WEGhews

primus

immobilienverwaltung

» Wohnungseigentumsrecht «« von Dr. Olaf Riecke [420]

Anderung des Verteilerschliissels fiir die

Erhaltungsriicklage

1.Es besteht Beschlusskompetenz der
Eigentiimer, iiber eine Anderung des
Verteilerschliissels fiir Riicklagen zu be-
schlieflen, bzw. einen von dem verein-
barten Kostenschliissel abweichenden
Schliissel fiir die Riicklagenbefiillung
durch Beschluss zu bestimmen.

2.Ein Beschluss iiber die Anderung des
Befiillungsschliissels ist aber nicht ord-
nungsgemdl, wenn es hierdurch dazu
kommt, dass eine einheitliche Riicklage
nach verschiedenen Schliisseln befiillt
wird.

LG Frankfurt/M., Urteil vom 12.10.2023,
2-13 S 133/22

Der Fall:

Laut Teilungserkldarung (TE) ist fiir die
Ansammlung der Instandhaltungsriickla-
ge vorgeschen, dass diese durch das WE
7 zu 46 %, WE 8 zu 31% und WE 9 zu
23 % aufgebracht werden soll.

Auf der Wohnungseigentiimerversamm-
lung vom 16.12.2021 beschlossen die
Eigentiimer unter TOP 2: ,,Die Kosten
der Instandhaltungsriickstellungen, der
Bewirtschaftungskosten (Instandhaltungs-
kosten, Wartungskosten, allgemein Strom-
kosten, Versicherungsbeitrige) sind kiinf-
tig auf die Mitglieder des Mehrfamilien-
hauses im Verhiltnis der in der TE von
2019 errechneten Miteigentumsanteile
(MEA) umzulegen®. Eine Aufstellung
der MEA-Anteile folgte.

Das Problem:

Besteht Kompetenz, zu beschlieBen, dass
der Schliissel, nach welchem die Erhal-
tungsriicklage kiinftig aufgefiillt werden
soll, gedndert wird? Wenn Ja: Wie ist dies

korrekt umzusetzen?

Die Entscheidung des Gerichts:

Es besteht seit 1.12.2020 Beschlusskom-
petenz der Eigentiimer, iiber eine Anderung
des Verteilerschliissels fiir Riicklagen zu
beschlielen, bzw. einen von dem verein-
barten Kostenschliissel abweichenden
Schliissel fiir die Riicklagenbefiillung durch
Beschluss zu bestimmen. § 19 Abs. 2 Nr.
4 WEG verpflichtet die Gemeinschaft
(GdWE) nur, eine angemessene Erhal-
tungsriicklage anzusammeln, bestimmt den
Schliissel, nach welchem die Riicklage
aufzufiillen ist, allerdings nicht.

Erforderlich ist zumindest, dass die spate-
ren Ausgaben nach den gleichen Schliisseln
verteilt werden, nach welchem die Riick-
lage befiillt wurde, insoweit gilt der Grund-
satz, dass der Befiillungs- und Entnahme-
schliissel identisch sein muss (allgemeine
Auffassung, vgl. nur Barmann/Détsch, 15.
Aufl. 2023, WEG § 19 Rn. 223).

Hieran fehlt es jedoch im Streitfall, denn
durch die Anderung des Befiillungsschliis-
sels kommt es zu einer ,,Mischbefiillung*
der Riicklage, weshalb in Zukunft eine
Entnahme nicht mehr méglich sein wird.
Dies widerspricht ordnungsmafiger Ver-
waltung.

Der Beschluss leidet auch daran, dass die
Riicklage nur fiir einen Teil der Erhaltungs-
kosten, ndmlich den Instandhaltungskosten
eingesetzt werden kann. Die Erhaltungs-
riicklage, die vorliegend noch als Instand-
haltungsriicklage bezeichnet ist, dient
gemif § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG sowohl der
Instandhaltung, als auch der Instandsetzung
(vgl. § 13 Abs. 2 WEG). Gedndert worden
ist in dem Beschluss der Verteilerschliissel
fiir die Bewirtschaftungskosten, die dort
lediglich als Instandhaltungskosten und

Wartungskosten definiert worden sind, so
dass bei objektiv-normativer Auslegung
des Beschlusses die Instandsetzungskosten
hiervon nicht erfasst sind. Diese Diskrepanz
wird insbesondere deshalb besonders deut-
lich, weil in der TE unter Bewirtschaf-
tungskosten ausdriicklich auch die Instand-
setzungskosten erfasst sind.

Praxis-Tipp:

Die Gemeinschaft konnte z.B. beschlie-
Ben: ,,Die bisher nach dem alten Vertei-
lerschliissel befiillte Riicklage wird auf-
gelost und das rechnerische Guthaben der
einzelnen Sondereigentiimer nach dem
neuen Schliissel in die Erhaltungsriick-
lage eingebracht.

Der Gesamtbetrag der Riicklage soll in-
soweit unverdndert bleiben. Etwaige Ver-
anderungen der Belastungen der einzelnen
Eigentlimer sind dadurch auszugleichen,
dass gemal der Aufstellung vom [Datum
einfligen] Guthaben ausgezahlt bzw. Nach-
zahlungsforderungen begriindet werden.*
|
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