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Dieser Leitfaden entstand im Rahmen eines vom
Bundesministerium der Justiz und fiir Verbraucherschutz geférderten Projekts:

WiE-Werkzeugkasten Gebaudesanierung fiir WEGS:
Instandhaltung, Modernisierung, energetische und altersgerechte Sanierung

e Ratgeber ,Der Modernisierungs-Knigge fir Wohnungseigentiimer”
e ,WEG-Sanierungsfahrplan im Uberblick”
e BaumaRnahmen-ABC

e Prasentationen ,Modernisierung in WEGs"“

Alle diese Arbeitshilfen konnen Sie sich als PDFs kostenfrei herunterladen unter:
https://www.wohnen-im-eigentum.de/modernisierungs-knigge
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Vorwort

Wer muss zustimmen, wenn die Heizung ausgetauscht oder das Dach gedammt werden soll?
Darf ich einen Tirspion in meine Wohnungstiir einbauen, ohne die Nachbarn zu fragen?
Kann ich verlangen, dass im Eingangsbereich eine Rampe gebaut wird und wenn ja — wer

tragt die Kosten?

Wer bei geplanten Anderungen gefragt werden muss und wer entscheiden darf, hingt oft
davon ab, ob eine gewiinschte MaRnahme als (modernisierende) Instandsetzung, Moderni-
sierung oder bauliche Veranderung eingestuft wird. Alles Wissenswerte hierzu erfahren Sie
im WIE-Ratgeber ,,Der Modernisierungs-Knigge fiir Wohnungseigentiimer”, Kapitel 2. Das
folgende Glossar des Ratgeber-Autors und Rechtsanwalts Thomas Brandt hilft bauwilligen
Wohnungseigentiimern, sich schnell einen Uberblick zu verschaffen. Die hiufigsten MaR-

nahmen werden von A — Abfallschachte bis Z — Zufahrt kurz erlautert.

Bitte beachten Sie: Die Zuordnung und die Rechtslage sind in vielen Fallen nicht eindeutig.
Die Rechtslage hat sich durch die Reform des Wohnungseigentumsgesetzes ab 1. Juli 2007
erheblich gedandert. Zu der veranderten Rechtslage liegen selbst bis heute noch nicht viele
gerichtliche Entscheidungen vor. Die Einordnung bzw. Einschatzung der verschiedenen Mal3-
nahmen beruht daher im Wesentlichen auch auf der personlichen Einschatzung des Autors
und seiner langjahrigen Erfahrung als Fachanwalt flir Miet- und Wohnungseigentumsrecht.
Die Gerichte kdnnen — abhangig von den besonderen Umstanden — durchaus zu einem ande-
ren Urteil gelangen. Zudem kann auch die Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung Sonder-
regelungen zur Instandsetzung, zur Modernisierungen und zu baulichen Veranderungen ent-

halten.

Abkiirzungen:
WEG Wohnungseigentiimergemeinschaft

WEGesetz Wohnungseigentumsgesetz
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MaBnahmen am Gemeinschaftseigentum und erforderliche Zustimmung (Mehrheiten)

MafRnahme:

Gilt bei (Gegenstand)

Wie viele miissen zustimmen (welche

Mehrheit)?

Instandhaltung +
Instandsetzung
§ 21 Abs. 5 Nr. 2
WEGesetz

Reparatur des Bestands /

Erfillung gesetzlicher oder
behoérdlicher Auflagen, z.B.
zum Brandschutz oder zur

Energieeinsparung

Einfache Mehrheit

(= mehr als 50 % der anwesen-
den/vertretenen Stimmen); Umsetzung
kann von jedem Miteigentliimer ver-

langt werden.

Modernisierende
Instandsetzung

§ 22 Abs. 3
WEGesetz

Bestandsverbesserung bei
Reparaturanlass +

Amortisation

Einfache Mehrheit

(= mehr als 50 % der anwesen-
den/vertretenen Stimmen)
Umsetzung kann bei Wirtschaftlichkeit
von jedem Miteigentliimer verlangt

werden

Modernisierung Bestandsverbesserung Doppelt qualifizierte

§ 22 Abs. 2 ohne Mehrheit

WEGesetz Reparaturanlass bei Erfll- | (= 75 % aller Eigentiimer, die mehr als
lung bestimmter Voraus- 50 % der Miteigentumsanteile halten,
setzungen mussen zustimmen)

Bauliche alle sonstigen baulichen Einfache Mehrheit, aber:

Veranderungen Veranderungen Beschluss ist anfechtbar, wenn nicht

§22 Abs. 1 alle betroffenen Eigentliimer zuge-

WEGesetz stimmt haben;

wird kein Eigentliimer beeintrachtigt,

kann die Zustimmung verlangt werden

Schauen Sie auRerdem in die Teilungserklarung, ob sich dort andere Regelungen finden!
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Glossar

- Abfallschachte

Siehe Miillabwurfanlage

- Abriss/Teilabriss (von Gebdudeteilen)
Der Abriss eines Gebaudes oder eines Gebaudeteils ist eine bauliche Veranderung, die
nur mit Zustimmung samtlicher betroffener Wohnungseigentiimer beschlossen werden
kann. Betroffen sind bei einer derartigen Malnahme in der Regel alle Eigentlimer, so-

dass auch alle Eigentlimer zustimmen mdissen.

- Abwasserleitungen

Siehe Versorgungsleitungen

- Alarmanlage
Die erstmalige Installation einer Alarmanlage kann eine ModernisierungsmaBnahme
sein, wenn dadurch die Sicherheit im Gebaude erhéht wird. Damit die Anlage ihren
Zweck erfllt, ist auf gute Funktionalitat und Wirtschaftlichkeit zu achten.
In Ausnahmefillen, z.B. bei hdufigen Einbriichen und exponierter Lage, kann die Alarm-

anlage auch als MaBnahme modernisierender Instandsetzung beschlossen werden.

- Aufstockung
Die Aufstockung eines Hauses um ein weiteres Stockwerk verandert den Charakter der
Wohnanlage. Da von der baulichen Verdanderung in der Regel alle Eigentiimer betroffen

sind, missen auch alle der MaBnahme zustimmen.

- Aufzug (Personenaufzug)
Beim Einbau eines Personenaufzugs ist grundsatzlich zu unterscheiden, ob er innen (z.B.

im Treppenhaus) oder auRen (an der Hausfassade) installiert werden soll.
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Der Einbau eines Innenaufzugs ist in der Regel eine Modernisierung und kann mit dop-
pelt qualifizierter Mehrheit beschlossen werden, wenn die raumlichen und baulichen
Verhaltnisse einen Einbau zulassen. Hierflr darf ggf. auch eine Treppe verengt werden,
wenn dadurch ihre Gebrauchstauglichkeit nicht beeintrachtigt wird und dies bauord-
nungsrechtlich zuldssig ist. Der Einbau des Aufzugs muss zu einem Gebrauchsvorteil
flihren. Das ist moglicherweise nicht der Fall, wenn es in einem Gebadude lediglich zwei
Geschosse gibt.

Der Anbau eines AulRenaufzugs ist dagegen in der Regel eine bauliche Verdanderung, da
das duBere Erscheinungsbild des Gebaudes, also der Charakter der Wohnanlage, veran-

dert wird. Geschieht das nicht, ist die MaRnahme als Modernisierung einzustufen.

- AuBenbeleuchtung
Die Installation einer AuBenbeleuchtung im Rahmen der Verkehrssicherungspflicht (et-
wa zur Vermeidung von Unfallgefahren) ist eine MaRRnahme ordnungsmaRiger Instand-
setzung und kann mit einfacher Mehrheit beschlossen bzw. von jedem Eigentliimer ver-
langt werden.
Die Installation einer zusatzlichen AuBenbeleuchtung an Wegen, in Eingangsbereichen
oder an sonstigen Verkehrsflachen kann grundsatzlich eine Modernisierung sein, wenn
damit der Wohnwert der Anlage erhdht und ihr Charakter nicht verandert wird.
Allerdings darf die Beleuchtung einzelne Eigentliimer nicht beeintrachtigen. Die Leuch-
ten missen so angebracht werden, dass ihr Licht einzelne Eigentlimer nachts nicht
stort.
Eine AulRenbeleuchtung, die nur Dekorationszwecken dient (beispielsweise eine reine
Gartenbeleuchtung, Baum-Strahler etc.), ist eine bauliche Verdanderung, der allen be-

troffenen Eigentliimern zustimmen missen.

- Bad und Toilette (erster oder zusatzlicher Einbau)
Bad und Toilette sind in der Regel Sondereigentum. Die Wohnungseigentliimer kbnnen
grundsatzlich bauliche Veranderungen in ihrem Eigentum vornehmen, wenn dadurch

das gemeinschaftliche Eigentum nicht beeintrachtigt oder verandert wird.
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Mit dem Einbau eines neuen Badezimmers oder einer neuen Toilette sind jedoch auch
Eingriffe in das Gemeinschaftseigentum verbunden, etwa der Anschluss an Wasser- und
Abwasserleitungen bzw. die Verlegung von Frischwasser- und Abwasserleitungen. Diese
Eingriffe muss die WEG gemal} § 21 Abs. 5 Nr. 6 WEGesetz dulden, wenn die Wohnung
bisher kein Bad bzw. keine Toilette hatte. Liegen in sehr alten Hausern die Toiletten
noch im Zwischengeschoss, besteht eine gesetzliche Duldungspflicht, d.h. die (ibrigen
Eigentiimer miissen die geplante Anderung erlauben.

Soll eine zusatzliche (Gaste-)Toilette oder ein Zweitbadezimmer eingebaut werden,
kann der Anschluss an das Leitungsnetz eine bauliche Veranderung sein, fir die die Zu-
stimmung der betroffenen Eigentiimer bendétigt wird. Hier kommt es im Einzelfall da-
rauf an, ob und in welchem Umfang andere Eigentiimer von dem Anschluss betroffen
sind. Wenn der bauwillige Eigentlimer alle notwendigen technischen Voraussetzungen
erflllt und dafiir sorgt, dass der zusatzliche Strom- und Wasserverbrauch bei der Ne-
benkostenabrechnung berlcksichtigt wird, konnen die tGbrigen Wohnungseigentiimer
die MalRnahme nicht verhindern.

Der Einbau einer Toilette in Gemeinschaftsrdaumen — beispielsweise neben Partyraum,
Hobbykeller, Kinderspielzimmer, Sauna oder Schwimmbad — kann als Modernisierung

beschlossen werden, wenn damit eine Verbesserung der Wohnqualitat erreicht wird.

- Balkonanbau
siehe auch Balkonerweiterung
Grundsatzlich ist zu unterscheiden, ob einzelne Eigentiimer einen Balkon anbauen oder
alle Wohnungen der Anlage (neue) Balkone erhalten.
Der Anbau von einzelnen Balkonen bzw. das Errichten von Vorstell-Balkonen verdandert
in der Regel das aulSere Erscheinungsbild der Wohnanlage und ist damit eine bauliche
Veranderung. Ob alle Gbrigen Wohnungseigentiimer zustimmen miissen, ist im Einzel-
fall zu prifen. MaRgeblich sind die konkreten baulichen Gegebenheiten, z.B. ob es in
der Wohnanlage bereits in unmittelbarer Ndhe Wohnungen mit Balkonen gibt, wie groR
die geplanten Balkone sein und wie sie gestaltet werden sollen.
Erhalten samtliche Wohnungen der Liegenschaft einen zusatzlichen Balkon, kann eine

ModernisierungsmalRnahme vorliegen, da dadurch in der Regel der Wohnkomfort er-
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hoht wird. Ob eine solche MaRnahme ,die Eigenart der Wohnanlage” verandert und
damit eine bauliche Veranderung vorliegt, hangt von den konkreten Umstdanden und

der Umgebung ab. Ist das der Fall, missten alle Eigentiimer zustimmen.

- Balkonbeleuchtung
Soll die Balkonbeleuchtung sichtbar auf oder an der Briistung angebracht werden, han-
delt es sich um eine bauliche Veranderung. Dies gilt grundsatzlich auch fir Lichterket-
ten, die zwar nicht fest mit dem Balkon oder der Balkonbriistung verbunden, aber dau-
erhaft — also nicht nur zur Weihnachtszeit — installiert werden sollen.
Eine Beleuchtung, die nur den Balkon selbst ausleuchtet, ist eine zuldssige Mallnahme
im Sondereigentum. Die Installation ist nicht von der Zustimmung der (ibrigen Eigenti-
mer abhangig, wenn Beleuchtungsintensitat und Lichtfarbe sich im Gblichen Rahmen

halten und nicht von vorhandener Beleuchtungen abweichen.

- Balkonbriistung
Die Balkonbriistung ist zwingendes Gemeinschaftseigentum. Wird sie lediglich instand-
gesetzt oder repariert, handelt es sich um eine MalRnahme mit einfachem Mehrheits-
beschluss. Wird die Briistung komplett erneuert oder durch anderes Material ersetzt
(z.B. Edelstahl statt Mauer), kann es sich entweder um eine modernisierende Instand-
setzung oder um eine Modernisierung handeln. Abgrenzungskriterium ist die Repara-
turbedurftigkeit. Liegt sie vor, handelt es sich um eine modernisierende Instandset-
zung, die mit einfacher Mehrheit beschlossen werden kann; andernfalls um eine Mo-
dernisierung, fur die eine doppelt qualifizierte Mehrheit erforderlich ist. Achtung: Ist
der Materialwechsel mit Mehrkosten verbunden, missen sich diese auch bei einer
modernisierenden Instandsetzung spatestens innerhalb von 10 Jahren amortisieren;
siehe zu allem die aufschlussreiche Entscheidung des BGH (14.12.2012, Az. V ZR
224/11).

- Balkonerweiterung (Erweiterung der Balkonflache)
siehe auch Balkonanbau / Fiir eine VergroRerung der Balkone — also die Erweiterung

der Balkonflachen — gelten im Prinzip die gleichen Regeln wie fiir den Balkonanbau. Al-
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lerdings verandert eine maBvolle Balkonerweiterung aller Balkone unter Umstdanden
das Erscheinungsbild der Wohnanlage nicht und kann deshalb als Modernisierung be-
schlossen werden. Unter Umstinden gilt dies auch fiir die Anderung herkémmlicher

Balkone in Vorstellbalkone mit eventuell erweiterter Balkonflache. Allerdings miissen

sich auch hier die Mehrkosten amortisieren.

- Balkontrennwand
Das Errichten von Trennwanden als Sichtschutz zwischen einzelnen benachbarten Bal-
konen ist in der Regel eine bauliche Veranderung. Sollen dagegen auf allen Balkonen
Trennwdnde angebracht werden, kann dies als Modernisierung gelten, wenn sich das

Erscheinungsbild der Wohnanlage nicht andert.

- Balkonverglasung
siehe auch Balkonanbau
Fiir die Verglasung gelten grundsatzlich die gleichen Regelungen wie fiir den Balkonan-
bau, auch wenn die optische Veranderung geringer ist. Die Verglasung einzelner Balko-
ne ist grundsatzlich eine bauliche Veranderung, der die librigen betroffenen Eigenti-
mer zustimmen mussen. Im Einzelfall ist zu priifen, ob tatsachlich eine ,,Beeintrachti-
gung”im Sinne des § 22 Abs. 1 WEGesetz vorliegt. Sind andere Balkone bereits verglast,
verandert die Verglasung eines weiteren Balkons mdéglicherweise das Gesamtbild der

Anlage nicht (mehr).

