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M. Nachbarrecht § 2

Il. Wann kann die Wohnungseigentiimergemeinschaft Anspriiche geltend
machen?

Gemil § 9a Abs. 2 WEG gehoren folgende Ausiibungsbefugnisse in den Bereich der

WEG und koénnen damit auch nur von dieser geltend gemacht werden:!

— die Anspriiche auf Schadenersatz wegen Verletzung des gemeinschaftlichen Eigentums;

— die Geltendmachung der nachbarrechtlichen Schutzrechte und Schadenersatzanspriiche
wegen Beeintrichtigung des gemeinschaftlichen Eigentums (zum Beispiel Anspriiche auf
Beseitigung eines rechtswidrigen und unentschuldigten Uberbaus und Herausgabe der
Grundstiicksfliche sowie von Entgeltanspriichen wegen unberechtigter Nutzung des ge-
meinschaftlichen Eigentums);

— die Geltendmachung gemeinschaftlicher Anspriiche gegen einen Wohnungseigentiimer
oder einen Dritten auf Beseitigung und Unterlassung einer Stérung des gemeinschaftli-
chen Eigentums, insbesondere der Anspruch auf Beseitigung baulicher Verinderungen
des gemeinschaftlichen Eigentums und Wiederherstellung des vorherigen Zustandes ge-
mif § 1004 Abs. 1 BGB;

— der Anspruch auf Einriumung eines Notwegerechts.

Je nachdem in welchem Bundesland die verwalteten Wohnungseigentiimergemeinschaf-
ten liegen, sollte stets gepriift werden, ob spezielle Landesvorschriften zum Nachbarrecht
erlassen wurden.

Praxisfall:

Bei der Verwaltung von Wohnungseigentum kann es vorkommen, dass der Nachbar der
WEG die Verwaltung anspricht, weil zwischen-den beiden Grundstiicken eine Einfriedung
installiert oder erneuert werden soll.

-
Der nachstehende. Fall:spieltsin Nordrhein=Westfalen. ACHTUNG: Prifen;Sie die Regeln
des jeweiligen Bundeslandes!

Nachbar-Eigenttimer E teilt dem Verwalter der WEG X mit, dass er gerne eine Einfriedung
vornehmen mochte. In NRW ergibt sich folgende Rechtslage: Wenn ein Nachbar eine Ein-
friedung verlangt, ist der andere-Nachbar verpflichtet, \zsammen mit diesem eine Einfrie-
dung zu schaffen (§32 NachbG NRW; Ausnahmen: § 34 NachbG NRW). Eine Einfriedung
(zum Beispiel Zaun oder Hecke) ist auf der Grundstlicksgrenze zu errichten. Wirkt eine der
Parteien nicht innerhalb von zwei Monaten nach schriftlicher Aufforderung an der Errich-
tung der Einfriedung mit, kann der die Einfriedung verlangende Nachbar die Einfriedung
allein errichten und von der Nachbarpartei anteilige Kostenerstattung verlangen. Aber auch
bei einvernehmlicher Errichtung der Einfriedung sieht das Gesetz eine Kostenteilung vor.
Ein Nachbar, der sich der Mitwirkung an der Errichtung der Einfriedung verschlief3t, erlangt
hierdurch also keinen finanziellen Vorteil und er begibt sich der Moglichkeit, auf die kon-
krete Ausgestaltung der Einfriedung Einfluss zu nehmen. Im Ubrigen sieht § 38 NachbG
NRW auch fiir die Kosten der Unterhaltung der Einfriedung (also beispielsweise fur das
Streichen eines Zaunes oder fiir den Riickschnitt einer Hecke) eine Kostenteilung vor.

Wichtig:

Auch seit Inkrafttreten der WEG-Reform 2020 trifft die WEG die Entscheidung, ob sie
an der Einfriedung mitwirkt bzw. der Verwalter den Nachbarn zur Einfriedung auffor-
dert. Ist im Rahmen der Verwaltung absehbar, dass eine Entscheidung der WEG erfor-
derlich wird, sollte der Verwalter dies bei der Planung der Eigentimerversammlung be-
rlicksichtigen. Notfalls muss eine auBerordentliche Eigentiimerversammlung einberufen
werden, um die Willensbildung der WEG herbeizufiihren.

116 Hiigel/Elzer WEG § 92 Rn. 99.
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§2 Rechtliche Grundlagen

N. Gebdudeenergiegesetz

Am 1.11.2020 ist das neue Gebiudeenergiegesetz (GEG) in Kraft getreten. Es fiihrt das
Energieeinspargesetz, die Energieeinsparverordnung und das Erneuerbare-Energien-Wir-
megesetz zusammen. Selbstverstindlich miissen Verwalter nicht alle Vorschriften des GEG
ausfiihrlich kennen, denn bei bestimmten Bauvorhaben sollten die von der WEG beauf-
tragten Fachleute tiber die notwendigen Kenntnisse verfligen. Im Technik-Teil dieses
Handbuchs wird auf bestimmte Vorschriften des GEG (zum Beispiel zum Betriebsverbot
fiir Oltankanlagen gemifB § 72 GEG) eingegangen.

