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WEMoG jetzt in Kraft: Nun sollten die
Eigentiimergemeinschaften ziigig die Sanierungsstaus
angehen - Der VPB erlautert warum jetzt.

Am 1. Dezember 2020 trat das Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetz (WEMoG) in Kraft.
Der Verband Privater Bauherren (VPB) begriifit dies. Das Gesetz betriftt die Eigentiimer der

rund neun Millionen Eigentumswohnungen in Deutschland und ist die grofite Reform des
Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) seit dessen Entstehung 1951. ,,Der Gesetzgeber will mit der
Novelle mehrere Ziele erreichen®, sagt VPB-Hauptgeschiftsfithrerin Corinna Merzyn: ,,Ein ganz
zentraler Bereich ist die Erleichterung baulicher Verinderungen am Gemeinschaftseigentum.
Zum einen soll der Sanierungsstau vor allem in grofieren Wohnungseigentumsanlagen beseitigt
werden. Zum anderen erleichtert das Gesetz die anstehende energieeffiziente Sanierung von
Wohnungseigentum. Hier ist viel zu tun, wenn wir die Klimaziele erreichen wollen.”

Thermografie offenbart
Schwiachen am Altbau Die
Thermografie des vorderen
Hauses zeigt dem Bausach-
verstandigen deutlich, wo die
typischen Schwachstellen
des Altbaus sitzen. Durch

die ungeddmmte Fassade,
durch Fenster ohne Warme-
schutzverglasungen, durch
ungedammte Rollladen-
kéasten, Heizungsnischen und
Rohrleitungen in AuRenwand-
schlitzen geht die Energie
verloren. Das Blumenfen-
ster auf der Ecke zeigt, wie
wirkungsvoll Warmeverluste
reduziert werden kénnen,
wenn vorhandene Rollladen
an kalten Abenden herun-
tergelassen werden.

Foto: Verband Privater
Bauherren (VPB) / Regional-
biro Emsland

Das WEMoG bevorzugt auflerdem den Einbau von Ladestationen fiir die E-Mobilitit und den Ausbau

der Glasfasertechnologie, es erleichtert auch die Beschlussfassung tiber den Abbau von Barrieren und die
Verbesserung des Einbruchschutzes.
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Der Sanierungsstau in vielen gro3en Anlagen hat Griinde

Bislang musste jeder betroffene Eigentiimer einer Sanierung im Vorfeld zustimmen. Einzelne konnten
selbst sinnvolle bauliche Mafinahmen verhindern. Auch eine Gesetzesnovelle 2007 brachte kaum Bewe-
gung in diesen Bereich. Ab sofort konnen nun bauliche Veranderungen - und das sind alle Mafinahmen, die
iiber die Erhaltung des Gemeinschaftseigentums hinausgehen - mit einfacher Mehrheit beschlossen werden.
»~Wohneigentiimer, die sinnvolle Mafinahmen umsetzen wollen, miissen also nicht langer zusehen, wie ihre
Immobilie gegeniiber anderen im Standard zurtckfallt, konstatiert Corinna Merzyn. ,,In Zukunft konnen
auch kleine Mehrheiten weitreichende bauliche Mafinahmen am Gemeinschaftseigentum beschliefien. Das
birgt aber neben den Vorteilen auch Risiken und bedeutet fiir jeden Eigentiimer ungleich mehr Verant-
wortung.“ ,Bauliche Verdnderungen sind dem Gesetzgeber in vier Bereichen sogar so wichtig, dass er sie
privilegiert, indem er jedem einzelnen Wohnungseigentiimer einen Anspruch darauf einrdumt®, erklart
VPB-Vertrauensanwalt Holger Freitag. Paragraph 20 Abs. 2 WEG neue Fassung lautet entsprechend:

»Jeder Wohnungseigentiimer kann angemessene bauliche Veridnderungen verlangen, die
1. dem Gebrauch durch Menschen mit Behinderungen,

2. dem Laden elektrisch betriebener Fahrzeuge,

3. dem Einbruchschutz und

4. dem Anschluss an ein Telekommunikationsnetz mit sehr hoher Kapazitit dienen.“

»Das sind weitreichende Moglichkeiten, tiber deren Durchfithrung aber im Rahmen ordnungsgeméfler
Verwaltung zu beschlieflen ist“, so Holger Freitag, ,damit nicht jeder Einzelne einfach am Gemeinschafts-
eigentum los baut, sondern die Gemeinschaft den Uberblick iiber den baulichen Gesamtzustand des Ge-
meinschaftseigentums behalt.“ Fiir die erwahnten privilegierten wie auch fiir die sonstigen baulichen Ver-
dnderungen gibt es nur noch zwei Einschrinkungen, die aber wichtig sind: Die Wohnanlage darf nicht
grundlegend umgestaltet werden, und die Baumafinahme darf nicht zur unbilligen Benachteiligung von
Wohnungseigentiimern fiithren, die der Mafinahme nicht zugestimmt haben.
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Allerdings: Wer seinen Anspruch auf eine bauliche Verdnderung durchsetzt, tragt dafiir auch die Kosten -
und darf Einbauten, die er alleine bezahlt hat, anschlieffend auch alleine nutzen.

