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Von Fall zu Fall

Ist es nur eine Ver'anderung am Bau oder eine bauliche Veranderung?

Wie § 22 WEG die Fallgruppen definiert.

Is Sachwalter des Immobilienver-
madgens ist der Verwalter zur Instandhaltung
und Instandsetzung des gemeinschaftli-
chen Eigentums nach § 27 | Nr. 2, 3 WEG
verpflichtet wie auch zur Ausfiihrung der
Beschliisse der Wohnungseigentiimer. Um
durch Schaden erforderliche oder von Eigen-
tlimern gewiinschte Veranderungen am Bau
vornehmen zu kodnnen, muss er vorsorglich
MaBnahmen treffen, z. B. die Begehung der
Anlage, Uberpriifung des Dachs etc.

Auf Instandhaltung, also den Erhalt des
urspriinglichen Zustands der Anlage, und
Instandsetzung, also Beseitigung von
Abnutzung, Alterung, Beschadigung des
Gemeinschaftseigentums, hat jeder Woh-
nungseigentiimer gemak § 21 Abs. 5 Nr. 2
WEG einen individuellen Anspruch. Der
Verwalter ist gemaR § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG
verpflichtet, die hierfiir erforderlichen MaR-
nahmen zu treffen, die nach § 22 Abs. 3
WEG mit Stimmenmehrheit beschlossen
werden konnen. Ob dies dann eine Mal-
nahme der Instandhaltung oder Instand-
setzung oder eine der MaBnahmen gemaR
§ 22 WEG ist, ergibt sich aus dem Einzelfall.

Was ist was?
Um eine modernisierende Instaﬂdsetzung
gemal § 22 Abs. 3 WEG handelt es sich,
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wenn defekte, veraltete oder unzureichende
Einrichtungen nicht durch gleichartige, son-
dern durch technisch neuere und bessere
oder méglicherweise kostspieligere ersetzt
werden - z. B. die Umstellung einer defek-
ten Heizung von Ol auf Gas. Eine solche
MaRnahme kann auch per Mehrheitsbe-
schluss getroffen werden.

Die Modernisierung

Wird dagegen das Gemeinschaftseigentum
ohne das Erfordernis der Reparaturbeduirf-
tigkeit an den Stand der Technik angepasst,
handeit es sich unter Umstanden um eine
Madernisierung gemaf § 22 Abs. 2 WEG.
Hierbei geht es um Mafnahmen, die der
Modernisierung im Rahmen eines Mietver-
hltnisses entsprechend § 559 BGB oder der
Anpassung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums an den Stand der Technik dienen, die
also Verbesserungen oder sinnvolle Neue-
rungen darstellen und geeignet sind, den
Gebrauchswert, ggf. auch den Verkehrswert
des Objekts zu erhdhen.

Voraussetzung dafiir ist, dass die Eigenart
der Wohnanlage hierdurch nicht verdndert
wird — weder das charakteristische Aussehen
des Gebdudes, noch die typische Nutzung
der Anlage oder die Nutzungseigenart, z. B.
beim Dachausbau fiir Wohnungen, wo bis-
her Abstellraume waren. .

Die Frage der Beeintrichtigung

Zudem darf kein Wohnungseigentlimer
gegeniiber anderen unbillig beeintrachtigt
werden, wobei nicht jede Beeintrachtigung

von Bedeu-

tung ist, also

nicht jede zwangs-

laufig mit einer Moder-

nisierung verbundene

Anderung. Als unbillig wird

in diesem Zusammenhang

eine Nutzungseinschrankung

von mehr als 10 Prozent ange-

sehen — im Einzelfall z. B. wegen eventuel-
ler Mietminderung, wesentlicher optischer
Verdnderung (Verschattung) oder konkreter
Mehrbelastung mit Kosten oder Immissionen.
Nur wenn diese Vioraussetzungen erfiillt sind,
kdme ein Modernisierungsbeschluss mit dop-
pelt qualifizierter Mehrheit nach § 22 Abs. 2
WEG in Betracht: Mehr als die Halfte der ein-
getragenen Miteigentumsanteile und min-
destens drei Viertel aller stimmberechtigten
Wohnungseigentiimer miissten zustimmen.

