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SELEFELD WEG-Finanzierung

Rechtswissensc haft

BGH v. 21.4.1988 — V ZB 10/87:

« Die Wohnungseigentumer haben durch Beschluss daruber zu entscheiden, wie der
Finanzbedarf der rechtsfahigen Wohnungseigentumergemeinschaft gedeckt wird.

« |Im Rahmen dieser Entscheidung haben die Eigentumer auch zu klaren, ob der
Bedarf

—durch einen Ruckgriff auf vornandene Rucklagen,
—durch die Erhebung von Sonderumlagen oder
—durch die Aufnahme von Darlehen gedeckt werden soll.
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1. Rucklage und Steuern
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Welche Folgen haben Zahlungen in die Rucklage bzw. der (rechnerische) Anteil an
der Rucklage bei

—Einkommenssteuer,
—Bilanzierung (Korperschaftssteuer) und
—Grunderwerbssteuer?
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e BFH v. 14.1.2025 — IX R 19/24

Rechtswissensc haft

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

« [195] Ist der Wohnungseigentimer bilanzierender Gewerbetreibender, hat er seinen
rechnerischen Anteil an der Erhaltungsrucklage zu aktivieren.

« [29] Die Bemessungsgrundlage der Grunderwerbssteuer ist nicht um einen Anteil
an der Erhaltungsricklage zu kirzen (BFH 14.1.2025 — IX R 19/24 Rn 29).
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g 2. WEG-Kredit
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§ 9b Abs. 1 S. 1 WEG: Die Gemeinschaft der Wohnungseigentumer wird durch den Verwalter
gerichtlich und aulRergerichtlich vertreten, beim Abschluss eines Grundstuckskauf- oder
Darlehensvertrags aber nur aufgrund eines Beschlusses der Wohnungseigentimer.

§ 9a Abs. 5 WEG: Ein Insolvenzverfahren Uber das Gemeinschaftsvermogen findet nicht statt. —
GdWE muss etwaige aktuelle Liquiditatslicken durch Liquiditatsbeschaffung bei den Eigentimern
decken: Sonderumlage, Ausfalldeckungsumlage, Ausfallausfalldeckungsumlage etc.

BGH v. 25.09.2015 - V ZR 244/14:

— Eine mehrheitlich beschlossene Kreditaufnahme braucht keine Option fur einzelne Eigentimer zu
enthalten, die Finanzierung selbst zu Ubernehmen und den auf sie entfallenden Kreditanteil als
Sonderumlage einzuzahlen.

—Wegen des in die Zukunft verlagerten Risikos der Zahlungsunfahigkeit einzelner
Wohnungseigentimer muss die im Innenverhaltnis bestehende Nachschusspflicht der
Wohnungseigentumer Gegenstand der Erorterung in der Wohnungseigentumerversammlung
gewesen sein. Dies ist in der Niederschrift zu dokumentieren.

Beschlussvorlagen liefert regelmaldig die kreditgebende Bank.
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3. Schlussel fur Erhaltungsrucklage

Rechtswissensc haft

« Es handelt sich um eine Anlage mit Wohn- und Gewerbeeinheiten.

« Bei der Festsetzung der Miteigentumsanteile wurden die Gewerbeeinheiten
privilegiert: Bezogen auf die Grundflache ist der MEA bei den Wohnungen etwa
viermal grol3er als bei 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 Beschllsse rechtmalig oder anfechtbar?
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SELEFELD BGH v. 14.2.2025 - V ZR 128/23
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Anfechtungsklage wird abgewiesen

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

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

« Der Beschluss ist auch ordnungsmaldig. Die Aufhebung einer Vereinbarung, die
bestimmte Eigentimer privilegiert, ist ordnungsmaldig, wenn es wie hier an einem
sachlichen Grund fur die Privilegierung fehlt.
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Muster Schilussel fur Erhaltungsrucklage

(1) Angesichts der Anderung des Kostenverteilungsschliissels fiir
ErhaltungsmalBnahmen unter TOP *** [***Abrechnung nach den dort definierten
Abrechnungskreisen statt zuvor MEA] beschlie3en die Eigentiimer entsprechend
nach diesem neuen unter TOP**** bestimmten Schliissel fortan auch die
Erhaltungsriicklage anzusparen. Die Hohe der jahrlichen Zuflihrung regeln die

Wohnungseigentiimer im Rahmen der Beschlussfassung ltber den
Wirtschaftsplan.

(2) Uberdies wird die bisher nach dem alten Kostenverteilungsschliissel angesparte
Rucklage aufgeldst und das rechnerische Guthaben der einzelnen Eigentiimer
nach dem neuen unter TOP**** bestimmten Schliissel in die Erhaltungsriicklage
eingebracht. Der Gesamtbetrag der Riicklage soll insoweit unverandert bleiben.
Etwaige Veranderungen der Belastungen der einzelnen Eigentiimer sind dadurch
auszugleichen, dass nach Mal3gabe der mit der Einladung tubermittelten
Aufstellung vom **** [Datum der Druckfassung] Guthaben ausgezahlit bzw. diese
Nachzahlungsforderungen begriindet werden.
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