Fiir den Verwalter sind allerdings die Vorschriften zum Energieausweis (§§ 79ff. GEG)
fiir die Praxis wichtig. Der Energicausweis dient ausschlieBlich der Information iiber die
energetischen Eigenschaften eines Gebiudes und soll einen tiberschligigen Vergleich von
Gebiuden ermdglichen. Grundsitzlich werden Energieausweise fiir zehn Jahre ausgestellt.
Der Ausweis kann allerdings vor Ablauf der zehn Jahre seine Giiltigkeit verlieren, wenn bei
einem bestehenden Gebiude Anderungen ausgefiihrt werden.

Hinweis:

Soweit die WEG umfangreiche MaBnahmen am Gebdude umsetzt, sollte mit den zu-
stindigen Baufachleuten oder Energieberatern gekldrt werden, ob ein neuer Energie-
ausweis ausgestellt werden muss.

Es gibt einen Energicausweis als Bedarfsausweissoder.als Verbrauchsausweis. In der Pra-
xis hat sich der Energieverbrauchsweis durchgesetzt, da er deutlich preiswerter ist als der
Energiebedarfsausweis. e
— Beim Energieverbrauchsausweis wirdiberechnet; wiewiel Energie die:Bewohner zur

Beheizung des Objektes aufgewendet haben.

— Der Energiebedarfsausweis analysiert das Gebidude und bezieht technische Grundla-
gen mit ein. Es findet grundsitzlich eine nutzerunabhingige Beurteilung statt, um den
theoretischen Energiebedart zu-ermitteln.

Fiir Wohngebiude, die weniger als fiinf " Wohnungen haben und’fiir ‘die"der Bauantrag
vor dem 1.11.1977 gestellt worden ist, muss ein Energiebedarfsausweis ausgestellt werden.
Ausnahme: Das Wohngebiude erfiillte bei der Baufertigstellung oder durch spitere Ande-
rungen des Gebiudes das Anforderungsniveau der Wirmeschutzverordnung vom 11.8.
1977177

Bei der Ubernahme einer neuen WEG ist sofort zu iiberpriifen, ob ein giiltiger Ener-
gieausweis vorliegt. Der Verwalter sollte stets einen Beschluss der WEG herbeifiihren, wel-
che Art des Energieausweises ausgestellt werden soll. In der Praxis werden Energiecausweise
oft ohne Beschluss ausgestellt, da dies wohl untergeordnete Bedeutung hat bzw. nicht zu
einer erheblichen Verpflichtung fithrt. Das mag beim Verbrauchsausweis zu treffen. Mogli-
cherweise mochte die WEG aber einen Bedarfsausweis haben und diese Entscheidung soll-
te sie selbst treffen.

Soll ein mit einem Gebiude bebautes Grundstiick oder Wohnungs- oder Teileigentum
verkauft, ein Erbbaurecht an einem bebauten Grundstiick begriindet oder iibertragen oder
ein Gebiude, eine Wohnung oder eine sonstige selbststindige Nutzungseinheit vermietet,
verpachtet oder verleast werden, ist ein Energieausweis auszustellen, wenn nicht bereits ein
giiltiger Energieausweis flir das Gebiude vorliegt.

Im Falle eines Verkaufs hat der Verkiufer oder der Immobilienmakler dem potenziellen
Kiufer spitestens bei der Besichtigung einen Energieausweis oder eine Kopie hiervon vor-
zulegen. Die Vorlagepflicht wird auch durch einen deutlich sichtbaren Aushang oder ein

17 BGBL. 1977 1 1554.
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N. Gebaudeenergiegesetz §2

deutlich sichtbares Auslegen wihrend der Besichtigung erfiillt. Findet keine Besichtigung
statt, haben der Verkiufer oder der Immobilienmakler den Energieausweis oder eine Kopie
hiervon dem potenziellen Kiufer unverziiglich vorzulegen. Der Energicausweis oder eine
Kopie hiervon ist spitestens dann unverziiglich vorzulegen, wenn der potenzielle Kiufer
zur Vorlage auffordert. Unverziiglich nach Abschluss des Kaufvertrages hat der Verkiufer
oder der Immobilienmakler dem Kiufer den Energicausweis oder eine Kopie hiervon zu
iibergeben. Die vorgenannten Grundsitze sind auch bei der Vermietung und Verpachtung
anzuwenden.