Barrierefreier Zugang zu Haus und Wohnung
Bendtigen dltere oder behinderte Bewohner — Miteigentliimer oder Mieter — einen bar-
rierefreien Zugang zum Haus, zu gemeinschaftlichen Einrichtungen oder zu ihrer Woh-
nung, missen die Miteigentlimer MalRnahmen wie den Bau einer Rampe oder eines
Lifts, TUrverbreiterungen, die Begradigung von Wegen etc. dulden. Alle Details hierzu
finden Sie im Ratgeber ,,Der Modernisierungs-Knigge fiir Wohnungseigentiimer”,
Kapitel 4.2.
Die DIN E 18040, Teil 2 (Barrierefreies Bauen - Planungsgrundlagen - Teil 2: Wohnun-

gen) beschreibt detailliert die baulichen Anforderungen fiir das barrierefreie Wohnen
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fir behinderte und altere Menschen. Eine Liste mit baulich méglichen und sinnvollen

MaRnahmen finden Sie unter http://www.kfw-foerderbank.de.

Fir MalRnahmen im Sondereigentum, die auch das Gemeinschaftseigentum tangieren,
gelten die gleichen Regelungen wie fiir barrierefreie Mallnahmen im Gemeinschaftsei-

gentum.

- Baumpflanzung/Baumfillung
Grundsatzlich ist das Pflanzen und Fallen von Baumen, die das duBere Erscheinungsbild
der Wohnanlage maligeblich pragen, eine bauliche Verdnderung. Beeintrachtigt ein
Baum den Lichteinfall in wesentlichem Umfang, kann die Beseitigung des Baumes eine
ModernisierungsmalRnahme sein, weil damit der Wohnwert erhéht wird. Hier kommt
es auf den Einzelfall an.
Gefahrdet aber ein Baum die Bewohner oder das Gebaude, weil er unheilbar krank ist
oder umzustiirzen droht, dient das Fallen der Gefahrenabwehr. Es entspricht dann den
Grundséatzen ordnungsmaRiger Verwaltung und kann mit einfacher Mehrheit beschlos-
sen bzw. von jedem einzelnen Eigentimer verlangt werden. Auf keinen Fall sollten
Verwaltungen ohne Nachweis der Baumkrankheit und ohne Beschluss handeln. Solche

Aktionen verargern besonders viele Eigentlimer.

- Beleuchtung im Au3enbereich

siehe AuBenbeleuchtung

- Beleuchtung im Innenbereich
siehe auch Energiesparlampen (Kompaktleuchtstofflampen)
Das Anbringen zusatzlicher Leuchten in Gemeinschaftsraumen, beispielsweise in Trep-
penhdusern, Kellergdngen, Vorrdaumen etc., kann eine MalRnahme der ordnungsmafi-
gen Instandhaltung und Instandsetzung sein, wenn eine ausreichende Beleuchtung
fehlt oder sogar Sturz- und Stolpergefahr besteht.
Muss eine defekte Leuchte ausgetauscht werden, ist eine qualitative Verbesserung der

bisherigen Beleuchtung eine modernisierende Instandhaltung.

© 2017 Wohnen im Eigentum e.V. Seite 10 von 60


http://www.kfw-foerderbank.de/

wohnen
Im eigentum

die wohneigentiimer e.V.

Wenn die Beleuchtung zwar ausreicht, eine zusatzliche Beleuchtung aber einen Ge-
brauchsvorteil oder Komfortzuwachs bringt, kann es sich um eine Modernisierung han-
deln —so z.B., wenn sie vollig veraltet oder unmodern ist oder dicke Glaser die Licht-
ausbeute stark einschranken.

Der Austausch einer funktionierenden Beleuchtung nur aus optischen Griinden ist
grundsatzlich eine bauliche Veranderung, die der Zustimmung aller betroffenen Eigen-

timer bedarf.

- Bewegungsmelder
Bewegungsmelder, die Leuchten im Innen- und AulRenbereich automatisch ein- und
ausschalten, verbessern den Komfort und helfen in Verbindung mit einer Zeitschaltuhr,
Energie einzusparen. Der Einbau ist daher grundsatzlich als Modernisierung anzusehen.
Wird der Energieverbrauch deutlich gesenkt, kann die MaBnahme auch als Instandset-

zung und Instandhaltung angesehen werden.

- Blitzableiter
Sind Blitzableiter beispielsweise durch Hochhausverordnungen zwingend vorgeschrie-
ben, ist ihre Installation eine MalRnahme ordnungsmaRiger Verwaltung und kann mit
einfacher Mehrheit beschlossen werden.
Besteht keine Verpflichtung, Blitzschutzanlagen zu installieren, ist die Mallnahme eine
Modernisierung oder —im Einzelfall — eine einfache Instandsetzung. Ausschlaggebend
sind die ortlichen Verhiltnisse. Teilweise wird die erstmalige Installation eines Blitzab-
leiters bei vertretbarem Kostenaufwand als VorsorgemaRnahme und damit als MaR-
nahme ordnungsmaliger Verwaltung angesehen, die mit einfacher Mehrheit beschlos-

sen werden kann.

- Blumenkasten
Werden Blumenkasten auf oder vor der Balkonbriistung angebracht, ist dies eine bauli-
che Veranderung. Dabei ist in jedem Fall die Sicherheit der librigen Bewohner und der

Passanten zu beachten.
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Blumenkasten im Innenbereich des Balkons betreffen das Sondereigentum, sodass eine
Zustimmung der Ubrigen Eigentliimer nicht erforderlich ist. Auch wenn die Kasten an
der Bristung befestigt werden, ist keine Beeintrachtigung der lbrigen Eigentiimer zu

beflirchten — wenn dies fachgerecht geschieht.

- Brandschutzvorkehrungen
siehe auch Blitzableiter, Druckerh6hungsanlage, FenstervergroBerung, Feuerldscher,
Fluchttiiren, Fluchtwegbeschilderung, Notstromanlage, Rauchabzugsanlage, Rauch-
melder
Behordlich angeordnete Brandschutzvorkehrungen gehéren zur ordnungsmaRigen
Verwaltung der Wohnanlage. Sie sind von der WEG umzusetzen und kénnen von jedem
einzelnen Eigentlimer verlangt und mit einfacher Mehrheit beschlossen werden. Brand-
schutzmalRnahmen, die tiber behordliche Anordnungen und 6ffentlich-rechtliche An-
forderungen hinausgehen, sind dagegen in der Regel Modernisierungen, da sie lediglich
den Wohnwert erhéhen.
Die Abgrenzung zur Instandhaltung/Instandsetzung ist oft nicht eindeutig. So werten
die Gerichte bestimmte Sicherheitsvorkehrungen als ordnungsmaRige Instandhal-
tung/Instandsetzung, wenn sie die Verkehrssicherheit verbessern und aufgrund der
konkreten technischen und raumlichen Gegebenheiten der Wohnanlage zweckmaRig
erscheinen. Das gilt u.a. flir den Einbau von Rauchabzugsanlagen, das Anbringen von
Rauchwarnmeldern (siehe auch dort) und Feuerldschern in Fluren, die Kennzeichnung
und Beleuchtung von Fluchtwegen, die Installation einer Notbeleuchtung sowie den

Einbau von einseitig schlieBbaren Fluchttliren mit Panikschldssern.

- Briefkastenanlage
Der Briefempfang per Briefkasten ist ein grundséatzlich geschiitztes Recht jedes Bewoh-
ners. Deshalb kann der erstmalige Einbau einer Briefkastenanlage als Mallnahme ord-
nungsmaBiger Verwaltung mit einfacher Mehrheit beschlossen und von jedem einzel-
nen Eigentlimer verlangt werden.
Ist die Briefkastenanlage marode und kann {bliche Poststiicke nicht mehr sicher auf-

nehmen, ist ihre Instandsetzung bzw. Erneuerung ebenfalls eine MaBnahme ord-
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nungsmaRiger Verwaltung. Wird bei einer notwendigen Reparatur die Briefkastenanla-
ge modernisiert, liegt eine modernisierende Instandhaltung vor.

Die Erneuerung und Verbesserung einer noch funktionsfahigen Briefkastenanlage gilt
als Modernisierung, wenn damit Gebrauchsvorteile verbunden sind, z.B. eine bessere
Sicherung gegen Diebstahl oder die problemlose Aufnahme von groRen Umschlagen.
Grundsatzlich sollten nur Briefkastenanlagen eingebaut werden, die der EN 13724 ge-

nugen.

- Carport

siehe Garage

- Dachausbau
Der Ausbau eines bisher ungenutzten Dachs/Dachbodens ist eine Modernisierung,
wenn dadurch der Gebrauchswert der Wohnanlage insgesamt steigt. Dies kann der Fall
sein, wenn im ausgebauten Dach Gemeinschaftsraume entstehen, beispielsweise Auf-
enthaltsraume fiir Jugendliche, Trockenrdume oder zusatzliche Abstellraume fiir die
Gemeinschaft.
Wird neues Sondereigentum geschaffen, z.B. zusatzliche Wohnungen, ist dies eine bau-
liche Veranderung mit gleichzeitiger Veranderung des Nutzungszwecks, die in der Regel
auch eine Anderung der Teilungserklirung nétig macht. Samtliche Eigentiimer miissen
der Anderung zustimmen; auRerdem muss sie notariell beurkundet und im Grundbuch

eingetragen werden.

- Dachboden
siehe auch Dachausbau
Soll der Dachboden anders genutzt werden als vereinbart, muss ggf. die Teilungserkla-
rung geandert werden. Ist der Dachboden ein Gemeinschaftsraum ohne bestimmten

Nutzungszweck, kann die Anderung mit einfacher Mehrheit beschlossen werden.

- Dachddmmung
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Die Dammung eines Daches ist eine klassische Modernisierung. Muss das Dach repa-
riert werden und wird bei dieser Gelegenheit eine Warmedammung aufgebracht, liegt
eine modernisierende Instandsetzung vor. Die Rechtsprechung verlangt in diesem Fall,
dass die MaBnahme wirtschaftlich ist, d.h. sie muss sich innerhalb von zehn Jahren
amortisieren.

Das Kriterium Wirtschaftlichkeit kann entfallen, wenn die Dachdammung nach der
Energieeinsparverordnung EnEV ohnehin durchgefiihrt werden muss. Hierfir gilt: Sind
mehr als 10 % der Dachflache reparaturbediirftig, ist nach der aktuellen EnEV im Rah-
men der Reparatur eine Warmedammung des gesamten Daches durchzufiihren. Weil
dadurch gesetzliche Vorschriften erfiillt werden, handelt es sich um eine MaRRnahme
ordnungsmaliger Verwaltung, die mit einfacher Mehrheit beschlossen und von jedem

einzelnen Eigentlimer verlangt werden kann.

- Dachflachenfenster
Beim Einbau eines Dachflachenfensters ist zu unterscheiden, ob das Fenster zu einem
Raum im Sondereigentum oder zu einem Gemeinschaftsraum gehort.
Dachflachenfenster in Sondereigentumsraumen werden nur von einzelnen Eigenti-
mern genutzt. Der Einbau ist daher grundsatzlich keine Modernisierung des ,,gemein-
schaftlichen Eigentums”, sondern eine bauliche Veranderung. Weil sich das Erschei-
nungsbild der Wohnanlage verandert, missen alle betroffenen Eigentiimer zustimmen.
Im Beschluss sollte festgelegt werden, dass der bauwillige Eigentlimer samtliche Kosten
und Folgekosten ,seines” neuen Fensters tragt. Geschieht das nicht, muss u.U. die Ge-
meinschaft zahlen, da ein Dachflachenfenster nach Einbau Gemeinschaftseigentum
wird.
Soll ein Fenster in einem gemeinschaftlichen Dachraum eingebaut werden, ist dies als
Modernisierung anzusehen. Denn mehr Licht und der niedrigere Energieverbrauch
beim Einbau von Fenstern mit Warmeschutzglas verbessern den Gebrauchswert des

gemeinschaftlichen Dachraums.
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- Dachterrasse/Dachgarten
Profitiert nur ein einzelner Eigentiimer mit Sondernutzungsrecht von der Dachterrasse,
missen alle betroffenen Eigentiimer der baulichen Veranderung zustimmen. Im Rah-
men eines solchen Beschlusses sollte auch festgelegt werden, dass der begiinstigte Ei-
gentlimer alle Kosten und Folgekosten tragt, da die Dachterrasse bzw. der Dachgarten
gemeinschaftliches Eigentum ist und sonst moglicherweise die Gemeinschaft fiir die
Dachterrasse aufkommen muss.
Kénnen alle Eigentiimern den neuen Dachgarten nutzen, liegt eine Modernisierung vor.
Denn der zusatzliche Aufenthaltsraum im Freien erhéht den Gebrauchs- bzw. Wohn-

wert. Die Eigenart der Wohnanlage darf jedoch nicht beeintrachtigt werden.

- Deckendurchbruch
Ein Deckendurchbruch zwischen zwei Gibereinanderliegenden Eigentumswohnungen ist
in der Regel eine bauliche Veranderung, da ein Substanzeingriff vorliegt und nur die be-
troffenen Wohnungen von der MaRnahme profitieren.
Ob die Ubrigen Eigentlimer zustimmen mussen, hangt davon ab, ob und inwieweit sie
beeintrachtigt sind. Stellt der bauwillige Eigentiimer durch geeignete bauliche Vorkeh-
rungen und schriftliche Nachweise (z.B. zur Statik) sicher, dass die Interessen der (bri-
gen Eigentiimer nicht beeintrachtigt werden, ist ihre Zustimmung nicht erforderlich.
Dennoch muss die MaRRnahme durch einen Mehrheitsbeschluss legitimiert werden!
Stimmt die Mehrheit nicht zu, muss der Bauwillige klagen.
Die sogenannte Unbedenklichkeit der MaRnahme muss im Hinblick auf alle erdenkli-
chen Beeintrachtigungen nachgewiesen werden. Zu bericksichtigen sind insbesondere
Auswirkungen auf Statik, Brandschutz, Schallschutz, Nutzungsmaoglichkeiten sowie
Larm- und Schmutzbelastigung wahrend der Bauzeit etc. Vorsorgemallnahmen und

Nachweise sind in der Regel vor Baubeginn zu treffen bzw. vorzulegen.

- Doppelparker (= Doppelstockgarage)
Die technischen Einrichtungen stehen im Sondereigentum des jeweils nutzungsbe-
rechtigten Eigentliimers (siehe Grundsatzentscheidung des BGH, 21.10.2011, Az. V ZR
75/11).
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- Druckerh6hungsanlage (Wasser)
Reicht der Wasserdruck zur Entnahme von Trinkwasser nicht an allen Entnahmestellen
aus, kann eine Druckerhéhungsanlage Abhilfe schaffen. Dies ist dann eine Instandset-
zungsmalnahme. Auch wenn eine Druckerh6hungsanlage aus Griinden des Brand-
schutzes erforderlich ist, kann der Einbau als InstandsetzungsmaRnahme mit einfacher
Mehrheit beschlossen werden.
Wird eine Druckerh6hungsanlage lediglich zur Vorsorge bzw. zur Komfortsteigerung
eingebaut, liegt eine Modernisierung vor, wenn der Einbau zu einer Steigerung des Ge-

brauchswerts der Wohnungen fiihrt.

- Elektroleitungen

Siehe Versorgungsleitungen

- Energiecontracting (Umstellung auf)
siehe auch Heizungsumstellung
Soll die Zentralheizung im Gemeinschaftseigentum auf Contracting umgestellt werden,
hangt die Einordnung der MaRnahme davon ab, welche Leistungen der Contractor er-
bringt und wie lange die Vertragsbindung sein soll. Neben den Warmekosten sollte die
WEG auch die Preisanpassungsklauseln und die Pflichten zur Instandhaltung der Hei-
zungsanlage durch den Contractor im Auge behalten. Vor einem Beschluss Giber den
Contracting-Vertrag ist eine technische und rechtliche Beratung der WEG dringend zu
empfehlen, denn im Contracting-Geschaft gibt es erfahrungsgemald erhebliche Ver-
handlungsspielraume.
Soll die noch funktionsfahige Anlage Gberwiegend oder vollstandig durch einen
Contractor erneuert werden, kann es sich um eine Modernisierung handeln, wenn
durch die neue Heizung Energie eingespart wird.
Ist die alte Anlage wegen Funktionsmangeln erneuerungs- bzw. umfassend reparatur-
bedlrftig, kann die Umstellung auf Contracting eine MaBnahme der modernisierenden

Instandsetzung sein, wenn sich die Umstellung amortisiert.
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Will die WEG dem Contractor nur Betrieb, Pflege und Wartung der Heizungsanlage

Ubertragen, muss dieses sogenannte Betriebs-Contracting oder technische Anlagenma-
nagement den Grundsatzen ordnungsmaRiger Verwaltung entsprechen. Das Gebot der
Wirtschaftlichkeit muss berlicksichtigt werden. Das ist nur dann der Fall, wenn die WEG

auch tatsachlich Kosten einspart.

