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I. Geltende Rechtslage
1. Der Begriff der baulichen Verdnderung

.Bauliche Verdnderung ist jede nicht nur voriibergehende ge-
gensténdliche Verdnderung des gemeinschatftlichen Eigentums,
durch die vom Zustand bei Entstehung des Wohnungseigen-
tums oder einer fritheren zuldssigen baulichen Verdnderung
abgewichen wird.” (vgl. OLG Hamburg, Beschl. v. 13.2.2001,
ZWE 2002, 136)

~-MalBnahmen der Instandsetzung und Instandhaltung sind dar-
auf gerichtet, den Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums
zu erhalten bzw. wiederherzustellen. Auch die erstmalige Her-
stellung eines mangelfreien Zustandes gehért hierher.“

Im Einzelfall kann die Abgrenzung schwierig sein. Einige Bei-
spiele, bei denen die Rechtsprechung Uberwiegend eine bauli-
che Veranderung verneint:

- modernisierende Instandsetzung

- die Méngelbeseitigung im Rahmen der Erstherstellung
- die Fertigstellung des ,steckengebliebenen Baus*

- Pflege/Umgestaltung von Aullenanlagen

- Einbau von Kaltwasserzahlern

2. Bauliche Veranderungen am gemeinschaftlichen Eigentum
werfen in der Regel groflere Probleme auf als Instandset-
zungsmalinahmen. Zum einen muss der Verwalter bei bauli-
chen Veranderungen prifen, auf wessen Zustimmung es bei
der Abstimmung in der Versammlung Uberhaupt ankommt. Zum
anderen muss er sich im Hinblick auf § 16 Abs. 3 WEG Gedan-
ken Uber die Kostenverteilung machen (namentliche Abstim-
mung!). Aus diesem Grund wird in Rechtsprechung und
Schrifttum lebhaft tber die sog. ,modernisierende Instandset-
zung" debattiert. Den Ausgangspunkt der Uberlegungen bildet
die Erkenntnis, dass § 21 Abs. 3 WEG die Eigentiimer im Rah-
men der ordnungsmafigen Verwaltung nicht darauf beschrankt,
bei notwendigen Erhaltungs- und Erneuerungsarbeiten genau
den urspringlichen Zustand wiederherzustellen.

Die Abgrenzung ist fur folgende Fragen besonders relevant:

»> das Mehrheitserfordernis des § 21 Abs. 3 WEG im Ver-
gleich zur Regelung des § 22 Abs. 1 WEG

A\

die Kostenverteilung des § 16 Abs. 2 WEG im Vergleich zu
der des § 16 Abs. 3 WEG

» die Aufgaben des Verwalters gem. § 27 Abs. 1 Nr. 2 WEG
Im Rahmen der modernisierenden Instandsetzung wird nicht
lediglich der urspriingliche Zustand wiederhergestellt, sondern
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dieser wird dem verdnderten Stand der Technik angepasst.
Nach ganz herrschender Meinung kénnen die Eigentimer im
Rahmen der modemisierenden Instandsetzung mehrheitlich
beschlieRen und die Kosten sind gem. § 16 Abs. 2 WEG unter
allen Eigentimern zu verteilen. Fiir den Verwalter lautet die
entscheidende Frage damit, wann er davon ausgehen kann,
dass eine beabsichtigte Baumalnahme (noch) ,modernisieren-
de Instandsetzung” ist und nicht bereits eine bauliche Verande-
rung des gemeinschaftlichen Eigentums darstellt.

Im Ergebnis ist darauf abzustellen, ob es sich bei der geplanten
MalRnahme im Vergleich zur bloRen Instandsetzung um die
technisch bessere und wirtschaftlich sinnvollere Losung han-
delt. Kommen mehrere gleichermallen Erfolg versprechende
Mafinahmen in Betracht, hat die Eigentimergemeinschaft einen
Ermessensspielraum.’ Folgende Kriterien sind zu beachten:

-Handelt es sich Uberhaupt um eine Instandsetzung oder ist eine
neue Gemeinschaftsanlage geplant (z.B. Fahrstuhleinbau)? Ist
letzteres der Fall, dann handelt es sich nicht um eine moderni-
sierende Instandsetzung.

