Recht

Die Neuregelungen zur baulichen Verdnderung im WEG
Alles besser und einfacher? Neue Pflichten fiir den Verwalter?

von IVD-Syndikus Nico Bergerhoff

Eine grundlegende Verdnderung durch
das Gesetz zur Firderung der Elektro-
mobilitat und zur Modernisierung des
Wohnungseigentumsgesetzes erfahren
die Regelungen zur baulichen Verdn-
derung im WEG. So wird zum Beispiel
die 2007 erst in das Gesetz eingefiihrte
ModernisierungsmaBnahme  ersatzlos
gestrichen. Die Differenzierung, ob eine
bauliche Verdnderung modernisierenden
Charakter hat oder nicht und die damit
verbundene Suche nach der doppelt qua-
lifizierten Mehrheit hat sich damit er-
ledigt. Statt dessen wird jede bauliche
verinderung nach den folgenden Rege-
lungen beschlossen werden:

1. Gestattung nur durch Beschluss
und grundsitzlich mit einfacher
Mehrheit

Die neuen Regelungen im WEG sehen nun-
mehrvor, dass jede bauliche Verdnderung
eines Beschlusses bedarf. Bauliche Ver-
snderungen ohne Beschlussfassung hier-
iiber soll es nach dem neuen WEG nicht
mehr geben. Damit ist auch die alte
Diskussion, ob eine Genehmigung ,,im
Treppenhaus® aller Eigentiimer ausrei-
chend ist erledigt.

Dar{iber hinaus unterscheidet das neue
WEG in § 20 Abs.1 nunmehr zwischen der
Beschlussfassung iiber die Durchfiihrung
einer baulichen Genehmigung durch die

44 | VD Immo Professional Siid 4/2020

H
]
=]
a
=
o
o
W
o
]
@
=
=
o=
=
=
=
@

Wohnungseigentiimergemeinschaft und
der bislang nicht ausdriicklich vorgesehen
Gestattung der Durchfithrung einer bau-
lichen Verdnderung gegeniiber einem
einzelnen Eigentlimer. Nach herrschender
Auffassung war dies auch bislang zu-
lissig, ist jedoch jetzt ausdriicklich im
Gesetz geregelt.

Dariiber hinaus sieht das Gesetz nunmeht
vor, dass grundsatzlich jede bauliche Ver-
dnderung mit einfacher Mehrheit be-
schlossen werden kann. Dies ist die Grund-
pramisse, die zwar wie im Folgenden dar-
zustellen sein wird an einzelnen Stellen
zum Schutz der Betroffenen eingeschrankt
wird, jedoch sollen diese Einschrénkungen
die Ausnahme sein, der Grundsatz ist die
weitreichende Entscheidungsfreiheit der
Eigentiimergemeinschaft, hier der Mehr-
heit (gemeint ist die einfache Mehrheit)
der Wohnungseigentiimer.

2. Geltung bisheriger abweichender
Regelungen in der Teilungs-
erkldrung

Soweit eine Gemeinschaftsordnung in
ihren Regelungen zur Vereinfachung des
bisherigen Rechts bereits Mehrheiten fiir
eine Beschlussfassung iiber bauliche Ver-
dnderungen vorgesehen hat (zum Beispiel
die Genehmigung einer baulichen Ver-
dnderung ist mit einer 2/3 Mehrheit der
Stimmen zuldssig), so verlieren diese

grundsitzlich inre Wirkung. § 47 WEG be-
stimmt, dass derartige Regelungen grund-
sitzlich nicht den neuen gesetzlichen
Regelungen vorgehen.

Eine Ausnahme soll gelten, wenn aus der
Gemeinschaftsordnung der klar erkenn-
bare Wille folgt, dass die gewollte Rege-
lung in jedem Fall unabhéngig vom Gesetz
gelten soll. Die Auslegungsregel gibt das
Gesetz allerdings in § 47 WEG gleich mit
dazu: Im Zwaeifel existiert ein derartiger
Wille nicht. Dennoch kann es vereinzelt,
je nach Wortlaut und Ausprdgung der
Regelungen in der Teilungserkidrung dazu
kommen, dass bauliche Verdnderungenin
einzelnen Gemeinschaften nicht mit einfa-
cher Mehrheit, sondern mit der in der Ge-
meinschaftsordnung vorgesehenen Mehr-
heit beschlossen werden kinnen. Hier ist
im Zweifel die Teilungserkldrung anwalt-
lich priifen zu lassen.