Die bauliche Verinderung

Geht die MaBnahme (iber die ordnungs-
maRige Instandhaltung oder Instandset-
zung hinaus, ohne eine Modernisierung im
vorgenannten Sinn zu sein, handelt es sich
um eine bauliche Verdnderung gemag § 22
Abs. 1 WEG, wofir die Zustimmung jedes
Wohnungseigentiimers erforderlich ist, des-
sen Rechte durch die Manahme iiber das
in § 14 Nr. 1 WEG bestimmte MaR hinaus
beeintrachtigt werden. Ob dies zwangslaufig
zu einer Allstimmigkeit fiihrt, ist im Einzelfall
zu kldren, da eine Zustimmung nicht erfor-
derlich ist, soweit die Rechte eines Woh-
nungseigentlimers nicht in der genannten
Weise beeintrachtigt werden.

Kein Wohnungseigentimer darf gegeniiber

anderen unbillig benachteiligt werden.
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Wer muss zustimmen?
Nach § 14 Nr. 1 WEG ist jeder Wohnungsei-
gentimer verpflichtet, die im Sondereigen-
tum stehenden Gebéudeteile so instand zu
halten und diese sowie das gemein-
schaftliche Eigentum so zu
gebrauchen, dass dadurch
keinem anderen Woh-
nungseigentiimer (ber
das bei einem geordneten
Zusammenleben unver-
meidliche MaR hinaus ein
Nachteil erwichst. Bei der
Entscheidung iiber eine bau-
liche Verdnderung nach §22
Abs. T WEG kommt es deshalb auf
die Zustimmung der Eigentiimer an,
deren Rechte (iber das vorgenannte MaR
hinaus nicht nur unerheblich beeintréchtigt
werden. Es muss sich somit um eine erheb-
liche Rechtsbeeintrichtigung handeln, nicht
nur um eine Bagatelle oder Belanglosigkeit.

Zundchst ist deshalb zu priifen, welche
Wohnungseigentiimer durch die Ma@nah-
men einen nicht nur unerheblichen Nach-
teil haben. In einem zweiten Schritt ist zu
priifen, ob dieser Nachteil das unvermeid-
liche MaB nach § 14 Nr. 1 WEG ibersteigt.
Im Rahmen der Feststellung, welche Nach-
teile bei einem geordneten Zusammenleben
unvermeidbar sind, miissen die Interes-
sen aller Betelligten beriicksichtigt und ggf.
gegeneinander abgewogen werden.

Von Bedeutung sind nur objektive und

konkret feststellbare Beeintrachtigungen.

SchlieRlich von Bedeutung sind nur objek- [
{ wirkungspflicht des Eigentiimers. Ergibt

tive und konkret feststellbare Beeintrichti-
gungen — auf subjektive Empfindungen des
Eigentiimers komnit es nicht an, Beispiel-
haft fiir objektive Beeintréachtigungen sind
Eingriffe in die Statik und Substanz des
Gebdudes, Veranderungen des optischen
Gesamteindrucks, die nach einer Zweckan-
derung folgende intensivere Nutzung, der
Entzug der Gebrauchsméglichkeit oder
die Gefahrdung der Wohnungseigentii-
mer. Unbeachtlich sind dagegen bloge
Angste und Beflirchtungen, theoretisch
mégliche Beeintrachtigung, ein bestehen-

des Kostenrisiko oder eine maogliche Mit-

sich bej der Beurteilung im konkreten

| Einzelfall, dass eine nicht unwesentliche

Beeintrichtigung des Eigentiimers vor-
liegt, kommt es bei der Beschlussfassung
iber eine bauliche Veranderung nach § 22
Abs. 1 WEG auch auf seine Zustimmung
an. Liegt diese nicht vor, ist ein Beschluss
formal zwar nicht rechtmaRig zustande
gekommen. Wiirde er dennoch verkiin-
det, ware er wirksam zustande gekommen
und kdnnte nur binnen einer Monatsfrist
angefochten werden,
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