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» Wohnungseigentumsrecht«« von Massimo Fiillbeck [408]

Anderung der Kostenverteilung bei Doppelparkern

Nach dem neuen § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG
besteht die umfassende Beschlusskompe-
tenz, den gesetzlichen oder einen verein-
barten Umlageschliissel zwar nicht generell,
aber fiir die meisten Kosten und Kosten-
arten zu dndern. Dies gilt auch fiir Erhal-
tungskosten, allein mit Ausnahme der
Kosten baulicher Verdnderungen nach §
20 WEG. Die Gemeinschaft kann durch
Mehrheitsbeschluss (nur) den (Teil-)Ei-
gentiimern der Doppelparker unter Befrei-
ung der iibrigen (Wohnungs-)Eigentiimer
die gesamten Erhaltungskosten aufbiirden.

AG Hannover, Urteil vom 20.09.2022
Az. 482 C 5657/21; IMR 2023, 2237

Der Fall:

Eine Doppelparkeranlage war langer defekt
und der Verwaltung bekannt. Nach einem
Verwalterwechsel fasste die WEG den
Beschluss, dass - anders als in der Tei-
lungserklarung geregelt - nur die Eigentii-
mer der Doppelparkeranlage die anfallen-
den Kosten fiir etwaige Erhaltungsmali-
nahmen an den Doppelparkeranlagen zu
tragen haben.

Der betroffene Teileigentiimer, der auch
den Schaden damals gemeldet hatte, war
mit diesem Beschluss nicht einverstanden
und der Beschluss wurde angefochten. Er
begriindete seine Klage u. a. damit, dass
auch nach neuem Recht eine Kostenbe-
freiung von Wohnungseigentiimern nicht
zuldssig sei. AuBerdem verstoBe der Be-
schluss, da der Defekt schon vor der WEG-
Reform 2020 vorlag, gegen das Riickwir-
kungsverbot und sei rechtsmissbrauchlich
und schikands.

Das Problem:
Konnte die WEG durch einfachen Mehr-
heitsbeschluss die Kostenverteilung dndern

und zwar so, dass bestimmte Wohnungs-
eigentiimer von der Kostentragung ausge-
nommen werden?

Die Entscheidung des Gerichts:

Der Kldger bekam nicht Recht. Nach dem
neuen § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG besteht die
umfassende Beschlusskompetenz, den ge-
setzlichen oder einen vereinbarten Kosten-
verteilerschliissel fiir einzelne und bestimm-
te Arten von Kosten zu dndern.

Auch Erhaltungskosten (Instandhaltung
und Instandsetzung) fallen unter die neue
Beschlusskompetenz. § 16 Abs. 3 WEG
nimmt dabei ausdriicklich die Kosten einer
Baulichen Verdnderung aus.

Anders als nach altem Recht kdnnen nun-
mehr auch bislang aufgrund einer Verein-
barung zur Kostentragung verpflichtete
Wohnungseigentiimer von Kosten befreit
werden; die gegenteilige Auffassung ist
mit dem Ziel der Schaffung einer umfas-
senden gesetzlichen Offnungsklausel nicht
zu vereinbaren.

Mit gleicher Begriindung liegt auch kein
VerstoB3 gegen das Riickwirkungsverbot
vor; auch wenn der Defekt an der Anlage
seit 2018 bekannt sei, handelt es sich um
keinen abgeschlossenen Sachverhalt, der
einen Vertrauenstatbestand zu Gunsten des
Klégers bilden konnte.

SchlieBlich ist der Beschluss weder zu
unbestimmt noch zu einseitig. Auch liegt
kein VerstoB gegen das Willkiir- bzw. Schi-
kaneverbot vor. Zwar bedarf es auch nach
der neuen Regelung fiir eine Anderung des
Kostenverteilungsschliissels eines gewissen
sachlichen Grunds.

Die Kostenverteilung an die Nutzung bzw.

Nutzungsméglichkeit der Anlage zu kop-
peln, ist aber nicht zu beanstanden (vgl.
IMR 2023, 2237).