3. Anspruch des einzelnen
Eigentlimers auf Gestattung einer
baulichen Verénderung

Neu in den ab Dezember geltenden Rege-
lungen zur baulichen Verdnderung ist
dariiber hinaus ein gesetzlich normierte
Anspruch eines einzelnen Eigentimers
auf Durchfiihrung von baulichen Verinde-
rungen. Diese sind im Gesetz in § 20
Abs. 2 konkret benannt; die Erleichterung
der Nutzung der Wohnung durch behin-
derte Menschen (Barrierefreiheit); das
Laden elektronisch betriebener Fahrzeu-
ge; die Erhdhung des Einbruchschutzes
und der Anschluss an ein Telekommunika-
tionsnetz mit sehr hoher Kapazitdt. In
diesen Fillen steht dem Eigentiimer ein
Anspruch auf Gestattung der baulichen
Verinderung zu, welchen der Eigentiimer
auch gegen den Willen der iibrigen Eigen-
tiimer gerichtlich erzwingen kann.

Des weiteren steht dem einzelnen Eigen-
tiimer gem# § 2o Abs. 3 WEG neue
Fassung auch dann ein Anspruch auf
Gestattung durch die Gemeinschaft der
Eigentiimer zu, wenn alle betroffenen
Sondereigentiimer ihre Zustimmung zu
der baulichen Versnderung erklért haben.
In diesen Fillen also miisste derjenige,




welcher eine bauliche Veridnderung durch-
filhren will, ermitteln welche Eigentiimer
davon betroffen sind und deren Zustim-
mung vor der Eigentiimerversammlung
nachweisbar einholen. Liegt die Zustim-
mung aller betroffenen Eigentiimer vor,
dann muss die Gemeinschaft die bauliche
Verdnderung mehrheitlich gestatten.
Wenn also zum Beispiel der Sondereigen-
tumer einer Dachgeschosswohnung mit
Dachterrasse eine Pergola errichten will,
und die Eigentiimer der danebenliegen-
den Dachterrassen, welche dadurch gege-
benenfalls in ihrem Ausblick beeintrach-
tigt oder durch Verschattung benachteiligt
sind, ihre Zustimmung erklért haben,
dann kann die Mehrheit der Eigentiimer
die bauliche Manahme nicht verhindern.

4. Unzuldssigkeit der Beschluss-
fassung mit einfacher Mehrheit in
Ausnahmefillen

SchlieBlich hat das neue Wohnungseigen-
tumsrecht in § 21 Abs. 4 WEG einen Min-
derheitenschutz als Korrektiv fiir die ver-
einfachte Beschlussfassung vorgesehen.
Die Gestattung einer baulichen Verdn-
derung oder die Beschlussfassung (iber
die Durchfilhrung einer baulichen Ver-
dnderung ist dann unzulissig (und damit
anfechtbar, nicht nichtig), wenn ein ein-
zelner Eigentiimer unbillig benachteiligt
wird oder die Wohnanlage grundlegend
umgestaltet wird. Einig ist sich die Litera-
tur dahingehend, dass dies eine klare
Ausnahmeregelung sein soll, welche
grobe Unhilligkeiten verhindern soll. Eine
konkrete Definition des Begriffs unbillige
Benachteiligung ist derzeit nicht méglich.
Hier wird erst die Rechtsprechung in
Zukunft Anwendungsbeispiele schaffen,
mit welchen dieser unbestimmte Rechts-
begriff konkretisiert werden kann. Fakt
ist, dass der Gesetzgeber eine Ausnahme-
regelung vom wichtigen Grundsatz der
Mehrheitsentscheidung geschaffen hat,
welche grobe Benachteiligungen verhin-
dern soll, aber eben nicht jede Benach-
teiligung. Wo genau die Grenzen sind ist
nicht erkennbar.

Was das zweite Kriterium der grundlegen-
den Umgestaltung der Wohnanlage be-
trifft, so zeigt schon hier die Fassung
des Wortlauts gegeniiber der bisherigen
Fassung (Eigenart der Wohnanlage“ver-
dndert), dass nur noch grobe Ausnahme-
félle unter dieses Kriterium fallen sollen.

