Minol-Fachtagung Wohnungswirtschaft
Villa Ida, Leipzig

am 17.9.2008

Referent:
Heinz G. Schultze

Rechtsanwalt
Fachanwalt fir WEG- und Miet-recht
Fachanwalt fur Baurecht

Miet- und WEG-rechtliche Probleme bei der Anderung von
Kostenverteilungsschlisseln in der WEG

1. Problemaufriss

Kollisionslagen  zwischen dem  Verteilungsschlissel im  Mietvertrag und der
Teilungserklarung bestehen mitunter von Anfang an, weil die Kostenverteilungsschlissel
nicht Gbereinstimmen. Zwar ist es ublich, dass WEG-Verwalter nach umlagefahigen Kosten
und nichtumlagefahigen Kosten in der Hausgeldabrechnung differenzieren. Es bleibt aber das
Problem, dass beispielsweise i.d.R. in Hausmeistervertrdgen oder sogenannten
Vollwartungsvertragen Verwaltungskostenbestandteile enthalten sind, die mietrechtlich nicht
umlagefahig sind. Gleiches gilt in bezug auf die Rechtsprechung zum Vorwegabzug von
Gewerbeflachen, wenn diese nicht nur zu einer unerheblichen Mehrbelastung der
Wohnraummieter fiihren®.

Durch die Novelle des Wohnungseigentumsgesetzes zum 1.7.07 haben sich jedoch neue
Konfliktpotentiale eréffnet, weil bestehende Kostenverteilungsschliissel der Verwaltungs- und
Betriebskosten mit wenig Aufwand geéndert werden kénnen.

Hierbei kénnen flr die Wohnungseigentimer rechtliche Probleme entstehen, die ihr Wohn-
oder Teileigentum vermietet haben. Die urspriinglich gegebene Konkordanz von
Teilungserklarung und Mietvertrag erfahrt Stérungen, die der Vermieter vertraglich nicht
ohne weiteres kompensieren kann. In der Folge ergeben sich moglicherweise nicht nur
Streitigkeiten mit dem Mieter, sondern auch finanzielle Schaden fur den
Wohnungseigentiimer, weil einzelne Betriebskosten nicht oder nicht mehr vollumféanglich
umgelegt werden konnen. Diese Situationen konnten wiederum den vermietenden
Wohnungseigentimer dazu veranlassen, rechtliche Schritte gegen seine Miteigentiimer

! BGH Urteil vom 25.10.06, VIII ZR 251/06
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einzuleiten, um die Differenzen zwischen Kostenverteilung in der
Wohnungseigentimergemeinschaft und der Kostenlberwalzung auf den Mieter in
Ubereinstimmung zu bringen. Dabei treten wiederum neue Konflikte mit Eigennutzern oder
anderen Vermietern auf, deren Mietvertrage andere Gestaltungen vorsehen. In der Mitte steht
der WEG-Verwalter von dem erwartet wird, dass er diese Probleme antizipiert und Konflikte
wenn moglich vermeidet.

2. WEG-rechtliche Gestaltungsmaoglichkeiten bei der Kostenverteilung
a) Anderung der Kostenverteilung von Betriebs- und Verwaltungskosten

Nach § 16 Abs. 3 WEG kann die Wohnungseigentimergemeinschaft eine Anderung der
Kostenverteilung in bezug auf

= Betriebskosten im Sinne von § 556 Abs. 1 BGB
= Kosten der Verwaltung

durch Stimmenmehrheit beschlieRen. Beachtlich ist hier vor allem, dass keine qualifizierte
Mehrheit notwendig ist, sondern ein einfacher Beschluss genugt. Erfasst werden nicht nur die
»kalten“ Betriebskosten, sondern auch die Kosten fiir Heizung und Warmwasser, § 556 Abs. 1
BGB verweist letztlich auf die BetriebskostenV.

Die Kosten der Verwaltung sind letztlich alle nicht umlagefédhigen Betriebskosten wie
Kontofuhrungsgebuhren, Verwalterentgelte etc. Vielfach besteht insbesondere bei der
Verwaltervergitung der Wunsch, diese nicht nach MEA, sondern nach Objekten (Einheiten)
umzulegen. Da diese Mdglichkeit bei vielen Gemeinschaftsordnungen nicht gegeben ist, kann
die mitunter sehenden Auges gemeinschaftsordnungswidrige Verteilung dieser Kosten kiinftig
rechtskonform durchgefthrt werden.

Als zul&ssige Verteilungsschlissel kommen alle bekannten und auch anders erdenkliche in
Betracht:

- Fléche

- Miteigentumsanteile

- Wohneinheiten

- Verbrauch (jegliche Einheit: kwH, Liter, kg, gm).