- Energiesparlampen (Kompaktleuchtstofflampen)
Der Einbau von Kompaktleuchtstoff- oder anderen Energiesparlampen kann eine In-
standsetzung, eine modernisierende Instandsetzung oder eine Modernisierung sein.
Entscheiden sich die Eigentiimer flir Energiesparlampen, weil bestimmte konventionel-
le Leuchtmittel nicht mehr hergestellt und oder verkauft werden (durfen), gilt der Aus-
tausch als Instandhaltung/Instandsetzung.
Werden defekte Leuchtmittel ,,freiwillig” durch Energiesparlampen ersetzt, handelt es
sich um eine modernisierende Instandsetzung, wenn dadurch lGber die gesamte Nut-
zungsdauer Energie und Kosten eingespart werden.
Sollen noch funktionierende Leuchten vorsorglich durch solche mit Kompaktleuchtstoff-
lampen ersetzt werden, liegt eine Modernisierung vor. Daflr ist eine genaue Analyse

des Energieeinspareffekts vorzunehmen.

- Erneuerbare Energien
siehe auch Heizungsumstellung
Als erneuerbare oder regenerative Energien bezeichnet man nachhaltige Energiequel-
len: Sonnenlicht und -warme, Windenergie, Wasserkraft, Biomasse und Erdwarme. Ei-
gentiimer von Neubauten und neuen Anbauten mit einer Nutzflaiche von mehr als 50
m? sind verpflichtet, den Warme-(und Kélte-)Energiebedarf — je nach verwandter Ener-
gieart in unterschiedlichen Umfang — aus erneuerbaren Energien zu decken (Nutzungs-
pflicht nach § 3 Abs. 1 EEWarmeG) bzw. bestimmte Ersatzmallnahmen zu tatigen. Bei
Gebdudesanierungen gilt: Der Einsatz erneuerbarer Energien kann grundsatzlich als
Modernisierung angesehen werden, wenn damit eine Erhéhung des Gebrauchswerts

oder eine Einsparung von Energiekosten verbunden ist.
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Ein Sonderfall liegt vor, wenn die Eigentimergemeinschaft z.B durch eine Fotovoltaik-
anlage nicht nur Strom fiir den eigenen Bedarf erzeugt, sondern auch gegen Verglitung
in das allgemeine Netz einspeist. Fir eine Umstellung auf ein solches Verfahren hat die
WEG eine Beschlusskompetenz. Dennoch kénnen derartige Beschliisse anfechtbar
sein, wenn die MaRnahme nicht Grundsatzen ordnungsmaRiger Verwaltung entspricht.
Dies hangt in der Regel von einer Kosten-Nutzen-Analyse und einer Risikoabwagung
ab. AuRRerdem sind die steuerlichen Folgen fiir die entgeltliche Abgabe von Strom in
das allgemeine Netz zu berticksichtigen; vor Beschlussfassung muss all dies geklart

sein!

- Fahrradkeller
Die erstmalige Einrichtung eines Fahrradkellers ist in der Regel eine Modernisierung. Ist
in der Teilungserklarung eine andere Nutzung des betreffenden Kellers festgelegt, muss
dies zuvor gedandert werden. Unter den besonderen Voraussetzungen des § 10 Abs. 2
Satz 3 WEGesetz kann die Zustimmung dazu von den anderen Eigentiimern verlangt
werden (Zumutbarkeitskriterien beachten). Gibt es keine anderen Abstellméglichkeiten
fiir Fahrrader, kann die Einrichtung des Fahrradkellers aber in Ausnahmefallen eine In-
standhaltungsmalnahme sein.
Hingegen ist eine endgiiltige Stilllegung eines Fahrradkellers flir eine anderweitige Nut-
zung des Raums eine Zweckanderung, die von der WEG in der Regel nicht beschlossen
werden kann. Wird der Fahrradkeller dennoch stillgelegt, ist der Beschluss im Streitfall
nichtig. Die Eigentliimer konnten aber beschlieRen, dass der bisherige Fahrradraum bis
auf weiteres — vorbehaltlich einer abandernden Beschlussfassung — beispielsweise als
Hobbyraum genutzt wird. Ein solcher Beschluss ist gemaR § 15 WEGesetz mit einfacher
Mehrheit moglich.
Soll der Fahrradraum lediglich verlegt werden, kann die Gemeinschaft die neue Ge-
brauchsregelung gemaR § 15 WEGesetz mit einfacher Mehrheit beschlieBen, wenn sich
die neue Zweckbestimmung mit der Teilungserklarung vereinbaren lasst und die Verle-

gung Grundsatzen ordnungsmaliger Verwaltung entspricht.

© 2017 Wohnen im Eigentum e.V. Seite 18 von 60



wohnen
Im eigentum

die wohneigentiimer e.V.

- Fahrradstander
Das Aufstellen von Fahrradstandern im AuBenbereich oder im Keller ist grundsatzlich
eine Modernisierung. Denn der Charakter der Wohnanlage verandert sich durch Fahr-
radstander ublicher GréRe nicht.
Gibt es keine geeigneten Abstellmoglichkeiten fiir Fahrrader oder reichen die vorhan-
denen Fahrradstdander nicht aus, kann das Aufstellen eine MalRnahme der ordnungs-
maRigen Instandhaltung und Instandsetzung sein. So wird namlich verhindert, dass
Gemeinschaftsflachen zugestellt oder Wande beschadigt werden

- Fassade
siehe auch Warmedammung
Anderungen an der Hausfassade sind bauliche Verdnderungen und bediirfen der Zu-
stimmung aller betroffenen Eigentiimer. Es gelten jedoch eine Reihe von Ausnahmen:
Missen Schaden an der Fassade beseitigt werden, liegt eine Instandhaltung und In-
standsetzung vor. Dabei ist § 9 EnEV zu berlicksichtigen. Die energetische Sanierung der
gesamten Fassade wird bereits verlangt, wenn mehr als 10 % der entsprechenden Bau-
teilflache verandert werden. Dann diirfen Wohnungseigentiimer den alten, unge-
dammten Zustand nicht wiederherstellen, sondern miissen eine Warmedammung auf-
bringen. Die Malinahme gilt — weil gesetzlich vorgeschrieben — als Instandsetzung.
Missen weniger als 10 % der Bauteilflache saniert werden, kann bei Wirtschaftlichkeit
das Anbringen einer Warmedammung eine modernisierende Instandsetzung sein.
Besteht kein (erheblicher) Sanierungsbedarf, weil die bestehende Hausfassade noch
vollstandig intakt ist, gilt die freiwillige Warmedammung als Modernisierung.
Ein Farbwechsel bei einem (erforderlichen) Neuanstrich ist eine bauliche Veranderung,
die der Zustimmung aller betroffenen Eigentiimer bedarf. Entspricht die bisherige Farbe
nicht mehr dem heutigen Geschmack oder passt nicht mehr zu den umliegenden Ge-
bduden, kann der Wechsel in Einzelfallen auch als modernisierende Instandsetzung (bei
Renovierungsanlass) oder Modernisierung (ohne Renovierungsanlass) eingestuft und
beschlossen werden.
Eine Fassadengestaltung, z.B. das Entfernen oder Einfligen von Stuck-Teilen, die Erneu-
erung von Fensterbanken oder Dachanschliissen oder andere Anderungen, sind In-

standhaltungen/Instandsetzungen, wenn sie zusammen mit anderen notwendigen In-
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standhaltungsmaRnahmen durchgefiihrt werden. Sollen sie ohne Reparaturanlass

durchgefiihrt werden, gelten sie als bauliche Veranderungen, denen alle betroffenen
Eigentlimer zustimmen mussen. Werden im Einzelfall Gebrauchsvorteile wie bessere
Regenabtropfmoglichkeit, langere Haltbarkeit, geringere Wartungsintensitat geschaf-

fen, kénnen die Gestaltungsanderungen als Modernisierung eingestuft werden.

- Fenster (Austausch)
Der Austausch von alten Fenstern gegen Fenster mit moderner Warmeschutzvergla-
sung kann eine (modernisierende) Instandhaltung oder eine Modernisierung sein, in
Ausnahmefillen sogar eine Instandhaltung und Instandsetzung. Dabei sind die aktuel-
len Vorschriften der Energieeinsparverordnung (EnEV) zu beachten:
Instandsetzung: Die Beseitigung von Schaden ist grundsatzlich eine Instandhaltung und
Instandsetzung. Miissen mehr als 10 % der Fenster der gesamten gleichartigen AuRen-
bauteilflache des Gebaudes repariert oder erneuert werden, ist es nach § 9 EnEV ge-
setzlich vorgeschrieben, Fenster mit Warmeschutzverglasung zu verwenden. Die Mal3-
nahme gilt dann trotz Verbesserung als einfache Instandsetzung.
Modernisierende Instandsetzung: Sind weniger als 10 % der Fenster reparaturbeddrftig,
konnen die Eigentiimer wahlen, ob sie den bisherigen Standard beibehalten oder War-
meschutzglas einsetzen lassen. Einfach verglaste Fenster sind nur noch selten erhalt-
lich. Entscheiden sich die Eigentliimer flir Fenster mit Warmeschutzverglasung, ist dies
eine modernisierende Instandhaltung.
Modernisierung: Sollen Fenster mit Warmeschutzverglasung eingebaut werden, ob-
wohl die vorhandenen Fenster nicht reparatur- oder erneuerungsbedirftig sind, muss
dies als Modernisierung beschlossen werden. Dabei miissen die Vorgaben der aktuell

geltenden EnEV eingehalten werden.

- Fenster (Neueinbau)
Der Einbau eines zusatzlichen Fensters ist grundsatzlich eine bauliche Veranderung. Da
die MalBnahme erheblich in die Bausubstanz eingreift und Lasten und Risiken fiir das
gemeinschaftliche Eigentum birgt, missen alle librigen Eigentiimer zustimmen. Ob sie

das neue Fenster von ihren Wohnungen aus sehen kdnnen, ist unerheblich.

© 2017 Wohnen im Eigentum e.V. Seite 20 von 60



wohnen
Im eigentum

die wohneigentiimer e.V.

Ein Duldungsanspruch wegen besonderer Interessenlage besteht nur ausnahmsweise,
wenn etwa ein bisher fensterloses Bad besser beliiftet werden muss. Reicht eine me-
chanische Entliftung nicht aus, kann der Duldungsanspruch mit der Beseitigung eines

Baumangels begriindet werden.

- Fenster (Schallschutzverglasung)
Der Einbau von Fenstern mit Schallschutzverglasung kann eine MaRRnahme der Instand-
setzung, der modernisierenden Instandsetzung oder der Modernisierung sein.
Instandsetzung: Ubersteigt der Lirmpegel in Wohnungen die Anforderungen an den
Schallschutz, weil die AuBenbauteile (besonders die Fenster) nicht den erforderlichen
Schallschutz aufweisen, ist der Einbau von Fenstern mit Schallschutzverglasung eine In-
standsetzungsmaRBnahme. Die Anforderungen an den Schallschutz sind geregelt in der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® oder in der VDI-Norm 4100 ,,Schallschutz von
Wohnungen”.
Modernisierende Instandsetzung: Eine modernisierende Instandsetzung ist gegeben,
wenn sanierungsbedirftige Fenster durch Fenster mit Schallschutzverglasung ersetzt
werden. Der Einbau muss einen deutlichen Schallschutzeffekt bewirken. Liegt keine er-
hohte Larmbelastigung von auBen beispielsweise durch Auto- oder Flugverkehr vor,
handelt es sich um eine sogenannte Luxus-Sanierung, die als bauliche Verdanderung der
Zustimmung samtlicher betroffener Eigentliimer bedarf.
Modernisierung: Wird durch schallddmmende Fenster eine Verbesserung des Ge-
brauchswertes der Wohnung erreicht, also eine erhebliche Verringerung des Larmpe-
gels, kann der Fensteraustausch auch ohne Reparaturanlass als Modernisierung gelten.
Tipp: Einzelne Kommunen oder auch Unternehmen wie Flughafenbetreiber fordern den
Einbau von Schallschutzfenstern. Der Verwalter muss entsprechende Férderprogramme
vor Beschluss der MalRnahme ermitteln (lassen) und die WEG Uber die Beantragung und

Abwicklung entscheiden lassen.

- Fenstergitter
Das Anbringen von Fenstergittern ist grundséatzlich eine bauliche Veranderung, weil

dadurch der optische Gesamteindruck des Geb&dudes verandert wird. Sind allerdings be-

© 2017 Wohnen im Eigentum e.V. Seite 21 von 60



wohnen
Im eigentum

die wohneigentiimer e.V.

reits mehrere Fenster vergittert, bewirken weitere Gitter keine maligebliche Verande-
rung mehr. Sind im Einzelfall Fenstergitter nétig, um Einbriiche zu verhindern, kann die
Malnahme als Akt ordnungsmafiger Verwaltung angesehen werden bzw. ein Dul-

dungsanspruch bestehen.

- Fenstergriffe und einbruchhemmende Beschldge
Einbruchhemmende Beschlage an Fenstern nach DIN 18104 konnen Einbriiche verhin-
dern. Der Austausch der Beschldage und der einfachen gegen abschlieRbare Griffe ist
daher in der Regel eine Modernisierung.
Funktionieren die vorhandenen Fenstergriffe nicht mehr ordnungsgemaR, kann der
Austausch eine modernisierende Instandhaltung sein. Bei der Beurteilung ist auch die
Lage der Fenster, also Stockwerk und Erreichbarkeit, sowie die 6rtliche Situation, z.B.

eine erhdhte Einbruchsgefahr, zu berticksichtigen.

- FenstervergroBerung
Siehe auch Dachflachenfenster
Kommt die VergroRBerung eines Fensters nur einem bestimmten Eigentiimer zugute,
weil es zu seinem Sondereigentum gehort, handelt es sich um eine bauliche Verande-
rung.
Liegt das Fenster im gemeinschaftlichen Bereich, beispielsweise im Treppenhaus, kann
die geplante VergroRerung eine Modernisierung sein, weil die Wohnqualitat steigt. Bei
der Entscheidung sind die Sicherheitsbediirfnisse der Wohnungseigentiimer (Absturzsi-
cherung bzw. der Einbruchschutz) zu berticksichtigen.
Ausnahmsweise kann eine FenstervergroBerung auch aus bauordnungsrechtlichen
Griinden geboten sein, z.B. um den Brandschutz zu gewahrleisten. In der Regel muss
namlich ein zweiter Fluchtweg vorhanden sein, falls der Weg durchs Treppenhaus ver-
sperrt ist. Oft gelten AulRenfenster mit einer bestimmten GréRe als ,Fluchtfenster”. In

diesem Fall ist die VergrofRerung eine MaRnahme ordnungsmaRiger Verwaltung.
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- Feuerleiter

Verlangen 6ffentlich-rechtliche Vorschriften oder Behdrden, dass eine Feuerleiter ein-
gebaut wird, ist die Installation eine Instandhaltung/Instandsetzung des gemeinschaftli-
chen Eigentums.
Wiinschen die Bewohner nur aus Sicherheitsgriinden eine (nicht vorgeschriebene) Feu-
erleiter, sollte dies grundsatzlich als Modernisierung behandelt werden. Der Anbau
kann ausnahmsweise als VorsorgemaRnahme fiir den Brandschutz und damit als nor-
male Instandhaltung betrachtet werden, wenn eine Feuerleiter sinnvoll ist und sich oh-

ne groBen Aufwand installieren lasst.