Praxis-Tipp:

Aktuell haufen sich die Entscheidungen
zu den Fragen, wann eine Anderung der
Kostenverteilung moglich ist und wann
nicht.

Grundsitzlich besteht eine Beschlusskom-
petenz zur Anderung der Kostenvertei-
lung, so dass bei einer Beschlussanfech-
tung zunidchst die ordnungsmalige Ver-
waltung tiberpriift wird.

Es ist aber unzuldssig, die gesamte Ko-
stenverteilung generell zu verandern, denn
ein solcher Beschluss wire nichtig.
Beispiel: Die WEG beschlieft, dass samt-
liche Kostenarten ab sofort nach der An-
zahl der Einheiten verteilt werden.ll
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Anderung der Kostenverteilung bei Fenstern, Balkontiiren,
Rollliden, Wohnungseingangstiiren?

1. Den Wohnungseigentiimern kommt bei
Anderungen des Kostenverteilerschliissels
ein weiter Gestaltungsspielraum zu. Der
Beschluss iiber eine Kostenverteilung muss,
wie dies in § 19 Abs. 1 WEG zum Ausdruck
gebracht wird und fiir alle Beschliisse der
GdWE ¢gilt, lediglich ordnungsméaBiger
Verwaltung entsprechen.

2. Die Wohnungseigentiimer diirfen danach
jeden MalBstab wiéhlen, der den Interessen
der Gemeinschaft und der einzelnen Woh-
nungseigentiimer angemessen ist und ins-
besondere nicht zu einer ungerechtfertigten
Benachteiligung Einzelner fiihrt.

3. Ohne Relevanz ist, dass die Teilungser-
klarung, wie im alten Recht ohnehin tiblich,
eine Kostenverteilung nach Miteigentum-
santeilen fiir derartige Mafinahmen vorsah,
denn insoweit enthélt § 16 Abs. 2 S. 2
WEG gerade eine gesetzliche Offnungs-
klausel.

4. Dass einzelne Mafinahmen an diesen
Bauteilen in nicht amortisierter Zeit in der
Vergangenheit auf Gemeinschaftskosten
durchgefiihrt worden sind, fiihrt nicht dazu,
dass damit in Zukunft abweichende Be-
schliisse nach § 16 Abs. 2 S. 2 WEG aus-
geschlossen wiren.

LG Frankfurt, Beschluss vom 31.05.2023
-2-13S91/22

Der Fall:

Eine WEG hatte mit einfacher Mehrheit
beschlossen, dass die Kosten der Erhaltung
und Erneuerung der ,,zu seiner Sonderei-
gentumseinheit zdhlenden Fenster, Bal-
kontiiren, Rollldden, Wohnungseingangs-
tiiren und Kellertiiren* dem jeweiligen
Wohnungseigentiimer auferlegt werden.
Dieser Beschluss wurde angefochten. Das

Amtsgericht hatte den Beschluss fiir wirk-
sam erachtet. Mit der Berufung versucht
der Klédger den Beschluss durch das LG
fiir unwirksam erkléren zu lassen.

Das Problem:

Gemil § 16 Abs. 2 S. 2 WEG konnen die
Wohnungseigentiimer fiir einzelne Kosten
oder bestimmte Arten von Kosten oder von
einer Vereinbarung abweichende Verteilung
beschlieBen. Hierzu reicht ein einfacher
Mehrheitsbeschluss. Grundsétzlich bestand
also die Beschlusskompetenz und das Ge-
richt muss klaren, ob dieser Beschluss
ordnungsméBiger Verwaltung entsprach.

Die Entscheidung des Gerichts:
Die Berufung hat keine Erfolgsaussichten.

Inhaltlich ist der Beschluss nicht zu bean-
standen und hélt sich, wie das Amtsgericht
zutreffend ausgefiihrt hat, im Rahmen des
weiten Ermessens, welches die Wohnungs-
eigentiimer im Rahmen des § 16 Abs. 2 S.
2 WEG haben.

Die Wohnungseigentiimer diirfen danach
jeden Malstab wéhlen, der den Interessen
der Gemeinschaft und der einzelnen Woh-
nungseigentiimer angemessen ist und ins-
besondere nicht zu einer ungerechtfertigten
Benachteiligung Einzelner fiihrt.