Mitunter wird der Anlauf genommen, satzungsdurchbrechend ein  geéndertes
Miteigentumsanteilsverhaltnis anzusetzen?. Miteigentumsanteile regeln nicht nur die
jeweilige Kostenbelastung. Sie regeln i.d.R. auch das Stimmgewicht. Ihre GroRe ist in der
Teilungserklarung festgeschrieben. Sie kann auch weiterhin nur durch Vereinbarung, an der
alle mitwirken, gedndert werden.

b) Einfihrung neuer Kostenpositionen, § 21 Abs. 7 WEG
Die Wohnungseigentiimer kdnnen nunmehr Regelungen

= flr die Folgen des Verzugs

2 OLG Miinchen (NZM 2008, 407) erkennt auch diese Méglichkeit an, wenn alle anderen Alternativen
ausgeschlossen sind
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= Dbesondere Nutzungen des Gemeinschaftseigentums und
= besondere Verwaltungsaufwénde

schaffen. Fur die hier zu erorternden Probleme sind die besonderen Nutzungen von
Gemeinschaftseigentum von Relevanz. Zu denken ist hier etwa an die Vereinbarung von
Einzelfallentgelten flir die Nutzung der hauseigenen Sauna oder des hauseigenen
Schwimmbades.

¢) Anspruch auf Anderung der Kostenverteilung

Nach dem neuen § 10 Abs. 2 WEG kann jeder Wohnungseigentiimer eine Anpassung des
Kostenverteilungsschlissels verlangen, soweit ein Festhalten an der geltenden Regelung aus
»Schwerwiegenden Griunden unter Berlcksichtigung aller Umstande des Einzelfalles,
insbesondere der Rechte und Interessen der anderen Wohnungseigentiimer unbillig
erscheint®.

Die Anderung des Kostenverteilungsschliissels soll nach den Wiinschen des Gesetzgebers mit
dieser Norm erheblich vereinfacht werden.® Die Versuche in der Praxis, eine Anpassung zu
erreichen, misslang in der Vergangenheit regelmdfRig deshalb, weil die Gerichte die
Voraussetzungen hier nahezu uniiberwindbar hoch ansetzten. So wurden in der
Rechtsprechung Mehrbelastungen vielfach von weit mehr als 80% gefordert, bis dass ein
Anspruch auf Anderung des Kostenverteilungsschliissels zuerkannt wurde. *

3. WEG-rechtliche Gestaltungsgrenzen

Durch die erleichterte Anderung des Kostenverteilungsschliissels kommen nun die Falle
hinzu, in denen die Anderung des Verteilungsschliissels die Konfliktlage erst schafft. So sieht
das Gesetz vor, dass die Wohnungseigentiimer die Kosten nach Verbrauch oder Verursachung
oder nach einem anderen Malstab verteilen dirfen, 8 16 Abs. 3 WEG. Es ist also nicht nur
der Wechsel zwischen bestehenden Verteilungsmal3stdben, also etwa Anzahl der Wohnungen
(haufig z.B. beim Verwalterentgelt) und Miteigentumsanteilen mdglich, sondern auch die
Verteilung nach Schaffung einer Verbrauchserfassung oder es kann auch ein ganz anderer
MaRstab kreiert werden. Die Grenze bildet der Grundsatz ordnungsgemélRer Verwaltung. Es
darf also nicht ein unbilliger Schliissel gewéhlt werden, der nicht dem Interesse der
Wohnungseigentiimer entspricht.

4. Anderungen im einzelnen
a) Anderung des MaRstabs

Haufig werden Anderungen vorgenommen, weil der MaRstab an sich als ungerecht
empfunden wird. Zu denken ist hier etwa an eine Anpassung der Verteilung der
Miteigentumsanteile an die Flache. Der klassische Fall sind die Dachgeschosswohnungen,
deren Spitzbdden ausgebaut wurden, die zusatzliche Flache aber keinen Eingang in die
Verteilung der Miteigentumsanteile gefunden hat. Hier wird dann eine Neuverteilung der
Miteigentumsanteile begehrt.

$ BT-Drucksache 16/887 Seite 17
*Vgl. im einzelnen die Nachweise in BGH NJW 2004, 3413, 3414
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Wegen der damit verbundenen Schwierigkeiten wird alternativ hierzu der Weg (ber den
Wechsel zum Verteilungsschlissel ,,Flache* gewahlt oder bei Streit tber die Wahl der
richtigen Vermessungsart (DIN 283, Il. Berechnungsverordnung, Wohnflachenverordnung
oder willkurlich) kann auch eine Neuvermessung der Wohn- und Nutzflachen intendiert sein.

Eine Kollision kann entstehen, wenn vom Fl&chenverhdltnis zu Miteigentumsanteilen
gewechselt wird. Miteigentumsanteile kénnen, mussen aber nicht nach dem Verhéltnis der
Nutzflachen verteilt werden®.