- Feuerloscher
Sind Feuerldscher — beispielsweise durch Hochhausverordnungen — gesetzlich vorge-
schrieben, ist ihre Installation eine Mallnahme ordnungsmaRiger Verwaltung. Wie viele
Feuerloscher installiert werden missen und wo das geschehen soll, muss im Einver-
nehmen mit der zustdandigen Brandschutzbehorde festgelegt werden.
Auch wenn Feuerldscher nicht gesetzlich vorgeschrieben sind, kann das Anbringen im
Einzelfall als Instandhaltung gelten, wenn aufgrund der 6rtlichen und baulichen Bedin-
gungen der Brandschutz konkret verbessert wird und die Installation eine sinnvolle Vor-
sorgemaBnahme ist. Liegen solche besonderen Umstande nicht vor, handelt es sich um

eine Modernisierung.

- Feuerwehrzufahrt
siehe auch Zuwegung
In der Regel verlangen baubehordliche oder gesetzliche Vorschriften, dass Feuerwehr-
zufahrten eingerichtet und freigehalten werden miissen. Entsprechende MaBnahmen

gelten daher im Allgemeinen als Instandhaltung und Instandsetzung.

- Fitnessraum
siehe auch Sauna
Ob die Einrichtung eines fir alle Eigentiimer nutzbaren Fitnessraumes als Modernisie-

rung oder bauliche Veranderung gilt, hangt von den konkreten Umstanden ab. Eine
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Modernisierung liegt vor, wenn es einen geeigneten Raum im Gemeinschaftseigentum
gibt, der mit verhadltnismaRigem Aufwand als Fitnessraum eingerichtet werden kann. Ist
in der Teilungserklarung eine andere Nutzung festgelegt, muss die Teilungserklarung
geandert werden. Dafiir ist die Zustimmung aller Eigentlimer und eine notarielle Beur-
kundung nebst Grundbucheintrag erforderlich.

Lasst die Teilungserkldarung die Nutzung eines Raumes als Fitnessraum zu, reicht gemal
§ 15 WEGesetz (Gebrauchsregelung) ein einfacher Mehrheitsbeschluss. Die Ausstattung
des Raumes mit Geraten sollte dann ebenfalls als Modernisierung beschlossen werden.
Der Fitnessraum muss allen Eigentlimern zur Verfligung stehen; eine Beschrankung auf

bestimmte Eigentliimer ist grundsatzlich unzulassig.

- Fluchttiiren
Mdssen Fluchttliren aus baurechtlichen oder brandschutzrechtlichen Griinden einge-
baut werden, handelt es sich um eine MaBnahme der ordnungsmaRigen Verwaltung,
d.h. der Instandsetzung/Instandhaltung. Zusatzliche Fluchttiren, die tiber die behordli-
chen und offentlich-rechtlichen Anforderungen hinausgehend eingebaut werden sollen,

sind als Modernisierung einzustufen.

- Fluchtwegbeschilderung
Siehe auch Notstromversorgung
In groBeren Wohnanlagen miissen Flucht- und Rettungswege in der Regel gekennzeich-
net, beleuchtet und mit einer Notstromversorgung ausgestattet sein. Bestehen ent-
sprechende Vorschriften — z.B. nach der Sonderbauverordnung — ist deren Umsetzung
ordnungsmaRige Verwaltung und kann mit einfacher Mehrheit beschlossen und von je-
dem einzelnen Eigentlimer verlangt werden.
Ist die Kennzeichnung von Rettungswegen nicht vorgeschrieben, kann die freiwillige
BrandschutzmaRnahme ebenfalls als Instandhaltung beschlossen werden, wenn die
Ortlichkeiten dies zweckméRig erscheinen lassen. Andernfalls liegt eine Modernisierung

vor.
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- Fotovoltaikanlagen
siehe auch Erneuerbare Energien, Solaranlagen
Unter Fotovoltaik (Photovoltaik) versteht man die direkte Umwandlung von Strah-
lungsenergie, vornehmlich Sonnenenergie, in elektrische Energie durch Solarzellen. Fo-
tovoltaikanlagen werden zur Stromerzeugung auch Dach-, Wand oder Freiflachen an-
gebracht. Die Installation einer Fotovoltaikanlage gilt als Modernisierung, da Energie
eingespart wird und die Energiekosten sinken.
Soll ein Teil des erzeugten Stromes gegen Vergitung in das allgemeine Netz eingespeist

werden, siehe Stichpunkt Erneuerbare Energien.

- Freiflachen
Sollen Freiflachen umgestaltet werden, sind die Zweckbestimmungen der Teilungser-
klarung zu beachten. Einer Nutzungsanderung miissen alle Eigentiimer zustimmen; au-
Rerdem muss die Anderung notariell beurkundet und im Grundbuch eingetragen wer-
den.
Ist nicht nur eine gartnerische Gestaltung geplant, sondern sollen neue Angebote fiir
die Eigentiimer geschaffen werden — z.B. Grill, Sitzgelegenheiten, Spiel- und Sportgera-
te und -flachen — handelt es sich um eine Modernisierung. Im Beschluss sollte auch ge-

regelt werden, wie die neu gestaltete Flache genutzt werden darf.

- FuBballplatz
siehe auch Kinderspielplatz
Die Anlage eines Fullballplatzes kann als Modernisierung beschlossen werden.
Anlage und Betrieb diirfen jedoch nicht gegen die Grundsatze ordnungsmaBiger Ver-
waltung verstoBen. Vor allem muss sichergestellt sein, dass die Nutzung des Ubrigen
AuBenbereichs nicht beeintrachtigt und die Hausruhe nicht unzumutbar gestort wird.
Sieht die Teilungserklarung eine andere Nutzung des Platzes vor, muss sie mit Zustim-
mung aller Wohnungseigentliimer gedndert, notariell beurkundet und im Grundbuch

eingetragen werden.
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- FuBbodenheizung
Die Umstellung einer FuBbodenheizung auf eine Platten-, Radiatoren- oder Konvekto-
renheizung kann eine Mallnahme der Instandhaltung und Instandsetzung sein, wenn
die FuBbodenheizung nicht (mehr) ordnungsgemaR funktioniert und nicht mehr mit
wirtschaftlich vertretbaren Mitteln betrieben oder repariert werden kann. Ohne Repa-
raturanlass kann die MaBnahme als Modernisierung eingestuft werden.
Einzelne Wohnungseigentiimer diirfen eine FuBbodenheizung in ihrem Sondereigen-
tum einbauen, wenn der Energieverbrauch wie gesetzlich vorgeschrieben verbrauchs-
abhangig ermittelt und nach der Heizkostenverordnung zusammen mit dem Warme-
verbrauch der Ubrigen Eigentlimer umgelegt werden kann. Die gemeinschaftliche Hei-
zungsanlage darf nicht beeintrachtigt werden; auch sonstige negative Auswirkungen
auf das gemeinschaftliche Eigentum, beispielsweise Einschrankung des Schallschutzes
oder Beeintrachtigungen der Tragfahigkeit der Geschossdecke, miissen ausgeschlossen
sein.
Ist eine FuBbodenheizung im gemeinschaftlichen Eigentum geplant, kann der Einbau als
Modernisierung gelten, wenn ein deutlicher Modernisierungseffekt nachgewiesen wer-

den kann.

- Garage (Neubau/Erweiterung)
Sollen auf dem gemeinschaftlichen Grundstiick Einzelgaragen fiir bestimmte Eigenti-
mer entstehen, muss die MaBnahme als bauliche Verdanderung von allen betroffenen
Eigentiimern genehmigt werden. Eine gemeinsame Garage oder neue liberdachte
Parkplatze fiir die gesamte Gemeinschaft kénnen als Modernisierung behandelt wer-
den. Wird die Eigenart der Wohnanlage unangemessen verandert, ist der Bau einer
Gemeinschaftsgarage eine bauliche Veranderung, der samtliche betroffenen Eigenti-

mer zustimmen mussen.

- Garagentor (elektrisch)
Der Einbau eines elektrischen Garagentores in eine nur von einem Eigentiimer genutzte
Garage ist eine bauliche Anderung. Diese MaRnahme ist aber in der Regel zuldssig,

wenn davon die Rechte der (ibrigen Eigentiimer nicht beriihrt werden. Im Rahmen der
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Beschlussfassung sollte mit geregelt werden, dass der beglinstigte Eigentimer die Kos-
ten und Folgekosten allein tragt.

Soll das Tor einer gemeinschaftlich genutzten Garage oder Tiefgarage kiinftig aus Kom-
fortgriinden elektrisch betrieben werden, ist die MaBnahme als Modernisierung zu be-
handeln; bei Reparaturbedarf der bisherigen Schlieung eventuell sogar als modernisie-

rende Instandsetzung.

- Gartenhaus
Konnen alle Eigentiimer im neuen Gartenhaus Gartenmobel, Geradte oder Fahrrader un-
terstellen, ist — bei angemessener Grofle und Einpassung in die Umgebung — von einer
Modernisierung auszugehen. Verandert das geplante Gartenhaus allerdings die Eigen-
art der Wohnanlage, liegt eine bauliche Veranderung vor, der samtliche betroffenen Ei-
gentimer zustimmen mussen.
Gleiches gilt, wenn das Gartenhaus in einem Bereich mit Sondernutzungsrecht aufge-

stellt wird.

- Gartenmobel
siehe auch Kinderspielgerate, Waschespinne
Erstkauf und Aufstellen von Gartenmobeln fiir alle Eigentiimer gelten meist als Moder-
nisierung, weil der Komfort fir alle Eigentiimer steigt. Werden (vorhandene) veraltete
oder defekte Gartenmdbel repariert oder ausgetauscht, ist dies eine Instandhaltung

und Instandsetzung.

- Gartenzaun
Das Errichten eines Gartenzauns kann eine Instandhaltung und Instandsetzung sein,
wenn der Zaun bereits beim Bau der Wohnanlage vorgesehen war. In diesem Fall wird
nur der planmaRBige Zustand verspatet hergestellt. Als MaRnahme ordnungsmaliger In-
standsetzung und Instandhaltung gilt ein Zaun auch, wenn eine Abgrenzung zum Nach-
barn oder zur 6ffentlichen Verkehrsflache aus Sicherheitsgriinden noétig ist. Muss ein
defekter Gartenzaun verbessert bzw. repariert werden, handelt es sich ebenfalls um ei-

ne Instandsetzung oder Instandhaltung.
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Die reine Verschonerung eines intakten Gartenzaunes ist dagegen eine Modernisierung
oder sogar eine bauliche Veranderung.

Bei allen MaBnahmen im Grenzbereich zu Nachbargrundstiicken sind die 6ffentlich-
rechtlichen Vorgaben und das Nachbarschaftsrecht zu beachten. Beschlisse, die gegen

diese Bestimmungen verstof3en, kdnnen nichtig sein.

- Gasetagenheizung

siehe Heizung (Etagenheizung installieren)

- Gastetoilette

siehe Bad/Toilette

- Gegensprechanlage

siehe Klingelanlage

- Gemeinschaftsraum
Die Einrichtung und Ausstattung eines Gemeinschaftsraumes ist grundsatzlich eine Mo-
dernisierung, wenn die Wohnqualitat verbessert wird. Dies ist beispielsweise der Fall,
wenn die Wohnungseigentiimer den Raum fiir private Feiern oder fiir gemeinsame Ak-
tivitaten nutzen kénnen.
Die Nutzung als Gemeinschaftsraum darf nicht gegen Zweckbestimmungen der Tei-
lungserkldrung verstoRen. Einer Anderung der Teilungserklirung miissen alle Eigentii-

mer zustimmen.

- Gerdteschuppen

siehe Gartenhaus

- Geschossdecken, Warmeddammung
Die Warmedammung von Geschossdecken hilft, Energie einzusparen. Gesetzlich vorge-

schriebene Ddmmmalnahmen sind MaRnahmen ordnungsgemalier Verwaltung. Sie
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konnen mit einfacher Mehrheit beschlossen und von jedem Eigentiimer verlangt wer-

den.

- Grill im AuBenbereich
Der Aufbau eines Grills fiir alle Bewohner ist in der Regel eine Modernisierung. Die Vor-
und Nachteile sollten sorgfiltig geprift werden. Durch Gerliche, Rauch und Larm fiihlen
sich vor allem die Bewohner belastigt, die nicht gerne grillen. AuRerdem ist vorab si-
cherzustellen, dass keine brandschutzrechtlichen Bedenken bestehen und dass be-
stimmte Nutzungs-, Sicherheits- und Verkehrssicherungsregeln festgelegt und eingehal-

ten werden.

- Hausmeisterraum
Die (erstmalige) Einrichtung eines Raums fiir den Hausmeister ist eine Modernisierung,
wenn dadurch der Wohnkomfort verbessert wird und die Aufwendungen in einem
vernlinftigen Verhaltnis zu den Vorteilen stehen. Dies ist in der Regel der Fall, wenn es
einen nicht anderweitig zweckgebundenen Raum gibt, in dem der Hausmeister seine
Arbeit besser und effizienter verrichten kann. Ist wegen der GrofRe der Wohnanlage ein
Hausmeister erforderlich, kann die Einrichtung eines Arbeitsraumes auch eine Mal3-

nahme der ordnungsmaRigen Verwaltung sein.

- Haustiiranlage
Die Erneuerung einer Haustilranlage ist in der Regel eine Modernisierung, wenn die
Wohnqualitat verbessert wird. Die kann beispielsweise durch zeitgemaRe Gestaltung
des Eingangsbereichs, den Einbau von Sicherheitsglas, moderner SchlieStechnik oder
neuen Driickergarnituren geschehen.
Werden ganz oder teilweise erneuerungsbediirftige Teile durch moderne und sichere
Bauteile ersetzt, kann von einer modernisierenden Instandsetzung ausgegangen wer-
den. Ist im Einzelfall der Schutz vor Einbriichen nicht mehr gewahrleistet, ist der Einbau

einer neuen Tir eine Instandhaltung bzw. Instandsetzung.
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- Hebeanlage (Abwasser)
Hebeanlagen sind in der Regel erforderlich, wenn das Abwasser nicht durch natrliches
Gefalle, sondern nur mit Hilfe einer Pumpe in den Abwasserkanal beférdert werden
kann. Bei akuten Stérungen ist die Installation einer Pumpe eine Instandhaltung und In-
standsetzung. Auch wenn mit Stérungen zu rechnen ist und Fachleute empfehlen, eine
Pumpe einzubauen, handelt es sich um eine Vorsorgemalinahme im Rahmen ord-
nungsmaRiger Instandhaltung. Wird aus Komfortgriinden oder rein vorsorglich eine

Hebeanlage installiert, liegt eine ModernisierungsmaBnahme vor.

- Hecke

siehe Gartenzaun

- Heizkorper
Heizkorper stehen grundsatzlich im Sondereigentum (BGH-Grundsatzurteil, 8.7.2011,
Az.V ZR 176/10). Dazu zihlen auch die Heizkérperventile zum SchlieBen und Offnen
der Zuleitungen. Dies bedeutet, dass die WEG keine Beschlusskompetenz liber die
Erneuerung (z.B. samtlicher) Heizkdrper hat. Der einzelne Eigentimer ist fiir die In-
standhaltung und Pflege seines Heizkorpers und der Ventile auf eigene Kosten zu-
standig. Die in den Wohnungen vorhandenen Heizkoérper sind zwar Sondereigentum,
aber sie gehdren zum gemeinschaftlichen Heizungssystem. Die einzelnen Eigentlimer
dirfen die Heizkorper deshalb grundsatzlich nicht verandern, ausbauen oder stillle-
gen — es sei denn, dass es keine negativen Auswirkungen auf die gesamte Heizungs-
anlage hat. Das muss vorher sichergestellt werden.
Nicht zum Sondereigentum, sondern zum Gemeinschaftseigentum gehéren die Ver-
brauchsmesseinrichtungen am Heizkdrper, also beispielsweise der Verdunster, der

elektronische Heizkostenmesser und der Warmemengenzahler.