Gemil § 88 GEG sind zur Ausstellung von Bedarfs- und Verbrauchsausweisen nur Per-
sonen berechtigt, die bestimmte Qualifikationen nachweisen konnen (zum Beispiel Inge-
nieure, Architekten, Physiker oder Handwerker).

Das Bundesministerium fiir Wirtschaft und Energie und das Bundesministerium des In-
nern flir Bau und Heimat haben das als Abbildung 2.6 abgedruckte fiinfseitige Muster her-
ausgegeben:
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§2

Rechtliche Grundlagen

EN ERGI EAUSWEIS fiir Wohngebéude

gemdB den §§ 79 ff. Geb3udeenerglegesetz (GEG) vom *

Gebaude
Gebaudatyp
Adresss
Gebiiudeteil !
Baujahr Geblude * (tretwillig)
Baujahe Wameerzeuger -+
A | O nach § 82 GEG sus der ittalt
fiir Hotzung

Ermsusrbare Energien Art: Varwendung:
At der Littung * oL .

0 Schachtiiftung =} oh
At der Kishiung * O Passiva Kihlung O Kuhiung cus Strom

O Gelieferts Kalte O Kihiung aus Warms

0 Araahl: Iu o der Insp

Aniass der Ausstellung des O Meubau O Modarnisisrung 0 Sonstiges freiwilig)
Enangleausweises O VermistungVerkauf {Andarung Erwaitenung)

l-llnwolse zu den Angabon dber die enem'“lwt des Geb!udes

SR L ICHHANDEENG

Hinweise zur Verwendung des Energieausweises
ol der Die Angaben Im bezi

Dar Energ

ich suf das gesamie Gebaude oder den oben
dabir gadacht, ainen berschiligigen Vergleich von Genduden zu embgiichan.

142

Unterschett des Ausstellers
Ausstellungscatum
" Datum des um GEG
’nur im ﬁausnmu:m:mw
menmoﬂll
Spel Bt
L oder Luftungs- und im Sinna des § 74 GEG
Flillbeck



N. Gebaudeenergiegesetz

§2

E N E RG I EAU SWE IS fir Wohngebéude

gemaf den §§ 79 ff. Gebiudeenargiegesatz (GEG) vom !

Berechneter Energiebedarf des Gebdudes  Registriernummer: @
Energiebedarf
Treibhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent {m?a)
Endenergiebedarf dieses Gebaudes
kWh/(m2a)

M-]A|3|CI o | E | FINEE

l:.‘ 1256 150 175 200 225 >250
‘\.. =
kWh/(m?a)
Primérenergiebedarf dieses Gebédudes
Anforderungen gemdll GEG * Fiir Ensrgisbsdarfsh
O Verfahren nach DIN V 4108-8 und DIN V 4701-10
= O Werfahren nach DIN ¥ 18509
k-t KWhrR ) Anforderungewert KWNAMS) O Ragelung nach § 31 GEG (,Modeligebiudavertahren’)
Cualiat dar H.' O Versinfachungen nach § 50 Absatz 4 GEG
tat-Wert WA K) Antardeningewert ViRmK)
wi O singahalton
Endenergiebedarf dieses Gebédudes [Pfichtangabe KWhi{m?a)
u
u—m 3
\
Die zur g En-rﬂm zur Dock-
ung des Warme- und durch eine Msb-

§ 45 GEG odor als Kombination gomat § 34 Absatz
rabes nac § 42 als gemill § 34 2 | | Erlauterungen zum Berechnungsverfahren

O Die Anforderungen nach § 45 GEG in Varbindung mit § 16 £

Verfahren zu, cie i fuhren
GEG sind aingahalten, okl -
O Malnahme nach § 45 GEG in Kombination gema8 § 34 Absatz 2 ben W
GEG: Due Anforderungan nach § 16 GEG werdenum | % D B
Anted cler % mcmmnmmtiauna‘mmucmmm
(4}, die im inen grofar ist als die

"sishe Fufinote 1 auf Seite 1 des Enemisausweses

:mm Naubau sowbke bel Modermisiarung Im Fal des § 80 Absatz 2 GEG
nur bal Neubad

4 EFH: MFH:
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§2 Rechtliche Grundlagen

EN ERGI EAUSWEIS fir Wohngebéude

gemdl den §§ 79 ff. Gebiudeenergiegesetz (GEG) vom '

Erfasster Energieverbrauch des Gebaudes Registriemummer:
Energieverbrauch
Treibhausgasemissionen kg CO,-Aquivalent {m%a)
Endenergieverbrauch dieses Gebiudes
kWhi/(m?a)

125 150 175 200 225 >250

dlmapE || o | E
0 25 50 rscwn

KWh/(m?2a)
Primérenergieverbrauch dieses Gebdudes
Endenergieverbrauch dieses Gebudes [Pfichtangabe in Immobilienanzeigen] KWhi(m2a)
Verbrauchserfassung — Heizung und Warmwasser
Zaitraum . Primir. | Enorgle- Antoil Hl::e Kima-
von bis i fador | DWH) | DN | pown] | fRr