Beispiel:

Position Kosten: 10.000 €
Flachensumme: 8000 m2
Flache Wohnung: 100 m?
MEA Wohnung: 100/10000

Kosten Flache: 125 €
Kosten MEA: 100 €

Hier stellt sich die Frage, ob der Vermieter am Kostenverteilungsschlissel festhalten darf. Er
wirde so mehr umlegen, als ihn tatséchlich tber die WEG-Abrechnung treffen.

Beispiel:

Position Kosten: 10.000 €
Flachensumme: 8000 m?
Flache Wohnung: 75m?
MEA Wohnung: 100/10000

Kosten Flache: 93,75 €
Kosten MEA: 100 €

Durch den Wechsel des Kostenverteilungsschliissels wird der Eigentimer im Beispielsfall mit
Mehrkosten belastet. Der Miteigentiimer als Vermieter hat ein Interesse daran, den
Kostenverteilungsschlissel im Mietvertrag parallel anzupassen, um nichtumlagefahige
Kostenbestandteile zu vermeiden.

b) Anderung MaRstab bei Heizung und Warmwasser

Die HeizkV sieht in 8 7 die Verteilung der Kosten der Heizung und der Erwarmung von
Wasser im Verhéltnis ,,Verbrauch zu Flache* vor. Die Bandbreite liegt bei 50 : 50 bis 70 : 30.
Noch hohere Verbrauchsanteile kdnnen einseitig nicht mehr vom Vermieter bestimmt
werden. Es bedarf einer rechtsgeschaftlichen Vereinbarung, 8§ 10 HeizkV. Diese
rechtsgeschéftliche Vereinbarung kann auch durch einen vorformulierten Mietvertrag
erfolgen, wenn hiermit nicht eine unangemessene Benachteiligung verbunden ist. Das wird
jedoch der Fall sein, wenn die Lage der Wohnung neben dem Verbrauch malgebliches
Gewicht bei der Verursachung von Heizkosten hat®.

> BayObLG Rpfleger 1984, 268
¢ Lammel: HeizKV § 10 Rn 12, Minol Handbuch zur Warmekostenabrechnung, 13. A, Seite 267
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Bis dato ist man davon ausgegangen, dass nur durch eine Vereinbarung der
Wohnungseigentiimer eine Anderung auch bis zu 100% méglich ist.”. Unter der Offnung
dieser Restriktionen mit Hilfe der Neuregelung in § 16 Abs. 3 WEG ergibt sich auch eine
Anderungsbefugnis durch Mehrheitsbeschluss.

Die Anpassungsmoglichkeiten des Kostenverteilungsschlissels sind hier dem vermietenden
Sondereigentimer im Rahmen der HeizkV an die Hand gegeben. Die
Gestaltungsmaoglichkeiten sind indessen restriktiver, als bei der
Wohnungseigentiimergemeinschaft. Nach § 6 Abs. 4 HeizkV kann der Vermieter einseitig
den Verteilungsschlissel nur in den Grenzen der 88 7-9 HeizkV bestimmen. Es ist somit nur
ein Verteilungsschlissel in den Grenzen von 50 : 50 bis 70 : 30 einseitig bestimmbar. Einen
Beschluss hohere Verbrauchsquoten bei der Abrechnung anzuwenden, ware fir den
Vermieter mietvertraglich nicht umsetzbar.

Eine nochmalige einseitige Bestimmung steht dem Vermieter nach § 6 Abs. 4 HeizkV auch
zu, wenn

(1.) diese innerhalb der ersten drei Abrechnungszeitrdume nach der erstmaligen
Bestimmung erfolgt oder danach auch,

(2.) bei Einfuhrung von Nutzergruppen oder

(3.) nach baulichen MaRRnahmen, die Einsparungen von Heizenergie bewirken.

Vielfach wird fur den Vermieter jedoch keine Anpassungsmdglichkeit mehr bestehen. Der
haufigste Grund liegt in der mietvertraglichen Vereinbarung des Verteilungsschlissel. Ist er
nicht einseitig bestimmt worden, sondern vertraglich vereinbart worden, scheidet eine
Anderungsbestimmung durch den Vermieter aus.

Auch ohne vertragliche Regelung wird der Vermieter hdufig am Dreijahreszeitraum scheitern,
wenn nicht die vorstehend benannten besonderen Voraussetzungen gegeben sind. Die
Regelung wird im Rahmen der Heizkostennovelle zum 1.1.2009 dahingehend gedndert
werden, dass die Begrenzung der Neubestimmung nach Ziffer 1 entfallt. Eine Anderung ist
dann mehrfach auch nach Ablauf von 3 Abrechnungszeitraumen mdglich.

