Energetische Sanierung in WEGs
Was ist machbar? Wer entscheidet”? Wer bezahlt?
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Warum jetzt?

Die Dringlichkeit von energetischen Sanierungen ergibt sich aus
mehreren parallelen Entwicklungen:

= die EU-Gebauderichtlinie verlangt, Wohngebaude miussen bis 2030
mindestens Energieeffizienzklasse E und bis 2033 mindestens Klasse
D erreichen.

= steigende Heiz- und Betriebskosten, die Eigentumer und Mieter
wirtschaftlich unter Druck setzen.

= Wer heute nicht saniert, riskiert Wertverluste beim Immobilienverkauf
- Energieeffizienz ist Marktmerkmal geworden.



Was ist machbar?

Malinahmen am Gemeinschaftseigentum:

= Dammung — Fassade (Warmedamm-Verbundsystem, WDVS), Dach und oberste
Geschossdecke, Kellerdecke. Das sind in der Regel die wirkungsvollsten
Einzelmallhahmen, um Transmissionswarmeverluste zu senken.

= Fenster- und Turenaustausch — rechtlich ein klassischer Streitpunkt, weil Fenster
zwar Gemeinschaftseigentum sind, aber ins Sondereigentum hineinragen und den
Wohnwert direkt beeinflussen.

= Heizungsanlage — Umstieg auf Warmepumpe, Fernwarmeanschluss oder
Hybridlosung. Hier greift seit 2024 das GEG mit seinen Vorgaben zur
Warmeerzeugung.

= Photovoltaik auf dem Gemeinschaftsdach — rechtlich als bauliche Veranderung
nach § 20 WEG zu behandeln, wirtschaftlich zunehmend attraktiv.

= Ladeinfrastruktur far Elektrofahrzeuge — ein Sonderfall mit eigenem
Privilegierungsregime nach § 20 Abs. 2 WEG.

Nur was Gemeinschaftseigentum ist, fallt in die Beschlusskompetenz der
Gemeinschaft. Sondereigentum verwaltet der Eigentumer allein.

- technische Maldnahmen zur energetischen Sanierung sind vielfaltig umsetzbar.
- Konnen diese auch durch eine WEG umgesetzt werden?



Wer entscheidet?

Das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz vom 1. Dezember 2020 hat die
Entscheidungsstrukturen im WEG grundlegend verandert.

Das zentrale Signal: Blockaden durch einzelne Eigentimer sollen erschwert,
kollektives Handeln erleichtert werden.

Drei Entwicklungen sind fur energetische Sanierungen besonders relevant:

« erstens die Absenkung der Mehrheitsanforderungen fur bauliche Veranderungen,
- zweitens der neue Anspruch auf Gestattung privilegierter Mal3nahmen,
 drittens die Moglichkeit der Gemeinschaft, als Darlehensnehmerin aufzutreten.



Wer entscheidet?

Abgrenzung Erhaltung und bauliche Veranderung:

Ausgangspunkt:  Was gehort zur Erhaltung des Gemeinschaftseigentums?
Instandhaltung und Instandsetzung:

Instandhaltungsmallnahmen: Malnahmen, die geeignet sind, normale und
gebrauchsbedingte Abnutzungserscheinungen des Gemeinschaftseigentums zu
beseitigen und vor drohenden Schaden zu schutzen - diese MalRnahmen sollen
dazu dienen, den bei der Begriundunge des Wohnungseigentums bestehenden
technisch einwandfreien gebrauchs- und funktionsfahigen Zustand sowie den
bestimmungsgemalen Gebrauch einer baulichen Anlage aufrechtzuerhalten.

Es handelt sich also um MalRnahmen der Pflege, Vorsorge und Erhaltung.

InstandsetzungsmalRnahmen: Mallnahmen, die die Wiederherstellung des
ordnungsgemallen Zustands des Gemeinschaftseigentums betreffen. Hierunter
fallt die Beseitigung von Schaden und Mangeln, die durch Alterung, Abnutzung
und durch Witterungseinwirkung sowie durch eine unzureichende Instandhaltung,
durch Einwirkung Dritter oder durch sonstige aufergewohnliche Umstande
entstanden sind.




Wer entscheidet?

Bauliche Veranderung:

Eine bauliche Veranderung umfasst alle baulichen MalRnahmen, die uber die
ordnungsgemalle Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen.
Bauliche Veranderungen sind danach auf Dauer angelegte, nicht nur provisorische,
gegenstandliche Eingriffe in die Substanz des gemeinschaftlichen Eigentums, die
eine Abweichung vom friuheren Zustand des Gebaudes nach seiner Errichtung
bewirken und uber ordnungsgemale ErhaltungsmalRnahmen hinausgehen.