- Heizung (Einbau einer Zentralheizung, erstmalig)
Kann bei Wohnungen eine anderweitige Beheizung nicht kurzfristig sichergestellt wer-
den, gilt es als Instandsetzung, wenn erstmals eine Zentralheizung eingebaut wird. Oh-

ne Reparaturanlass ist die erstmalige Installation einer Zentralheizung eine Modernisie-
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rung, denn es ist Stand der Technik, Wohnungen in Mehrfamilienhdusern zentral zu be-

heizen.

- Heizung (Erneuerung/Umstellung)
Zur Erneuerung bzw. Umstellung einer bestehenden Heizungsanlage gibt es viele Mog-
lichkeiten, z.B. den Einbau einer Heizung gleicher Bauart mit verbesserter Technik, den
Wechsel zu einem anderen Energietriger, beispielsweise von Ol zu Gas, den (erginzen-
den) Einsatz erneuerbarer Energien, den Wechsel zur Fernwiarme oder die Ubertragung
der Warmeversorgung auf einen Dritten (sogenanntes Energie-Contracting). Die Anfor-
derungen der EnEV an die neue Heizung sind zu beachten. Die WEG muss vor einer Ent-
scheidung die Vor- und Nachteile genau analysieren, und zwar sowohl die Investitions-
kosten als auch die kiinftigen Verbrauchs- und die Instandhaltungskosten.
Einfache Instandhaltung: Die Reparatur bzw. Erneuerung einer defekten Heizungsanla-
ge ist eine Instandsetzung, die mit einfacher Mehrheit beschlossen und von jedem Ei-
gentlimer verlangt werden kann. Schreiben behdrdliche oder gesetzliche Bestimmun-
gen, z.B. die EnEV, den Austausch einer alten, noch intakten Heizungsanlage vor, gilt
dies ebenfalls als Instandhaltung und Instandsetzung.
Modernisierende Instandsetzung: Wird eine defekte Heizung nicht repariert, sondern
durch eine bessere, Energie sparende ersetzt, liegt in der Regel eine modernisierenden
Instandsetzung vor. Die hoheren Kosten missen sich allerdings in absehbarer Zeit —
nach der Rechtsprechung in der Regel innerhalb von zehn Jahren —amortisieren.
Modernisierung: Entscheidet die Eigentiimergemeinschaft, eine noch voll funktionsfa-
hige Heizung durch eine neue, optimierte Heizungsanlage zu ersetzen, handelt es sich
um eine Modernisierung. Auch dabei muss sichergestellt werden, dass die Kosten in ei-
nem angemessenen Verhaltnis zur méglichen Energieeinsparung stehen. Die Einspa-
rung muss langfristig hoher sein als die Anschaffungskosten.
Soll die Heizungsanlage ohne wirtschaftlichen Anlass und ohne nachweisbaren oder
kalkulierbaren Energiespar- oder Modernisierungseffekt ausgetauscht werden, ist eine

bauliche Veranderung anzunehmen.
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- Heizung (Etagenheizung)
Wollen einzelne Eigentiimer ihre Wohnungen von der zentralen Heizungsversorgung
abkoppeln und eigene Gasetagenheizungen einbauen, ist dies eine bauliche Verande-
rung, der von allen betroffenen Eigentiimern zustimmen mussen. Bei der Entscheidung
muss u.a. geklart werden, ob die vorhandene Zentralheizung nach der Abkopplung zu
grofd ist und wer kiinftig die Kosten der gemeinschaftlichen Zentralheizung tragt. Meist
wollen sich namlich Eigentiimer mit Etagenheizung nicht mehr an den Kosten der Zent-
ralheizung beteiligen.
Auch die vollstdndige Umstellung einer noch funktionierenden Gaszentralheizung auf
Gasetagenheizungen ist grundsatzlich eine bauliche Veranderung, der alle betroffenen
Eigentlimer —in der Regel also samtliche Eigentlimer — zustimmen missen. Denn durch
die Abschaffung der gemeinschaftlichen Heizungsanlage muss sich jeder einzelne Eigen-
tiimer ab sofort selbst mit Warme versorgen. Funktioniert die Zentralheizung nur un-
wirtschaftlich, kann die vollstandige Umstellung auf Gasetagenheizungen eine Moder-
nisierung sein, wenn dadurch die Effizienz steigt und die Kosten sinken.
Mochten alle Eigentiimer eine nicht mehr (ordnungsgemaR) funktionierende Zentral-
heizung durch Gasetagenheizungen ersetzen, kann dies eine modernisierende Instand-
setzung sein.
Ist in der Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung ausdriicklich eine bestehende Zent-
ralheizung vereinbart, ist bei einem Wechsel zu Gasetagenheizungen neben der Zu-
stimmung aller Eigentiimer auch eine Anderung der Teilungserkldrung und der Eintrag
dieser Anderung ins Grundbuch erforderlich.
Die gleichen Grundsatze gelten sinngemal’, wenn umgekehrt die vorhandene Gaseta-
genheizung auf eine auf eine Zentralheizung oder auf Energiecontracting umgestellt
werden soll.
Fiir Heizkessel, die vor 1978 installiert wurden, gilt seit der EnEV 2009 eine Austausch-
pflicht. In diesem Fall besteht eine gesetzliche Handlungsverpflichtung, die sich jedoch
nur auf die Ersetzung des ,,gemeinschaftlichen” Heizungskessels bezieht. Sie kann nicht
herangezogen werden, um mit Mehrheitsbeschluss eine Umstellung auf Gasetagenhei-

zungen herbeizufihren, wenn nicht die sonstigen Voraussetzungen vorliegen.
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- Heizungsleitungen
Nach § 10 Abs. 2 EnEV missen bei heizungstechnischen Anlagen die ungedammten, zu-
ganglichen Warmeverteilungs- und Warmwasserleitungen sowie Armaturen, die sich
nicht in beheizten Raumen befinden, gedammt werden. Dies ist eine MalBnahme ord-

nungsmaRiger Instandsetzung; im Ubrigen siehe Versorgungsleitungen.

- Hobbyraum

siehe Partyraum

- Isolierglasfenster, Warmeschutzverglasung

siehe Fenster (Austausch)

- Kabelfernsehen
Wird eine defekte Satellitenempfangsanlage im Gemeinschaftseigentum durch den An-
schluss an Kabelfernsehen ersetzt, kann dies eine InstandsetzungsmaBnahme bzw. mo-
dernisierende Instandsetzung sein. Ohne Reparaturanlass kann die Umstellung auf Ka-
belfernsehen als Modernisierung beschlossen werden, wenn die Bewohner dadurch
mehr Programme empfangen kénnen oder die Empfangsqualitat steigt. Bleiben Pro-
grammspektrum und Empfangsqualitat gleich, kann die Umstellung trotzdem als Mo-
dernisierung gelten, wenn die Verkabelung zusatzlich flr andere Zwecke genutzt wird,
z.B. fur Telefon, Internet, Hausautomation. Bringt die Umstellung keinen Gebrauchsvor-
teil, liegt eine bauliche Veranderung vor, die der Zustimmung samtlicher Eigentiimer

bedarf.

- Kaltwasserleitungen

Siehe Versorgungsleitungen

- Kaltwasserzahler
Die Rechtsprechung geht davon aus, dass das in den Wohnungen verbrauchte Kaltwas-
ser und das Abwasser grundsatzlich keine Gemeinschaftsangelegenheit sind, sondern

nur die einzelnen Eigentlimer betreffen. Deshalb reicht grundséatzlich ein einfacher
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Mehrheitsbeschluss aus, um Kaltwasser und Abwasser verbrauchsabhangig abzurech-
nen. Deshalb kann auch der Einbau von Kaltwasserzahlern mit einfacher Mehrheit be-
schlossen werden. Nur wenn die Teilungserklarung ausdrticklich festlegt, dass auch die
Kosten fiir das in der Wohnung verbrauchte Kaltwasser und Abwasser nach Miteigen-
tumsanteilen verteilt werden, muss der Einbau von Kaltwasserzahlern zwecks Abrech-
nung nach Verbrauch als Modernisierung mit doppelt qualifizierter Mehrheit beschlos-

sen werden. (Siehe hierzu auch BGH, 25.9.2003, Az. V ZB 21/03.)

- Kamin (Einbau)
Kamine oder Kaminéfen werden in der Regel in einzelne Wohnungen eingebaut, also im
Sondereigentum. Der Einbau ist daher eine bauliche Veranderung, der die tbrigen Ei-
gentlimer zustimmen miissen, wenn ihre Interessen betroffen sind. Dies ist im Allge-
meinen der Fall, wenn ein vorhandener Schornstein — und damit Gemeinschaftseigen-
tum — genutzt wird bzw. die Nutzung mit anderen interessierten Eigentliimern abzu-
stimmen ist. Achtung: Ein Kamin oder Kaminofen darf nicht an den fiir die Heizungsan-
lage genutzten Schornstein angeschlossen werden. Sie missen vom Bezirksschornstein-

feger abgenommen werden, bevor sie in Betrieb genommen werden diirfen.

- Kamin (Stilllegung)

Siehe Schornsteinzug (Stilllegung)

- Katzennetz
Soll ein Katzennetz angebracht werden, gelten im Prinzip die gleichen Regeln wie fiir
die Balkonverglasung: Alle betroffenen Eigentimer missen der baulichen Veranderung
zustimmen. Ist das Katzennetz allerdings von auBen nicht sichtbar und werden die tbri-

gen Eigentlmer nicht beeintrachtigt, ist keine Zustimmung erforderlich.

- Kinderspielgerite (Anschaffung/Austausch)
Die Eigentlimer kénnen im Rahmen einer Instandhaltung und Instandsetzung beschlie-
Ren, Kinderspielgerate fiir einen bestehenden Kinderspielplatz anzuschaffen oder aus-

zutauschen, wenn der Spielplatz dadurch weiter oder wieder genutzt werden kann.
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Gibt es Wartungsvorschriften fir Spielgeradte bzw. Vorschriften, wie Spielgerate be-
schaffen sein missen (z.B. DIN EN 1176 und 1177), ist ihre Einhaltung eine MalRnahme
ordnungsmaliger Verwaltung, die mit einfacher Mehrheit beschlossen und von jedem
Eigentimer verlangt werden kann.

Schreibt die Gemeindeordnung fiir Wohnanlagen ab einer bestimmten Grof3e einen
Spielplatz vor, ist das Aufstellen einer ausreichenden Anzahl von Geraten ebenfalls eine
Malnahme ordnungsmafiger Verwaltung. Vor entsprechenden Beschliissen sollte in
jedem Fall die Gemeindesatzung geprift werden. Wegen der Ausstattung sollte bei der
zustandigen Behorde nachgefragt werden.

Winschen einzelne oder mehrere Eigentliimer Spielgerate im AuBBenbereich der Wohn-
anlage, ist ein Beschluss Giber eine Modernisierung erforderlich, sofern keine Spiel-

platzpflicht besteht.

- Kinderspielplatz

Die (erstmalige) Errichtung eines Kinderspielplatzes ist eine Modernisierung, wenn da-
mit ein hoherer Wohnkomfort erreicht werden kann. Ist ab einer bestimmten Grof3e ein
Spielplatz vorgeschrieben, ist die Einrichtung eine MalRnahme ordnungsmaRiger Ver-
waltung. In jedem Fall muss sichergestellt werden, dass der Spielplatz und seine Nut-
zung die Rechte der Ubrigen Eigentiimer nicht Gber das zumutbare Mal hinaus beein-
trachtigt. Insbesondere Grolle, Lage und Ausstattung des Spielplatzes, die Dauer und In-
tensitat der Nutzung sowie die Zahl der spielenden Kinder oder Jugendlichen sind bei

den Planungen zu beriicksichtigen.

- Klimaanlage (dezentrale Anlage)
Der Einbau von Klimaanlagen in einzelne Wohnungen betrifft das Sondereigentum und
ist in der Regel genehmigungsfrei. Wird beim Einbau allerdings in gemeinschaftliches
Eigentum eingegriffen, z.B. durch eine Liftungséffnung in der AuRenwand, liegt eine
bauliche Veranderung vor, der die betroffenen Eigentiimer zustimmen miissen. Betrof-
fen sind andere Eigentiimer jedoch nur, wenn der Eingriff nachteilige Auswirkungen auf

Statik, Dichtigkeit des Baukorpers, Gerauschentwicklung oder Schmutzbelastung verur-
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sacht. Sind solche Nachteile ausgeschlossen, ist die Zustimmung der (ibrigen Eigenti-
mer nicht erforderlich.

Soll eine Klimaanlage in Gemeinschaftsraume eingebaut werden, kann dies als Moder-
nisierung beschlossen werden, wenn damit die Wohnqualitadt verbessert wird und die

Anlage wirtschaftlich betrieben werden kann.

- Klimaanlage (zentrale Anlage)

Sollen in samtlichen Wohnungen einer Wohnanlage Klimaanlagen installiert werden,
kann eine Modernisierung vorliegen. Allerdings muss die Wohnqualitat verbessert und
die Wirtschaftlichkeit der Klimaanlage nachgewiesen werden. Die Energiekosten mis-
sen im richtigen Verhaltnis zum Nutzen stehen, der Einbau darf andere MaRnahmen
zum sommerlichen Warmeschutz nicht beeintrachtigen. Energiesparende Alternativen
zur Klimaanlage sollten unbedingt mit geplant und kalkuliert werden; aulRerdem sind
die Anforderungen der EnEV zu berlcksichtigten. So miissen nach § 15 EnEV Klimaanla-
gen mit einem hohen Kaltebedarf mit einer Einrichtung zur Warmerickgewinnung aus-

gestattet sein.

- Klingelanlage/Gegensprechanlage
siehe auch Videosprechanlage
Der Einbau einer Klingelanlage bzw. der Anschluss von Wohnungen an die Hausturklin-
gel ist eine Mallnahme der Instandsetzung und Instandhaltung. Die Installation einer
Turoffnungsanlage, durch die die Eingangstiir aus den einzelnen Wohnungen elektrisch
gedffnet werden kann, muss dagegen als Modernisierung grundsatzlich mit doppelt
qualifizierter Mehrheit beschlossen werden.
Auch der Einbau einer Gegensprechanlage ist in der Regel eine Modernisierung. Ab ei-
ner bestimmten GroRRe der Wohnanlage kann die MaBnahme aber auch als vorsorgen-
de SicherheitsmaBnahme und damit als Instandsetzung bewertet und mit einfacher

Mehrheit beschlossen werden.

- Lift

siehe Aufzug
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- Loggia

siehe Balkon, Balkonverglasung, Katzennetz

- Liiftungsanlage
Wird beim Einbau einer Liftungsanlage die AuBenwand durchbrochen, ist die Mal3-
nahme grundsatzlich eine bauliche Veranderung. Denn der Durchbruch kann die Dich-
tigkeit der AuRRenhiille, die Standfestigkeit und den optischen Gesamteindruck beein-
flussen.
Die anderen Eigentiimer mussen jedoch nicht zustimmen, wenn die Liftungsoffnung
klein und uneinsehbar ist, weil sie beispielsweise hinter einer Balkonbristung verbor-
gen ist. AuBerdem diirfen Gebdaude und Bewohner nicht beeintrachtigt werden: So darf
das Mauerwerk keinen Schaden nehmen, in die Raume darf keine Feuchtigkeit eindrin-
gen und die anderen Bewohner diirfen nicht durch Gerausche oder Gerliche belastigt

werden.