Schliel3lich ist noch festzustellen, dass die Erhéhung der Verbrauchsquote tber 70% hinaus
einseitig vom Vermieter nach der HeizkV Uberhaupt nicht umgesetzt werden kann.

Die Konsequenzen eines Beschlusses der Wohnungseigentimergemeinschaft kann
weitreichend sein. Zum einen treten vermutlich Probleme mit dem Messdienstunternehmen
auf, die in sich widerspriichliche Abrechnung zu erstellen. Zum anderen werden einzelne
Vermieter einen Teil der Kosten fur Heizung und Warmwasser nicht umlegen kénnen, so dass
diese Kosten vom Vermieter selbst zu tragen sind.

Dies zeigt anschaulich nachfolgendes Beispiel an Hand von 4 Wohnungen:

" OLG Diisseldorf, NJW 1986, 386, (offen gelassen, ob einstimmiger Beschluss geniigt hatte), Lammel:
HeizKV § 3 Rn 24-27
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Mieter /|8000 € 8000 €
Verbrauch
Verbrauch 50 % Flache 50% Gesamt | Verbrauch 70% Flache 30% Gesamt
4000 4000 5600 2400
1 (25) 1000 1000 2000 1400 600 2000
2 (30) 1200 1000 2200 1680 600 2280
3 (15) 600 1000 1600 840 600 1440
4 (30) 1200 1000 2200 1680 600 2280

Soweit eine noch extremere Anderung zugunsten einer verbrauchsabhangigen Abrechnung
und noch deutlich mehr Wohnungen betroffen sind, werden die Zahlen und das Streitpotential
auch schnell grofer.

c) Einfihrung von verursachungsrelevanten Verteilungsschlisseln

Denkbar ist auch die Einfuhrung von Verursachungsschlisseln. So kénnte die Gemeinschaft
beschlieRen, die Wohnungseigentiimer im Erdgeschoss von den Betriebskosten des Aufzugs
auszunehmen. Nach der Rechtsprechung des BGH® darf der Erdgeschossmieter an den
Kosten des Betriebs des Aufzugs beteiligt werden. Wenn eine entsprechende Umlage
vorgesehen ist, stellt sich ebenfalls die Frage der Kostenbeteiligung des Erdgeschossmieters
an den Kosten, die sein Vermieter nicht zu tragen hat.

Fur die Vermieter in den dariiber liegenden Geschossen ergibt sich das Problem, dass deren
Mieter eine Kostensteigerung verkraften mussen, da die Kosten von weniger Beteiligten
getragen werden miissen.

d) Neueinfihrung von Verteilungsschlisseln durch neue Betriebskosten

Ahnlich wie die Anderung des Verteilungsschliissels wirkt die Neueinfiinrung von Kosten,
etwa fur die Durchfiihrung eines Elektro-Checks aus. Sind diese Kosten im Mietvertrag nicht
als ,Sonstige Betriebskosten® ausdriicklich vereinbart, sind sie fir den vermietenden
Sondereigentiimer nicht umlagefahig®. Hier ist auch an die Betriebskosten zu denken, die
durch die Neuregelung in 8 21 Abs. 7 WEG mdglich geworden sind. So sind Kosten des
Betriebs eines Schwimmbades nur umlagefahig, wenn sie als ,sonstige Betriebskosten*
ausdriicklich im Mietvertrag ausgewiesen sind™®. In Kombination mit einer Klausel, die die
Neueinfuhrung von Betriebskosten gestattet, kann hier VVorsorge fiir Gestaltungen der WEG
getroffen werden. Die Zulassigkeit entsprechender Klauseln wurde vom BGH abgesegnet*.

5. Konsequenzen der Anderung fir den Mietvertrag (Konflikt)

Der Rechtskreis der Wohnungseigentimer untereinander tangiert nicht den Rechtskreis des
einzelnen Sondereigentimers als Vermieter und seinem Mieter (Relativitdt der
Schuldverhaltnisse). Eine Anderung des Verteilungsschliissels im einen Rechtskreis hat
mithin keinerlei Konsequenzen fir den anderen Rechtskreis.

8 BGH Urteil vom 20.9.06 (V111 ZR 103/06)

9 BGH Urteil vom 14.2.07 (V111 ZR 123/06)

10 schmid, Handbuch der Mietnebenkosten, Rz. 5430
1 BGH Urteil vom 27.9.2006 (V111 ZR 80/06)
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Die Minderbelastung des Vermieters hat dieser seinem Mieter jedenfalls weiter zu reichen,
auch wenn sich rechnerisch nach dem Verteilungsmalistab ein héherer Betrag ergibt. Das
Gesetz erlaubt nur eine Abwélzung der Betriebskosten, soweit sie beim Vermieter
~entstehen“. Fiktive Kosten sind demnach nicht umlagefahig™. Ergibt sich sonach fiir den
Mieter nach Umlage der Kosten der Gemeinschaft auf der Grundlage des mietvertraglichen
Verteilungsschlissels ein hoherer Wert, als auf der Grundlage des Verteilungsschlussels der
Hausgeldabrechnung, kann der Vermieter nur seine tatsachliche Zahllast weiterreichen.

