er zahlt fiir Sanierungen?

Zu Beschlussfassung, Nutzungsrechten und Verteilung
der Kosten fiir bauliche MafSnahmen nach § 21 WEG
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ach neuem Recht ist
die Beschlussfassung iiber bauliche
Mafinahmen (Erhaltungsmafinah-
men oder bauliche Verdnde-
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rungen) leicht: Erforderlich und
ausreichend ist gem. §§ 19 Abs. 2
Nr. 2, 20, 25 Abs. 1 Wohnungsei-
gentumsgesetz (WEG) stets die
einfache Mehrheit, weshalb eine
einzige Ja-Stimme geniigen kann.
Die Kostentragung aber kann
kompliziert sein (sieche vdiVaktuen
2/21, 8. 36 f: Mit Zuckerbrot und
Peitsche). Doch der Reihe nach:

Die Kosten reiner Erhaltungsmaf3-
nahmen (Erhaltung ist nach § 15
Abs. 2 WEG der neue Oberbegriff
fur Instandsetzung und Instand-
haltung”) sind gem. § 16 Abs. 2
WEG wie eh und je nach dem Ver-
héltnis der Miteigentumsanteile
(MEA) zu verteilen. Oft wird es bei

Erhaltungsmafinahmen gar keinen
Beschluss geben (der dann auch
die Kostenverteilung regeln wiirde),
denn der Verwalter darf sie gem.

§ 27 Abs. 1 Nr. 1 WEG auch ohne
Beschluss beauftragen, wenn sie
Juntergeordnete Bedeutung haben
und nicht zu erheblichen Verpflich-
tungen fiihren” Das wird hdufig der
Fall sein. Beispiele aus der Regie-
rungsbegriindung zur WEG-Reform
2020 sind der Austausch defekter
Leuchtelemente oder die Instand-
setzung eines Fensterglases.

Erhaltung vs. Verdnderung
Erhaltung bededtet die Wiederher-
stellung des fritheren Zustands -
ohne Anderung! Jede Anderung




TITELTHEMA

fuhrt dazu, dass die Maf$nahme
keine (reine) Erhaltung mehr dar-
stellt, sondern eine bauliche
Verénderung, Und damit

sind wir beim Thema die-

ses Beitrags, den Sanie-
rungsbeschliissen. Denn

zur Santerung (ein im

Gesetz nicht vorkom-

mender Begriff) eines

Gebédudes gehdren meis-

tens Mafinahmen, die sich

nicht auf die blofSe Wiederher-
stellung beschrénken. Typischer-
weise beinhaltet eine Sanierung die
Modernisierung eines in die Jahre
gekommenen Gebéudes aus Anlass
eines Instandsetzungsbedarfs; in den
Kategorien des alten Rechts bezeich-
nete man eine solche Sanierung

als ,modernisierende Instandset-
zuhg“. Beispiel: Fassade und Balkone
bréckeln, die Balkone sind auch
undicht, die Holzfenster marode. Die
Sanierung beinhaltet die Erneue-
rung der Fassade unter gleichzeitiger
Verbesserung der Warmeddmmung,
die Betonsanierung der Balkone und
die Erneuerung der Balkonabdich-
tung sowie den Ersatz der Holzfens-
ter durch solche aus Kunststoff mit
Dreifachverglasung, ergéinzt um eine
automatische Entliiftung, Der Sanie-
rungsbeschluss kann lauten:

Musterbeschluss
" 1. a) Firma X wird auf der
Grundlage ihres Angebots
vom ... mit der Erneuerung
und Ddmmung der Fas-
sade [ndhere Beschreibung]
beauftragt.

b) Firma Y wird auf der
Grundlage ihres Ange-
bots vom ... mit dem Ein-
bau neuer Fenster [nihere
Beschreibung] beauftragt.