- Markisen
Soll eine Markise zum sommerlichen Warmeschutz an einer Wohnung dauerhaft ange-
bracht werden, missen alle betroffenen Eigentlimer der baulichen Veranderung zu-
stimmen, da sich der optische Gesamteindruck der Wohnanlage andert. Markisen in
der gesamten Wohnanlage kann die Eigentliimergemeinschaft als Modernisierung be-
schlieBen, wenn die Wohnqualitat steigt. Der Beschluss kann auch auf einzelne Haus-
seiten beschrankt werden, die besonderen Witterungsbedingungen ausgesetzt sind,

z.B. auf die Stidfassade.

- Mauer (Grundstiicksgrenze)
Siehe Gartenzaun
Bevor der Bau einer Mauer an der Grundstiicksgrenze beschlossen wird, sind die pla-
nungs- und nachbarschaftsrechtlichen Vorgaben zu priifen und ggf. die nétigen Zu-

stimmungen oder Genehmigungen einzuholen.
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- Mauerdurchbruch/Wanddurchbruch
Siehe Deckendurchbruch

- Mobilfunkanlage

Mochten einzelne Eigentlimer eine Mobilfunkanlage im duf3eren, sichtbaren Bereich
der Wohnanlage anbringen, verandert sich die AuBenansicht der Wohnanlage. Deshalb
missen alle betroffenen Eigentlimer der baulichen Veranderung zustimmen.

Ob Eigentliimer oder Bewohner einen Duldungsanspruch haben, wenn sie die Mobil-
funkanlage aus beruflichen Griinden bendétigen, ist gerichtlich noch nicht geklart. Es ist
aber davon auszugehen, dass hier ein Duldungsanspruch — dhnlich wie beim Thema Sa-
tellitenschiissel — besteht, wenn der entsprechende Eigentlimer ein besonderes Inte-

resse nachweisen kann.

- Mobilfunkantenne (gewerblich fiir Netzbetreiber)
Eine Mobilfunkanlage bzw. Mobilfunkantenne im dulBeren sichtbaren Bereich der
Wohnanlage, deren Betrieb einem gewerblichen Netzbetreiber gestattet wird, ist eine
bauliche Veranderung. Weil sie das dufRere Erscheinungsbild der Wohnanlage veran-
dert, missen alle (betroffenen) Eigentiimer zustimmen. Ist die Antenne von auRen fiir
jeden erkennbar, sind dies in der Regel alle Eigentiimer. Dies gilt auch, wenn der ge-
werbliche Netzbetreiber der Eigentliimergemeinschaft eine relativ hohe Miete fiir die
Erlaubnis des Betriebs verspricht. Grundsatzlich mlissen aber auch samtliche Eigentu-
mer unter dem Gesichtspunkt der moglichen Gesundheitsgefahrdung der Errichtung
und dem Betrieb einer gewerblichen Mobilfunkanlage zustimmen. Bereits die Unge-
wissheit, ob gesundheitliche Gefahren bestehen, flhrt zu einer tatsachlichen Beein-

trachtigung (BGH, 24.1.2014, Az. V ZR 48/13).

- Millabwurfanlage (Einbau/SchlieRung)
In vielen GroBwohnanlagen aus den 70er Jahren kann der Miill noch von jeder Etage in
einen Schacht geworfen werden, der direkt Gber dem Millsammelbehalter im Keller

endet.
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Inzwischen verbieten Landesbauordnungen in einigen Bundeslandern den Betrieb von
Millabwurfanlagen. Vorhandene Anlagen sind zu schlieBen, neue diirfen nicht mehr er-
richtet werden. Beschliel3t eine WEG dennoch den Bau eines solchen ,,Millschluckers”,
ist der Beschluss nichtig. Wie vorhandene Miillanlagen geschlossen werden, entschei-
det die WEG als MalRnahme ordnungsmafiger Verwaltung mit einfacher Mehrheit. Je-
der Eigentlimer kann einen entsprechenden Beschluss verlangen.

Sind Millabwurfanlagen (noch) erlaubt, kann der Einbau einer Millabwurfanlage als
Modernisierung beschlossen werden. Alle 6ffentlich-rechtlichen Vorschriften im Hin-
blick auf Brandschutz, Larmschutz und Hygiene miissen eingehalten werden. Vor einer
Entscheidung sollte allerdings geprift werden, ob mit einem Verbot zu rechnen ist. Ist
dies der Fall, ist der Beschluss anfechtbar, weil er gegen die Grundsatze ordnungsmali-
ger Verwaltung verstoft.

Soll eine Miillabwurfanlage ohne gesetzliche oder behdérdliche Vorschriften still gelegt
werden, kann dies eine MalRnahme ordnungsmaliger Verwaltung sein, wenn die vor-
handene Anlage stérungsanfallig ist. Funktioniert die Anlage ohne Stérungen und be-
steht keine 6ffentlich-rechtliche Pflicht, die Anlage still zu legen, ist die Stilllegung eine

bauliche Veranderung.

- Miillaufzug
Ein Millaufzug erleichtert den Transport von Miilltonnen und Miillcontainern aus dem
Keller ins Erdgeschoss bzw. zum Ausgang. Die MalRnahme verbessert den Komfort und
kann in der Regel als Modernisierung beschlossen werden. Kénnen die Miillbehalter
nicht ordnungsgemal oder nur auf unzumutbare Weise transportiert werden, kann die

Installation eines Miillaufzugs sogar eine Instandhaltung sein.

- Miillpresse
Werden die Miillgebiihren nach der GrofRe der Millbehalter und Anzahl der Abtrans-
porte gemessen, hilft eine Miillpresse, Kosten zu sparen. Denn das Miillvolumen im
Container wird durch Zusammenpressen reduziert. Ist ein dauerhafter und nachhaltiger

Gebrauchsvorteil fur die WEG zu erwarten, kann der Kauf einer Millpresse als Moder-
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nisierung beschlossen werden. Dazu missen die technischen, raumlichen und verkehrs-
sicherungsrechtlichen Vorgaben und die Betriebskosten ermittelt werden.

Aber Vorsicht: Vor der Entscheidung, eine Presse anzuschaffen, ist zu klaren, ob sie
Uberhaupt betrieben werden darf. Viele Zweckverbande verbieten den Einsatz von
Millpressen (rechtlich umstritten, siehe Bundesverwaltungsgericht, 13.12.2007, Az. 7 C
42/07). Unter Umstdnden ist bei Verwendung mit einem Aufschlag auf die stadtischen
Millgebiihren zu rechnen (wird derzeit fir NRW geprift: OVG Minster, Az. 9 A
848/15).

- Miillraum
Gibt es keine andere Moglichkeit, Abfélle bis zur Abfuhr zu lagern, ist die Einrichtung
eines Millraums eine Instandhaltung. Stehen dagegen AulRenflaichen zum Abstellen von
Milltonnen zur Verfliigung und soll aus Komfort- oder Bequemlichkeitsgriinden ein
Mullraum im Keller errichtet werden, ist dies eine Modernisierung.
Soll ein Mullraum im Keller verlegt werden, handelt es sich — wenn die Zweckbestim-
mungen der Teilungserklarung nicht entgegenstehen — um eine Gebrauchsregelung
gem. § 15 WEGesetz, die mit einfacher Mehrheit beschlossen werden kann. Allerdings
ist darauf zu achten, dass der neue Millraum keine Giber das unvermeidliche Maf3 hin-

aus gehenden Belastigungen (Geruch und Schmutz) verursacht.

- Miilltonnen-Stellplatz (Einzaunung)
Die ,,Einhausung” des Miilltonnen-Stellplatzes mit Zaun, Gitter oder Hecke gehort zur
ordnungsmaligen Verwaltung. Denn die Umzaunung verwehrt unberechtigten Dritten
den Zugang und verhindert mogliche Storungen oder Missbrauch. Soll der Miillplatz be-
griint oder mit einem Sichtschutz versehen werden, damit er besser in die AuBenanlage
passt, gilt dies ebenfalls als Instandhaltung und Instandsetzung. MalRnahmen, die tGber
die bloRe Gefahrenabwehr sowie lber Gartengestaltung und -pflege hinausgehen, sind

als bauliche Veranderungen zu beschlieRen.
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- Miilltonnen-Stellplatz (Neuanlage)
Ist ein neuer Milltonnen- oder Millcontainerstellplatz nétig, weil beispielsweise der
Millabwurfschacht geschlossen wurde, ist die Anlage eine MaBnahme ordnungsmaRi-
ger Verwaltung. Im Beschluss missen GroRe, Ausgestaltung und Lage des Stellplatzes
festgelegt werden. Mdchte die Eigentimergemeinschaft den Mill ,nur” bequemer ent-

sorgen, gilt die Anlage eines neuen Stellplatzes als Modernisierung.

- Miilltonnen-Stellplatz (Verlegung)
Fordern Behorden, dass ein Miillplatz verlegt wird, ist die Verlegung eine MaRRnahme
ordnungsmaRiger Verwaltung. Das Gleiche gilt auch ohne behordliche Anordnung,
wenn die Entsorgung an der alten Stelle Beldstigungen durch Larm, Schmutz oder un-
angenehme Gerliche verursachte. Ist der Weg zum Miillplatz unzumutbar lang oder
mussen Barrieren iberwunden werden, kann die Verlegung u.U. ebenfalls als Instand-
setzung und Instandhaltung bewertet werden. Soll der Miillplatz verlegt werden, weil
es zweckmaRBiger erscheint — beispielsweise um die Wege geringfligig zu verkiirzen oder

den Zugang zu erleichtern —handelt es sich um eine Modernisierung.

- Nachtstromspeicherheizung
siehe auch Heizungsumstellung
Sogenannte Nachtstromspeicherheizungen sollten in Gebauden mit mehr als funf
Wohneinheiten bis spatestens 31.12.2019 abgeschafft werden. Diese Vorschrift ist in
der aktuellen EnEV gestrichen. Ein Austausch aller Gerate kann als Modernisierung ein-
geordnet werden, auch wenn die elektrischen Speicherheizsysteme im Sondereigentum
der Eigentiimer stehen. Sind die Kosten fiir die Nachtspeichertfen im Vergleich zu Ol-
oder Gasheizungen in den letzten Jahren erheblich gestiegen oder ist dies zu erwarten,
konnte die MalRnahme sogar als Akt ordnungsmaBiger Verwaltung und somit als In-
standsetzung angesehen werden. Gerichtliche Entscheidungen hierzu liegen noch nicht
vor.
Sind die meisten Nachtspeicheréfen defekt und miissen sofort oder in absehbarer Zeit
ausgetauscht werden, ist dies in der Regel eine (modernisierende) Instandsetzung, die

mit einfacher Mehrheit beschlossen werden kann.
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- Notstromversorgung/Notstromaggregat
Ist eine Notstromversorgung z.B. flir den Notbetrieb von Wasserdruckerhéhungsanla-
gen und zur Steuerung des Loschwassereinsatzes, flr Aufzlige, Rauchabzugsanlagen,
die Sicherheitsbeleuchtung der Rettungswege, fir Liftungsanlagen und Gefahrenmel-
der etc. zwingend vorgeschrieben, sind Installation und Betrieb MaRnahmen ord-
nungsmaBiger Verwaltung, konnen deshalb mit einfacher Mehrheit beschlossen und
deshalb von jedem Eigentlimer verlangt werden.
Mochte die WEG ein Notstromaggregat ohne gesetzliche Verpflichtung anschaffen und
betreiben, ist die freiwillige BrandschutzmalRinahme als Modernisierung zu behandeln.
Je nach den ortlichen Gegebenheiten kann ausnahmsweise auch eine Instandhaltung
vorliegen, wenn es beispielsweise aufgrund der Leitungssituation oft zu Stromausfallen,

Beleuchtungsausfallen etc. kommt, die Unfallgefahren verursachen.

- Nutzungsanderung
Soll ein gemeinschaftlicher Raum kiinftig flr einen bestimmten Zweck — beispielsweise
als Fahrrad- oder Trockenraum — genutzt werden, kann die Eigentiimergemeinschaft
eine Gebrauchsregelung gemal § 15 WEGesetz beschlieBen. Eine Nutzungsanderung
mit einfacher Mehrheit ist jedoch nur moglich, wenn die Teilungserklarung keine be-
stimmte Nutzung des Raums oder der Einrichtung festlegt — sonst ist flr die Nutzungs-
dnderung in der Regel die Anderung der Teilungserklarung erforderlich. Dieser Ande-
rung missen grundsatzlich alle Eigentiimer zustimmen; auflerdem muss sie notariell

beglaubigt und im Grundbuch eingetragen werden.

- Panikschlésser
Tilren mit Panikschléssern nach EN 1125 lassen sich von auRen nur mit dem Schlissel,
von innen aber auch im abgeschlossenen Zustand ohne Schlissel 6ffnen. Sind Panik-
schlésser an bestimmten Stellen — z.B. bei Notausgangen im Keller — vorgeschrieben,
gehort die Installierung zur ordnungsmafigen Verwaltung. Auch wenn der Einbau von

Panikschlossern im Einzelfall aus praktischen Erwagungen notwendig ist, kann dies als
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Instandhaltung beschlossen werden. Besteht keine gesetzliche Verpflichtung, ist der

Einbau von Panikschldssern als Modernisierung anzusehen.

- Parkplatze
Fordern Behorden, dass Parkplatze angelegt werden, ist dies eine Mallnahme ord-
nungsmaBiger Verwaltung. Auch die Vorgaben zur GréRe und Gestaltung miissen be-
folgt werden.
Mochte die Gemeinschaft erstmals einen (auch zusatzlichen) Parkplatz anlegen, ist dies
in der Regel eine Modernisierung, wenn der Wohnkomfort und/oder Gebrauchswert
dadurch erhoht wird. Die Eigenart und das Erscheinungsbild der Wohnanlage diirfen
jedoch nicht verandert werden.
Missen fur die Parkplatze Grinflachen beseitigt werden, die den AulRenbereich der
Wohnanlage pragen, kann die MaBnahme nicht als Modernisierung eingestuft werden,
da dann die Eigenart der Wohnanlage verandert wird. In diesem Fall ist flr die bauliche

Veranderung die Zustimmung samtlicher Eigentimer erforderlich.

- Partyraum

sieche Gemeinschaftsraum

- Photovoltaikanlage

siehe Fotovoltaikanlage
- Pkw-Stellplidtze/Sperrbiigel

Das LG Dusseldorf (NZM 2013, Seite 427) geht grundsatzlich davon aus, dass die (bri-
gen Eigentlimer zustimmen missen, da es sich bei den sogenannten Sperrbiigeln um
eine bauliche Veranderung handelt, durch die andere Eigentlimer beeintrachtigt wer-

den (kdnnen). Hierzu reicht bereits ein erschwertes Ein- und Ausparken aus.
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- Portier
Die Beschaftigung eines Portiers kann eine MalRnahme ordnungsmaRiger Verwaltung
sein, wenn die Sicherheit der Wohnanlage eine solche Eingangskontrolle erfordert.
Wurde in der Vergangenheit mehrfach eingebrochen oder haben sich Unbefugte Zu-
gang zum Wohngebaude verschafft, kann die Entscheidung fiir einen Portier mit einfa-
cher Mehrheit getroffen werden. Dabei missen Aspekte wie Sicherheitsbediirfnis, Kos-
ten und Wirtschaftlichkeit beriicksichtigt werden.
Ist dies nicht der Fall, missen alle betroffenen Eigentiimer dem Beschluss zustimmen.
Gegebenenfalls muss auch eine Portiersloge errichtet werden. Die baulichen und tech-
nischen MaRBnahmen sind als Modernisierung zu werten, wenn sie in einem vernunfti-

gen Kosten-Nutzen-Verhaltnis stehen.

- Rampe

siehe Barrierefreier Zugang

- Rasenflache

siehe Freifldche

- Rauchabzugsanlage

Sind Rauchabzugsanlagen gesetzlich vorgeschrieben, ist ihre Installation eine Malinah-
me der ordnungsmaRigen Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen
Eigentums. Auch ohne gesetzliche oder behordliche Auflage kann es im Einzelfall auf-
grund der baulichen Situation sinnvoll sein, eine Rauchabzugsanlage einzubauen. Die
Vorsorgemalnahme ist dann als Instandhaltung/Instandsetzung zu beschlieRen.

