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Beschluss Uber die Kostenverteilung

Gesetz Uber das Wohnungseigentum und das
naCh § 16 AbS 2 WEG - Dauerwohnrecht (Wohnungseigentumsgesetz -
Ist jetzt alles moglich? WEG)

§ 16 Nutzungen und Kosten

(1) Jedem Wohnungseigentimer gebidhrt ein seinem Anteil entsprechender
Bruchteil der Frichte des gemeinschafilichen Eigentums und des
Gemeinschaftsvermogens. Der Anteil bestimmt sich nach dem gemalk § 47
der Grundbuchordnung im Grundbuch eingetragenen Verhaltnis der
Miteigentumsanteile. Jeder Wohnungseigentimer ist zum Mitgebrauch des

20 . N O V e m b er 2025 gemeinschaftlichen Eigentums nach Maligabe des § 14 berechtigt.

(2) Die Kosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, insbesondere der
Verwaltung und des gemeinschatftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen
Eigentums, hat jeder Wohnungseigentimer nach dem Verhaltnis seines
Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen. Die Wohnungseigentimer konnen fur
einzelne Kosten oder bestimmte Arten von Kosten eine von Satz 1 oder von
einer Vereinbarung abweichende Verteilung beschlieen.

(3) Fir die Kosten und Nutzungen bei baulichen Veranderungen qilt & 21.

Prof. Dr. Florian Jacoby
Lehrstuhl fir Burgerliches Recht,
Zivilverfahrens-, Insolvenz- und Gesellschaftsrecht
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Prof. Dr. Florian Jacoby: Kostenverteilung nach 8 16 Abs. 2 WEG

Beschlussweise

Regelung, § 16 Il WEG:
BGH v. 22.3.2024 — V ZR 81/23.
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1) Die Kosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, insbesondere der
Verwaltung und des gemeinschaftlichen Gebrauchs des gemeinschaftlichen
Eigentums, hat jeder Wohnungseigentimer nach dem Verhaltnis seines

Anteils (Absatz 1 Satz 2) zu tragen.
2) Die Wohnungseigentimer kdnnen

— fdr einzelne Kosten oder

— bestimmte Arten von Kosten
eine

— von Satz 1 oder

— von einer Vereinbarung
abweichende Verteilung beschliel3en.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Kostenverteilung nach 8 16 Abs. 2 WEG
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« BGHv. 22.3.2024 -V ZR 81/23:

— Die Vorschrift des § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG begrundet die Kompetenz der Wohnungseigentlimer,
fur einzelne Kosten oder bestimmte Arten von Kosten der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer
eine von dem gesetzlichen Verteilungsschlissel oder von einer Vereinbarung abweichende
Verteilung zu beschliel3en.

—Das gilt auch dann, wenn dadurch der Kreis der Kostenschuldner verandert wird, indem

Wohnungseigenttiimer von der Kostentragung ganzlich befreit oder umgekehrt erstmals mit Kosten
belastet werden.

« BGHVv. 14.2.2025 -V ZR 128/23:

Die Formulierung "bestimmte Arten von Kosten" in § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG hebt lediglich das
allgemein fur Beschllsse geltende Bestimmtheitserfordernis hervor und begrindet keine daruber
hinausgehenden Anforderungen.

« BGHv. 15.11.2024 -V ZR 239/23:

Einschrankung der Beschlusskompetenz durch Vereinbarung bediirfen klarer Regelung in
Teilungserklarung.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Kostenverteilung nach 8 16 Abs. 2 WEG
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« BGHv. 22.3.2024 -V ZR 81/23:

—Beschliel3en die Wohnungseigentimer flr einzelne Kosten oder bestimmte Arten von Kosten der
Gemeinschaft der Wohnungseigenttimer eine Anderung der bisherigen Verteilung, dirfen sie jeden
Maldstab wahlen, der den Interessen der Gemeinschaft und der einzelnen Wohnungseigentiimer
angemessen ist und insbesondere nicht zu einer ungerechtfertigten Benachteiligung Einzelner
flhrt.

—Werden Kosten von Erhaltungsmalinahmen, die nach dem zuvor geltenden Verteilungsschlissel
von allen Wohnungseigentumern zu tragen sind, durch Beschluss einzelnen Wohnungseigentimern
auferlegt, entspricht dies jedenfalls dann ordnungsmaliger Verwaltung, wenn die beschlossene
Kostenverteilung den Gebrauch oder die Moglichkeit des Gebrauchs berltcksichtigt.

« BGHVv. 14.2.2025 -V ZR 128/23:
Ein auf der Grundlage von § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG gefasster Beschluss, mit dem ein vereinbarter
Vertellungsmal3dstab, der bestimmte Wohnungseigenttimer privilegiert, gedndert wird, entspricht
ordnungsmaliiger Verwaltung, wenn es fur die vereinbarte Privilegierung keinen sachlichen Grund
gab.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Kostenverteilung nach 8 16 Abs. 2 WEG 5
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« Es handelt sich um eine Anlage mit Wohn- und Gewerbeeinheiten.

