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In Fachkreisen wird schon seit lingerem die Notwendig-
keit einer WEG-Reform diskutiert.” Auch die Regierung
hat den Handlungsbedarf erkannt und sich deshalb im
Koalitionsvertrag ein paar ,Baustellen” zur Reform des
Wohnungseigentumsrechts vorgenommen.? Akuter An-
lass der Reformiiberlegungen sind die zunehmend drin-
gender werdenden Fragen, wie auf die zunehmende Al-
terung der Gesellschaft reagiert und wie die energetische
Sanierung und die Elektromobilitit geférdert werden
kann. Auf ihrer Prithjahrskonferenz am 06. und 07.06.2018
beschlossen die Justizministerinnen und Justizminister der
Linder dartiber hinaus, einen Reformprozess anzustofien,
um das Wohnungseigentum generell ,,wieder attraktiver
zu machen®. In einem ersten Schritt hat das Bundesminis-
terium der Justiz und fiir Verbraucherschutz den schon
aus der letzten Legislaturperiode bekannten (seinerzeit der
Diskontinuitit zum Opfer gefallenen) Entwurf zu einem
~Gesetz zur Forderung von Barrierefreiheit und Elektro-
mobilitit im Miet- und Wohnungseigentumsrecht® wie-
derbelebt. Auflerdem liegt ein Diskussionsentwurf des
Bayerischen Staatsministertums der Justiz fiir ein ,,Gesetz
tiir zukunftsfihiges Wohnen im Wohneigentum® vor, der
nicht nur im Bereich der baulichen Mafinahmen Verbesse-
rungen anstrebt, sondern auch sonstige Schwachstellen des
geltenden Gesetzes beheben will. Die Reformvorschlige
verharren stark am bisherigen Gesetz. Mit ,, Klein-klein®
wird die notwendige Reform jedoch kaum gelingen und
wird das Wohnungseigentum nicht ,attraktiver werden.

Die ZMR wird deshalb in den nichsten Heften Vorschli-
ge zur Reform abdrucken.

Bauliche Mafinahmen am gemeinschaftlichen
Eigentum

(1) Mafinahmen der Instandhaltung, der modernisieren-
den Instandhaltung oder der Modernisierung entspr. den
§§ 555b, 559 Abs. 1 des Biirgerlichen Gesetzbuches kén-
nen mit einfacher Mehrheit beschlossen werden. Moder-
nisierungsmafinahmen diirfen keinen Raumeigentiimer
unbillig beeintrichtigen; die finanzielle Belastung der
Raumeigentimer durch die Mafinahmen stellt keine un-
billige Beeintrichtigung dar. Diese Befugnis kann nicht
eingeschrinkt oder ausgeschlossen werden.

(2) Andere bauliche Mafinahmen kénnen mit 3/4-Mehe-
heit (der in der Versammlung anwesenden Raumeigen-
tlimer) beschlossen werden.

(3) Bauliche Mafinahmen, die nicht von der Gemeinschaft,

sondern von Raumeigentiimern durchgefithrt werden, sind
rechtmiflig, wenn sie die iibrigen Raumeigentiimer nicht

beeintrichtigen oder wenn ein zustimmender Beschluss
gem. Abs. 1 oder 2 vorliegt oder wenn alle Gibrigen Raum-
eigentiimer ithre Zustimmung in Textform erteilt haben. Die
Zustimmung kann unter Bedingungen und Auflagen erteilt
werden. Bauliche Maflnahmen im raumlichen Bereich des
Raumeigentums, die mit erheblichen Eingriffen in tragende
Gebidudeteile verbunden sind, bediirfen stets der vorherge-
henden Zustimmung (Einwilligung) durch Beschluss; auf
den Beschluss besteht ein Anspruch, wenn nachgewiesen
ist, dass die Sicherheit des Gebiudes nicht gefahrdet ist.

Begriindung

a) Probleme der derzeitigen Regelung

Die derzeitige Regelung der baulichen Mafinahmen in
§ 22 WEG ist undurchsichtig und in der Praxis schwer
zu vermitteln.” Sie zementiert zudem einen iiberzoge-
nen Bestandsschutz: Das einmal in Teil- und/oder Woh-
nungseigentum aufgeteilte Gebdude muss grds. genau in
dem Zustand verbleiben, in dem es einmal gebaut wurde.
Instandsetzung erfordert derzeit die unveridnderte Erhal-
tung und Wiederherstellung des Bestehenden. Nicht ein-
mal eine Anderung der Fassadenfarbe kann von der Ge-
meinschaft ohne Risiko beschlossen werden. § 11 WEG
(»Unaufléslichkeit der Gemeinschaft®) verleiht dem Ge-
biude in seinem einmal entstandenen Zustand eine Ewig-
keitsgarantie; das gilt auch dann, wenn das Gebiude in
bautechnischer Hinsicht abbruchreif ist, was nach Schit-
zungen von Fachleuten fiir einen nennenswerten Teil der
Wohnungseigentumsanlagen zutrifft.

