Dr. Joachim Wenzel
Der Anspruch auf Anderung der Gemeinschaftsordnung

|. Problemstellung

Nach der als ‘"Jahrhundertentscheidung" bezeichneten Ruickfihrung der
Beschlusspraxis auf die gesetzlichen Grundlagen durch Beschluss des
Bundesgerichtshofs  vom 20. September  2000° beschaftigt  sich die
wohnungseigentumsrechtiiche  Diskussion verstarkt mit der Frage, ob und
gegebenenfalls wie die Gemeinschaftsordnung an sich verdndernde Verhaltnisse
angepasst werden kann. Dreh- und Angelpunkt ist dabei vor allem die Kostenverteilung
nach dem in der Gemeinschaftsordnung enthaltenen Schlissel oder nach dem Gesetz
(§ 16 Abs. 2 WEG). Hiermit befasst sich ein Beschluss des Bundesgerichtshofes vom
7. Oktober 20042, Der Entscheidung liegt folgender Sachverhalt zugrunde.

Nach der Teilungserklarung einer urspringlich aus vier Eigentumswohnungen
bestehenden Anlage war das Verhéltnis der Miteigentumsanteile nach dem Verhéltnis
der Wohnflaichen der einzelnen Sondereigentumseinheiten bestimmt worden. Die
jeweiligen Eigentimer der Wohnungen Nr. 3 und 4 waren jedoch berechtigt, die zu
ihrem Sondereigentum gehdrenden R&aume im Keller und im Dachgeschol} zu
Wohnzwecken auszubauen. Hiervon machten sie Gebrauch. Dadurch vergroRerte sich
die Wohn- und Nutzflache der Wohnung Nr. 3 um etwa 157 gm, die der Wohnung Nr. 4
um etwa 32 gm. Durch Unterteilung entstand an den beiden Dachgeschofiraumen
selbstandiges Wohnungseigentum. Die Eigentimer der Wohnungen Nr.1 und 2
verlangten daraufhin eine Verteilung der Lasten und Kosten nach dem Verhaltnis der
Wohn- und Nutzflachen. Durch Teilvergleich einigten sie sich mit den ({ibrigen
Eigentimern daruber, dass die Heizkosten ab dem 1. 1. 2001 zu 70 % nach Verbrauch
und zu 30 % nach Wohn- und Nutzflachen abgerechnet werden. Wegen der weiteren
Kosten wurde der Antrag auf Zustimmung =zu einer Anderung des
Kostenverteilungsschlissels in den ersten beiden Instanzen abgewiesen. Auf die

sofortige weitere Beschwerde hat das Kammergericht die Sache mit Beschiuss vom
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14. 6. 2004° dem Bundesgerichtshof zur Entscheidung vorgelegt. Der V. Zivilsenat hat
die Entscheidung des Beschwerdegerichts aufgehoben und die Sache

zuriickverwiesen.

. Zur Rechtslage bei Fehlen einer Offnungsklausel

1. Mehrheitsbeschluss

Eine Anderung des Kostenverteilungsschliissels durch Mehrheitsbeschluss ist nur
zuladssig, wenn die Gemeinschaftsordnung eine solche Maoglichkeit ausdricklich
vorsieht (Anderungsvorbehalt, Offnungsklausel). Fehlt eine solche Klausel, so war ein
Mehrheitsbeschluss nach friiher vorherrschender Auffassung zwar rechtswidrig, aber
nicht nichtig, sondern lediglich nach § 23 Abs. 4 WEG anfechtbar. Nach Ablauf der
Beschlussanfechtungsfrist konnte der Beschluss in Bestandskraft erwachsen
("Zitterbeschluss”, "Pseudovereinbarung"). Dieser Auffassung ist der
Bundesgerichtshof mit seiner Entscheidung vom 20. September 2000* bekanntlich
entgegentreten und hat darauf hingewiesen, dass § 23 Abs. 4 WEG § 23 Abs. 1 WEG
voraussetzt, d.h. nur anwendbar ist, wenn die Wohnungseigentlimer Uber eine
Angelegenheit durch Beschussfassung entschieden haben, tiber die nach dem Gesetz
oder nach einer Vereinbarung auch durch Beschluss entschieden werden darf.
Vereinbarungen oder gesetzliche Regelungen kdnnen aber nach § 10 Abs.2 im
Verhaitnis der Wohnungseigentimer untereinander nur durch Vereinbarungen
abgeandert aufgehoben oder erganzt werden. Enthalt also die Gemeinschaftsordnung
einen Kostenverteilungsschlissel, so kann dieser nicht durch Mehrheitsbeschluss,

sondern nur durch Vereinbarung geandert werden.

