Recht

Kostenverteilung in der WEG

BGH erweitert Spielraum der Kostenverteilung in der WEG

Wer Nutzen hat,

muss zahlen

Zwei Urteile des Bundesgerichtshofs geben Eigentiimergemeinschaften
noch mehr Spielraum bei der Kostenverteilung fir Erhaltungsmafinah-
men. Nicht nur kénnen finanzielle Lasten flexibler und individueller
gestaltet werden, auch spezifische Kosten konnen nun gerechter auf die
einzelnen Eigentlimer verteilt werden.

Entscheidungen zu treffen, besonders
bei der Verteilung von Instandhaltungs-
kosten. Um diese gerecht zu verteilen, kom-
men Verteilungsschlissel zum Einsatz, die
an die Bedurfnisse der Gemeinschaft ange-
passt werden konnen. Trotz klarer Regelun-
gen flhren Diskussionen Uber die angemes-
sene Kostenverteilung oft zu Spannungen
innerhalb einer Eigentimergemeinschaft.
Nach zwei Urteilen des BGH vom 22. Marz

2024 gelten folgende Grundsatze:

I Paragraf 16 Absatz 2 Satz 2 des Woh-
nungseigentumsgesetzes erlaubt Woh-
nungseigentimern, fir einzelne oder be-
stimmte Arten von Kosten der Wohnungs-
eigentimergemeinschaft eine vom gesetz-
lichen Verteilungsschlissel abweichende
Verteilung zu beschliefRen.

1 Wichtig dabei ist, dass der gewahlte Maf3-
stab angemessen ist und den Einzelnen
nicht benachteiligt.

I Ob und inwieweit die fUr eine Instandset-
zungsmaBnahme beschlossene Anderung
der Kostenverteilung bei spateren Ent-
scheidungen zu berlcksichtigen ist, kann
jedoch nicht hypothetisch fir kinftige
Falle beurteilt werden.

Der Paragraf 16 Absatz 2 Satz 2 des
Wohnungseigentumsgesetzes begrindet die
Kompetenz der Wohnungseigentimer, fur
einzelne Kosten oder bestimmte Arten von
Kosten der Gemeinschaft eine vom gesetz-
lichen Verteilungsschllissel oder von einer
Vereinbarung abweichende Verteilung zu
beschlieffen. Auch wenn sich dadurch der
Kreis der Kostenschuldner verandert, indem
Wohnungseigentimer von der Kostenlber-
tragung ganzlich befreit oder umgekehrt
erstmals mit Kosten belastet werden. Dabei
durfen sie jeden Maf3stab wahlen, der an-
gemessen ist und den Einzelnen nicht be-
nachteiligt. Beispielsweise kann eine objekt-
bezogene Kostenverteilung sinnvoll sein,
wenn einzelne Kosten ausschlief3lich von
bestimmten Wohnungseigentimern zu tra-
gen sind, die aus der Kostentrennung einen
besonderen Nutzen ziehen. Flr Betroffene
kann das erhebliche wirtschaftliche Auswir-
kungen haben.

EigentUmergemeinschaften haben viele

44

In dem konkreten Fall gehorten dem Klager,
Mitglied der beklagten Gemeinschaft fur
Wohnungseigentimer, vier von 20 Kfz-Dop-
pelparkeranlagen (kurz: Doppelparker) in
einer Tiefgarage. Laut Teilungserklarung wa-
ren die Kosten der Instandhaltung grund-
satzlich von samtlichen Wohnungs- und Tei-
lungseigentimern nach dem Verhaltnis ihrer
Miteigentumsanteile zu tragen. Aufgrund
eines Defekts in der hydraulischen Hebe-
anlage der Doppelparker konnte der Klager
jeweils nur ein Fahrzeug abstellen. In einer
Eigentumerversammlung wurde daraufhin
beschlossen, den Verteilungsschlissel da-
hingehend zu andern, dass die Kosten flr
Sanierungs-, Reparatur-, Unterhaltungs- und
Modernisierungsarbeiten an den Doppelpar-
kern allein deren Teileigentimer zu tragen
haben. Die dagegen gerichtete Anfechtungs-
klage wurde abgewiesen, die Berufung des
Klagers blieb ohne Erfolg. Die dagegen ge-
richtete Revision vor dem BGH hat der BGH
ebenfalls abgewiesen.