¢) Firma Z wird auf der
Grundlage ihres Ange-
bots vom ... mit der Sanie-
rung der Balkone [néhere
Beschreibung] beauftragt.
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Verteilung der
Kosten nach MEA

sollte angestrebt

Eine

werden.

d) Das Ingenieurbiiro Dr. L

 wird gemal’ dem Angebot

vom ... mit der Objektiiber-
wachung nebst Dokumen-
tation und technischer
Abnahme beauftragt.

. Sollte eine der beauftrag-

ten Firmen auf einer Sicher-
heitsleistung gem. § 650f
Biirgerliches Gesetzbuch
(BGB) bestehen, so ist der
Verwalter berechtigt, eine
Bankbiirgschaft im Namen
der Gemeinschaft ausstellen
zu lassen.

. [Optional: Sondervergiitung

des Verwalters fiir die Beglei-
tung der BaumafSnahme]

. Die Kosten der Mafinah-

men nach Nr. 1 bis 3 werden
nach dem Verhéltnis der
MEA auf alle Eigentiimer
verteilt. Zur Finanzierung
wird eine Sonderumlage i.
H.v.EUR ... erhoben. Diese
wird nach dem Verhéltnis
der MEA auf alle Eigentii-
mer verteilt und ist fallig
zum ...

. Der Verwalter wird ange-

wiesen, den Beschluss erst
nach Eintritt der Bestands-
kraft auszufithren.

Ist die im Beschluss vorgeschlagene
Kostenverteilung nach MEA
richtig? Warum das zumin-
dest im Ergebnis meistens
der Fall sein wird, wird
nachfolgend erdrtert.

Kostentragung nach

Miteigentumsanteilen

Von den drei Mafinahmen

im Beispielfall ist nur die
unter 1¢) genannte Abdich-
tung und Betonsanierung der
Balkone eine reine Erhaltungs-

mafSnahme (mit zwingender Kos-
tenverteilung nach MEA). Die
MafSnahmen nach 1a) und 1b) stel-
len hingegen bauliche Verdnderun-
gen (§ 20 Abs. 1 WEG) dar, weil sie
sich nicht auf die blofie Wiederher-
stellung des bisherigen Zustands
beschrénken. Die Kostentragung
richtet sich nach § 21 Abs. 2 WEG.
Demnach sind die Kosten nur dann
nach MEA zu verteilen, wenn die
Mafinahme 1. mit mehr als zwei
Dritteln der abgegebenen Stimmen
und der Hélfte aller Miteigentum-
santeile beschlossen wurde, [...]
oder 2. deren Kosten sich innerhalb
eines angemessenen Zeitraums
amortisieren.

Wer zahlt schon
gern fiir alle mit?
‘Wenn diese Voraussetzungen nicht

‘vorliegen, zahlen gem. § 21 Abs. 3

S.1 WEG nur die Eigentfimer, die
fiir den Beschluss gestimmt haben.
Diese Regelung beinhaltet Spreng-
potenzial! Es liegt auf der Hand,
dass kein Eigenttimer gewillt ist, fiir
die allen Miteigentiimern zugute-
kommende Sanierung des Gemein-
schaftseigentums ein Sonderopfer
auf sich zu nehmen und die Anteile
anderer Miteigentiimer mitzufi-
nanzieren; dass die ,Zahler” gem.

§ 21 Abs. 3 S.2 WEG anschlieRend
das ausschliefSliche Nutzungsrecht
an den betreffenden Baulichkeiten
haben sollen, niitzt ihnen herzlich
wenig, weil die hier besprochenen
SanierungsmafSnahmen praktisch




keine Mdglichkeit der exklusiven
Nutzung bieten. Selbstverstand-

lich befiirworten Eigentiimer den
Beschiuss solcher MafSnahmen nur
dann, wenn die Kosten nach MEA
auf alle verteilt werden. Droht hin-
gegen die ausschliefdliche Kostentra-
gung der Befitrworter, wird niemand
fiir eine solche MafSnahme stimmen.