2. Allseitiger Beschluss
Umstritten ist, ob ein allseitiger Beschluss als Vereinbarung angesehen werden kann
oder nicht.

Die herrschende Meinung in der Literatur und die Rechtsprechung grenzen materiell ab
und stellen allein auf den Regelungsinhalt ab. So hat etwa das OLG Diisseldorf’

folgenden Leitsatz gebildet: "Wird in einer Versammlung mit den Stimmen aller
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Wohnungseigentimer der in der Teilungserklarung festgelegte
Kostenverteilungsschiissel verandert, so kann darin ungeachtet der Bezeichnung als

Beschluss eine Vereinbarung liegen".

Die Abgrenzung nach dem Regelungsinhalt ist in neuerer Zeit zunehmend auf Kritik
gestoRen.® Sie stellt zunehmend auf die Umstande der Entscheidungsfindung, den
Erkldrungswillen der Wohnungseigenttimer und die beabsichtigte Wirkungen der
Entscheidung sowie die gewéhlte Form ab. Wer einem Beschlussantrag zustimme,
wolle einen Beschluss fassen und keine Vereinbarung treffen. Dem dirfte nicht zuletzt
deswegen zu folgen sein, weil die Feststellung und Bekanntgabe des
Beschlussergebnisses nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofes’
bekanntlich Beschluss-konstitutiven Charakter hat. Ein allseitiger Beschluss ist damit

keine Vereinbarung.

3. Vereinbarung

Eine Anderung des Kostenverteilungsschlissels durch Vereinbarung wirkt gegeniiber
Sondernachfolgern allerdings nur dann, wenn diese Anderung als Inhalt des
Sondereigentums in das Grundbuch eingetragen wurde, § 10 Abs. 2 WEGSE, Wirkt die
Vereinbarung allerdings zugunsten des Sondernachfolgers, so kann er sich hierauf
auch dann berufen, wenn die Vereinbarung nicht in das Grundbuch eingetragen
worden ist®. Sie wird jedoch hinfallig, wenn ein Sondernachfolger in die Gemeinschaft
eintritt, zu dessen Ungunsten die Vereinbarung wirken wiirde. Dann erlangt wieder die
sich aus dem Gesetz oder der Gemeinschaftsordnung ergebende Regelung
Wirksamkeit.

4. Zustimmung dinglich Berechtigter

Ob fur eine Anderung des Kostenverteilungsschliissels neben der Zustimmung aller
Wohnungseigentiimer auch die Zustimmung der dinglich Berechtigten notwendig ist, ist
umstritten'®. Die Zustimmung ist im Grundsatz nur erforderlich, sofern sie durch die
Anderung in ihren rechtlichen Interessen betroffen werden. Eine wirtschaftliche

Beeintrachtigung reicht nicht aus. Da eine Anderung des Kostenverteilungsschliissels
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den Grundpfandglaubiger eines nachteilig betroffehen Wohnungseigentiimers nur
wirtschattlich beeintrachtigen kann, ist seine Zustimmung in der Regel nicht
erforderlich. Anders diirfte es bei einer gemischt real-ideellen Unterteilung des
Wohnungseigentums in  zwei Sondereigentumseinheiten  mit entsprechendem
Miteigentumsanteil oder bei der Anderung  der Zweckbestimmung  von
Wohnungseigentum, insbesondere  der Umwandlung von Teileigentum in
Wohnungseigentum, aber auch bei der Begrindung und Ubertragung eines
verdinglichten Sondernutzungsrechts sein. Hier wird nicht nur der NieRbraucher,
Wohnungs- und Nutzungsdienstbarkeitsberechtigte in seinen Rechten betroffen,
sondern auch der Grundpfandglaubiger, weil das Haftungssubstrat tangiert ist.