Im umgekehrten Fall hat der Vermieter ebenfalls das Nachsehen. Ergibt sich auf der
Berechnungsgrundlage gemaR dem Verteilungsschliissel der Gemeinschaft eine hohere
Belastung, als nach dem mietvertraglichen Verteilungsschlissel, hat er sich an die
vertragliche Vorgabe zu halten und den mietvertraglichen Verteilungsschlissel anzuwenden.
Auf der Differenz ,,bleibt er sitzen.*

6. Gestaltungen und Reaktionsmdglichkeiten
a) fur den Sondereigentiimer als Vermieter
aa) Dynamische Verweisung auf WEG-Abrechnung

Die Mdglichkeit der Kollisionslagen in diesem Bereich ist im Grunde aber kein neues
Problem. Bereits friih haben daher die Vermieter sich bemiht, Vertragsklauseln zu schaffen,
die einen Automatismus dahin gehend herstellen, dass nicht die Kosten der Immobilie,
sondern die WEG-Abrechnung die gegeniiber dem Mieter abzurechnenden Kosten darstellt,
was vielfach auch so gehandhabt wird.

Besonders streitféallig waren diese Rechtsfragen bis dato nicht. Es gibt wenig Rechtsprechung.
Dennoch besteht einhellig die Auffassung, dass diese Klauseln nicht formularvertraglich
wirksam vereinbart werden konnen®®,

bb) Verweisung auf Kostenverteilungsschltssel

Die Verweisung auf den Kostenverteilungsschlissel der WEG soll jedoch zuldssig sein,
soweit der Mieter hierdurch nicht unbillig benachteiligt wird'*. Von einer geklarten
Rechtslage wird man insoweit nicht ausgehen durfen.

cc) Anpassungsklausel

Fur den Vermieter stellt sich die Frage, ob er in der Lage ist, eine mietvertragliche Anpassung
vorzunehmen.

Eine Mdglichkeit stellt dabei eine Anpassungsklausel im Mietvertrag dar. § 315 BGB gibt bei
allen Vertragen ganz allgemein die Befugnis, wonach eine Vertragspartei der anderen ein
Leistungsbestimmungsrecht einrdumen kann. So konnte man vereinbaren, dass unter
bestimmten Voraussetzungen, etwa der Anderung der Kostenverteilungsschliissel innerhalb

2 AG Neuss DWW 1987, 236, Schmid, a.a.0. Rz. 1039

13 |G Braunschweig NJW-RR 19865, 639, LG Karlsruhe GuT 2002, 177 (Gewerberaum), Riecke, WuM 2003,
309, Schmid, a.a.0., Rz. 3031, NuRlein, Die Divergenzen zwischen Wohnungseigentum und Mietrecht ESWiD
Bd. 76, S. 91

1 AG Dusseldorf DWW 1991, 373, Blank DWW 1992, 67, Schmid, a.a.0., Rz. 4074
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der Gemeinschaft, der Vermieter diesen auch im Mietverhdltnis anpassen darf. Die
Bestimmung steht nach § 315 BGB unter dem Vorbehalt der Billigkeit. Ist die Bestimmung
im Einzelfall unbillig, ist sie unwirksam. Die Billigkeit pruft auf eine Klage hin das Gericht.

Dass solche Leistungsbestimmungsvereinbarungen grundsétzlich in Wohnraummietvertragen
zulassig sein kann, hat der BGH mit Urteil vom 22.2.06 entschieden™.

dd)Stérung der Geschaftsgrundlage

Fehlt eine vertragliche Vereinbarung kommt eine Vertragsanpassung nach den Grundsatzen
der Stérung der Geschaftsgrundlage gemaR § 313 BGB in Betracht. Gleichwohl der BGH im
konkreten Fall'® die Anpassung verneint hat, erkennt er die Méglichkeit hierzu grundsatzlich
an. Die im Urteil vom 31.5.06 formulierten Voraussetzungen sind indessen sehr hoch
angesiedelt. Zu bericksichtigen seien alle Umstande des Einzelfalls, insbesondere die
gesetzliche oder vertraglich vereinbarte Risikoverteilung, deren Bindungswirkung fur eine
Partei nicht mehr zumutbar sei.