-Ist die bestehende Gemeinschaftsanlage tGberhaupt (in abseh-
barer Zeit) instandsetzungsbeduirftig? Falls nicht, handelt es
sich ebenfalls nicht um eine modernisierende Instandsetzung.

-Welche Vor- und Nachteile bringt die Malnahme fur die Ei-
gentiimer mit sich? Bei der gebotenen Abwagung ist der Maf3-
stab eines verninftigen, wirtschaftlich denkenden Eigentliimers
anzulegen. Vermeidbare Nachteile zu Lasten einzelner Eigen-
timer sind ggf. durch eine veranderte Ausfiihrung zu vermei-
den.

-Entsprechen die geplanten Baumallnahmen tatsachlich dem
gegenwartigen Stand der Technik? Hier kénnen insbesondere
DIN-Normen ein wichtiger Anhaltspunkt sein. Im Zweifel ist ein
Sachverstandiger einzubeziehen.

-Stehen wirtschaftlicher Erfolg und Aufwand der modernisieren-
den Instandsetzung in einem vertretbaren Verhaltnis (sog. Ko-
sten-Nutzen-Analyse)?® Hier wird der Verwalter regelmafig
.Zahlenmaterial® einholen missen. Zu beachten ist jedoch,
dass das BayObLG® eine derartige Analyse dann fiir entbehr-
lich halt, wenn die geplante BaumaRnahme notwendig ist, um
geanderten gesetzlichen Regelungen Rechnung zu tragen (z.B.
WérmeschutzVO; Pflicht zum Einbau von Kaltwasserzihlern
gem. Hamburger BauO).

3. Kostenverteilung bei baulichen Veranderungen

1
2
3

Vgl. OLG Dusseldorf, Beschl. v. 26.4.2000, ZWE 2001, 37 (38).
Instruktiv OLG Dusseldorf, Beschl. v. 8.10.1997, ZMR 1998, 185 (186).
Beschl. v. 25.09.2001, ZWE 2002, 222 (224).
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Die Ausgangsvorschrift ist § 16 Abs. 3 WEG, der als § 16 Abs.
6 Satz 1 die Novellierung ,iberleben” wird und unter Il. wieder-
gegeben ist. Allerdings wird von dieser Vorschrift in der Praxis
haufig abgewichen. Dies geschieht meistens durch Mehrheits-
beschluss, weshalb die Frage aufgekommen ist, ob ein derarti-
ger Beschluss, der die gesetzliche Regelung gleichsam ver-
dréngen soll, Uberhaupt wirksam ist. Die folgenden beiden Aus-
sagen sind zwar nicht unbestritten, entsprechen aber der

Rechtsprechungspraxis:

o Die Entscheidung des BGH vom 20.9.2000 steht einem Ei-
gentimerbeschluss nur insofern entgegen, als durch diesen
die Regel des § 16 Abs. 3 WEG fur zukilnftige BaumalR-
nahmen aufler Kraft gesetzt werden soll. Im Zusammen-
hang mit einer konkreten BaumaRnahme jedoch kénnen die
Eigentumer auch Uber deren Finanzierung (z.B. aus der In-
standhaltungsriickstellung) beschlieen. Dies ist infolge der
fehlenden Schutzbediirftigkeit von Sondernachfolgern
sachgerecht, weil diese weder die (fehlende) Zustimmung
ihres Rechtsvorgangers noch den Gegenstand der bauli-
chen Verédnderung aus dem Grundbuch ersehen konnen,
insofern also allein aus der gesetzlichen Regel des § 16
Abs. 3 WEG nichts fiir sich herleiten kénnen.

o Es ist nicht Aufgabe des Verwalters, vor Feststellung des
Beschlussergebnisses die OrdnungsmaRigkeit der be-
schlossenen Maflnahme zu priifen. Nichts anderes kann fir
die Uberschreitung der Grenze zwischen § 21 Abs. 3 und §
22 Abs. 1 WEG gelten. Dort, wo der BGH auch nach dem
20.9.2000 eine Beschlusskompetenz anerkennt - wozu
auch Mallnahmen i.S.v. § 22 Abs. 1 WEG zahlen - liegt die
Anfechtungslast nach den Wertungen des WEG bei der
tberstimmten Minderheit.

