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Immer Mehrheitsbeschluss erforderlich
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Die umfangreichen Modifizierungen des Wohnungseigentumsrechts, wie sie jiingst in
Kraft getreten sind, haben ihren Ursprung in erster Linie in der fiir notwendig er-
achteten Anderung der rechtlichen Bestimmungen zu den baulichen Verinderungen.
Die bisherigen Regelungen, nach welchen in den meisten Fillen séimtliche Eigentiimer
einer Wohnungseigentiimergemeinschaft einer geplanten baulichen Veriinderung zu-
stimmen mussten, erwiesen sich in der Praxis hiufig als zu schwerfillig. Da mit Mehr-
heitsbeschluss immer nur Instandhaltungen oder Instandsetzungen, nicht aber den
technischen Weiterentwicklungen Rechnung tragende Neuerungen beschlossen werden
konnten, drohte in vielen Wohnungseigentiimergemeinschaften zunehmend ein Inves-
titionsriickstau. Einzelne Eigentiimer konnten sinnvolle Mafinahmen zur Anpassung
von gemeinschaftlichen Anlagen an den Stand der Technik aus eigenniitzigen Griinden
blockieren. Nach der seit Dezember giiltigen Rechtslage kann eine Gemeinschaft der
Wohnungseigentiimer weitgehend auch gegen den Willen einzelner ihrer Mitglieder
substanzielle Anderungen am Gemeinschaftseigentum vornehmen; einzelne Eigentii-
mer haben das Recht, von der Gemeinschaft das Einverstindnis zur eigenstiindigen
Yornahme von Umbauten zu erhalten. Auch das modifizierte Wohnungseigentumsrecht
differenziert aber zwischen verschiedenen Arten von MaBinahmen und stellt entspre-

chende unterschiedliche Bedingungen fiir die Beschlussfassung.

Eine Voraussetzung besteht fiir die
RechtméBigkeit einer baulichen Verinde-
rung nunmehr immer: Es ist stets ein Be-
schluss notwendig. Dies gilt auch dann,
wenn kein anderer Eigentlimer von der
MaBnahme negativ betroffen ist oder der
einzelne Eigentlimer einen Anspruch auf
Genehmigung hat. Eine Zustimmung au-
Berhalb einer formlichen Beschlussfas-
sung geniigt nicht.

Grundsitzlich gilt auch: Es geniigt ein
Mehrheitsbeschluss. Das Erfordernis der
Zustimmung sé@mtlicher betroffener Ei-
gentiimer, welches nach alter Rechtslage
meist die Notwendigkeit einer Einstim-
migkeit bedeutet hatte, existiert nicht
mehr.

Grenzen der baulichen
Verdanderungen

Vollig ungeschiitzt ist der einzelne Ei-
gentiimer vor Beschliissen der Mehrheit
aber auch in Zukunft nicht. Beschlussfas-
sungen, welche bauliche Verdnderungen
zum Inhalt haben, sind dann rechtswid-
rig, wenn die Wohnanlage grundlegend
umgestaltet oder einzelne Figentiimer
gegen ihren Willen unbillig benachteiligt
wiirden. Wann genau diese Einschrin-
kungen greifen, wird erst in den nichs-
ten Jahren durch die Rechtsprechung zu
klaren sein. Die bloBe Anderung der Op-
tik der Anlage diirfte eine MaBnahme in
Zukunft nicht mehr rechtswidrig werden

lassen. Die Grenze des Zumutbaren wird
aber dann erreicht sein, wenn Gebaude
aufgestockt oder Gebaudeteile abgeris-
sen werden.

Glaubt ein Eigentlimer, dass eine Be-
schlussfassung aufgrund dieser gesetzli-
chen Einschrinkungen nicht mehr recht-
maBig ist, muss er innerhalb von einem
Monat nach Beschlussfassung eine An-
fechtungsklage beim zustindigen Amts-
gericht anstrengen. Andernfalls erwichst
der Beschluss in Bestandskraft und die
bauliche Verdnderung kann rechtlich
nicht mehr verhindert werden.

Anspruch auf Gestattung
privilegierter MaBnahmen

Auf die Gestattung der Durchfithrung
bestimmiter baulicher Veridnderungen ha-
ben einzelne Eigentiimer nunmehr so-
gar einen Individualanspruch. Dies ist
dann der Fall, wenn die geplante MaG3-
nahme dem Gebrauch durch Menschen
mit Behinderung, dem Laden elektrisch
betriebener Fahrzeuge, dem Einbruch-
schutz oder dem Glasfaseranschluss die-
nen. Wiinscht ein einzelner Eigentiimer
oder eine Gruppe von Eigentiimern etwa
die Installation einer Ladeinfrastruktur
fur Elektroautos in der gemeinschaftli-
chen Tiefgarage, besteht ein Anspruch
darauf, diese auch genehmigt zu bekom-
men. Zu beachten ist allerdings, dass le-
diglich ein Anspruch hinsichtlich des
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»Ob“ der MaBinahme besteht. Dagegen
steht es nach wie vor im Ermessen der
Eigentiimergemeinschaft, wie die MaB3-
nahme konkret ausgefiihrt wird.
Wichtig ist es, zu beriicksichtigen,
dass auch privilegierte Manahmen
nicht einfach durchgefiihrt werden kon-
nen, sondern eines vorherigen Mehr-
heitsbeschlusses bediirfen. Verweigert
die Mehrheit in der Wohnungseigentii-
merversammlung indes die Zustimmung,
kann der die bauliche Veranderung be-
gehrende Eigentiimer den Negativbe-
schluss anfechten und dies mit einem
Beschlussersetzungsantrag kombinie-
ren. Das Gericht ersetzt dann die von
der Mehrheit abgelehnte Beschlussfas-
sung und Ubt gegebenenfalls auch ein
bestehendes Ermessen aus.