Im zur Entscheidung stehenden Fall begehrte der Vermieter eine Anderung
des Kostenverteilungsschlissels ,,Flache”. Die Wasserkosten wurden im
Haus unter den 35 Wohnungen nach Flache verteilt. Es stellten sich
Leerstande von 1 bis 3 Wohnungen tber Monate hinweg ein. Der Vermieter
begehrte, den Kostenverteilungsschliissel dergestalt zu &ndern, dass die
Kosten nur unter den angemieteten Wohnungen verteilt werden, da es ihm
nicht zumutbar sei, an den Kosten des Wasserverbrauchs beteiligt zu
werden, die durch die Leerstandswohnungen rechnerisch begrindet wirden.
Der BGH lehnte dies ab. Als Grinde wurden im wesentlichen folgende
Argumente genannt:

- das Vermietungs- bzw. Leerstandsrisiko habe der Vermieter zu tragen

- das Leerstehen von 1-3 Wohnungen begriinde keine so gravierende
Mehrbelastung, dass die Zumutbarkeitsgrenze tberschritten wiirde

- der Vermieter verlange die Anderung Kostenverteilungsschliissels generell
und nicht nur flir Zeiten hoherer Leerstandsraten

- der Vermieter habe es selbst in der Hand durch Umstellung auf
verbrauchsabhdngige Abrechnung das Problem zu I6sen

- die Abrechnung wird fir Mieter intransparent und kompliziert, weil
Leerstandsquoten mit in die Berechnung einflieen wiirden, was nur schwer
Uberpriifbar ist.

b) WEG-rechtliche Reaktionsmdglichkeiten des Miteigentimers

Fur den Sondereigentiimer gibt es zwei verschiedene Mdglichkeiten, die mit der Anderung
des  Verteilungsschliussels  einhergehenden  Nachteile  auf  der  Ebene  der
Wohnungseigentimergemeinschaft zu vermeiden. Zum einen kann er den mit einfacher
Mehrheit gefassten Anderungsbeschluss mit der Begrindung anfechten, der neue
Verteilungsschliissel entspreche nicht ordnungsgemélier Verwaltung. Zum anderen wird er
auch nach Bestandskraft einen Anderungsantrag nach § 10 Abs. 2 WEG stellen, und bei
Ablehnung des Beschlussantrages Anfechtungsklage erheben. Die Anforderungen fir diesen
zweiten Weg liegen hoher, weil eine Anderung nur beansprucht werden kann, wenn ein
Festhalten am bisherigen Schlissel, ,,aus schwerwiegenden Grinden unter Beriicksichtigung

15 BGH NJW 2006, 2185, Rz. 17
16 BGH Urteil vom 31.5.06, (V111 ZR 159/05), NJW 2006, 2771
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aller Umsténde, insbesondere der Rechte und Interessen der anderen Wohnungseigentiimer
unbillig erscheint®, 8 10 Abs. 2 WEG.

aa) Anfechtung

Der Beschluss den bestehenden Kostenverteilungsschlussel zu &ndern, entspricht dann nicht
ordnungsgemaRer Verwaltung, wenn die Anderung nicht dem Interesse der Gesamtheit der
Wohnungseigentiimer nach billigem Ermessen entspricht, 8 21 Abs. 4 WEG. Rechtsprechung,
insbesondere obergerichtliche Rechtsprechung hierzu liegt noch nicht vor. Man kann jetzt
aber schon feststellen, dass eine Interessenabwégung erforderlich sein wird. Ausgangspunkt
der Uberlegung muss der Grund fiir die Anderung des Verteilungsschliissels sein. 1.d.R. wird
Anlass entweder eine Vereinfachung des Abrechnungsmodus sein oder die Beseitigung von
anderen Ungleichgewichten, etwa durch fehlerhafte Flachenberechnungen oder eine nicht an
das Flachenverhéltnis orientierte Aufteilung der Miteigentumsanteile. Es ist dann eine
Abwégung dahingehend zu treffen, ob der oder die vermietende(n) Wohnungseigentiimer
durch den neuen Verteilungsschlissel starker belastet werden, als die anderen
Wohnungseigentimer durch das Festhalten am bestehenden Verteilungsschliissel. In diese
Bewertung ist dann einzustellen:

(1) Grad der Ungleichbehandlung der Verfechter der Anderung des bisherigen
Rechtszustandes

(2) Grad der Ungleichbehandlung der vermietenden Eigentlimer durch Neuregelung

(3) Alternative Gestaltungsmdoglichkeiten der Wohnungseigentimergemeinschaft, etwa
durch Wabhl eines dritten Verteilungsschliissels

(4) Fehlende Wahrnehmung moglicher Gestaltung durch den / die vermietenden
Eigentlmer

(5) Weist der Verteilungsschliissel geringere, aber dafiir andere Ungleichgewichte auf.

