Amtsqgericht Hannover Entscheidung vom 22.6.2007
Aktenzeichen 70 Il 265/07

Fall:

Eine Wohnungseigentimerversammlung beschliel3t die
bestehende Gasheizkesselanlage durch eine Pellets-
Heizanlage mit zwei Blockheizkraftwerken zu ersetzen.

Die Wohnungseigentimergemeinschaft stimmte
mehrheitlich fir das Blockheizkraftwerk.

Ein Wohnungseigentumer erhob eine Anfechtungsklage
nach der Monatsfrist

RA Daniel Preild Fachanwalt fur
WEG Recht



Amtsqgericht Hannover Entscheidung vom 22.6.2007
Aktenzeichen 70 Il 265/07

AG Hannover liel3 Frage offen, ob es sich bei der
beschlossenen MalRhahme, um eine "Instandsetzung
des gemeinschaftlichen Eigentums, gemald 8 22 WEG
handelt, mit der Rechtsfolge ,Einstimmigkeit” des
Beschlusses

oder um eine ,modernisierende
Instandsetzungsmalinahme® handelt.

Anfechtungsklage war verfristet
Rechtsfolge Beschluss bestandskraftig

Beschluss ist vom Verwalter im Wege der
ordnungsgemalien Verwaltung umzusetzen.

RA Daniel Preild Fachanwalt fur
WEG Recht



Urteil Amtsgericht Freiburg (Breisgau) vom 9. Juni
2008 Az. 1UR Il 143/08

In der Wohnungseigentumerversammlung vom 14. Juni 2006 wurde
unter Tagesordnungspunkt acht einstimmig beschlossen, die
vorhandene Heizanlage instand zu setzen. Der Heizkessel war
korrodiert. Es wurde beschlossen, Heizkessel und Brenner durch
einen Brennwertkaskade zu ersetzen.

Im Protokoll wurde auf3erdem vermerkt, dass die Verwalterin mit
dem Beirat die Finanzierbarkeit der Installation eines
Blockheizkraftwerks zu prufen habe. Man kam zu einem positiven
Befund. Mit Beschluss vom 29. August 2008 wurde nachfolgend
folgender Beschluss gefasst.

TOP1) Der Beschluss der Wohnungseigentiimerversammlung vom
14.6.2006, Tagesordnungspunkt acht, Gber die Modernisierung der
Heizanlage wird hiermit storniert und entfallt.

TOP 2)(...). Es erfolgt ein Einbau eines BHKW

RA Daniel Preild Fachanwalt fur
WEG Recht



Urtell Amtsqgericht Freiburqg (Breisgau) vom 9. Juni
2008 Az. 1UR 11 143/08

Die Antragsteller sind der Auffassung,
die gefassten Beschllisse seien ungultig

Argument:

Wegen Unterschiedlichkeit eines BHKW in Funktionalitat und
Betriebszweck zu einer Brennwertheizung sei der Ersatz der ursprtnglich
vorhanden Heizungsanlage durch ein Blockheizkraftwerk nicht als
Mal3nahme der Instandsetzung oder Instandhaltung anzusehen. Es handele
sich vielmehr um eine bauliche Veranderung, die nicht habe mehrheitlich
beschlossen werden kdnnen.

Die Antragsteller sind ferner der Auffassung, die Voraussetzungen flr eine
einer ordnungsgemalen Verwaltung entsprechenden Beschlussfassung
hatten ohnehin nicht vorgelegen, weil die Entscheidungsgrundlagen den
beschlielenden Wohnungseigenttimern nicht vorgelegen hatten. So habe
eine Kosten-Nutzen-Analyse gefehlt, anhand derer allein die
Wohnungseigentumer hatten abschéatzen kénnen, welches Risiko mit der
Entscheidung verbunden ist

RA Daniel Preild Fachanwalt fur
WEG Recht



Urteil Amtsgericht Freiburg (Breisgau) vom 9. Juni 2008 Az. 1UR Il 143/08

Argumentation AG Freiburqg:

der Einbau eines Blockheizkraftwerks stellt eine bauliche Veranderung im Sinne des
§ 22 WEG a.Fdar., die der Zustimmung aller Wohnungseigentiimer bedarf

die Funktion und der Zweck eines Blockheizkraftwerkes unterscheide sich
malf3geblich von demjenigen einer konventionellen Heizungsanlage

die Entscheidung fir ein Blockheizkraftwerk stellt auch nicht die technisch bessere
und wirtschaftlich verntinftiger Losung ggu. der ursprtinglich beschlossenen
Anschaffung einer Gasheizung mit Brennwerttechnik dar

Zweck des Blockheizkraftwerkes sei nicht allein die Deckung des Warmebedarfs

mit im Vordergrund stehe die Herstellung von Strom. Das Blockheizkraftwerk
unterscheidet sich daher auch technisch deutlich von der bisher vorhandenen
Heizung mit Brennwerttechnik.

die Anschaffungskosten seien deutlich héher

das Blockheizkraftwerk sei auch unter Zugrundelegung der ginstigsten
Voraussetzungen deutlich teurer als die bisherige Heizungsanlage. Ein die Kosten
ubersteigender Gewinn kdnne auch nach flinfzehnjahrigem Betrieb der Anlage ohne
Beriicksichtigung eventueller Ausfallzeiten nicht durch die Stromerzeugung erzielt
und der Rucklage zugeftihrt werden.

Ergebnis: Nach Ansicht des AG Freiburg handelt es sich bei einem BHKW um eine
bauliche Anlage.