Anderung des Umlageschliissels
ist nicht willkiirlich

Der BGH flhrt aus, die Beschlusskompe-
tenz der Wohnungseigentimer, Kosten der
Gemeinschaft abweichend vom Gesetz
oder einer Vereinbarung zu beschliefen,
ergebe sich aus Paragraf 16 Absatz 2
Satz 2 WEG. Der beklagten Wohnungsei-
gentlimergemeinschaft stehe bei Anderung
des Umlageschllissels ein Gestaltungs-
spielraum zu. Die Regelung sei nicht will-
kurlich, sondern entspreche dem Verursa-
chungs- und Nutzungsprinzip. Im Fall der
Doppelparker werden nur diejenigen Eigen-
timer belastet, die im Gegensatz zu den
Ubrigen Wohnungseigentumern auch einen
wirtschaftlichen Vorteil und Nutzen aus der
Erhaltung des gemeinschaftlichen Eigen-
tums ziehen kénnen.

Der flinfte Zivilsenat des BGH hat sich auch
in einem weiteren Verfahren mit der Thema-
tik befasst (Az. V ZR 87/23). Dort war der
Klager ein Eigentumer einer Dachgeschoss-
wohnung. In einer Eigentimerversammlung
beschloss die Gemeinschaft, die defekten

Dachflachenfenster im Bereich des Sonder-
eigentums des Klagers durch eine Fachfirma
auszutauschen. Allerdings sollten die Kos-
ten der Arbeiten durch den Eigentimer der
Dachgeschosswohnung allein getragen wer-
den. Der Klager verlor die Klage gegen die
beschlossene Kostenverteilung beim Amts-
gericht und ging schliefllich in Revision, die
zurickgewiesen wurde.

Die Beschlusskompetenz fir die Verteilung
der Kosten fur die Instandsetzung der Dach-
flachenfenster basiert ebenso auf Para-
graf 16 Absatz 2 Satz 2 WEG und folgt der
Entscheidung zum Doppelparker-Beschluss.
Daran gemessen ist die beschlossene Ande-
rung der Kostenverteilung fir den Austausch
der Fenster, die sich allein im Bereich des
Sondereigentums des Klagers befinden,
nicht zu beanstanden. Denn die Wohnungs-
eigentumer haben damit auf die Gebrauchs-
moglichkeit des Klagers Rucksicht genom-
men. Der Gestaltungsspielraum sei nicht
Uberschritten, so der BGH. Wichtig ist aber
auch: Ob und in welcher Weise die fur eine
einzelne Instandsetzungsmafnahme zuvor
beschlossene Anderung der Kostenvertei-
lung bei spateren Entscheidungen zu be-
ricksichtigen ist, kann nicht hypothetisch
fur klnftige Falle beurteilt werden, sondern
nur fur eine konkrete Manahme beziehungs-
weise eine bereits getroffene konkrete Ent-
scheidung beurteilt werden.

Fazit

Beschlieen die Wohnungseigentimer eine
Anderung der bisherigen Kostenverteilung
fur einzelne Kosten oder bestimmte Kosten-
arten der Gemeinschaft, kdnnen sie jeden
Verteilungsmafstab wahlen, der sowohl den
Interessen der Gemeinschaft als auch der
einzelnen Eigentumer gerecht wird. Wichtig
ist dabei, dass niemand ungerechtfertigt
benachteiligt wird. Die Anforderungen an die
Auswahl eines angemessenen Verteilungs-
schlUssels dirfen nicht zu streng sein, da
jede Anpassung der Verteilung zwangslaufig
die Kostenbelastung einzelner Eigentimer
beeinflusst.
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