* Bel der Festsetzung der Miteigentumsanteile wurden die Gewerbeeinheiten
privilegiert: Bezogen auf die Grundflache ist der MEA bei den Wohnungen etwa
viermal grol3er als bel den Gewerbeeinheiten.

« Es wurde beschlossen,
—alle nach MEA verteilten Kosten nach beheizbarer Grundflache umzulegen,
—Diesen Schlissel auch auf die Zufuhrung zur Erhaltungsrucklage anzuwenden.

Sind die Beschlusse rechtmalidig oder anfechtbar?

Prof. Dr. Florian Jacoby: Kostenverteilung nach 8 16 Abs. 2 WEG
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Anfechtungsklage wird abgewiesen

« Beschlusskompetenz aus § 16 Abs. 2 S. 2 WEG erstreckt sich auf
Erhaltungsrtcklage.

« Der Beschlusskompetenz steht auch nicht entgegen, dass sich der Beschluss auf
,2alle” Kosten bezieht. Nach BGH hebt die Formulierung ,bestimmte Arten von
Kosten® lediglich das allgemein fur BeschlUsse geltende Bestimmtheitserfordernis
hervor und begrindet keine dartber hinausgehenden Anforderungen.

« Der Beschluss ist auch ordnungsmalfig. Die Aufhebung einer Vereinbarung, die
bestimmte Eigentimer privilegiert, ist ordnungsmaliig, wenn es wie hier an einem
sachlichen Grund flr die Privilegierung fehlt.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Kostenverteilung nach 8 16 Abs. 2 WEG
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(1) Angesichts der Anderung des Kostenverteilungsschlissels fur ErhaltungsmaRnahmen unter TOP
*** [***Abrechnung nach den dort definierten Abrechnungskreisen statt zuvor MEA] beschliel3en die
Eigentimer entsprechend nach diesem neuen unter TOP**** pestimmten SchlUssel fortan auch die
Erhaltungsrtcklage anzusparen. Die HOhe der jahrlichen Zufthrung regeln die
Wohnungseigentimer im Rahmen der Beschlussfassung Uber die Vorschusse.

(2) Uberdies wird die bisher nach dem alten Kostenverteilungsschliissel angesparte Ruicklage
aufgelost und das rechnerische Guthaben der einzelnen Eigentimer nach dem neuen unter
TOP**** pestimmten SchllUssel in die Erhaltungsricklage eingebracht. Der Gesamtbetrag der
Ricklage soll insoweit unverandert bleiben. Etwaige Veranderungen der Belastungen der
einzelnen Eigentimer sind dadurch auszugleichen, dass nach Mal3gabe der mit der Einladung
Ubermittelten Aufstellung vom **** [Datum der Druckfassung] Guthaben ausgezahlt bzw. diese
Nachzahlungsforderungen begrtindet werden.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Kostenverteilung nach § 16 Abs. 2 WEG Zur Beschlusskompetenz BGH v. 14.2.2025 -V ZR 128/23 8
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* Wird der Schlussel fur Erhaltungskosten geandert (beispielsweise von MEA auf
Flache), kann auf die nach MEA angesparte Rucklage nicht mehr zurickgegriffen
werden, um Erhaltungskosten zu decken, weil dann nach MEA und nicht nach
Flache bezahlt werden wurde.

« Daher muss die MEA-RUcklage nach dem Muster in eine Flachen-Rucklage
umgewandelt werden.

- Alternativ kann die Anderung der Kostenverteilung mit einer ,Ubergangsregelung
versehen werden: Die Wohnungseigentimer beschliel3en, den Verteilerschlissel
fur Erhaltungsmalinahmen zu andern. Diese Kosten werden nicht mehr auf alle
Eigentimer wie bisher nach [MEA] vertellt, sondern auf alle Eigentiimer nach
[Flache]. Hierbel sind diejenigen Flachen heranzuziehen, wie sie sich aus der
Anlage ergeben. Diese Anderung gilt beginnend ab dem ersten Wirtschaftsjahr,
das dieser Beschlussfassung folgt. Allerdings soll es dartiber hinaus
Ubergangsweise beil der Verteilung nach MEA bleiben, soweit die Kosten aus der
bislang nach MEA angesparten Rucklage gedeckt werden.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Kostenverteilung nach 8 16 Abs. 2 WEG
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* Welche Folgen haben Zahlungen in die Ricklage bzw. der (rechnerische) Anteil an
der Rucklage bel

—Einkommenssteuer und
—Grunderwerbssteuer?