5. Gesetzliche Regeln zur Kostentra-
gung bei baulichen Verdnderungen

a) Kostenpflichtig beim einzelnen Eigen-
tlimer

Stark verdndert hat sich die Regelung zur
Kostentragung in § 21 WEG neue Fassung.
Dies insbesondere im Hinblick auf bau-
liche Verdnderungen, welche einem ein-
zelnen Eigentiimer gestattet worden sind,
oder die auf sein ausdriickliches Ver-
langen (Einbruchsicherheit, Elektrofaht-
zeuge, Barrierefreiheit, Telekommuni-
kation) gestattet worden sind. In diesen
Fillen soll der betroffene Eigentiimer
gemat § 21 Abs. 1 WEG die Kosten alleine
tragen, jedoch stehen auch ihm allein
die Nutzungen zu.

b) Kostenpflicht bei allen Eigentlimern

Fiir alle anderen bautichen Verdnderungen
bestimmt § 21 Abs. 2 WEG, dass grund-
sdtzlich alle Wohnungseigentiimer die
Kosten nach dem Verhiltnis ihrer Anteile
(Miteigentumsanteile} zu tragen haben.
Dieser Grundsatz soll allerdings wiederum
nur dann gelten, wenn entweder die Maf3-
nahme mit zwei Drittel der abgegebenen
Stimmen und der Hélfte aller Miteigen-
tumsanteile beschlossen wurde oder die
Kosten innerhalb eines angemessenen
Zeitraumes amortisiert werden kénnen.

¢) Kostenpflicht bei den zustimmenden
Eigentiimern

Ist das Abstimmungsquorum nach § 21
Abs. 2 nicht erreicht, greift § 21 Abs. 3WEG,
wonach die Kosten der baulichen Verédnde-
rung diejenigen Wohnungseigentiimer zu
tragen haben, welche der baulichen Ver-
dnderung zugestimmt haben. Nur diesen
stehen dann allerdings auch die Nutzun-
gen der baulichen Verdnderungen zu,
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Diese Regelung erschwert die Abstim-
mung Uber bauliche Veranderungen er-
heblich. Der Wohnungseigentiimer, wel
cher nun bei einer Mafinahme zustimmt,
kann bei Zustimmung nicht erkennen,
ob das in § 21 Abs. 2 WEG vorgesehene
Quorum von zwei Drittel aller abgege-
benen Stimmen und der Hilfte der mit
Eigentumsanteile erreicht wurde und da-
mit alte Eigentlimer die Kosten zu tragen
haben, oder ob nur eine einfache Mehrheit
erreicht wurde, und damit nur die zustim-
menden Eigentiimer die Kosten zu tragen
haben. Das macht fiir den einzelnen
Eigentiimer einen deutlichen Unterschied
bei der Kostentragung.

d) Neue Pftichten fiir den Verwalter bei
der Abstimmung

Nach der bisher herrschenden Auffassung
hierzu ist der Verwalter verpflichtet im
Rahmen seiner Pflichten zur ordnungs-
gemafen Vorbereitung einer Beschluss-
fassung auf diese Folgen hinzuweisen und
die Eigentiimer entsprechend aufzukli-
ren. Es bleibt abzuwarten, ob Mehrheits-
entscheidungen iiber bauliche Verénde-
rungen unter diesen Gesichtspunkten so
einfach zu fassen sein werden, wie sich
dies die Bundesregierung vorgestellt hat.
Jedenfalls trifft den Verwalter aufgrund
dieser nunmehrim Gesetz an die Frage der
Zustimmung geknipften Kostentragungs-
regelung die Pflicht, bei der Beschluss-
fassung namentlich festzuhalten, welcher
Eigentiimer der baulichen Verdnderung
zugestimmt hat und welcher nicht.