Die ersten beiden Positionen sind rein quantitativ-monetére Bewertungen. Die Frage lautet
schlicht, fur wen ist der jeweils unerwiinschte Rechtszustand teuerer. Bei der dritten Position
ist die Gestaltungskreativitat der Gemeinschaft gefragt. So kann der Vermieter ohne eine
Direktionsregelung im Mietvertrag den Verteilungsschlissel nicht ohne weiteres andern. Das
Gesetz sieht aber in § 556 a BGB die einseitige Anderungsmaglichkeit fir den Vermieter vor,
wenn dieser zu einer Abrechnung nach erfassten Verbrauch oder erfasste Verursachung
wechseln mochte. Ein Wechsel der Umlagevereinbarung der Mullkosten muss also nicht nach
Kopfen oder Flache oder Miteigentumsanteilen erfolgen, sondern kann ber die Einfiihrung
von Wiegesystemen auch verbrauchsabhéngig erfolgen. Diese Anderung kann der Vermieter
durchfthren.

Altruistische Uberlegungen spielen im WEG insoweit keine Rolle. Es geniigt, dass ein
vermietender Eigentimer unbillig beeintrachtigt wird; jeder Wohnungseigentlimer hat
Anspruch auf eine ordnungsgemélie Verwaltung, § 21 Abs. 4 WEG.

Bei der Anderung des Verteilungsschliissels nach der HeizkV sind einzelne Besonderheiten
zu berlcksichtigen. So wird der Lageeinfluss auf das Ergebnis der Abrechnung vielfach
unterschatzt. Eine Abrechnung mit moglichst hohen Verbrauchquoten wird als besonders
gerecht empfunden. Vermieter wehren sich gegen dieses Ansinnen im Allgemeinen auch
nicht, weil fur sie das finanzielle Leerstandsrisiko mit der Erhohung der verbrauchsbezogenen
Quote sinkt. Sollte es in der Folge zu Verzerrungen kommen, ist dies ein Indiz flr eine
rechtswidrige Gestaltung. Eine Beurteilung der Lageabhangigkeit im Hause kann ggf. eine
Auswertung der Abrechnungskosten der letzten Jahre liefern. Die Daten sind um so
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aussagekraftiger, je mehr Abrechnungsjahre Eingang finden und je mehr Wechsel in den
selben Wohnungen stattgefunden haben, weil individuelle Nutzungsunterschiede als
FehlergréRe minimiert werden.

bb) Anderungsanspruch nach § 10 Abs. 2 WEG

Einen Anspruch auf Anderung des Kostenverteilungsschliissels gab es bereits vor dem
Inkrafttreten der WEG — Novelle. Ehe eine gesonderte Norm hierfur geschaffen wurde, leitete
die Rechtsprechung den Anspruch aus § 242 BGB (Treu und Glauben) ab. Wenn ein
Festhalten am bisherigen Verteilungsschlissel fiir den einzelnen Wohnungseigentiimer
schlechterdings unzumutbar war, wurde ein Anspruch zuerkannt. Die rechtliche
Ausgangslage beschreibt der Gesetzgeber im Bemihen, die Hurde fur diesen Anspruch
herabzusetzen wie folgt.

Im Gesetzesentwurf vom 9.3.06* hierzu heift es:

»Einen strengen Malstab legen die Gerichte insbesondere in Verfahren zur
Anderung des Kostenverteilungsschliissels an, die unter den Verfahren zur
Anpassung der Gemeinschaftsordnung bei weitem tberwiegen und um die es hier
vor allem geht. Dies zeigen folgende Beispiele: Das Bayerische Oberste
Landesgericht (Beschluss vom 1. Februar 2001, NZM 2001, 290) hat einen
Anspruch auf Anderung des Verteilungsschliissels verneint, obwohl die GroRe des
fur die Kostenverteilung maRgeblichen Miteigentumsanteils — der vom teilenden
Eigentimer ohne Bindung an die GrolRe oder den Wert der einzelnen Wohnung
festgelegt werden kann - zu etwa 50 Prozent hoheren Kosten eines
Wohnungseigentimers als bei einer Verteilung nach der Wohnflache fiihrte. Das
Gericht hatte schon friiher (BayObLG, Beschluss vom 10. November 1994, NJW-
RR 1995, 529) darauf hingewiesen, dass es einen Anderungsanspruch nur in
Féllen bejaht hat, in denen die betroffenen Miteigentiimer das Dreifache oder
mehr als das Dreifache im Verhdltnis zu einer sachgerechten Kostenverteilung zu
zahlen hatten. Unter Hinweis auf diesen Beschluss hat auch das Oberlandesgericht
Frankfurt/Main (Beschluss vom 13. April 2000, NZM 2001, 140) entschieden,
eine Anderung sei nur bei einem krassen Missverhéltnis und in extremen
Ausnahmefallen gerechtfertigt. Es hat Mehrkosten von 31 und von 59 Prozent
nicht als grob unbillige Mehrbelastung gewertet. Dies steht in Ubereinstimmung
mit der Entscheidung des Oberlandesgerichts Koln (Beschluss vom 5. Juli 2001,
DWE 2001, 100), mit der ein Anderungsanspruch wegen einer Mehrbelastung
von 30 Prozent verneint wurde, sowie mit der Meinung des Oberlandesgerichts
Zweibrucken (Beschluss vom 19. Februar 1999, WE 1999, 192), dass ein
Missverhdltnis erst vorliege, wenn das Mehrfache dessen zu bezahlen ist, was bei
sachgemaRer Kostenverteilung zu tragen wére. Auch das Oberlandesgericht
Hamm (Beschluss vom 9. September 2002, NJOZ 2003, 414) hat eine
Mehrbelastung von 38 bzw. 42 Prozent nicht als grob unbillig angesehen, obwohl
andere Wohnungseigentlimer bei sachgerechter Abrechnungsweise 63 bzw. 69
Prozent héhere Kostenbeitrage héatten leisten missen. Das Gericht hat dabei
deutlich gemacht, die bestehende Kostenverteilung nicht fiir sachgerecht zu
halten; gleichwohl sei ein Anderungsanspruch nicht gegeben, weil die Verteilung
noch nicht grob unbillig sei.”