Erléduterungen zum Verfahren
\Das Varfahren zur Ermitthing des Energleverbrauchs ist durch das GEG \Die Werte der Skala ‘Werta pro O
Gebdudenutzfische (A} nach dem GEG, die im Aligemeinen grofer ist als die des Der

1 des. und sich

weicht wegar

°f

:mmtum1mm

auch

ooer KWh

TER: MFH:
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N. Gebaudeenergiegesetz §2

ENERGIEAUSWEIS fir Wohngebéude

geméan den §§ 79 fi. Geb&udeenergiegesetz (GEG) vom '

Empfehlungen des Ausstellers e O)

Emphhlmen zur mmﬂnﬂinen Modernisierung

sind O mbglich O nicht mglich

gsmainahmen
empfohien (Treiwitige Angaben)
in 2u- nm geschatrte Kosten
Ny, | Bau- oder MaBnahmenbeschreibung in mm:m m
“ | Anlagenteile einzeinen Schritten groforsr | nahima [ —
serung
o o
o o
o o
o o

e.v
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§2

Rechtliche Grundlagen

E N E RG I EAUSWEIS fir Wohngebéude

gemdB den §§ 79 fi. Gebaudeenergiegesetz (GEG) vom '

Erléuterungen

Antell zu anderen
werden, |st die Ausstellung des

ais Wonnzwecken

®

MWM&&WM*M“M
von Hez- und

genutzt
Auswoines gomid § 79 Absatz 2 Satz 2 GEG auf den Gebaudetel 7u ord mwmmmwmmm
:-mm ‘als WohngebBude 2u behandedn ist (siehe Im Dabel srercien
Einzeinan § 106 GEG). Dies wird im Energleausweis durch die Angabe mnmwm Mﬂzlwndemt Der erfasste
Gebludetedl” deutlich gemacht. mmnmmwnmwmwom
Wettordaten und mahitfe von ainen
Emeuerbare Energien - Seite 1 ten Mittewert So fihrt
In einem einzeinen harten Winter nicht zu einer schi Bewrtellung
Hier wird darOber informiart, woflr und in walcher Art emeuerbare
des Gebludes, Der Encenergieverbrauch gibt Hinweise auf die energati-
wwm Bdﬂwhmummemw “

Putzung emeuerbarer Energeen) dazu weltere Angaben. mu“!_m___ e ammm
Energisbedarf - Seite 2 erwarlenden Verbrauch ist jedoch nicht meghen; insbesandere kbrinen
B i e e dio ot . airnzeiner A stark woll sie

Energlebadar! durch Jahras-Primirenargesbedart m‘m Geblude,
Dar e - . von der Lage ‘- von der jewelligen Nutzung
DI ve it cer unmww Zuschiag rechne-
. unter Annahme von  risch bestimmt wndhwuwummwbum Im Intorassa
[z B. der in der Fegel slekirisch betrie-
und innere  banan der llber aine Pauschals
Wmm.]m S0 |sst sich die energetische Quslitit g, Gleiches il
glg vem N von der a0 2ur A 3. Ob und Imwiewest die genannten Pauschakn
in din 0 Singeg; st char Tabelle g
riauben dh Werte kaine if den tatsachil- 21, ntnahmen.
chen Energieverbrauch,
Primérenergiebedarf - Seite 2 g = Seite 3
Der Primarenergieverbrauch gaht aus dam fir das Gebaude ermittalben
Dt ol bildet dio Energloe des B herver. Wie der Primarenergiebedart wird er mithilfe
o von f von F o ermittelt, die die Vorkette dor jewells einge-
mdumwnlu_m‘ "
2. B. Heizoi, G, setrten Energiotrager
Strom, emeuerbre i), En einar Wer sigrafsiet enn w

geringen Bediarf und damit sina hohe Enargleaffaienz sowbs elne de

[ win I
uned sein I
die dem Gebdiude unter der Annahme
uned uriter der
damit die
dio notwendige LUfung sichergastellt wum Kkbnnan. Ein mm
signalisiert einen geringen Bedarf und damit eine hohe Energieeffizienz,

W
Mach dem GEG missen Umfang

Energlan zur Decl mmmwm.l
] mm—mwwm*mn&

dam Fald Angaben zur
singasatrten ma—w,c— p'mﬂllhﬁmguﬂ-n

20Nt werd i,

m.wnnw mmmwuwmh
Unterschreitung der Anforderungen an den baulichen Wirmeschutz ge-
mafl § 45 GEG erfliit wardan.

1 sishe Fullinote 1 auf Selte 1 des Energleausweises

Abbildung 2.6: Energieausweis
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