Liegt kein konkreter Anlass vor und handelt es sich nur um eine allgemeine Sicherheits-
vorkehrung zur Verbesserung der Wohnqualitat, ist die MaRnahme als Modernisierung

anzusehen.

- Rettungswege
Sind Rettungswege gesetzlich oder behordlich vorgeschrieben, ist ihre Anla-

ge/Herrichtung sowie ihre Kennzeichnung eine MalRnahme ordnungsmaRiger Instand-
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haltung und Instandsetzung. Jeder Eigentliimer kann einen entsprechenden Beschluss
verlangen.

Sollen in einer Wohnanlage Rettungswege angelegt und gekennzeichnet werden, ob-
wohl keine Verpflichtung besteht, kann die MaBnahme dennoch als Instandhaltung an-
gesehen werden, wenn dies aufgrund der konkreten Gegebenheiten sinnvoll erscheint.
Sollen Rettungswege ,,nur” aus einem allgemeinen Sicherheits- und Vorsorgebediirfnis
heraus geschaffen und gekennzeichnet werden, handelt es sich um eine Modernisie-

rung.

- Rollladen

Das Anbringen von Rollladen an einzelnen Wohnungen ist grundsatzlich eine bauliche
Veranderung, da sie das dullere Erscheinungsbild der Wohnanlage verandern. AulRer-
dem muss zur Montage in das gemeinschaftliche Eigentum — die AuRenwand — einge-
griffen werden. Sollen aufgrund besonderer Umstande nur an einigen Wohnungen Roll-
laden installiert werden, beispielsweise um im Erdgeschoss die Sicherheit zu erhéhen,
kann dies als Modernisierung beschlossen werden.

Sind an allen Wohnungen Rollldden geplant, handelt es sich um eine Modernisierung,
wenn dadurch objektiv eine Verbesserung des Wohnwertes erreicht wird, z.B. eine Ver-

ringerung der Heizkosten.

- Riickstauklappen
Besteht die Gefahr, dass Abwasser ins Kellergeschoss dringt, oder ist dies bereits ge-
schehen, ist der Einbau einer Riickstauklappe eine MaBnahme ordnungsmaRiger In-
standsetzung. Wird eine Riickstauklappe nur vorsorglich eingebaut, gilt dies in der Re-

gel als Modernisierung.

- Satellitenempfangsanlage
siehe auch Kabelfernsehen
Die Eigentlimer kdnnen als modernisierende Instandsetzung beschlielen, eine defekte
konventionelle Antenne oder eine veraltete Satellitenempfangsanlage gegen eine mo-

derne Satellitenanlage auszutauschen.
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Der Einbau einer Satellitenempfangsanlage ist eine Modernisierung, wenn die Bewoh-
ner mit der neuen Anlage mehr Fernsehprogramme empfangen kdnnen oder einen
besseren Empfang haben als mit der vorhandenen konventionellen (noch funktionsfa-
higen) Gemeinschafts-Antenne oder Satellitenempfangsanlage.

Mochte ein Bewohner mit Migrationshintergrund eine Satellitenanlage installieren, um
Programme aus seiner Heimat zu empfangen, miissen die tbrigen Eigentimer die
Malnahme dulden, wenn die Sender nicht Gber die gemeinschaftliche Empfangsanlage
empfangen werden kdnnen, sei es per gemeinschaftlichem Kabelanschluss oder tber
die gemeinschaftliche Satellitenantenne. Den Einbauort bestimmt jedoch die WEG, die
Kosten tragt der Nutzer.

Auch die Umstellung von Kabelfernsehen auf eine Satellitenanlage gilt als Modernisie-
rung, wenn damit eine bessere Empfangsqualitat oder ein héheres Programmspektrum
erreicht werden kann. Wird nur aus Kostengriinden von Kabel- auf Satellitenempfang
umgestellt, kann dies eine MalRnahme ordnungsmaRiger Verwaltung sein, wenn die
Kosten fiir die WEG auf lange Sicht und bei gleicher Leistung sinken, die Abhangigkeit

vom Kabelanbieter entfdllt und eine langjahrige Vertragsbindung vermieden wird.

- Sauna
siehe auch Fitnessraum, Schwimmbad
Der Einbau einer Sauna fir alle Eigentiimer kann als Modernisierung beschlossen wer-
den, wenn damit ein hoherer Wohnkomfort erreicht wird und die erforderlichen Rau-
me zur Verfligung stehen. Schreibt die Teilungserklarung eine andere Nutzung der kiinf-
tigen Saunardume vor, miissen alle Eigentiimer einer Anderung der Teilungserkldrung
zustimmen, die auch notariell beurkundet und im Grundbuch eingetragen werden
muss.
Einrichtung und Betrieb der Sauna missen mit einem technisch und wirtschaftlich zu-
mutbaren Aufwand moglich sein. Ist dies nicht der Fall, verst6Bt die MaBnahme gegen
Grundséatze ordnungsmaRiger Verwaltung.
Erfolgen Einrichtung und Betrieb einer Sauna nur durch oder fiir einen oder einige Ei-
gentlimer, liegt eine bauliche Veranderung vor, die der Zustimmung aller ibrigen be-

troffenen Eigentiimer bedarf.
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- SchlieBanlage
Die Einrichtung einer zentralen oder teilzentralen SchlieRanlage kann als Modernisie-
rung beschlossen werden. Denn der Wohnkomfort steigt, wenn die Bewohner auch in
groReren Wohnanlagen nur noch einen Schliissel zum Offnen der Haustiir, Zwischentii-
ren, Kellertliiren und der Wohnungstiir benétigen.
Vorteile und (Folge-) Kosten sind sorgfaltig abzuwagen. Neben den Installationskosten
sind auch die garantierte Sicherheits-Laufzeit (Schutz vor unberechtigten Fremdkopien)
des Schlisselunternehmens und die moglichen Kosten beim Verlust von Schliisseln zu

berlcksichtigen.

- Schlie-Code
siehe SchlieBanlage, Schliisselkarten
Die Eigentlimergemeinschaft kann als Modernisierung beschlieBen, Schlie3-Codes statt
Schlussel oder Schlisselkarten zu verwenden. Die Sicherheitsinteressen der Woh-

nungseigentimer dirfen nicht beeintrachtigt werden.

- Schliisselkarten
siehe SchlieBanlage
Schlisselkarten, auch Transponder genannt, ersetzen herkémmliche Schlissel und
kénnen Bestandteil einer zentralen SchlieRanlage sein. Wird mit dem Einsatz von
Schliisselkarten eine Erhéhung des Wohnkomforts oder des Sicherheitsstandards er-
reicht und stehen die Kosten in einem verniinftigen Verhaltnis zum Nutzen, ist die
MaBnahme als Modernisierung zu bewerten und zu beschliefen. Bei Kombinationen
von Schliisseln mit Transpondern ist die Aktivitdt des Transponders gefordert und der
Schliissel muss in das Schloss passen, damit die Tir sich 6ffnet. Verloren gegangene

Schlissel konnen im System deaktiviert werden, sodass sie dann nutzlos sind.

- Schornsteinzug (Stilllegung )

Grundsatzlich ist die Stilllegung eines Schornsteinzugs eine bauliche Veranderung, der

samtliche Eigentiimer zustimmen mdissen.
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Soll der Abzug allerdings als Leerrohr fiir moderne Telekommunikationsleitungen o.A.
genutzt werden, geht mit der Stilllegung ein Modernisierungseffekt einher. Die MalR-
nahme kann dann als Modernisierung beschlossen werden, wenn die urspriingliche

Funktion des Schornsteinzuges auf Dauer entfallt.

- Schwimmbad (Bau)
siehe auch Fitnessraum, Sauna
Der Bau eines Schwimmbades ist grundsatzlich eine bauliche Veranderung und bedarf
deshalb der Zustimmung aller Eigentlimer. Er kann aber auch als Modernisierung be-
schlossen werden, wenn dadurch der Wohnwert der Anlage steigt und die Kosten und
Folgekosten in einem verniinftigen Verhaltnis zu den Vorteilen stehen. Bei der Bewer-
tung der Vorteile ist allerdings eine genaue Wirtschaftlichkeitsberechnung durchzufih-
ren, die neben den unmittelbaren Baukosten auch die langfristigen Betriebs- und In-
standhaltungskosten sowie ihre Umlage auf die Eigentiimer berticksichtigt.
Verandert ein AuRenschwimmbad die Eigenart der Wohnanlage, kann es nicht als Mo-
dernisierung beschlossen werden, sondern ist zwingend eine bauliche Veranderung,

der samtliche Eigentiimer zustimmen miussen.

- Schwimmbad (SchlieBung)
Soll ein Schwimmbad im Gemeinschaftseigentum geschlossen werden, missen alle be-
troffenen Eigentlimer der baulichen Veranderung zustimmen.
Nur wenn die Betriebs- und Instandhaltungskosten einzelne Eigentiimer tibermaRig und
unzumutbar belasten, kdnnen die Eigentiimer gemal § 10 Abs. 2 Satz 3 WEGesetz eine
Anderung der Teilungserklarung aus schwerwiegenden Griinden und in diesem Rahmen
die SchlieBung des Schwimmbades fordern. Das Anderungsverlangen muss gegeniiber
allen Eigentliimern geltend gemacht werden. Stimmen diese nicht zu, muss gerichtlich
beantragt werden, die nicht zustimmenden Eigentlimer zur Zustimmung zu verpflich-
ten. Der bloRRe Anstieg der Betriebs- und Instandhaltungskosten reicht jedoch nicht aus,

ein Schwimmbad mit Mehrheitsbeschluss zu schliel3en.
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- Sichtschutzwand
Die Errichtung einer Sichtschutzwand zwischen zwei benachbarten Balkonen, Terrassen
oder Garten, die einzelnen Eigentlimern gehoren, ist grundsatzlich eine bauliche Ver-
anderung. Im Einzelfall ist aber zu prifen, ob die Interessen der (ibrigen Eigentiimer
beeintrachtigt werden. Dies ist in der Regel nicht der Fall, wenn es bereits andere Sicht-
schutzwdnde gibt und wenn die neue Sichtschutzwand keine sonstigen Nachteile wie
geringerer Lichteinfall, storende Flattergerausche oder Unfall- und Absturzgefahren bei
Sturm verursacht.
Entscheidet eine WEG, Sichtschutzwande zwischen allen benachbarten Balkonen, Ter-
rassen und Garten anzubringen, ist dies eine Modernisierung. Belastigungen und Ge-
fahren fur die Gibrigen Eigentlimer missen jedoch ausgeschlossen sein.
Ist ein Sichtschutz erforderlich, damit Eigentlimer ihre Balkone oder Terrassen privat
nutzen kdnnen und vor dem Zutritt Unbefugter geschiitzt sind, kann die Installation von
Sichtschutzwanden im Einzelfall auch als MaBnahme ordnungsmaRiger Verwaltung be-

handelt werden.

Sonnenkollektoren (Solarthermieanlage)
siehe auch Erneuerbare Energien, Fotovoltaik
Der Einbau von Sonnenkollektoren zur Warmwasserbereitung und zur Unterstitzung
der Ol- oder Gasheizung ist eine Modernisierung, da Energie eingespart und die Ener-
giekosten verringert werden. Auch hier ist die Wirtschaftlichkeit zu beriicksichtigen,

d.h. die Anlage muss sich innerhalb von zehn Jahren amortisieren.

- Sonnenschirm

siehe Gartenmobel, Waschespinne

- Spielgerate

siehe Kinderspielgerate

- Spielplatz

siehe Kinderspielplatz
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- Spielraum, Spielkeller
siehe auch Gemeinschaftsraum
Die Einrichtung eines Spielzimmers oder -kellers in den Gemeinschaftsraumen der
Wohnungseigentiimergemeinschaft ist in der Regel eine Modernisierung.
Gibt es weder im Haus noch in der AuBenanlage andere Spielmdoglichkeiten fir Kinder
und besteht dringender Bedarf, weil mehrere Kinder im Haus wohnen, kann die Einrich-
tung eines Spielzimmers eine MalRnahme der Instandhaltung und Instandsetzung sein.
Steht ein Gemeinschaftsraum ohne Zweckbindung zur Verfligung, kann er ebenfalls
durch einen einfachen Mehrheitsbeschluss nach der Gebrauchsregelung im § 15 WEGe-

setz zum Kinderspielraum umgewidmet werden.

- Springbrunnen
Ein kleiner Springbrunnen zur Gestaltung des AuRenbereichs, der die Eigentliimer nicht
beeintrachtigt, kann im Rahmen ordnungsmaliger Verwaltung mit einfacher Mehrheit
beschlossen werden. Der Bau eines groReren Springbrunnens, der das optische Er-
scheinungsbild des AuRenbereiches verandert oder pragt, ist eine bauliche Verande-
rung, der alle betroffenen Eigentiimer zustimmen missen. Besteht Streit dartiber, ob
es sich nur um eine GestaltungsmaRBnahme oder eine optische Veranderung handelt,

muss eine gerichtliche Entscheidung herbeigefiihrt werden.

- Terrasse
Der Bau von Terrassen, die nur von einzelnen Eigentiimern genutzt werden, ist in der
Regel eine bauliche Verdanderung. Eine gemeinschaftliche Terrasse fir alle Eigentiimer
ist dagegen eine Modernisierung, wenn der Wohnwert erhéht und der Charakter der

Wohnanlage nicht verandert wird.

- Terrassentiir (Einbau)
Fiir den Einbau neuer Terrassentiiren gelten im Prinzip die gleichen Regeln wie fiir den
Bau von Terrassen. Wollen einzelne Eigentiimer neue Zugange zu ihren Terrassen
schaffen, missen sie die baurechtliche Zulassigkeit der MaBnahme (Baugenehmigung)

nachweisen.

© 2017 Wohnen im Eigentum e.V. Seite 50 von 60



wohnen
Im eigentum

die wohneigentiimer e.V.

- Terrasseniiberdachung

siehe Markise

- Thermostatventile
Heizkdrper miissen mit Thermostatventilen ausgestattet sein. Da die Thermostatventile
— wie auch der Heizkorper selbst —im Sondereigentum stehen, haben die Wohnungsei-
gentimer jedoch grundsatzlich keine Beschlusskompetenz den gemeinschaftlichen Ein-
bau zu beschlieBen und auf diese Weise zu erzwingen (BGH, 8.7.2011, Az. V ZR 176/10).
Gem. § 14 Nr. 1 WEGesetz sind die Eigentliimer aber verpflichtet, ihr Sondereigentum
so zu gebrauchten und damit auch so auszustatten, dass den anderen Eigentiimern
bzw. der Gemeinschaft kein Nachteil erwdchst. Auf diese Weise kann also auch der Ein-
bau der Thermostatventile von der WEG als Verband gegentliber dem einzelnen Eigen-

timer durchgesetzt werden.

- Toilette (Einbau in Gemeinschaftsraumen)

siehe Bad/Toilette

- Treppengeldander
Siehe auch barrierefreier Zugang, Treppenlift
Ist ein Treppengelander aus Sicherheitsgriinden vorgeschrieben, ist das Anbringen eine
MaBnahme der Instandhaltung und Instandsetzung. Ein zusatzliches zweites Treppen-
gelander kann als Modernisierung beschlossen werden. Benétigen altere oder behin-
derte Bewohner das Geldnder als Geh- oder Steighilfe, miissen die tibrigen Miteigen-

timer dulden, dass es angebracht wird.

- Treppenlift
siehe auch barrierefreier Zugang
Bendtigen behinderte oder dltere Mitbewohner einen barrierefreien Zugang zur Wohn-
anlage und zu ihrer Wohnung, missen die Wohnungseigentiimer den Einbau dulden.
Fiir den Beschluss ist lediglich eine einfache Mehrheit erforderlich. Die Kosten muss der

Eigentiimer tragen, der den Treppenlift bendtigt; die Genehmigung kann mit Auflagen
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zur Planung und Gestaltung, zum Rickbau und mit dem Hinterlegen einer Sicherheits-
leistung hierflir verbunden werden.