Der Gesetzgeber macht keine VVorgaben, wo die Grenze nunmehr zu ziehen ist; dies will er
vielmehr der Rechtsprechung iberlassen'®. Auch wenn man die Prozentsitze nunmehr

" BT-Drucksache 16/887 Seite 18, 19
18 BT-Drucksache 16/887 Seite 20
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deutlich geringer wird ansetzen koénnen, kann diese Norm nur ganz ausnahmsweise den
Vermieter aus seiner Mehrbelastung helfen. Es wird schon schwer sein, ein Gericht davon zu
Uberzeugen, dass diese mittelbare Mehrbelastung tber den Mietvertrag so schwerwiegende
Grunde sind, dass ein Festhalten am Verteilungsschlussel nicht mehr zumutbar ist. In diese
Bewertung wird neben den bereits erwdhnten Aspekten moglicherweise auch einzustellen
sein, dass der Eigentiimer die Moglichkeit der Anfechtung des Anderungsbeschlusses nicht
wahrgenommen hat.

7. Zusammenfassendes Ergebnis: vorbeugende MalRnahmen zur Konfliktver-
meidung

Fur die Wohnungseigentimergemeinschaften und fir Vermieter sind aus den vorstehenden
Problemen Reaktionsmdglichkeiten fir die Zukunft ableitbar, um unnétigen Streit zu
vermeiden.

a) Mietvertragliche Gestaltungsmoglichkeiten
Vermieter sind gut beraten, wenn sie den Katalog der sonstigen Betriebskosten vielféltig

ausformulieren und die Einfuhrung neuer Betriebskosten ausdriicklich zulassen. Erganzt
werden muss dies durch die Zulassung der Einfihrung neuer Betriebskosten.

Der Vertrag sollte ferner ein Recht zur Anderung des Kostenverteilungsschliissels im Falle
der Anderung des Verteilungsschliissel in der WEG enthalten. Um den Vorgaben und
Grenzen der restriktiven Rechtsprechung zu vorformulierten Vertragsbestimmungen,
insbesondere zu 8§ 307 BGB gerecht zu werden, sollte zudem die ausdrickliche
Einschrankung erfolgen, dass der neue Schlissel fur den Mieter nicht unbillig sein darf.

Ferner sollte im Mietvertrag keine Regelung des Verteilungsschlussels nach der
Heizkostenverordnung getroffen werden, um den Vermieter das Bestimmungsrecht zur
Anderung zu erhalten.

b) Reaktionsmdglichkeiten in der Wohnungseigentiimergemeinschaft

Die Wohnungseigentiimer sollten vor der Anderung von Verteilungsschliisseln eine
Abklarung mit den vermietenden Eigentumern vornehmen, um Streitigkeiten moglichst
frihzeitig zu vermeiden. Die Mietvertrdge sind auf Kollisionslagen durchzusehen und
Anderungsmaglichkeiten sind zu priifen:

= vertragliche Anderungsregelungen

= Anderungsmoglichkeiten nach § 556a BGB fir die Einfiihrung von erfassten
Verbrauch/Verursachung als Abrechnungsmodus

= Anderungsmaglichkeiten nach § 6 Abs. 4 HeizkV

= einvernehmliche Regelungen mit dem Mieter

= Alternativliésungen durch Wabhl eines dritten Verteilungsschliissels

= Priifung der Sinnhaftigkeit der Anderung (marginale Mehrbelastung durch bestehende
Regelung, Verzerrungen bei zu hohen Verbrauchquoten, Datenauswertung der letzten
Jahre)
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