Ausnahme: Sieht die Teilungserklarung ein qualifiziertes
Mehrheitserfordernis flir Beschlisse Uber bauliche Verande-
rungen vor, so ist ein Beschluss aber dann nicht zustande ge-
kommen, wenn die erforderliche Mehrheit verfehlt wird.*

* Naher hierzu: Haublein, NJW 2005, 1466
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ll. Geplante Anderungen
Sachstand

Der Gesetzesentwurf zur Anderung des Wohnungseigentums-
gesetzes, der vom Bundeskabinett am 25. 5. 2005 beschlossen
wurde (verdffentlicht als Bundesratsdrucksache 397/05 vom
27.5. 2005 - die folgenden Zitate aus der Regierungsbegriin-
dung beziehen sich hierauf) sieht in Bezug auf bauliche Veran-
derungen folgende Modifizierungen des geltenden Rechts vor:

§ 16 Abs. 4 — 6 WEG-E:

.(4) "'Die Wohnungseigentimer kénnen im Einzelfall zur In-
standhaltung oder Instandsetzung nach § 21 Abs. 5 Nr. 2 oder
zu baulichen Veranderungen oder Aufwendungen im Sinne von
§ 22 Abs. 1 und 2 durch Beschluss die Kostenverteilung abwei-
chend von Absatz 2 regeln, wenn der abweichende Maf3stab
dem Gebrauch oder der Mdglichkeit des Gebrauchs durch die
Wohnungseigentiimer Rechnung tragt. “Der Beschluss zur
Regelung der Kostenverteilung nach Satz 1 bedarf einer Mehr-
heit von mehr als drei Viertel aller stimmberechtigten Woh-
nungseigentimer im Sinne des § 25 Abs. 2 und mehr als der
Halfte aller Miteigentumsanteile.

(5) Die Befugnisse im Sinne der Absatze 3 und 4 kénnen durch
Vereinbarung der Wohnungseigentiimer nicht eingeschrankt
oder ausgeschlossen werden.

(6) "Ein Wohnungseigentiimer, der einer Malinahme nach § 22
Abs. 1 nicht zugestimmt hat, ist nicht berechtigt, einen Anteil an
Nutzungen, die auf einer solchen Malinahme beruhen, zu be-
anspruchen,; er ist nicht verpflichtet, Kosten, die durch eine sol-
che Mafinahme verursacht sind, zu tragen. ®Satz 1 ist bei einer
Kostenverteilung gemaf Absatz 4 nicht anzuwenden”

§ 22 Abs. 1 — 3 WEG-E:

(1) MBauliche Veranderungen und Aufwendungen, die tiber die
ordnungsmafige Instandhaltung oder Instandsetzung des ge-
meinschaftlichen Eigentums hinausgehen, kénnen beschlossen
oder verlangt werden, wenn jeder Wohnungseigentimer zu-
stimmt, dessen Rechte durch die Maflnahmen Gber das in § 14
Nr. 1 bestimmte Maf hinaus beeintrachtigt werden. “Die Zu-
stimmung ist nicht erforderlich, soweit die Rechte eines Woh-
nungseigentimers nicht in der in Satz 1 bezeichneten Weise
beeintrachtigt werden.

(2) PMaRnahmen gemal Absatz 1 Satz 1, die der Modernisie-
rung entsprechend § 559 Abs. 1 des Birgerlichen Gesetzbu-
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ches oder der Anpassung des gemeinschaftlichen Eigentums
an den Stand der Technik dienen, die Eigenart der Wohnanlage
nicht dndern und keinen Wohnungseigentiimer erheblich be-
eintréachtigen, kdnnen abweichend von Absatz 1 durch eine
Mehrheit von mehr als drei Viertel aller stimmberechtigten
Wohnungseigentimer gemalt § 25 Abs. 2 und mehr als der
Halfte aller Miteigentumsanteile beschlossen werden. “®Die
Befugnis im Sinne des Satzes 1 kann durch Vereinbarung der
Wohnungseigentimer nicht eingeschrankt oder ausgeschlos-
sen werden.