5. Anspruch auf Zustimmung zu einer Anderung der Vereinbarung

Kommt eine Vereinbarung der Wohnungseigentimer nicht zustande, so kann das
fehlende Einvernehmen durch gerichtliche Entscheidung ersetzt werden. Ein
dahingehender Anspruch auf Anderung der Gemeinschaftsordnung kommt jedoch nach
gefestigter Rechtsprechung nur in Betracht, wenn aufergewthnliche Umstéande ein
Festhalten an der Regelung als grob unbillig und somit als einen Verstot gegen Treu
und Glauben erscheinen lassen''. Zur Beurteilung der Frage, ob die jeweils geltende
Regelung der Kostenverteilung grob unbillig ist, orientiert sich die obergerichtliche
Rechtsprechung in erster Linie an dem MalR der sachlich nicht gerechtfertigten
Kostenmehrbelastung, die ein Wohnungseigentimer bei der geltenden Regelung im
Vergleich zu dem erstrebten sachgerechten Kostenverteilungsschiiissel hinnehmen
muss. Eine grobe Unbilligkeit ist angenommen worden bei einer Kostenmehrbelastung
von 87,5 %'2 und mehr. Verneint worden ist sie bei einer Kostenmehrbelastung von
59 %' und darunter. Demgegeniiber hat das Kammergericht in seinem zur BGH-
Entscheidung vom 7. Oktober 2004 filhrenden Vorlagebeschluss vom 14. Juni 2004
far den zugrunde liegenden Fall des nachtraglichen Ausbaus die Auffassung vertreten,
dass ein Anderungsanspruch jedenfalls dann gegeben sei, wenn die Wohn- oder
Nutzflache vom Miteigentumsanteil mehr als 25 % abweicht. In der Literatur wurden

ebenfalls Prozentgrenzen von 25 %" und 20 %' vertreten.

Dieser auf das Mal} der Kostenmehrbelastung abstellenden Betrachtung hat sich der
Bundesgerichtshof nicht angeschlossen, weil die Notwendigkeit einer samtliche
Umstande des Einzelfalls berlicksichtigenden Gesamtbetrachtung daran hindert, eine
allgemeingiiltige Prozentgrenze festzulegen, bis zu deren Erreichen eine
Kostenmehrbelastung hinzunehmen ist. Damit steht ein fir alle Fille geltender
allgemeiner Malstab, so winschenswert er fur die Verwalterpraxis auch gewesen
ware, nicht zur Verfigung. Vielmehr ist die aufgrund der Gesamtumstande des
Einzelfalls vorzunehmende Wdurdigung, ob eine Kostenverteilungsregelung bei
Anlegung eines strengen Malflstabs zu unzumutbaren Ergebnissen fiihrt, letztlich
Aufgabe des Tatrichters. Seine Entscheidung ist durch das Rechtsbeschwerdegericht

nur beschrankt Gberprufbar, namlich darauf, ob es den Rechtsbegriff zutreffend erfasst
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und ausgelegt, alle fir die Beurteilung wesentlichen Umstande berlicksichtigt sowie die
Denkgesetze und Erfahrungssatze beachtet hat. Die in dem Ausgangsfall getroffene
Entscheidung des Beschwerdegerichts, dass die durch den Ausbau verursachte
Kostenmehrbelastung von 58,33 % noch nicht grob unbillig sei, lieR fir den Senat
einen Rechtsfehler nicht erkennen, zumal die auf den Gebrauch des Sondereigentums
entfallenden Verbrauchskosten nach der Rechtsprechung aus dem allgemeinen
Verteilungsschlissel herausfallen und dieser nur noch auf einen kieinen verbleibenden

Rest der Gemeinschaftskosten Anwendung findet.