Dabei diirfen an die Auswahl eines ange-
messenen Kostenverteilungsschliissels nicht
zu strenge Anforderungen gestellt werden,
weil sich jede Anderung des Verteilungs-
mafstabes zwangslaufig auf die Kostenlast
des einen oder des anderen Wohnungsei-
gentiimers auswirkt.

Dies bedeutet daher, dass sowohl das ,,Ob*
als auch das ,,Wie“ der Anderung nicht

willkiirlich sein diirfen (BGH NJW-RR
2021, 141 Rn. 13).

Diesen Malstdben hilt der angefochtene
Beschluss stand. Er sieht vor, dass be-
stimmte Bauteile, die iiblicherweise im
Bereich des Sondereigentums der Eigen-
tiimer befindlich sind (Fenster, Balkontii-
ren, Rolldden, Dachflichenfenster und
Wohnungseingangstiiren), allerdings Ge-
meinschaftseigentum sind, auf Kosten der
Wohnungseigentiimer, zu dessen Sonderei-
gentumseinheit diese Einrichtung ,,zahlt®,
zu erhalten und zu erneuern sind. Dies ist
keineswegs willkiirlich, sondern entspricht
dem naheliegenden Ansatz, dass diese
Bauteile der Einwirkung durch die Woh-
nungseigentiimer in hoherem Mafle als das
sonstige Gemeinschaftseigentum ausgesetzt
ist und daher auf deren Kosten zu erhalten
und auszutauschen ist.

Praxis-Tipp:

Das neue WEG-Gesetz erlaubt sogar mit
einfachem Mehrheitsbeschluss die Ver-
anderung vereinbarter Kostenverteilungs-
regelungen in der Gemeinschaftsordnung
(sog. gesetzliche Offnungsklausel). ll
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Fehlender Warmemengenzahler beim Warmwasser

1. Istin einer Wohnungseigentumsanlage
mit einer verbundenen Anlage die auf die
zentrale Warmwasserversorgungsanlage
entfallende Warmemenge entgegen § 9
Abs. 2 Satz 1 HeizkostenV nicht mit einem
separaten Warmemengenzahler (Abkiirzung
WMZ) erfasst worden, entspricht die Ab-
rechnung der Heizkosten in der Regel
ordnungsmaéfiger Verwaltung, wenn die
auf die zentrale Warmwasserversorgungs-
anlage entfallende Wéarmemenge anhand
der Formel des § 9 Abs. 2 Sitze 2 und 3
HeizkostenV ermittelt wird.

2. InAusnahmefallen kann eine derartige
Abrechnung gleichwohl ordnungsmaBiger
Verwaltung widersprechen, und zwar dann,
wenn die Anwendung der Formel dazu
fiihrt, dass das tatsachliche Nutzerverhal-
ten im Einzelfall nicht wenigstens anni-
hernd abgebildet wird.

BGH, Urteil vom 10. Februar 2023 - V ZR
246/21

Der Fall:

Die Parteien bilden eine WEG. Die Anla-
ge besteht aus mehreren Wohnblocken.
Zur Versorgung mit Warmwasser und Hei-
zenergie gibt es in der Anlage zwei Heiz-
zentralen (Heizkreise), wobei die zentrale
Anlage zur Versorgung mit Warme jeweils
mit der zentralen Warmwasserversorgungs-
anlage verbunden ist.

In den Jahren 2016 bis 2018 war kein WMZ
fiir die auf die zentrale Warmwasserver-
sorgungsanlage entfallende Warmemenge
installiert; die Installation erfolgte erst im
Januar 2019.

Die Eigentiimer streiten dariiber, ob die
auf die zentrale Warmwasserversorgung
entfallende Warmemenge nach der Glei-
chung des § 9 Abs. 2 Satz 2 und 3 Heiz-
kostenV bestimmt werden kann, wenn kein

vorgeschriebene WMZ eingebaut wurde.

Das Problem:
Entsprechen die Heizkostenabrechnungen
ordnungsmaBiger Verwaltung?