Was tun?

Wenn die qualifizierte Mehrheit
nach § 21 Abs. 2 Nr. IWEG erreicht
wird, gibt es kein Problem; aber

sie wird meistens verfehlt werden.
Also muss man kalkulieren, ob die
.Kosten sich innerhalb eines ange-
messenen Zeitraums amortisieren’.
Das wird man regelméf3ig anneh-
men kénnen. Amortisieren miissen
sich némlich nicht die (gesamten)
Baukosten, sondern nur die darin
steckenden (Mehr-) Kosten der
Modernisierung. Das sei anhand
des obigen Beispiels erldutert:

Fassadensanierung

Neu und tiber die Erhaltung
hinausgehend ist hier die verbes-
serte Warmeddmmung, Diese
Kosten miissen berechnet bzw.
kalkuliert werden; nur sie miissen
sich amortisieren. Das geschieht,
indem die Heizkosten sinken; die

Ersparnis ist zu kalkulieren. Neh-
men wir an, die Modernisierungs-
kosten betragen 20.000 Euro und
die jahrliche Heizkosteneinsparung
(iiber den Gesamtzeitraum gemit-
telt) 1.000 Euro. Dann amortisieren
sich die Kosten in 20 Jahren. Ist das
ein ,angemessener Zeitraum®? Die
Gesetzesbegriindung gibt hierzu
folgende ,Anwendungshilfe®: .Der
héufig herangezogene Zehnjahres-
Zeitraum kann Giberschritten wer-
den, um sinnvolle Mafinahmen der
energetischen Sanierung auf Kos-
ten aller Wohnungseigentiimer zu
ermdglichen” (RegE WeMoG, BT-
Drs. 19/18791, 69). Das lisst sich als
Ermunterung verstehen, nicht allzu
dngstlich vorzugehen. Die Gemein-
schaft kann also guten Gewissens
eine Kostenverteilung nach MEA
beschlieSen. Rechtliche Sicherheit

gibt es allerdings nicht, weshalb der

obige Musterbeschluss unter Nr. 5
vorsieht, dass vor dem Beschluss-
vollzug der Eintritt der Bestands-

kraft abzuwarten ist.

Fenstererneuerung

Zu schétzen ist hier, wag die Erhal-
tung, also der Einbau von Holzfens-
tern gleicher Bauart, kosten wiirde
(fiktive Erhaltungskosten). Von den
Kosten der beschlossenen Fensterer-

neuerung sind die fiktiven Erhaltungs-
kosten abzuziehen. Die Differenz ist
der Modernisierungsanteil, der sich
amortisieren muss. Hierfiir gilt das
zur Fassade Ausgefiihrte,

Das richtige Vorgehen
Sinnvollerweise beauftragt der Ver-
walter einen Architekten oder Fach-
ingenieur mit den erforderlichen
Berechnungen. Uber das Ergeb-

nis (wie auch tiber die vorliegenden
Angebote usw.) miissen die Eigentii-
mer im Vorfeld der Beschlussfassung,
alsoi. d. R. bei Gelegenheit der Einbe-
rufung der Versammlung, informiert
werden. Vor der Abstimmung sollte
der Verwalter die Rechtslage erldu-
tern und insbesondere darauf hin-
weisen, dass und warum er - chne
Garantie — davon ausgeht, dass fiir die
Beschlussfassung die einfache Mehr-
heit geniigt. Er sollte auch Klarstel-
len, dass er dementsprechend beim
Erreichen der einfachen Mehrheit
den Beschluss als zustande gekom-
men verkiinden wird. Wichtig ist es
schliefslich, dass die Kostenverteilung
nach MEA Gegenstand des Beschlus-
ses ist (im obigen Beschlussmuster
Nr. 4). Nur dann steht der Verteiler-
schliissel nach Eintritt der Bestands-
kraft (also wenn keine Anfechtung
erfolgt) dauerhaft aufSer Streit.