Unabhéngig von der Frage, ob die allgemeinen Voraussetzungen fir einen
Anderungsanspruch gegeben sind, ist jedoch immer auch zu priifen, ob ein
solcher Anspruch sich nicht aus einem anderen Rechtsgrund herleiten lasst. Der
BGH verweist hier — und das ist in der Rechtsprechung neu - ausdriicklich auf die
Grundsétze Uber die ergédnzende Auslegung von Willenserklarungen. Denn unter
Beachtung der Grundséatze fir die Auslegung einer Grundbucheintragung ist auch
die Gemeinschaftsordnung einer ergdnzenden Auslegung grundsatzlich
zuganglich. Sie kommt nur dann nicht in Betracht, wenn sich ein bestimmter
hypothetischer Parteiwille, der fur die Erganzung der getroffenen Regelungen
malgebend ist, nicht feststellen lasst. Kann ein solcher Parteiwille dagegen aus
den bei der Auslegung einer Grundbucherkldrung bertcksichtigungsfahigen
Unterlagen ermittelt werden, gibt es keinen Grund, eine erganzende Auslegung
auszuschlielBen. Ist wie in dem entschiedenen Fall die GroRe der
Miteigentumsanteile an dem Verhaltnis der Wohnflachen orientiert, so fiihrt dies
im Hinblick auf den Verteilungsschlissel des § 16 Abs.2 WEG zu einer
sachgerechten Kostenverteilung. Denn die Kosten sind dadurch nach den
Wohnflachen zu verteilen. Dieses Mal} an Verteilungsgerechtigkeit wurde durch
den nachtréglichen Ausbau gestort, ohne dass die Gemeinschaftsordnung fur
diesen regelungsbedirftigen Fall eine Anpassungsbestimmung hinsichtlich der
Kostenverteilung enthalt. Insofern besteht eine Regelungsliicke. Zwar hat die
Teilungserkldrung den nachtraglichen Ausbau vorgesehen, nicht aber auch
zugleich bestimmt, dass die Kostenverteilung hiervon unbertiihrt bleibe. Dies |&sst
sich redlicherweise auch nicht im Wege der Auslegung so annehmen. Damit

kommen fir eine ergédnzende Regelung nur drei Mdglichkeiten in Betracht. Die
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Teilungserkldarung hatte entweder fur den Fall des Ausbaus eine automatische
Umstellung von dem Verhéaltnis der Miteigentumsanteile auf das Verhaltnis der
Wohn- und Nutzflachen vorsehen, einen  Anspruch auf Anpassung der
Miteigentumsanteile oder einen Anspruch auf Anderung des
Verteilungsschliissels begriinden kdnnen. Aus der Sicht eines unbefangenen
Betrachters stellt sich die letztgenannte Moglichkeit als die nachstliegende dar.
Eine automatische Umstellung auf das Verhaltnis der Wohn- und Nutzflichen
hatte zu Berechnungsunsicherheiten hinsichtlich des Zeitpunkts und der neuen
Flachen geflihrt. Eine Anpassung der Miteigentumsanteile hatte eine Auflassung
erfordert und wére unter Umstdnden auch noch mit anderen nachteiligen
Rechtsfolgen verbunden. Damit bleibt flr eine Lésung nach dem hypothetischen
Parteiwillen nur der Anspruch auf Zustimmung zur Anderung des
Kostenverteilungsschlissels mit der Folge, dass der rechtsgeschéftliche

Regelungsplan nur fiir die Zukunft verwirklicht werden kann'’.

Die Entscheidung ist fur die Praxis von erheblicher Bedeutung. Sie halt
hinsichtlich des allgemeinen Anspruchs auf Anderung der Gemeinschaftsordnung
zwar an den von der Rechtsprechung bisher aufgestellten strengen
Voraussetzungen fest, eroffnet aber andererseits Uber die Mdoglichkeit der
erganzenden Vertragsauslegung auch den Weg, Uiber eine Nachzeichnung des in
der Gemeinschaftsordnung zum Ausdruck gekommenen Regelungsgehalts
systemwidrige Verteilungsungerechtigkeiten aufzufangen. Allerdings ist die
Feststellung einer ausflllungsbedurftigen Regelungslicke nicht immer leicht.
Jedoch geht es hier nicht um die Aufklarung eines tatsachlichen Willens des
teilenden Eigentimers, sondern um eine an objektiven MafRstdben orientierte
Bewertung des Inhaits der Teilungserklarung und der daraus abgeleiteten
Rechtsfolge, was der teilende Eigentimer im Falle des Erkennens der
Regelungsliicke bei einer angemessenen Abwagung seiner Interessen nach Treu
und Glauben redlicherweise geregelt hatte’®. Die erganzende Auslegung
ermdglicht dagegen nicht eine nachtragliche Korrektur von anfanglich

missglickten Regelungen in einer Teilungserklarung.