(3) Fur Malinahmen der modernisierenden Instandsetzung im
Sinne des § 21 Abs. 5 Nr. 2 verbleibt es bei den Vorschriften
des § 21 Abs. 3und 4."

Die zwischenzeitlich vorgelegte Stellungnahme des Bundesra-
tes (als Empfehlungen der Ausschisse veroffentlicht in der
Bundesratsdrucksache 397/1/05 vom 27. 6. 2005) hat zu den
hier interessierenden Punkten keine Anderungsvorschlage un-
terbreitet. Im Mittelpunkt standen die Entscheidung des BGH
zur Rechtsféhigkeit sowie die geplante Uberfihrung des woh-
nungseigentumsrechtlichen Verfahrens vom FGG in die ZPO.

1. Bauliche Verdnderungen gem. § 22 Abs. 1 WEG-E

Die Neufassung des § 22 Abs. 1 S. 1 ist in erster Linie sprachli-
cher Natur. Die Norm sieht nunmehr das Erfordernis eines Ei-
gentimerbeschlusses als gesetzlichen Regelfall ausdriicklich
vor; in der Praxis war dies ohnehin die Regel. Eine rechtmaRige
bauliche Verdnderung ohne vorhergehenden Eigentiimerbe-
schluss ist nach wie vor dann gegeben, wenn samtliche betrof-
fene Eigentiimer ihre Zustimmung (auflerhalb der Versamm-
lung) erklart haben bzw. kein Eigentimer betroffen ist. Fiir das
.Betroffensein” bleibt es bei dem Verweis auf § 14 Nr. 1 WEG,
weshalb davon auszugehen ist, dass die hierzu ergangene ver-
anderungsfeindliche Rechtsprechung (im Kern: jede nicht ganz
unerhebliche Beeintrachtigung gentigt) weiterhin Geltung bean-
sprucht. § 22 Abs. 1 Satz 2 WEG-E dient der Klarstellung.

Der Gesetzgeber stellt in der Begriindung® klar, Abs. 1 S. 1 be-
griinde eine Beschlusskompetenz im Sinne der Entscheidung
des BGH vom 20. 9.2000; die bendétigte Stimmenzahl (= Zu-
stimmung aller Betroffenen) sei nicht kompetenzbegriindend.
Fehle die an sich erforderliche Zustimmung eines Betroffenen
sei der Beschluss zwar anfechtbar, nicht aber nichtig.

Schlieflich stellt die Begriindung zu Abs. 1 klar, dass die For-
mulierung in Satz 1 (,kann verlangt werden®), nur bedeutet,
dass der Bauwillige die Zustimmung, nicht aber die Durchfiih-
rung der MalRnahme durch die Gemeinschaft verlangen kénne.

® Regierungsbegrindung S. 66 .
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2. ModernisierungsmafBnahmen gem. § 22 Abs. 2 WEG-E

Mit dieser neuen Vorschrift schafft der Gesetzgeber eine neue
Kategorie von BaumalRnahmen. Bisher waren bauliche Veran-
derungen von Instandsetzungs- bzw. Instandhaltungsmafnah-
men abzugrenzen; zu letzteren zahlt auch die modernisierende
Instandsetzung, was auch zukunftig der Fall sein soll, wie § 22
Abs. 3 WEG-E ausdrticklich klarstellt. Hier reicht also auch in
Zukunft die einfache Mehrheit gem. § 21 Abs. 3 WEG. Hinzu
kommen nunmehr Modernisierungen gem. § 559 BGB. Damit
werden insbesondere solche Falle erfasst, die bislang - aus den
oben (l.) dargesteliten Griinden - nicht als modernisierende In-
standsetzung in Betracht kamen, z.B. weil eine zu modernisie-
rende Gemeinschaftseinrichtung bislang schlicht nicht existierte
oder die existierende (noch) nicht der Instandsetzung bedurfte.
Hier war nach der bisherigen Rechtslage die Zustimmung aller
Betroffenen erforderlich, damit die BaumaRnahme rechtmafig
erfolgen konnte, was gerade in mittleren und gréReren Ge-
meinschaften oftmals ein Problem darstellte.