Modernisierende Instandsetzung:

Diese liegt dann vor, wenn sich die Instandsetzungsmaflinahme nicht auf eine blol3e
Reparatur beschrankt, sondern uber den ursprunglichen Zustand hinaus eine
zeitgemale, technisch bessere und wirtschaftlich sinnvollere Losung umsetzt.

Beispiele fur MalRhahmen der modernisierenden Instandsetzung:
« Austausch von Warmwasserboilern durch Frischwassertanks
« Sanierung der Fassade durch Anbringung einer Warmedammung

« Austausch einfach verglaster Holzfenster gegen Kunststofffenster mit
|solierverglasung

« Ausstattung von Sonnenkollektoren zur Unterstutzung von Heizung und
Warmwasseraufbereitung, wenn die bisherige Heizungsanlage defekt ist



Wer entscheidet?

Bauliche Veranderungen (§ 20 Abs. 1 WEG): Einfache Mehrheit als Grundsatz
§ 20 Abs. 1 WEG lautet seit der Reform:

,Malnahmen, die uber die ordnungsgemalie Erhaltung des
gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehen, konnen durch Beschluss
gestattet oder vorgenommen werden.”

Die Neuerung: Fur bauliche Veranderungen — also fur echte Modernisierungen, die
uber bloRe Instandhaltung hinausgehen — ist nicht mehr Einstimmigkeit oder eine
qualifizierte Mehrheit erforderlich. Es genugt die einfache Mehrheit. Das ist ein
Paradigmenwechsel. Vorher waren selbst kleinere Mallnahmen wie die Installation
einer PV-Anlage faktisch von der Zustimmung aller abhangig. Heute kann eine
Stimmenmehrheit entscheiden.

Die Schranke des § 20 Abs. 4 WEG setzt der Mehrheitsmacht bei baulichen
Veranderungen jedoch eine klare Grenze. Eine bauliche Veranderung darf weder zu
einer grundlegenden Umgestaltung der Wohnungseigentumsanlage fuhren noch
einen Wohnungseigentumer ohne dessen Zustimmung unbillig benachteiligen.



Wer entscheidet?

Hat der Einzelne einen Anspruch auf DurchfUhrung einer modernisierenden
Instandsetzung?

= der Individualanspruch auf Erhaltung des Gemeinschaftseigentums tber § 18
Abs. 2 Nr. 1 WEG ist nur auf eine blolke Wiederherstellung des bisherigen
Sollzustandes beschrankt.

- Das Wohnungseigentumsgesetz gewahrt daher grundsatzlich keinen individuellen
Anspruch auf die Durchfuhrung von Modernisierungsmafnahmen, einschliefilich
energetischer Sanierungen

Ausnahmen:

= Modernisierungsmalinahmen, die zur Erfullung Offentlich-rechtlicher Pflichten
erforderlich sind. Fur diese ergibt sich ein Anspruch auf Umsetzung nach § 19
Abs. 2 Nr. 2 WEG, der keiner besonderen Mehrheitsentscheidung bedarf.

= Malnahmen nach § 20 Abs. 2 und 3 WEG.

= Reduzierung des Ermessens auf Null, weil ausschliel3lich eine verbessernde
Erhaltungsmalinahme ordnungsgemaler Verwaltung entspricht.



Wer entscheidet?

Privilegierte MalRnahmen: Der individuelle Anspruch gemal} § 20 Abs. 2 WEG

§ 20 Abs. 2 WEG regelt einen besonders praktisch relevanten Sonderfall: Jeder
Wohnungseigentumer kann verlangen, dass eine bauliche Veranderung gestattet
wird — unabhangig vom Mehrheitswillen.

Dieser individuelle Anspruch besteht fur: erstens Malinahmen zur Herstellung von
« Barrierefreiheit,

- Ladeinfrastruktur fur E-Fahrzeuge (Wallboxen),

 Einbruchschutz,

« Glasfaseranschlusse.

FUr energetische Sanierungen ist vor allem die zweite Gruppe relevant: Wer eine
Wallbox will, hat einen Rechtsanspruch auf Gestattung -> die Gemeinschaft kann nur
noch Uber Art und Ausfihrung mitentscheiden, nicht mehr Uber das Ob. Die Kosten
tragt grundsatzlich der antragstellende Eigentumer.



Wer zahlt?

Grundsatz:

§ 16 Abs. 2 WEG: die Wohnungseigentumer tragen die Kosten gemeinschaftlicher
MalRnahmen grundsatzlich nach dem Verhaltnis inrer Miteigentumsanteile.

Nach § 16 Abs- 2 S. 2 WEG konnen Wohnungseigentumer fur einzelne Kosten oder
bestimmte Arten von Kosten eine von § 16 Abs. 2 S. 1 WEG oder von einer
Vereinbarung abweichende Verteilung beschliel3en.