ll. Zur Rechtslage bei Vorliegen einer Offnungsklausel

" Hgublein BGHReport 2004, 1608 f.



Anders stellt sich die Rechtslage dar, wenn die Wohnungseigentimer einen
Anderungsvorbehalt ("Offnungsklausel") vereinbart haben, die eine Anderung des
Kostenverteilungsschlissels durch Mehrheitsbeschluss erlaubt. Solche
Anderungsvorbehalte in Angelegenheiten, die nur durch Vereinbarung geregelt werden
durfen, sind zuldssig. Sie haben die Aufgabe, Mehrheitsentscheidungen formell zu
legitimieren, ohne sie materiell zu rechtfertigen. Ob der formell legitimierte
Mehrheitsbeschluss auch materiell rechtmagig ist, richtet sich nach den allgemeinen
Grundsatzen. Die Offnungsklausel darf auch nicht dazu flihren, dass sich die Mehrheit
Uber schutzwirdige Interessen der Minderheit hinwegsetzt. Der einzelne
Wohnungseigentimer muss vielmehr darauf vertrauen kénnen, dass Anderungen nicht
ohne weiteres moglich sind. Diese Schranke der Mehrheitsmacht ergibt sich aus dem
Gesichtspunkt des berechtigten Vertrauensschutzes als einer allgemeinen Schranke
der Gestaltungsfreiheit. Ein Mehrheitsbeschluss aufgrund eines vereinbarten
Anderungsvorbehalts ist daher nur rechtmaBig, wenn sachliche Griinde fur die
Neuregelung vorliegen und einzelne Wohnungseigentlimer hierdurch gegeniiber dem
bisherigen Zustand nicht unbillig benachteiligt werden. Ist das nicht der Fall, ist der
Beschluss anfechtbar, sofern er nicht aus anderen Grinden (z.B. Eingriff in
unentziehbare und unverzichtbare Mitgliedschaftsrechte) nichtig ist. Im tbrigen gelten
die allgemeinen Grundsatze Uber die Anfechtung wegen formeller und materieller
Beschlussmangel'®.

Ob vereinbarungséndernde Beschlisse aufgrund einer Offnungsklausel wie
vereinbarungsandernde Vereinbarungen nach § 10 Abs. 2 WEG der Eintragung in das
Grundbuch bedirfen, um gegeniiber Sondernachfolgern zu wirken, ist umstritten?’.
Wahrend die wohl Uberwiegende Auffassung in Rechtsprechung und Literatur auf dem
Standpunkt fest, dass Beschlisse nach § 10 Abs. 3 WEG zur Wirkung gegentiber
Sondernachfolgern keiner Eintragung in das Grundbuch bedtrfen und deswegen auch
nicht eintragungsféhig sind, halt eine im Vordringen befindliche neuere Auffassung es
fur erforderlich, die Beschllsse in das Grundbuch einzutragen, weil sie inhaltlich einer
Vereinbarung im Sinne des § 10 Abs. 2 WEG gleichstehen. Der mit dieser Frage

verbundene Schutz des Sondernachfolgers vor ihm unbekannten Anderungen der fir
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die Gemeinschaft maRgeblichen Grundordnung ist nunmehr auch Gegenstand der
WEG-Novelle.