Die jetzige Regelung verhindert die von der Bundesregie-
rung geforderte und geforderte energetische Modernisie-
rung von Wohnungseigentumsanlagen. Es lasst sich mit
Fugund Recht behaupten, dass die Energiewende, ja sogar
die blof8e Instandhaltung von Wohnungseigentumsanla-
gen, ohne eine grundlegende Anderung der jetzigen Rege-
lung weitgehend scheitern wird. Fiir Mafinahmen der Bar-
rierefreiheit, die angesichts der Alterung der Gesellschaft
imumer dringlicher werden, gilt das Gleiche. Selbst iibliche

1) Exemplarisch erwihnt sei die 2016 vom DDIV veranstaltete ,,Denk-
Werkstatt WEG-Reform*, deren Ergebnisse in der Verbandszeitschrift
DDlaktuell verstfentlicht wurden. S.a. Stellungnahme Nr.: 44/2018
des DAV (Ausschuss Miet- und Wohnrecht) zur Reform des WEG,
September 2018.

2) Niher dazu sehr lesenswert Elzer, Roadmap zur Reform des Woh-
nungseigentumsgesetzes, ZRP 2018, 148 (ansteuerbar iiber den Inter-
netauftritt des Beck-Verlags).

3) Zurreffend Elzer (Fn. 1), unter I11. 2.: ,Alle drei Absitze sind maximal
misslungen und véllig praxisuntauglich®.
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und dringende Mafinahmen wie eine Fassadendimmung
und der Austausch alter Fenster werden derzeit meistens
per ,Zitterbeschluss®, gelegentlich als modernisierende
Instandsetzung, aber fast niemals mit der 3/4-Mehrheit
des § 22 Abs. 2 WEG beschiossen; oft unterbleiben sie
ganz. Die Problematik des ,Instandhaltungsstaus® ist
bekannt; exemplarisch sei diesbzgl. auf den im Februar
2015 erschienenen Bericht des Forschungsvorhabens ,,In-
vestitionsprozesse bei Wohnungseigentiimergemeinschat-
tent mit besonderer Beriicksichtigung energetischer und
altersgerechter Sanierungen® verwiesen, der im Aufirag
der Bundesregierung (Bundesinstitut fiir Bau-, Stadt- und
Raumforschung) erstellt wurde.” Der nachtrigliche Ein-
bau von Blockheizkraftwerken, der Aufbau von Photo-
voltaikanlagen und andere Modernisierungsmafinahmen
kommen in Wohnungseigentumsgemeinschaften prak-
tisch nicht vor.

b) Lésung

Den entscheidenden Schritt zur Lsung stellt die Herab-
setzung des Quorums fiir bauliche Mafinahmen dar. Der
obige Entwurf schligt vor, dass Instandhaltungs- und
Modernisierungsmafinahmen mit einfacher Mehrheit
und sonstige bauliche Mafinahmen mit 3/4-Mehrheit be-
schlossen werden kénnen. Natiirlich steht diese Neue-
rung vor dem Einwand, dass derartige Maflnahmen ein-
zelne Raumeigentiimer finanziell iberfordern kénnen.
Aber darf die Riicksichtnahme auf etwaige Geldproble-
me einzelner Raumeigentiimer erforderliche Mafinahmen

blockieren? Den Interessenkonflikt zwischen dem indi-
viduellen Interesse, vor grofleren Ausgaben verschont zu
bleiben, und dem Mehrheits- und Allgemeininteresse an
einer (energetischen) Modernisierung der Wohnanlage
kann und muss jetzt der Gesetzgeber entscheiden. Die
Moéglichkeit, andere bauliche Mafinahmen (also in der
bisherigen Terminologie: ,bauliche Verinderungen®)
mit 3/4-Mehrheit (der in der Versammlung anwesenden
Raumeigentiimer) zu beschliefen, erdffnet weitere drin-
gend benétigte Spielriume. Der Rechtsschuiz der tiber-
stimmten Minderheit wird ausreichend durch den fiir
alle Beschliisse geltenden Grundsatz gewahrt, dass die
konkrete Entscheidung ordnungsmifliger Verwaltung

“entsprechen muss, was per Beschlussanfechtung gericht-

licher Kontrolle unterliegt.

Zugleich fasst der Entwurf die Regelungen sprachlich ver-
stindlich und in sinnvoller Reihenfolge. Das im jetzigen
WEG unsystematisch verwendete Begriffspaar ,Instand-
haltung und Instandsetzung® wird verabschiedet; es gibt
nur noch den als Oberbegriff zu verstehenden Begriff der
Instandhaltung.®

4) Der Bericht kann auf der Internetseite des BBSR heruntergeladen wer-
den.

5} Das entspricht der Begrifflichkeit in diversen anderen Gesetzen: § 312¢g
Abs. 2 Nr. 11 BGB; § 6502 Abs. 2 BGB; in §2 Abs. 7 u. 8 HOAL
§ 2 Abs. 2 Nr. 7 BetrSichV: ebenso in der DIN 31 051 bzw. DIN EN
13 306: Instandhaliung ist der Oberbegriff. Verwirrend anders leider § 5552
BGB: Hier sind , Erhaltungsmafinahmen® der Oberbegriff zu Instand-
haltung und Instandsetzung.