Der Rechtsausschuss vertritt in seiner
Stellungnahme die Auffassung, dass dem
entgegnet werden kénne, in dem die
Eigentiimer nur unter der Bedingung der
Erreichung des Quorums des § 21 Abs. 2
WEG der baulichen Verdnderung zustim-
men. Die Zustimmung zu einer Beschluss-
fassung unter Bedingung steht jedoch
unter erheblichen Bedenken. Darliber
hinaus ist zu beriicksichtigen, in welchem
Umfang der Verwalter dann protokollieren
miisste. Nicht nur dass erfasst werden
muss, welcher Eigentimer zugestimmt
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hat und welcher nicht. Es miisste dariiber
hinaus noch erfasst werden, wer dies
nur unter einer Bedingung getan hat, die
dann gegebenenfalls erfiillt ist oder nicht
erfiillt ist. Der Dokumentationsaufwand
ist erheblich.

€) Vom Gesetz abweichende Kostenver-
teilung durch Beschluss

Die Lésung dieses Dilemmas liegt wohl in
§ 21 Abs. 5 WEG begriindet. Demnach
kann die Gemeinschaft der Eigentiimer
nunmehr eine abweichende Verteilung
von Kosten und Nutzen mehrheitlich be-
schlieen. Allerdings diirfen einem Eigen-
tiimer, welcher nach den § 21 Abs. 2 und
Abs, 3 keine Kosten zu tragen hitte, sol-
che nicht durch einen Beschluss gemif
§ 21 Abs. 5 auferlegt werden. Dennoch
erscheint es sinnvoll, zukiinftig mit der
Beschlussfassung iiber eine bauliche
Verdnderung auch gleich klare Regelung
zur zukiinftigen Kostenverteilung zu be-
schlieBen. Insbesondere wenn ein einzel-
ner Eigentiimer die Gestattung einer
baulichen Verdnderung wiinscht ist es
nunmehr aufgrund der klaren gesetz-
lichen Lage zulidssig und auch zwingend
angezeigt eine entsprechende Kosten-
verteilung (zu den Erstellungskosten,
wie auch zu kiinftigen Erhaltungs- und
Verwaltungskosten) zu beschliefen. Die
bisherigen Rechtsunsicherheiten im Zu-
sammenhang mit derartigen Beschliissen
sind durch die Neuregelung erledigt.

f) Nachtrégliche Beteiligung an Nutzen
und Kosten

Zuletzt schlieBlich ist noch auf Paragraph
21 Abs, 4 WEG zu verweisen. Demnach
kann ein Eigentiimer, welcher nicht be-
rechtigt ist Nutzen aus einer baulichen
Verdnderungen zu ziehen nachtréglich
verlangen, dass ihm die Nutzung gestattet
wird, wenn er einen angemessenen Aus-
gleich hierfir leistet.

Beispielsweise hat ein Eigentiimer durch
Gestattung der Gemeinschaft eine Lade-
station flir sein Elektrofahrzeug in der
Tiefgarage geschaffen. Die entsprechen-
den Leitungen sind verlegt worden. Ein
weiterer Eigentlimer wiirde sich nun
gerne an diese Leitungen anschliefen
und selbst eine Ladestation schaffen.
Diese Regelung schafft die Moglichkeit fiir
die Gemeinschaft der Eigentiimer zu be-
schlieen, dass der weitere Eigentlimer
sich an die vom ersten Eigentiimer
bezahlten Elektroleitungen anschlieffen
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kann, hierfiir jedoch einen angemessenen
Ausgleich an den bislang entstandenen
Kosten zu leisten hat.

6. Eintragung von Beschliissen Uber
bauliche Veriinderungen und deren
Kostenfolgen ins Grundbuch

Nach § 10 Abs. 3 WEG sind Beschliisse, wel-
che aufgrund einer ffnungsklausel in der
Teilungserklidrung gefasst worden sind zu
ibrer Wirksamkeit in das Grundbuch einzu-
tragen. Das umfasst auch solche Beschliis-
se, die vor der Geltung des neuen Woh-
nungseigentumsgesetzes aufgrund einer
{ffnungsklausel gefasst worden sind.

Fiir die hier infrage stehende bauliche Ver-
#nderung ergibt sich daher das Problem,
ob Beschliisse aufgrund einer veranderten
Mehrheit gem&f Teilungserkldrung ins
Grundbuch eingetragen werden miissen.