Die Bezugnahme auf § 559 BGB® ist erfolgt, weil zu diesem
Begriff bereits eine gefestigte (mietrechtliche) Rechtsprechung
vorliegt. Erfasst sind demnach MalRnahmen, die der nachhalti-
gen Erhdhung des Gebrauchswertes, der dauerhaften Verbes-
serung der Wohnverhaltnisse oder der Einsparung von Energie
oder Wasser dienen. Die Regierungsbegriindung’ nennt in die-
sem Zusammenhang als potentiell in Betracht kommende
Malinahmen: Aufstellen von Fahrradstandern, Anbringen einer
Gegensprechanlage oder den Einbau eines Fahrstuhls. Aus-
dricklich wird ferner darauf hingewiesen, dass — anders als im
Mietrecht — auch Veranderungen in Betracht kommen kénnen,
die dem Mieter nichts nltzen, z.B. weil sie den Werterhalt des
Hauses durch technische Verbesserungen sichern. Daher wird
neben dem Verweis auf § 559 BGB ausdricklich die Anpas-
sung an den Stand der Technik genannt.

Mit ,Stand der Technik* meint der Gesetzgeber - in bewusster
Abgrenzung von den Begriffen der ,anerkannten Regeln der
Technik” (vgl. § 641a Abs. 3 S. 4 BGB) bzw. dem ,Stand von
Wissenschaft und Technik® — das Niveau einer anerkannten
und in der Praxis bewahrten, fortschrittlichen technischen
Entwicklung; wirtschaftliche Gesichtspunkte sind zu beriick-
sichtigen.® Es ist nach dem Wortlaut von § 22 Abs. 2 S. 1 WEG-
E (,dienen®) nicht erforderlich, dass die MaRnahme ,geboten
ist"; vielmehr genlgt es, dass sie aus der Sicht eines vernunfti-

% Abs. 1 der Vorschrift lautet: § 559 Mieterhdhung bei Modemisierung. (1) Hat der Vermieter
bauliche Malnahmen durchgefiihrt, die den Gebrauchswert der Mietsache nachhaltig er-
héhen, die allgemeinen Wohnverhiltnisse auf Dauer verbessern oder nachhaltig Einspa-
rungen von Energie oder Wasser bewirken (Modernisierung), oder hat er andere bauliche
MafRnahmen auf Grund von Umstanden durchgefiihrt, die er nicht zu vertreten hat, so kann er
die jahrliche Miete um 11 vom Hundert der fur die Wohnung aufgewendeten Kosten erhthen.
7A.2.0.S.69.

®Aa.0.5.70.
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gen, wirtschaftlich denkenden und sinnvollen Neuerungen ge-
genuber aufgeschlossenen Eigentlimers sinnvoll ist.

Im Unterschied zu Instandsetzungs- und InstandhaltungsmafR-
nahmen (vgl. § 21 Abs. 5 Nr. 2 i.V.m. § 21 Abs. 4 WEG) hat ein
einzelner Eigentiimer keinen Anspruch auf Modernisierungs-
malnahmen gem. § 22 Abs. 2 WEG-E. Die Norm dient allein
der Einschrénkung des Einstimmigkeitsprinzips.

Zum Schutz der Minderheit sieht Abs. 2 Satz 1 neben dem
(doppelt) qualifizierten Mehrheitserfordernis vor, dass die Ei-
genart der Wohnanlage durch die Malinahme nicht geandert
und kein Wohnungseigentiumer durch sie erheblich beein-
trachtigt werden darf.

Umgestaltungen wie etwa der Anbau eines Wintergartens, Ab-
riss oder Aufstockung von Gebaude(teile)n, Speicherausbau
oder die Umwandlung der die Wohnanlage umgebenden gréRe-
ren Grinflachen in asphaltierte Kfz-Abstellplatze sollen aus-
weislich der Regierungsbegriindung nicht méglich sein.® Ferner
werden Mallnahmen, die das symmetrische Erscheinungsbild
beeintrachtigen (z.B. Verglasung einzelner Balkone, Einbau von
Dachgauben oder Terrassen) fir auflerhalb der Mehrheits-
macht liegend angesehen.