Die Entscheidung des Gerichts:
Rechtsfehlerfrei geht das Berufungsgericht
davon aus, dass die Ermittlung der auf die
zentrale Warmwasserversorgungsanlage
entfallenden Warmemenge durch die For-
mel des § 9 Abs. 2 Satze 2 und 3 Heizko-
stenV hier gegen die Heizkostenverordnung
verstoft.

Die HeizkostenV schreibt vor, dass ein
WMZ eingebaut werden muss. Gemil §
9 Abs. 2 Satz 2 HeizkostenV kann diese
Wirmemenge dann, wenn eine Messung
nur mit einem unzumutbar hohen Aufwand
moglich ist, mit der Formel des § 9 Abs.
2 Satze 2 und 3 HeizkostenV bestimmt
werden.

Nach den Feststellungen des Berufungs-
gerichts liegen die Voraussetzungen dieser
Ausnahme nicht vor. Da die separate Er-
fassung der auf die zentrale Warmwasser-
versorgung entfallende Wiarmemenge
mangels eines separaten Warmezéhlers
auch nicht nachgeholt werden kann, ist der
Verstol gegen § 9 Abs. 2 Satz 1 Heizko-
stenV nicht heilbar.

Zutreffend ist auch, dass im Wohnungsei-
gentumsrecht bei einem unheilbaren Ver-
stol} gegen § 9 Abs. 2 Satz 1 HeizkostenV
eine Bestimmung der auf die zentrale
Warmwasserversorgungsanlage entfallen-
den Wéarmemenge durch die Formel des §
9 Abs. 2 Sitze 2 und 3 HeizkostenV ord-
nungsméfBiger Verwaltung entsprechen
kann.

Ist in einer Wohnungseigentumsanlage mit
einer verbundenen Anlage die auf die

zentrale Warmwasserversorgungsanlage
entfallende Wéarmemenge entgegen § 9
Abs. 2 Satz 1 HeizkostenV nicht mit einem
separaten Warmemengenzdhler erfasst
worden, entspricht die Abrechnung der
Heizkosten in der Regel ordnungsmaBiger
Verwaltung, wenn die auf die zentrale
Warmwasserversorgungsanlage entfallen-
de Wirmemenge anhand der Formel des
§ 9 Abs. 2 Sitze 2 und 3 HeizkostenV
ermittelt wird.

Praxis-Tipp:

Zur Sicherheit sollten Sie priifen, ob noch
ein WMZ eingebaut werden muss, denn
der BGH weist auch darauf hin, dass die
Anwendung der Formel nur ordnungs-
maéBiger Verwaltung entspricht, wenn das
tatsdchliche Nutzerverhalten im Einzelfall
wenigstens anndhernd abgebildet werden
kann. Dies wird stets eine Frage des Ein-
zelfalls sein.Hl

Fachautor:

Immobilien-
Okonom (VWA)
Massimo
Fiullbeck

- Immobilienverwalter

- Schwerpunkt:
WEG-Verwaltung

- Fachautor und
Referent beim EBZ

Primus Immobilienverwaltung GmbH
SchloRallee 10 « 53179 Bonn

Telefon 0228 8505040-0 « Telefax 0208 8505040-40 « www.primus-iv.de

Juli 2023

WEGnNews von beirataktuell.de



WEGhews

primus

immobilienverwaltung

» Mietrecht«« von Massimo Fillbeck [407]

Wann muss der Mieter den Zutritt zur Wohnung gewah-

ren?

Es besteht eine vertragliche, aus § 242
BGB herzuleitende Nebenpflicht des Wohn-
raummieters, dem Vermieter - nach ent-
sprechender Vorankiindigung — den Zutritt
zu seiner Wohnung zu gewihren, wenn es
hierfiir einen konkreten sachlichen Grund
(hier: beabsichtigte VerduBerung der Woh-
nung) gibt.

Eine solche Pflicht kann sich zudem aus
einer entsprechenden Vereinbarung im
Mietvertrag ergeben (im Anschluss an Se-
natsurteil vom 4. Juni 2014 - VIII ZR
289/13, NJW 2014, 2566 Rn. 16 f., 20).