Beispiel: Die Teilungserkldrung sieht vor,
dass Beschliisse iiber eine hauliche Ver-
dnderung mit einer 2/3 Mehrheit gefasst
werden konnen. Derartige Offnungsklau-
seln waren nach dem bisherigen Recht
zuldssig. Allerdings, hier entspannt sich
dann die Frage zusiitzlicher Pflichten fir
den Verwalter, sind derartige Beschliisse
nicht in das Grundbuch einzutragen. Die
Kompetenz iiber eine bauliche Verinde-
rung zu beschlieBen folgt aus dem Gesetz.
Die Teilungserklirung regelt lediglich die
RechtmiRigkeit eines Beschlusses mit
geringerer Mehrheit. Eine Eintragung
derartiger Genehmigungsbeschliisse ins
Grundbuch ist daher nicht notwendig.

Daneben stellt sich die Frage, ob Be-
schliisse {iber die Kostenverteilung einge-
tragen werden miissen. Solche Beschliisse
sind nach dem bisherigen Recht nicht von
§ 16 Abs. 4 WEG gedeckt gewesen. Die
Folge ist, dass solche Beschliisse nur zu-
lassig waren, wenn die Teilungserklirung
eine entsprechende Beschlusskompetenz
vorgesehen hat, D.h. derartige Beschliisse
sind dann Beschliisse aufgrund einer
Offnungsklausel, so dass diese zur Wirk-
sambkeit der Eintragung in das Grundbuch
bediirfen. Auch nachtraglich!

Einfacher und daher auch fiir die Praxis
sinnvoller wire allerdings, derartige Be-
schliisse einfach nach dem neuen Recht
(§ 21 Abs.5 WEG) mit einfacher Mehrheit
wiederholen zu lassen. Dann bedarf es kei-
ne Eintragung ins Grundbuch, da nach dem

neuen Recht die Beschlusskompetenz fiir
Kostenverteilungsbeschliisse (auchsolche
die nicht nur den Einzelfall betreffen) aus
dem Wohnungseigentumsgesetz folgt.

7. Neue Verwalterpflichten
bei unzuliissigen baulichen
Verdnderungen

Treffen den Verwalter neue Pflichten im
Zusammenhang mit unzuldssigen bau-
lichen Verdnderungen? Nach der bisheri-
gen Rechtslage konnte der Verwalter bei
unzuldssigen baulichen Verdnderungen
den Sondereigentiimer darauf verweisen,
selbst Rickbauanspriiche geltend zu ma-
chen. Diese standen jedem Eigentilmer
selbst zu. Daneben konnte natiirlich jeder
Eigentlimer auch einen entsprechenden
Antrag auf der Eigentlimerversammiung
stellen, wonach die Gemeinschaft tétig
werden soll. Eine Tétigkeitspflicht des Ver-
walters folgte hieraus nicht unmittelbar,
sondern erst nach Beschiussfassung.

Nach dem neuen Recht hat der einzelne
Eigentiimer nun keinen Anspruch auf
Riickbau unzuléssiger baulicher Verénde-
rungen mehr. Tréger aller entsprechenden
Rechte ist die Wohnungseigentiimerge-
meinschaft, nicht mehr der Sondereigen-
tiimer. Eine Ausnahme gilt dort, wo die un-
zuldssige bauliche Verdnderung nicht nur
Gemeinschaftseigentum, sondern auch
Sondereigentum beeintréchtigt. In diesen
Fallen besteht noch ein Einzelanspruch
des betroffenen Sondereigentiimers.

In allen anderen Fillen allerdings stellt
sich die Frage, ob der Verwalter nunmehr
nach einer entsprechenden Riige durch
den betroffenen Eigentiimer tatig werden
muss. Die bislang herrschende Auf-
fassung vertritt die Meinung, dass eine
Tétigkeit des Verwalters dahingehend,
einen Rickbau durchzusetzen nicht ge-
schuldet ist. Allerdings folgt aus der
neuen Zusténdigkeit, dass der Verwalter
in diesen Fillen nach einer Riige von sich
aus die unzuldssige bauliche Verédnde-
rung auf der kommenden Eigentiimerver-
sammlung zum Thema machen muss und
auch eine Beschlussfassung herbeifiihren
muss, ob die Gemeinschaftim Sinne eines
Riickbaus titig werden will oder nicht.

Ob der einzelne Sondereigentiimer einen
einklagbaren Anspruch gegeniiber der
Gemeinschaft auf Tatigwerden hat ist
aus meiner Sicht bislang ungekldrt. W