IV. Der Anderungsanspruch nach dem WEG-RefE

Der Entwurf hat sich im Wesentlichen zum Ziel gesetzt, die Handlungsfahigkeit der
Eigentimergemeinschaft zu starken. § 10 Abs. 1 WEG soll folgender Satz angefiigt

werden:

"Jeder Wohnungseigentimer kann die Anpassung einer Vereinbarung
verlangen, soweit fir ihn ein Festhalten an der geltenden Regelung aus
schwerwiegenden Grinden unter Berlcksichtigung aller Umstande des
Einzelfalles, insbesondere der Rechte und Interessen der anderen

Wohnungseigentimer, nicht hinnehmbar ist".

Die Regelung dient einer Erleichterung der Anderung von Vereinbarungen. Die von der
Rechtsprechung bisher fur richtig gehaltene hohe Anpassungsschwelle soll gesenkt
werden. Die Neuregelung |asst die bisherige Rechtslage zwar unverandert, soll es den
Gerichten aber ermdglichen, die Voraussetzungen an die Bewertung, was fiir einen
Wohnungseigentimer noch hinnehmbar ist, abzusenken. Neue Eingriffsschwelle ist
allerdings nicht etwa bloRRe Unbilligkeit. Der erforderliche Schutz des Vertrauens der
Wohnungseigentiimer in die bestehende Situation soll vielmehr auch kiinftig durch die
weiterhin erheblichen Anforderungen an den Anpassungsanspruch beibehalten
werden. Die Senkung der Eingriffsschwelle soll gegeniiber der bisherigen Rechtslage
dadurch zum Ausdruck gebracht werden, dass statt auf die bislang erforderlichen
"aullergewdhnlichen Umstande” nunmehr auf "schwerwiegende Griinde" abgestellt
wird. Zudem muss die bestehende Regelung in der Gemeinschaftsordnung kiinftig
nicht mehr grob unbillig sein und damit gegen Treu und Glauben verstoRRen.
Ausreichend ist vielmehr, dass ein Festhalten an der bisherigen Regelung fiir den
benachteiligten Wohnungseigentiimer nicht hinnehmbar ist. Schwerwiegende Griinde
sollen nach Vorstellung des Entwurfs eher anzunehmen sein als aulergewshnliche
Umsténde. Gleiches soll fiir das Merkmal "nicht hinnehmbar" gelten. Ob diese Formein
allerdings tats&chlich gewahrleisten, dass die Anpassungsschwelle gesenkt wird, ist

nicht sichergestellt. Denn ob “schwerwiegende Griinde" vorliegen, die ein Festhalten



an der alten Regelung nicht hinnehmbar erscheinen lassen, ist wiederum wie bisher
nur anhand aller Umsténde des Einzelfalles vom Tatrichter in eigener Verantwortung zu
prufen. Dass er dieser Prufung ebenfalls einen strengen MafRstab zugrunde legt,
schlieit die Regelung nicht aus. Ebenfalls ist nicht ausgeschlossen, dass die Anderung
einer von Anfang an missratenen Teilungserkldrung nur dann in Betracht gezogen wird,
wenn sich die der Teilungserklarung zugrunde liegenden Umstande gedndert haben.

Eine Korrektur ohne eine solche Anderung ist schwer vorstellbar.