Wihrend sich die Kosten bei einer KfW-geforderten Rollstuhlrampe am Eingang noch in Grenzen
halten kénnen, wird die Installation von E-Ladestationen erheblich teurer. Zwar férdert auch hier die KfW
jeden Anschluss mit 900 Euro, richtig ins Geld gehen aber die Zuleitungen zur Wallbox. Wer das alles be-
zahlt, wird anschlieflend auch auf sein alleiniges Nutzungsrecht pochen. In grofieren Gemeinschaften wird
das schwer zu kontrollieren sein — wobei sich Spatentschlossene nachtréglich noch beteiligen kénnen.

Anders ist es bei technischen und energetischen Sanierungen, die zwar nur von einer kleinen Mehrheit
beschlossen wurden, aber allen Eigentiimern zugutekommen, wie etwa einer sparsamen Heizungsanlage
oder einer Dimmung: Sie miissen in der Regel auch von allen bezahlt werden. Der Gesetzgeber will damit
vor allem die energetische Sanierung anschieben, um die Klimaziele zu erreichen.

»Luxussanierungen, bei denen manche Miteigentiimer trotz ihrer fehlenden Zustimmung eine Kosten-
beteiligung tiberbiirdet bekommen, die sie sich gar nicht leisten konnen, sind damit aber nicht ohne Weiteres
durchsetzbar®, meint Holger Freitag. ,Der Gesetzgeber verlangt, dass solche Mafinahmen sich innerhalb
eines angemessenen Zeitraums amortisieren miissen. Ist das nicht der Fall, dann ist die Kostenbeteiligung
nicht zustimmender Miteigentiimer nur méglich, wenn die bauliche Veranderung mit mehr als zwei Drit-
teln der abgegebenen Stimmen und der Hilfte aller Miteigentumsanteile beschlossen wurde, also doch eine
qualifizierte Mehrheit vorliegt.“ Zusétzlich darf die Mafinahme dariiber hinaus keine unverhéltnisméfligen
Kosten verursachen. Die Kostenverteilung kann zwar per Beschluss vom Gesetz abweichend geregelt wer-
den, aber die Schutzregelungen des neuen WEG zu Gunsten von nicht zustimmenden Miteigentiimern sind
nicht verdnderbar: Wer nach dem WEG keine Kosten mittragen muss, kann dazu auch nicht per Beschluss
verpflichtet werden.

Das Gesetz verindert damit das Kriftegleichgewicht in Eigentiimergemeinschaften ganz entscheidend.
Dort, wo eine Minderheit bislang sinnvolle Sanierungsmafinahmen blockieren konnte, 6ftnen sich neue
Spielrdume fiir gesamtgesellschaftlich gewiinschte Verdnderungen zum Beispiel im Klimaschutz. Dort, wo
sich Mehrheiten dafiir organisieren lassen, mit immer neuen teuren Baumafinahmen weniger solvente Mit-
eigentiimer zur Aufgabe zu bewegen, werden nicht alle die neuen Moglichkeiten bejubeln. Ob die Neuerun-
gen den Frieden in der Gemeinschaft fordern, wird sich also erst noch zeigen.

Eigentiimer sollten deshalb frithzeitig die Initiative ergreifen und qualifizierte und vor allem firmenneut-
rale Bausachverstindige beauftragen, die Substanz zu priifen und notwendige und sinnvolle Mafinahmen
in einem wirtschaftlich tragfahigen Sanierungs- oder Modernisierungsfahrplan zu entwickeln. Mit einer
solchen Argumentationsgrundlage lassen sich dann in der Eigentiimerversammlung auch langfristige Sa-
nierungspakete in leistbare Teilmafinahmen aufteilen, Sparpline aufstellen und Fordergelder organisieren.
Entscheidend fiir den Sanierungserfolg sind dabei neben der neutralen und fachkundigen Beratung die
richtige Auswahl und Reihenfolge der Baumafinahmen sowie die laufende Qualitdtskontrolle wihrend der
Ausfithrung. VPB-Hauptgeschiftsfithrerin Merzyn betont deshalb: ,,Damit am Ende alle von solchen Maf3-
nahmen profitieren und die Umwelt gewinnt, ist ein rechtzeitiger Uberblick iiber den aktuellen Zustand des
Hauses sowie iiber Chancen und Risiken alternativer Sanierungsszenarien unverzichtbar.”

Die Sorge vieler Verwaltungsbeirite, bei grofleren Umbauarbeiten in die Haftungsfalle zu tappen, re-
lativiert Holger Freitag: ,,Sind Mitglieder des Verwaltungsbeirats unentgeltlich tétig, haben sie nach § 29
Abs. 3 WEG neue Fassung nur Vorsatz und grobe Fahrldssigkeit zu vertreten. Und die Bestimmung der
Grofle des Verwaltungsbeirats im Beschlusswege {iberldsst das neue WEG nun den Wohnungseigentii-
mern. Wer die Zukunft der eigenen Immobilie mitgestalten will, ist dort also in einer guten Position dafiir.

Dipl.-Ing. Eva Reinhold-Postina
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