Ob ein Wohnungseigentimer durch die Modernisierung einen
.erheblichen Nachteil erleidet, ist — wie bei der Feststellung der
Betroffenheit i.S.v. § 14 Nr. 1 WEG - eine Frage des Einzel-
falls. Allerdings muss der Nachteil im Unterschied zu der ge-
nannten Vorschrift ein erheblicher sein, sprich das MaR der Be-
eintrachtigung muss ein Hoheres sein. Umstande, die zwangs-
laufig mit der Modernisierung zusammenhangen (die Begriin-
dung nennt hier u.a. einen erhoéhten Wartungsaufwand der
neuen technischen Anlage), reichen hierfur allein nicht aus.

Die Kosten der MaRnahme, Uber deren Aufbringung gem. § 16
Abs. 4 WEG-E ebenfalls mit qualifizierter Mehrheit entschieden
werden kann (s. u. 3.), sind nur im Ausnahmefall als eine er-
hebliche Beeintrachtigung anzusehen. Die Regierungsbegriin-
dung'® nennt hier solche Falle, in denen die Kosten das Maf
der Aufwendungen Ubersteigen, die dazu dienen, das gemein-
schaftliche Eigentum in einen Zustand zu versetzen, wie er all-
gemein ublich ist, etwa zur Energieeinsparung oder zur Schad-
stoffminderung. Im Einzelfall kann sich eine erhebliche Beein-
trachtigung auch dann ergeben, wenn ein Wohnungseigenti-
mer wegen der Kosten gezwungen wirde, sein Eigentum zu
verauldern. Hier kann die Gemeinschaft durch entsprechende
Rucklagenansammlung jedoch vorbeugen.

Abs. 2 Satz 2 der Neuregelung soll sicherstellen, dass die dem
Werterhalt der Immobilie dienende Mehrheitsmacht nicht durch

®A.a.0.8.71.
YAa.0.8. 72
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Vereinbarung ausgeschlossen wird. Dies gilt ausdriicklich auch
flr bereits geltende Gemeinschaftsordnungen, so dass der
darin etwa enthaltene Satz ,Bauliche Veranderungen bediirfen
der Einstimmigkeit.” einer Mallnahme nach § 22 Abs. 2 WEG-E
nicht entgegenstiinde. Zulassig sind aber — nach wie vor — Off-
nungsklauseln, die Baumafnahmen von geringeren Anforde-
rungen (z.B. einer 2/3-Mehrheit) abhangig machen. Insoweit gilt
das Gleiche wie bei § 16 Abs. 5 WEG-E (s. u. 3.).

3. Kostenverteilung gem. § 16 Abs. 4 WEG-E

Folgt man der oben wiedergegebenen Ansicht, nach der die Ei-
gentimer auch bisher bereits im Einzelfall bestandskraftig tiber
eine vom Gesetz abweichende Verteilung der Baukosten be-
schlieBen kdnnen''. besteht die unmittelbare Konsequenz der
geplanten Anderung zunéchst einmal darin, dass der Beschluss
der Eigentimer unter den Voraussetzungen des neuen § 16
Abs. 4 WEG-E ordnungsmaéBiger Verwaltung entspricht, al-
so auch einer Beschlussanfechtung standhalt.

Voraussetzung fir einen ordnungsmafigen Beschluss sind
neben dem (wie gesagt auch fir das geltende Recht zu for-
dernden) Einzeh‘allbezug12 die in Satz 1 genannte Beriicksichti-
gung des ,Gebrauchs oder der Mdoglichkeit des Gebrauchs
durch die Wohnungseigentlimer® sowie das Erreichen der in
§ 16 Abs. 4 S. 2 WEG-E genannten Mehrheit. Als ungeschrie-
benes Tatbestandsmerkmal sieht es der Gesetzgeber an, dass
der abweichend beschlossene Malstab keinen Eigentimer un-
billig benachteiligen darf, was aus dem Eigentumsschutz (Art.
14 Abs. 1 GG) folge.™ Sofern in § 16 Abs. 4 S. 1 WEG-E davon
die Rede ist, dass den dort genannten Kriterien Rechnung zu
tragen ist, bedeutet dies, dass sich die Entscheidung nicht aus-
schlieflich am Gebrauch bzw. der Gebrauchsmdglichkeit aus-
richten muss. Es besteht ein Spielraum fur die Wohnungsei-
gentimer.