Unabhangig von dem nach § 10 Abs.1 WEG-RefE erleichterten Anspruch auf
Anderung der Gemeinschaftsordnung erdffnet § 16 Abs. 2 Satz2 WEG-RefE die
Moglichkeit, durch Stimmenmehrheit zu beschliefen, dass Betriebskosten des
gemeinschaftlichen Eigentums oder des Sondereigentums im Sinne des § 556 Abs. 1
BGB nach Verbrauch oder Verursachung erfasst oder abweichend von Satz 1 nach
diesem oder nach einem anderen Mallstab abgerechnet werden, soweit dies jeweils
ordnungsmafliger Verwaltung entspricht. Diese Bestimmung kodifiziert den
Rechtszustand, wie er sich aufgrund der Entscheidung des Bundesgerichtshofes vom
25. September 2003%' darstellt. Die Regelung erfasst Betriebskosten im Sinne des §
5956 Abs.1 BGB und unterscheidet hierbei nicht zwischen Kosten des
Sondereigentums oder des Gemeinschaftseigentums. Sie erfasst damit ihrem Wortlaut
nach einerseits nicht die Verwalterkosten, andererseits auch solche Kosten des
Gebrauchs des Sondereigentums, welche die Wohnungseigentimer aufgrund
individueller Vertradge mit Versorgungsunternehmen treffen (etwa Stromkosten). Wegen
solcher Kosten besteht aber von vornherein keine Entscheidungskompetenz der
Wohnungseigentimergemeinschaft. Regeln kénnen die Wohnungseigentiimer nur die
Verteilung solcher durch den Gebrauch des Sondereigentums entstandenen
Betriebskosten, deren Erfassung und Abrechnung wegen der von der Gemeinschaft
insoweit gegeniber Dritten, wie z.B. den Versorgungsunternehmen (Kaltwasserbezug
und Abwasser aufgrund der Ublichen Vertragspraxis), eingegangenen Verpflichtungen
eine Verwaltungsangelegenheit im Sinne des § 21 Abs. 3 WEG darstellen. Die Kosten
des Gebrauchs des Sondereigentums sind also nur fir den Fall einer
gemeinschaftlichen Abrechnung im Auflenverhaltnis und der notwendigen Verteilung
im Innenverhaltnis eine "gemeinschaftliche Angelegenheit" und damit einer Regelung

zuganglich und bedirftig. Dagegen sind die durch den Gebrauch gemeinschaftlicher
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Einrichtungen (z.B. Warmeenergie durch gemeinschaftiche Heizungsanlage)
entstandenen Kosten schon per se auch hinsichtlich der Abrechnung und Verteilung
eine Angelegenheit der Gemeinschaft. Im lbrigen gibt die Regelung nur die Rechtslage
wieder, wie sie sich nach der Entscheidung des Bundesgerichtshofes vom
25. September  2003%  darstellt: Soweit Erfassungsgerite etwa aufgrund
landesrechtlicher Bestimmungen vorgeschrieben oder bereits vorhanden sind, verlangt
eine ordnungsgemafe Verwaltung, dass sie auch eingebaut und genutzt und dass die
Betriebskosten entsprechend abgerechnet werden. Soweit dies nicht der Fall ist,
werden Mallnahmen zur Erfassung und verbrauchsabhangigen Abrechnung ebenfalls
grundsatzlich  ordnungsmafliger Verwaltung entsprechen, weil sie dem
Verursacherprinzip Rechnung tragen und als Anreiz zur Sparsamkeit zu deutlichen
Einsparungen und aulferdem auch zu mehr Verteilungsgerechtigkeit fihren. Die
Wohnungseigentiimer haben allerdings aufgrund ihres Selbstorganisationsrechts einen
Ermessensspielraum, der es ihnen ermdglicht, alle flir und gegen eine verbrauchs-
oder verursachungsabhangige Abrechnung sprechenden Umstdnde abzuwé&gen. Sind
die wirtschaftlichen Aufwendungen fiir eine Erfassung und Abrechnung nach Verbrauch
oder Verursachung unverhéltnismaig hoch, so kénnen die entsprechenden
Mallnahmen einer ordnungsmaRigen Verwaltung widersprechen. Ob das der Fall ist,
kann wegen der vergleichbaren Interessenlage nach den Grundsatzen beurteilt
werden, welche die Rechtsprechung zur Verbrauchserfassung fir die Warme und
Warmwasserversorgung entwickelt hat. Danach steht die Einfihrung einer verbrauchs-
oder verursachungsabhangigen Erfassung und Abrechnung von Betriebskosten nicht
mehr im Einklang mit einer ordnungsmaRigen Verwaltung, wenn die Aufwendungen die
Einsparungen Ubersteigen, die sich Uber zehn Jahre hin voraussichtlich erzielen
lassen.

Dem tragt die neue Regelung Rechnung. Sie ermoglicht eine Umstellung auf
verbrauchsabhangige Kostenabrechnung auch im Bereich des
Gemeinschaftseigentums, in dem die Anderung des vereinbarten oder gesetzlichen
Kostenverteilungsschliissels bisher nur durch Vereinbarung bzw. der Anspruch auf

Zustimmung zu einer Anderung der Vereinbarung zulassig war.
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