« BFH V. 14.1.2025 - IX R 19/24

—[21 ff.] Die blof3en Zahlungen der Eigentiimer in die Erhaltungsricklage stellen vor
der Verausgabung zu diesem Zwecke durch die GAWE auch nach dem seit
1.12.2020 geltenden WEG keine Werbungskosten dar.

—[29] Die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbssteuer ist nicht um einen Antell
an der Erhaltungsrucklage zu klrzen.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Kostenverteilung nach 8 16 Abs. 2 WEG 10
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« Zur WEG-Anlage gehort eine Tiefgarage mit 15 Stellplatzen.

* Die Teilungserklarung weist bestimmten Wohneinheiten Sondernutzungsrechte an
den Stellplatzen zu.

« Die Erhaltungskosten flr die Garagenhalle sind ausschlief3lich von den
Sondernutzungsberechtigten zu tragen.

* Im April 2022 beschlossen die Wohnungseigentimer, das Dach der Garage
sanieren zu lassen und die damit verbundenen Kosten auf samtliche
Wohnungseigentimer im Verhaltnis ihrer Miteigentumsanteile umzulegen.

* EIn Eigentimer ohne Sondernutzungsrecht erhebt Anfechtungsklage.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Kostenverteilung nach 8 16 Abs. 2 WEG 11
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» Die Beschlusskompetenz zur Veranderung des Kreises der Kostenschuldner besteht im
Anschluss an BGH v. 22.3.2024 -V ZR 81/23.

« Zur Entscheidung uber die Ordnungsmafigkeit pragt der BGH die Fallgruppe der
Anderung einer vereinbarten objektbezogenen Kostentrennung. Er unterstellt in einer

typisierenden Betrachtung, dass die Kostentrennung regelmalig wegen des Gebrauchs
oder der Gebrauchsmadglichkeiten angemessen sei. Daher bedurfe es zur

OrdnungsmaRigkeit der Anderung eines sachlichen Grundes, der vom jeweiligen Einzelfall
abhange. Als Beispiel nennt der BGH:

—Bedurfnis fur Erhaltungsmalinahme rihrt vom sonstigen gemkE her.

—Bedurfnis erstreckt sich auf gesamtes gemE und Gesamtsanierung auf Kosten aller wird
angestrebt.

—Nicht genltgend sei indes, dass die Statik des Ubrigen Gebaudes auch von der allein
genutzten Garage betroffen sei (vgl. BGH v. 12.11.2021 — V ZR 204/20).

Prof. Dr. Florian Jacoby: Kostenverteilung nach 8 16 Abs. 2 WEG 12
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Sieht die Gemeinschaftsordnung eine objektbezogene Kostentrennung vor, so dass
nur diejenigen Wohnungseigentimer, deren Sondereigentum (bzw.
Sondernutzungsrecht) sich in dem jeweiligen Gebaudeteil (bzw. in dem jeweiligen
separaten Gebaude) befindet, die darauf entfallenden Kosten zu tragen haben (hier:
Kosten der Tiefgarage), widerspricht es in der Regel ordnungsmaliiger Verwaltung,
durch Beschluss auch die tbrigen Wohnungseigentimer an den auf diesen
Gebaudetell (bzw. auf das separate Gebaude) entfallenden Erhaltungskosten zu
beteiligen; anders kann es nur dann liegen, wenn ein sachlicher Grund fur die
Einbeziehung der tbrigen Wohnungseigentimer besteht.

Prof. Dr. Florian Jacoby: Kostenverteilung nach 8 16 Abs. 2 WEG
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« Sie die Kosten der Baumal3dnahme bereits in einen auch bestandskraftigen
Beschluss Uber die Abrechnungsspitzen nach § 28 Abs. 2 WEG eingeflossen,
muss nach Aufhebung des Beschlusses uber die Kostenverteilung, eine neue
Abrechnung erstellt und Gber die Abrechnungsspitzen neu beschlossen werden.

« BGHV. 16.6.2023 - V ZR 251/21: Wird ein der Jahresabrechnung zugrunde
liegender Beschluss Uber eine von dem Gesetz oder einer Vereinbarung
abweichende Kostenverteilung rechtskraftig fur ungultig erklart, ist die
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer zu der Erstellung einer korrigierten
Jahresabrechnung verpflichtet und kann jeder Wohnungseigentiimer eine
solche verlangen; Uber die Einforderung von Nachschiissen oder die Anpassung
der beschlossenen Vorschisse haben die Wohnungseigentimer auf der
Grundlage der korrigierten Abrechnung neu zu beschliel3en (Fortfihrung Senat v.
10.7.2020 - V ZR 178/19).

Prof. Dr. Florian Jacoby: Kostenverteilung und Abrechnung
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Vielen Dank fur Ilhre Aufmerksamkeit!

Prof. Dr. Florian Jacoby
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