Fir die zukunftige Praxis Giberaus wichtig ist die Antwort auf die
Frage, ob die in § 16 Abs. 4 WEG-E begriindete bzw. klarge-
stellte Beschlusskompetenz auch besteht, wenn die qualifizierte
Mehrheit gem. Satz 2 verfehlt wird. Muss der Verwalter einen
derartigen Beschluss Uberhaupt feststellen oder ware dieser bei
Verfehlen der erforderlichen Mehrheit nichtig und sein Zustan-
dekommen daher nicht durch den Verwalter festzustellen?

Die Regierungsbegriindung enthalt hierzu eine erfreulich klare
Aussage: ,Wird bei der Beschlussfassung die gemaR Absatz 4
Satz 2 WEG (neu) erforderliche Stimmenzahl nicht erreicht, so
ist ein gleichwohl gefasster Mehrheitsbeschluss wirksam, aber

! So etwa Héublein, NJW 2005, 1466.
"2 vgl. Regierungsbegriindung S. 54.
Y A2.0.8. 55
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anfechtbar. Er erlangt (...) Bestandskraft.* Diese Ansicht im-
pliziert m.E., dass der Verwalter auch bei Verfehlen der erfor-
derlichen qualifizierten Mehrheit das Zustandekommen des Be-
schlusses feststellen und den Beschluss verkiinden kénnen
muss, weil andernfalls ein der Bestandskraft zuganglicher Be-
schluss gar nicht in der Welt ware. Damit tritt eine neue Situati-
on ein'®: Einerseits schien es bisher zwingend (wenngleich
nicht unumstritten), den Verwalter fir verpflichtet zu haiten, eine
Beschlussfeststellung dort durchzufithren, wo der Beschluss
wenigstens der Bestandskraft zuganglich, also nicht nichtig ist;
denn es ist nicht Sache des Verwalters dem mdglichen An-
fechtungsverfahren vorzugreifen. Andererseits war — wie oben
ausgeflhrt — davon auszugehen, dass ein Beschluss schon gar
nicht zustande gekommen ist, wenn die erforderliche Mehrheit
verfehit worden ist. Letzteres spricht dafir, den Verwalter nicht
fur verpflichtet zu halten, derartige Beschliisse zu verkiinden.

SchlieBlich stelit die Regierungsbegriindung klar, dass weder
Abs. 4 noch Abs. 5 des § 16 WEG-E einer Erweiterung; der
Mehrheitsmacht durch Offnungsklausel entgegenstehen.’® Die
Vorschriften stehen jedenfalls in Richtung der Erweiterung der
Mehrheitsmacht zur Disposition. Einschrankungen der Mehr-
heitsmacht hingegen werden durch § 16 Abs. 5 WEG-E unter-
sagt. Daraus folgt, dass kein in der Gemeinschaftsordnung nie-
dergelegter Kostenverteilungsschliissel vor Anderungen gem.
§ 16 Abs. 4 WEG-E sicher ist. Nicht nur der gesetzliche Ko-
stenverteilungsschlissel (den der Entwurf in § 16 Abs. 6 Satz 1
WEG-E regelt), sondern auch der vereinbarte ist abanderbar.

Nicht eindeutig geregelt ist die Frage, von welcher Kostenver-
teilungsnorm die Wohnungseigentimer abweichen, wenn sie
bei Malinahmen gem. § 22 Abs. 2 WEG-E eine ,abweichende”
Verteilung beschliefen. M.E. muss hier § 16 Abs. 2 WEG zur
Anwendung gelangen, weil die Kostentragung nach Miteigen-
tumsanteilen bei Modernisierungsmallnahmen in der Regel am
ehesten den Interessen der Eigentiimer entspricht. Es ware zu
wiinschen, dass der Gesetzgeber dies noch klarstellt."”
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