BGH, Urteil vom 26. April 2023 - VIII ZR
420/21

Der Fall und das Problem:

Im Mietvertrag gibt es eine Regelung, wo-
nach der Vermieter (oder ein von ihm Be-
auftragter) die Besichtigung der Mietrdu-
me zu verkehrsiiblicher Tageszeit nach
vorheriger rechtzeitiger Ankiindigung an
Werktagen (auch samstags) durchfiihren
kann. Erstmals im Jahr 2019 forderten die
Kldger im Hinblick auf den von ihnen
beabsichtigten Verkauf der Wohnung die
Beklagte auf, ihnen den Zutritt zu der Woh-
nung in Begleitung von Immobilienmaklern
und Kaufinteressenten zu gestatten. Die
Beklagte lehnte dies unter Verweis auf ihre
schwerwiegende psychische Erkrankung
ab.

Mit der vorliegenden Klage haben die Kla-
ger die Beklagte im Wesentlichen auf die
Gewihrung von Zutritt zur Wohnung ge-
meinsam mit den vorgenannten Personen
an einem Werktag zwischen 10.00 und
18.00 Uhr nach einer mindestens drei Werk-
tage vorhergehenden Ankiindigung in An-
spruch genommen.

Das AG hat der Klage weitgehend statt-
gegeben und die Beklagte verurteilt, den
Klagern oder einer von ihnen mit schrift-
licher Bevollméchtigung ausgestatteten
Person (Makler oder Kaufinteressent) nach
schriftlicher, zeitlich mindestens eine Wo-
che vor dem Termin liegender Ankiindigung
in dem vorgenannten Zeitraum Zutritt zu
der Mietwohnung, beschrankt auf die An-
wesenheit von maximal zwei Personen fiir
die Dauer von maximal 45 Minuten, zu
gewiahren.

Auf die Berufung der Beklagten hat das
Landgericht nach Einholung eines psych-
iatrischen Sachverstidndigengutachtens das
erstinstanzliche Urteil abgedndert und die
Klage abgewiesen.

Die Entscheidung des Gerichts:

Der BGH hebt das Urteil des Landgerichts
auf und verweist den Rechtsstreit dorthin
zurlick.

Waihrend der Dauer des Mietverhiltnisses
ist das alleinige und uneingeschrénkte Ge-
brauchsrecht an der Wohnung zwar dem
Mieter zugewiesen.

Zudem steht die Wohnung des Mieters als
die rdumliche Sphire, in der sich das Pri-
vatleben entfaltet, unter dem Schutz des
Art. 13 Abs. 1 GG, der das Recht gewahr-
leistet, in diesen Raumen ,,in Ruhe gelas-
sen zu werden®.

Jedoch besteht, wie der Senat bereits ent-
schieden hat, eine vertragliche, aus § 242
BGB herzuleitende Nebenpflicht des Mie-
ters, dem Vermieter - nach entsprechender
Vorankiindigung - den Zutritt zu seiner
Wohnung zu gewédhren, wenn es hierfiir
einen konkreten sachlichen Grund gibt.
Eine solche Pflicht kann sich zudem - wie
hier - aus einer entsprechenden Vereinba-
rung im Mietvertrag.

Die Interessen beider Parteien sind in Aus-
gleich zu bringen und zu beriicksichtigen.
Wenn der Mieter durch die Besichtigung
der Wohnung der Gefahr schwerwiegender
Gesundheitsbeeintrachtigungen oder gar
einer Lebensgefahr ausgesetzt ist, muss
dies bei der Abwégung sicherlich beriick-
sichtigt werden. Allerdings wurde nicht
gepriift, ob die Mieterin personlich anwe-
send sein muss oder sich vertreten lassen
konnte. Dies muss jetzt geklart werden.

Praxis-Tipp:

Der BGH bestitigt zwar im Grundsatz
einen Anspruch auf Zutritt, trotzdem sind
die personlichen Lebensumstinde der
Mieter zu beriicksichtigen.ll
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