Anspruch auf Gestattung nicht
privilegierter MalBnahmen

Grundsitzlich sind die Figentiimer —
auBler bei den genannten privilegierten
MaBnahmen - frei, mit Mehrheitsbe-
schluss eine beantragte bauliche Verin-
derung zu gestatten bzw. deren Durch-
fithrung zu beschlieBen oder eben nicht.
Unter bestimmten Voraussetzungen hat
ein Eigentiimer aber sogar das Recht, die
Gestattung auch einer nicht privilegierten
MaBnahme zu verlangen. Dies ist immer
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dann der Fall, wenn jedenfalls alle dieje-
nigen Eigentiimer, die durch die MaB-
nahme iiber das bei einem geordneten
Zusammenleben unvermeidliche Mal3
hinaus beeintrichtigt sind, zustimmen.

Wann ein anderer Eigentiimer von
einer MaBBnahme negativ beeintrich-
tigt ist, ist in diesem Fall, wenn also ein
Antrag auf bauliche Verénderung gegen
die Mehrheit durchgesetzt werden soli,
strenger zu beurteilen. Ein Anspruch auf
Zustimmung besteht etwa nicht, wenn
der optische Gesamteindruck der Anlage
beeintrachtigt wird, Eingriffe in die Statik
eines Gebidudes erfolgen, Immissionen
7u beflirchten sind oder sich die Kosten
fiir zukiinftige UnterhaltungsmaBBinahmen
erhohen. Kein anderer Eigentiimer diirf-
te hingegen beispielsweise dann beein-
trachtigt sein, wenn ein Eigentlimer eine
Verbindung zwischen zwei in seinem Ei-
gentum befindlichen Sondereigentums-
einheiten herstellt, ohne in die Gebiude-
statik einzugreifen. Letzteres wére somit
ein denkbarer Fall, bei welchem ein An-
spruch auf Einverstdndnis besteht, ob-
wohl es sich um eine nicht privilegierte
MaBnahme handelt.

Durchsetzen kann ein Eigentiimer sei-
nen Anspruch im Falle der Ablehnung
der Eigentiimer, einen Mehrheitsbe-
schluss zu fassen, abermals durch eine
Beschlussersetzungsklage.

Kosten einer baulichen Veranderung

Eine bauliche MaBBnahme, deren
Durchfithrung einem einzelnen Eigen-
timer auf dessen Antrag gestattet oder
eine privilegierte MaBnahme, die auf sei-
nen Wunsch hin durchgefiihrt wird, hat

auch dieser Eigentiimer zu zahlen. Wiin-
schen mehrere Eigentiimer die MaBnah-
me, erfolgt eine Kostenaufteilung zwi-
schen ihnen.

Andere bauliche MaBBnahmen sind
grundsatzlich von den Eigentiimern zu
zahlen, die sie beschlossen haben. Nur
diese Figentiimer sind dann auch be-
rechtigt, die Nutzungen zu ziehen. Baut
eine Gemeinschaft von Wohnungseigen-
timern etwa aufgrund eines Mehrheits-
beschlusses einen Aufzug ein, so miissen
die Kosten hierfuir nur diejenigen Figen-
timer tragen, die dem Finbau zuge-
stimmt haben. Allerdings darf ein nicht
zustimmender Eigentiimer den Aufzug
auch nicht benutzen, es sei denn er leis-
tet einen angemessenen Ausgleich.

Etwas anderes gilt dann, wenn die ge-
plante bauliche MaBnahme mit mehr als
zwei Dritteln der abgegebenen Stimmen
und der Hilfte aller Miteigentumseinhei-
ten beschlossen wurde und auch nicht
mit unverhaltnismiBigen Kosten verbun-
den ist. In diesem Fall erfolgt eine Auf-
teilung der Kosten nach dem Verhéltnis
der jeweiligen Miteigentumsanteile. Glei-
ches gilt fur Kosten von MaBnahmen,
welche sich innerhalb eines angemesse-
nen Zeitraums amortisieren.

OrdnungsmaéBige Verwaltung

Jeder Beschluss hinsichtlich der
Durchfiithrung einer baulichen Verénde-
rung muss ordnungsmaBiger Verwaltung
entsprechen. Wie generell bei baulichen
MaBnahmen muss vor der Beschlussfas-
sung iiber eine Auftragsvergabe eine aus-
reichende Entscheidungsgrundlage beste-
hen. Dazu miissen Kostenvoranschlige
von mindestens drei konkurrierenden
Firmen eingeholt werden. Uber die Aus-
wahl haben die Eigentiimer selbst (nicht
im Vorfeld die Verwaltung!) zu entschei-
den.

Erfolgt die Durchfiihrung der bauli-
chen Verénderung durch die Gemein-
schaft der Wohnungseigentiimer, so
muss zwingend auch eine Entscheidung
iiber die Finanzierung getroffen werden.

Auch die Uiblichen Formalien (Ankiin-
digung der Beschlussfassung in der Ta-
gesordnung, Einhaltung der Ladungs-
frist) sind selbstverstandlich — wie bei
jeder Beschlussfassung — einzuhalten.

Bei VerstéBen gegen die Grundsiit-
ze der ordnungsméBigen Verwaltung ist
auch ein Beschluss iiber eine bauliche
Verinderung anfechtbar.