Praxishinweis: Gerade bei der Errichtung von PV-Anlagen und Ladeinfrastruktur kann
sich die Diskussion uber nutzungsbezogene Kostenverteilung lohnen.



Wer zahlt?

Sonderfall: Bauliche Veranderung ohne Zustimmung aller (§ 21 WEG)
§ 21 WEG enthalt eine wichtige Weichenstellung:

Wenn eine bauliche Veranderung beschlossen wird und einzelne Eigentimer nicht
zugestimmt haben, tragen die Kosten zunachst nur die Eigentumer, die der
Mal3inahme zugestimmt haben.

Erst wenn auch die nicht-zustimmenden Eigentumer die Anlage nutzen, entsteht ein
Ausgleichsanspruch: Sie miussen dann ihren Kostenanteil nachentrichten.

FUr die Praxis bedeutet das: Ein Eigentumer, der z.B. gegen die Errichtung einer PV-
Anlage stimmt und keine Energie aus ihr entnimmt, zahlt zunachst nichts. Sobald er
aber Strom aus der Anlage bezieht oder einen Nutzungsvorteil zieht, lebt seine
Zahlungspflicht auf.



Finanzierungsinstrumente im Uberblick

Die WEG hat im Wesentlichen drei Instrumente zur internen Finanzierung:

Erhaltungsruicklage (§ 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG): Die Gemeinschaft ist verpflichtet,
eine angemessene Rucklage zu bilden. Diese ist aber fur Instandhaltung und
Instandsetzung gedacht, nicht primar fur Modernisierungen. Fur viele WEGs ist die
Rucklage zu gering, um eine (energetische) Vollsanierung zu finanzieren.

Sonderumlage: Der klassische Weg fur grollere Einmalausgaben. Beschlossen
mit einfacher Mehrheit. Die Umlage wird nach dem maldgeblichen
Verteilungsschlussel auf die Eigentumer aufgeteilt und muss zeitnah gezahit
werden. Far nicht zahlungswillige Eigentimer bestehen
Vollstreckungsmoglichkeiten uber das WEG-Recht (Mahnverfahren,
Zwangsvollstreckung in das Sondereigentum).

WEG-Darlehen: Seit der Reform 2020 kann die Gemeinschaft als
Darlehensnehmerin auftreten und Kredite aufnehmen. Das ist ein erheblicher
Fortschritt, weil Sanierungen so ohne sofortige Sonderumlagen finanziert werden
konnen. Die Kreditrate wird dann in den Wirtschaftsplan eingestellt und von allen
getragen. Voraussetzung: Mehrheitsbeschluss der Eigentumer.
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Dreil Kernsatze:

= \Was ist machbar?

Technisch fast alles — von der Fassadendammung bis zur PV-Anlage. Die
Herausforderung ist nicht die Technik, sondern die Organisation.

= Wer entscheidet?

Seit der WEG-Reform 2020 entscheidet die Mehrheit — und bei privilegierten
MalRnahmen hat sogar der Einzelne einen Anspruch auf Gestattung. Die
Blockademacht der Minderheit ist erheblich geschwunden.

= Wer zahlt?

Im Grundsatz nach Miteigentumsanteilen — mit der wichtigen Ausnahme, dass
nicht zustimmende Eigentimer bei baulichen Veranderungen zunachst
verschont werden. Offentliche Forderung und das neue WEG-Darlehen kdonnen
die Finanzierung flexibler als je zuvor machen.
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Ausblick: Was kommt auf WEGs zu?

Die EU-Gebauderichtlinie (EPBD 2024) verlangt von Deutschland, bis 2030 nationale
Mindestenergieeffizienzstandards fur Bestandsgebaude einzufuhren.

Konkret: Wohngebaude sollen bis 2030 mindestens Klasse E, bis 2033 mindestens
Klasse D erreichen.

Fur WEGs mit schlechter Energiebilanz (heute noch Klasse F oder G) besteht daher

erheblicher Handlungsdruck. Es ist davon auszugehen, dass der nationale
Gesetzgeber in den nachsten Jahren entsprechende Pflichten und Sanktionen

einfUhren wird.

14



Handelsblatt

Deutschlands

BESTE

Kanzleien

2024 —

SNP Schlawien
Baurecht

30.09.2024
Best Lawyers

2 WirtschaftsWoche

TOP
Kanzlei

Privates Baurecht
2023
SNP Schlawien

In Kooperation mit:
Handelsblatt Research Institute
Ausgabe 4/2023

Dr. Grete Langjahr

Rechtsanwaltin
Fachanwaltin fur Bau- und Architektenrecht
Partner

Telefon: +49 89 28634-332
E-Mail: grete.langjahr@snp.law

Schwerpunkte
Privates Bau- und Architektenrecht
Immobilien- und Wohnungseigentumsrecht



