sie sollten also
eine Vereinbarung Uber die Haftungsibernahme mit dem Mieter treffen. Bitte beachten Sie: Sobald Ihr Mieter auszieht
und die Anlage mitnimmt, sind Sie gegeniber der Gemeinschaft auch fir den Rickbau der Kernbohrung verantwortlich.

Variante B)

Sie bauen als Eigentimer die Anlage ein und vermieten diese mit. Die Haftung gegenlber der Gemeinschaft liegt
wiederum beim jeweiligen Eigentiimer. Die Problematik beim Auszug stellt sich hierbei allerdings nicht, da die Anlage
in der Wohnung verbleibt. Beim mdglichen Ausfall der Anlage sind Sie jedoch in der Reparaturpflicht; auch kénnte eine
Mietminderung beim Ausfall der Anlage geltend gemacht werden.

Versicherungsschutz:

Da eine Klimaanlage fest mit dem Gebdude verbunden ist, ist ein vom Vermieter eingebrachtes Gerat im Wohngebdudever-
sicherungsschutz enthalten. Sofern der Mieter diese eingebracht hat, muss er dies mit seinem Hausratversicherer kldren.
Die Gemeinschaft sollte Gberlegen, ob der Regulierungsanspruch des Sondereigentiimers bei Schaden an der Klimaan-
lage gegeniber der gemeinschaftlichen Wohngebdudeversicherung ausgeschlossen wird. Zum einen sind héhere Scha-
densquoten schlecht fir die gesamte Gemeinschaft, zum anderen wird nicht jede Wohnung eine Klimaanlage besitzen.

AUSBLICK IN DIE ZUKUNFT:

Klimaanlagen kdnnen nicht nur kihlen, sondern selbstverstandlich auch heizen, da es sich hierbei um die Technik der
Warmepumpe handelt. Bei steigenden Gas- und Olpreisen ist dies natiirlich eine verlockende Alternative, jedoch ist der
Ausstieg aus der gemeinschaftlichen Heizungsanlage und der damit verbundenen Heizkostenabrechnung nicht so ein-
fach moglich. Sollte also die Wohnung ausschlieflich mit der Klimaanlage beheizt werden, sind dennoch mit der Heizkos-
tenabrechnung Kosten der gemeinschaftlichen Heizungsanlage zu zahlen. (Unter anderem wurde das Thema ,,Ausstieg
aus der gemeinschaftlichen Heizungsanlage" im VDIV-Podcast ,Unter Beschluss - Das Gebdudeenergiegesetz" ausfihr-
lich besprochen.)

Das aktuelle Urteil starkt die Rechte der Eigentiimer, Anderungen und bauliche Mapnahmen am Gemeinschaftseigentum
vorzunehmen. Neben den privilegierten baulichen Anderungen Einbruchschutz, E-Mobilitat, Barrierefreiheit und stecker-
betriebenen Solaranlagen besteht nun auch im Einzelfall ein Anspruch auf Genehmigung nach § 20 Abs. 3 WEG, auf den
Klimawandel zu reagieren. Dieses Thema wird in der Zukunft an Bedeutung gewinnen, ebenso wie die Reduktion von
fossilen Brennstoffen. Beliftungsanlagen mit Warmerickgewinnungssystemen und Kiihlfunktionen sind technisch relativ
einfach in den einzelnen Wohnungen umzusetzen. Die Genehmigung der Kernbohrung durch die Gemeinschaft wird auch
mit dem Urteil des BGH zur Montage von Klimaanlagen vereinfacht.
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