RA Daniel Preild Fachanwalt fur
WEG Recht



Landgericht Kassel 26.05.2009 Az 2 S 52/08

Fall:

Eine 37 Jahre alte marode Olzentralheizung
einer Wohnungseigentumsanlage sollen die
Olkessel durch Gas-Brennwertkessel ersetzt
werden.

Daneben soll ein BHKW eingebaut werden
Beschluss wird mit qualifizierter Mehrheit gefasst

RA Daniel Preild Fachanwalt fur 6
WEG Recht



L andgericht Kassel 26.05.2009 Az 2 S 52/08

« Ein Wohnungseigentimer betreibt die Anfechtungsklage
mit folgender Argumentation:

* Der Klager ist der Auffassung, ein entsprechender
Beschluss sei nur einstimmig moglich gewesen, da
dessen Gegenstand keine Modernisierungsmalinahme
umfasse. Das Blockheizkraftwerk mache die
Gemeinschaft tberdies zu einem Unternehmen, das mit
Hilfe der neu einzubauenden Heizung Strom produziere
und an Netzbetreiber verkaufe.

RA Daniel Preild Fachanwalt fur
WEG Recht



L andgericht Kassel 26.05.2009 Az 2 S 52/08

BHKW kann:

bauliche Veranderung im Sinne des 8§ 22 Abs.
1 Satz 1 WEG

Mal3nahme ordnungsgemalder Verwaltung im
Sinne des 8 21 Abs. 3 WEG sein

Eine Modernisierung kann als sogenannte
"modernisierende Instandsetzung Uber die
blol3e Reparatur oder Wiederherstellung des
friheren Zustandes hinausgehen

RA Daniel Preild Fachanwalt fur
WEG Recht



Landgericht Kassel 26.05.2009 Az 2 S 52/08

Abgrenzung zwischen einer modernisierenden Instandsetzung
und baulichen Anderung sind flieRend, insb zu berticksichtigen
sind

Funktionsfahigkeit der bisherigen Anlage,

das Verhaltnis zwischen wirtschaftlichem Aufwand und zu
erwartendem Erfolg,

die kinftigen laufenden Kosten,

die langfristige Sicherung des
Energiebedarfs,

Gesichtspunkte der Umweltvertraglichkeit

und auch, inwieweit sich die
geplante Modernisierung bewéahrt und durchgesetzt hat,

mithin die Erstellung einer Kosten-Nutzen-Analyse unter

realistischer Einschatzung der Energiepreisentwicklung
RA Daniel Preil3 Fachanwalt fur

WEG Recht



Landgericht Kassel 26.05.2009 Az 2 S 52/08

Nach Ansicht des LG Kassel ist,

der neben der Heizungssanierung geplante zusatzliche und damit
hiervon unabhéangige Einbau eines Blockheizkraftwerkes keine
modernisierende Instandsetzung. Es handelt sich vielmehr um eine
bauliche Mal3nahme, die bei Gelegenheit der anstehenden
Heizungssanierung zuséatzlich vorgenommen werden soll,

der Einbau eines Blockheizkraftwerkes ist im Rahmen der
Heizungssanierung von Mehrfamilienhdusern auch kein baulicher
Zustand, der zurzeit schon allgemein tUblich ist; er stellt ein "mehr"
dar. Es handelt sich um eine Neuerung im Sinn einer erstmaligen
Anschaffung

Rechtsfolge: Es ist ein einstimmiger Beschluss flr die Errichtung
eines BHKW notwendig.

RA Daniel Preild Fachanwalt fur 10
WEG Recht



Was sollte ein Verwalter fr eine ordnungsgemale Verwaltung
beachten?

Beschlussfassung zur Beauftragung eines
Sachverstandigen bzgl. der Erstellung einer qualitativ
hochwertigen Kosten-Nutzen-Analyse unter
realistischer Einschatzung der
Energiepreisentwicklung, die ggf. einer gerichtlichen
Uberprufung unterzogen werden kann

erfahrt das Gebaude eine Wertsteigerung durch den
Einbau der Anlage im Vergleich mit der bestehenden
Anlage?

Ist die bestehende Anlage noch funktionstlchtig?
welche Kosten kommen auf die WEG zu?

Ist die Erneuerung der Heizungsanlage mit einem
Blockheizkraftwerk technisch realisierbar und wie?

zu welchem Zeitpunkt amortisieren sich die |
Mehrkosten flr ein Blockheizkraftwerk im Vergleich zur
,normalen Heizungsanlage®, z.B. Gastherme?

RA Daniel Preild Fachanwalt fur 11
WEG Recht



Was sollte ein Verwalter fr eine ordnungsgemale Verwaltung
beachten?

hat das Blockheizkraftwerk einen hoheren
Wirkungsgrad? Welche Vorteile hat das BHKW flr
WEG?

gibt es steuerliche Vorteile?

Fordermittel seitens KfW, Finanzierungsvorteile ggf.
anderen Anlagen.

sind Mehrkosten fur die Wartung erforderlich?
Lebensdauer eines Blockheizkraftwerks?
Ist ein BHWK aus Okologischen Grinden ginstig?

Ist der CO2-Ausstold mit einem Blockheizkraftwerk
geringer? Falls ja, warum?

Grund einer Erneuerung; z.B. Energieeinsparung oder
Reduzierung der Kosten der Energiebeschaffung

handelt es sich um eine Modernisierung des
Gemeinschaftseigentums?

handelt es sich um eine Anpassung an den Stand der
TEChnlk RA Daniel Preil3 Fachanwalt fur 12

WEG Recht
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