Soll ein Treppenlift ohne konkreten Anlass eingebaut werden, weil inzwischen viele al-
tere Menschen im Haus wohnen, kann dies als Modernisierung beschlossen werden,

denn der Wohnwert wird verbessert.

- Trockenraum
Die Einrichtung eines gemeinschaftlichen Trockenraums ist eine Modernisierung, wenn
es bislang im Haus keine Trockenmoglichkeit gibt und ein geeigneter Raum zur Verfi-
gung steht. Die Nutzung als Trockenraum kann als Gebrauchsregelung nach § 15 WEGe-

setz beschlossen werden.

- Turschloss
Der Einbau von Schléssern in bisher nicht verschlieRbaren Tiren verhindert, dass unbe-
rechtigte Dritte einen Raum betreten. Die MaRRnahme kann daher als Instandhaltung
und Instandsetzung beschlossen werden. Zur ordnungsmafigen Verwaltung gehort es
auch, Zwischentiren mit zusatzlichen Schléssern gegen Einbriiche zu sichern. Ist kein
zusatzlicher (Einbruch-)Schutz nétig, gilt der Einbau von Tirschléssern als Modernisie-
rung. In jedem Fall missen alle Eigentiimer bei Bedarf einen Schliissel erhalten, damit

sie Zugang zu allen Gemeinschaftsraumen haben.

- Tlrspion
Wohnungseingangstiiren sind gemeinschaftliches Eigentum. Der nachtragliche Einbau
von Tlrspionen ist daher ein Eingriff in das gemeinschaftliche Eigentum und damit eine
bauliche Veranderung. Wird der Tirspion sach- und fachgerecht eingebaut, ist aller-
dings eine Beeintrachtigung der Gbrigen Wohnungseigentiimer ausgeschlossen: Sie

brauchen dann der Mallhahme nicht zuzustimmen.

- Versorgungsleitungen
Nach einer Grundsatzentscheidung des BGH (26.10.2012, Az. V ZR 57/12) stehen Ver-

sorgungsleitungen grundsatzlich zwingend im Gemeinschaftseigentum, und zwar
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auch dann, wenn sie durch gemeinschaftliches Eigentum verlaufen und nur eine ein-
zige Wohnung versorgen. Der Bereich des Gemeinschaftseigentums endet erst dort,
wo sich die erste Absperreinrichtung im raumlichen Bereich des Sondereigentums
befindet (z.B. Wohnungsabsperrung fir Kaltwasser und Warmwasser). Die Absper-
reinrichtung selbst gehort als ,,Grenzeinrichtung” der Gemeinschaft.

Dies hat der BGH bisher ausdricklich nur fiir eine Kaltwasserleitung entschieden. Die
Entscheidung dirfte aber prinzipiell auch auf andere Versorgungsleitungen anzu-
wenden sein, also auch Warmwasser- und Heizungsleitungen.

Wie bei Abwasserrohren zu verfahren ist, ist noch nicht gerichtlich geklart. Die Litera-
turmeinungen sind sich hierzu ebenfalls nicht einig. Man wird wohl mit der tGberwie-
genden Meinung davon ausgehend miissen, dass das Gemeinschaftseigentum an
Abwasserrohren (die ja keine technische Absperreinrichtung haben), erst dort endet,
wo das Abwasserrohr in den rdumlichen Bereich des Sondereigentums eintritt, also
im Bereich der Boden- oder Wandoffnung.

Bei Elektroleitungen endet das Gemeinschaftseigentum im Verteilerkasten, der zur
jeweiligen Wohnung gehort, wobei der Verteilerkasten selbst als ,,Grenzeinrichtung”
wiederum dem gemeinschaftlichen Eigentum zuzuordnen ist.

Die Grenzziehung zwischen Sonder- und Gemeinschaftseigentum ist bei allen Versor-
gungsleitungen wichtig, weil an der Grenze sowohl die Zustandigkeit der Gemein-
schaft fur Entscheidungen Uber Instandsetzung und Modernisierung endet als auch
erst ab Sondereigentumsbereich die Kostentragungs- und Instandhaltungspflicht des

Sondereigentiimers beginnt.

- Videosprechanlage
Eine Videosprechanlage erh6ht die Sicherheit und damit den Wohnkomfort. Die Woh-

nungseigentimer kdnnen daher die MalRnahme als Modernisierung beschlieBen.

- Videoliberwachung
Die MalRnahme kann ggf. als Modernisierung beschlossen werden, wenn sie aus Sicher-

heitsinteressen geboten ist und wenn die Anlage die Sicherheit der Wohnanlage er-
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hoht. Allerdings missen die Privatsphare und die Persdnlichkeitsrechte aller Bewohner
und Besucher beachtet werden:

Videolberwachungsanlagen werden haufig in Eingangsbereichen und Fluren von
GroRwohnanlagen installiert. Unter den Gesichtspunkten Datenschutz und Schutz der
Intimsphare sind solche Anlagen nur sehr eingeschrankt zulassig. Die Videolberwa-
chung darf grundsatzlich nicht mit einem Aufzeichnungsgerat verbunden sein. Ge-
schieht dies ausnahmsweise doch, diirfen die Aufzeichnungen nur einem bestimmten
Personenkreis zuganglich gemacht und missen nach kurzer Zeit (in der Regel spates-
tens nach 48 Stunden) wieder geldscht werden. Die Einzelheiten sind in einem Eigen-
tiimerbeschluss festzulegen (sogenanntes Betreiberkonzept). Die Verwaltung muss die
Umsetzung bzw. Einhaltung des Betreiberkonzepts Giberwachen und dokumentieren.
Videoanlagen sind nur in allgemein zuganglichen Hausfluren, in Foyers, Eingangsberei-
chen, Aufziigen oder Kellervorraumen zuldssig. Flure zu einzelnen Wohnungen dirfen
nicht Gberwacht werden. Auch einzelne Wohnungstiiren dirfen nicht erkennbar sein.
Auf die Videoliberwachung muss an allen Ein- und Ausgangen des Gebdudes mit Hin-
weisschildern aufmerksam gemacht werden, denn niemand darf ,heimlich” beobachtet

werden.

- Vogelnetz/Voliere

siehe Katzennetz, Balkonverglasung

- Warmedammung (Fassade)
Die Warmedammung der Fassade kann — je nach Zustand der AuBenwand und Umfang
der Arbeiten — eine Instandsetzung, modernisierende Instandsetzung oder Modernisie-
rung sein.
Ist die Hausfassade reparaturbediirftig und wird bei der Reparatur eine Warmedam-
mung nach den Vorgaben der Energieeinsparverordnung (EnEV) angebracht, handelt es
sich in der Regel um eine modernisierende Instandsetzung.
Missen mehr als 10 % einer Fassadenflache oder mehr als 50 m? der Fassade erneuert

werden, verlangt § 9 EnEV eine energetische Sanierung der gesamten Fassade nach den
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Vorgaben der EnEV. Die MaRBnahme kann dann als Instandsetzung mit einfacher Mehr-
heit beschlossen und von jedem Eigentlimer verlangt werden.
Wollen die Wohnungseigentiimer eine Warmedammung auf eine noch gut erhaltene,

nicht sanierungsbediirftige Fassade aufbringen, gilt dies als Modernisierung.

- Warmemengenzdhler (Warmezahler)
Warmemengenzahler erfassen den Warmeverbrauch verschiedener Nutzer. Sind sie
nach der Heizkostenverordnung (gemaR § 5 Abs. 2 HKV) vorgeschrieben, kann ihre In-
stallation als Instandsetzung beschlossen werden. Besteht keine gesetzliche Verpflich-

tung, ist in der Regel ein Beschluss liber eine Modernisierung erforderlich.

- Wiaschespinne, Wascheleinen im Garten
Das Aufstellen einer Waschespinne oder das Anbringen von Wascheleinen im gemein-
schaftlichen AuRenbereich sind bauliche Verdanderungen, weil sich der optische Ge-
samteindruck verandert. Wird ein moglichst unauffalliger Platz gewahlt, kann die MaR-
nahme als Modernisierung, beschlossen werden, unter Umstanden sogar ohne geson-

derten Beschluss als zweckgerechter Gebrauch gelten.

- Waschetrockner

siehe Waschmaschinen

- Waschmaschinen
Mochten die Eigentlimer gemeinschaftliche Waschmaschinen in einem Gemeinschafts-
raum aufstellen, kdnnen sie dies als Modernisierung beschlieBen, da die MalRnahme
den Wohnwert der Anlage erhoht. Sieht die Teilungserklarung eine andere Nutzung der
,Waschkiiche” vor, miissen alle Eigentiimer ihrer Anderung notariell zustimmen und

die Anderung in das Grundbuch eintragen lassen.

- Warmwasserleitungen

Siehe Versorgungsleitungen
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- Warmwasserzahler
Die Heizkostenverordnung schreibt Warmwasserzahler und die Abrechnung der
Warmwasserkosten nach Verbrauch vor. Der Einbau ist daher eine MalRnahme ord-
nungsgemaler Verwaltung und kann von jedem einzelnen Eigentlimer verlangt bzw.

gerichtlich durchgesetzt werden.

- Wasseraufbereitungsanlage (Wasserenthartungsanlage)
Ist die Wasserqualitdat nachweisbar mangelhaft, kann die Installation einer Wasserauf-
bereitungsanlage im Rahmen ordnungsmafiger Verwaltung als Instandsetzungsmald-
nahme beschlossen werden. Wird die Anlage vorsorglich eingebaut, um eine an sich
ausreichende Wasserqualitat noch zu verbessern, handelt es sich um eine Modernisie-
rung. Allerdings muss die Wasserqualitat dann auch nachweislich verbessert werden.
Subjektive oder ,gefiihlte” Verbesserungen sind keine Modernisierungseffekte im Sinne
von § 22 Abs. 2 WEG.
Kann eine wesentliche Verbesserung nicht objektiv erreicht werden, ist der Einbau ei-
ner solchen Anlage keine Modernisierung, sondern eine bauliche Veranderung, der
samtliche betroffenen Eigentlimer zustimmen miissen. Dies sind in der Regel alle Ubri-
gen Eigentlimer, da sie an den zusatzlichen Kosten beteiligt werden, also betroffen

sind.

- Wasserdruck

siehe Druckerh6hungsanlage

- Wasserzahler

siehe Warmwasserzahler, Kaltwasserzdhler

- Wege

siehe Zufahrt
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- Werbeeinrichtungen/Leuchtreklamen
Mochten einzelne Eigentliimer Werbeeinrichtungen, Beschilderungen, Leuchtreklamen,
Beleuchtungen etc. am Gemeinschaftseigentum anbringen, missen grundsatzlich alle
betroffenen Eigentlimer der baulichen Veranderung zustimmen. Erlaubt die Teilungser-
klarung die gewerbliche Nutzung bestimmter Sondereigentumseinheiten, kdnnen die
entsprechenden Teileigentlimer das Recht auf angemessene Werbung haben. Gleiches
gilt bei einer zulassigen Nutzung Wohnungen fiir berufliche Tatigkeiten. Die Einzelhei-

ten missen mit der WEG abgestimmt werden.

- Wintergarten

siehe Balkonanbau

- Wohnungseingangstiiren (Erneuerung)
Wohnungseingangstiiren sind nach dem Grundsatzurteil des BGH (25.10.2013, Az. V ZR
212/12) zwingendes Gemeinschaftseigentum. Dies gilt auch dann, wenn sie in der Tei-
lungserklarung zu Sondereigentum erklart werden. Daraus kann man allenfalls eine
Kostentragungsverpflichtung fiir die Kosten der Instandhaltung und Instandsetzung ab-
leiten; jedoch bleibt die Entscheidung liber ,,0b“ und ,,wie” ausschliefilich in der Zu-
standigkeit der WEG.
Sind Wohnungseingangstiiren schadhaft, ist die Erneuerung eine Instandhaltung und
Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums. Wollen die Eigentlimer noch gut er-
haltene Tiren, die den technischen Anforderungen entsprechen, durch schallgedamm-
te oder einbruchhemmende Wohnungseingangstiiren (nach DIN V ENV 1627, mindes-
tens Widerstandsklasse 2 mit Schutzbeschlagen nach DIN 18257) ersetzen, gilt dies als

Modernisierung.

- Zaun

siehe Gartenzaun
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- Zeitschaltuhr (Beleuchtung)
Zeitschaltuhren schalten die Beleuchtung automatisch innerhalb eines programmierba-
ren Intervalls ein und aus. Sie helfen, Energie und Kosten einzusparen und sind daher
als Modernisierung zu beschlieen. Missen Lichtschalter ohnehin erneuert werden,
kann es eine Mallnahme der modernisierenden Instandsetzung sein, bei dieser Gele-

genheit auch Zeitschaltuhren zu installieren.

- Zufahrt

Fehlen ausreichende Zufahrten und Wege zum Grundstiick bzw. zu den Hauseingangen,
ist die Anlage eine MaRBnahme der Instandsetzung. Auch die Beseitigung von Barrieren
fir altere, behinderte oder in ihrer Mobilitat eingeschrankte Bewohner gilt als Instand-
setzung. Verlangen offentlich-rechtliche Vorschriften oder Behorden, dass eine Zufahrt
fiir die Feuerwehr ausgebaut wird, muss dies ebenfalls als Instandsetzung beschlossen
werden. Sollen zusatzliche Zufahrten die Anfahrtswege verkiirzen oder einen bequeme-

ren Zugang ermoglichen, ist ein Modernisierungsbeschluss erforderlich.
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mehr Verbraucherschutz und Markttransparenz auf dem Bau-, Wohnungs- und Wohnmarkt. Seine
Mitglieder unterstitzt WIE unter anderem mit kostenfreier Telefonberatung durch Rechtsanwalte
und Architekten sowie weiteren Beratungsdienstleistungen rund um die Themen Eigentumswoh-
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Weitere WIE-Ratgeber und Arbeitshilfen

-> Fiir Mitglieder von Wohnen im Eigentum e.V.

WiE-Leitfaden, Checklisten, Mustervertrage und andere Arbeitshilfen im
geschiitzten Bereich auf der WiE-Website

e wohnen-im-eigentum.de/mitgliederbereich

e wohnen-im-eigentum.de/weg-mitgliederbereich
(Erst einloggen, dann lesen!)

-> Fiir alle Wohnungseigentiimer und WEGs

Der Modernisierungs-Knigge fiir Wohnungseigentiimer. Spielregeln fiir den Umgang mit
Menschen und Paragraphen bei der Instandhaltung, Modernisierung und Sanierung
von Wohnungseigentumsanlagen, Bonn 2017 (kostenfrei als PDF-Download oder gedruckt)

Das Miteinander gebacken bekommen. Wie Sie als Wohnungseigentiimer/in die Teilungser-
klarung und Gemeinschaftsordnung sicher beurteilen, Bonn 2016 (kostenfrei als PDF-
Download oder gedruckt)

Endlich Durchblick! Die Prifung der Jahresabrechnung. Erster und einziger praxisnaher Leit-
faden fiir Verwaltungsbeirate und Wohnungseigentiimer, Bonn 2015

Hilfe, wir sind Verwaltungsbeirat! Praxisnaher Ratgeber mit Checklisten fiir Beirate und
Wohnungseigentiimer/innen. 128 Seiten, Bonn 2014

-> Infos und Bestellung: wohnen-im-eigentum.de = Shop
WiE-Geschaftsstelle: Tel. 0228 30412677
kundencenter@wohnen-im-eigentum.de

Zahlreiche Checklisten, Musterformulare, Studien etc. kénnen Sie auch kostenlos von
unserer Website herunterladen. Besuchen Sie uns unter wohnen-im-eigentum.de!
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