Zeitschrift fiir Miet- und Raumrecht

Umsetzung von WEG-Beschliissen im Mietverhiltnis
nach der WEG-Reform

Von Rechtsanwalt Michael Drasde, Neuss”

1. Einleitung

Die Vermietung von Wohnungs- oder Teileigentum ist
nicht uniiblich. Dennoch sind oftmals wegen der unter-
schiedlichen Ausgestaltung der Interessen der Sonder-
eigentimer und der Mieter Spannungen zu beobachten.
Das Verhiltnis der Wohnungseigentiimergemeinschaft
und der Sondereigentiimer in ihrer Gesamtheit einerseits
sowie dem Mieter andererseits basiert regefmiflig nicht auf
vertraglichen Abreden; es richtet sich demnach im wesent-
lichen nach den Regelungen der §§677ff., 812ff, 823,
985 ff. und 1004 ff. BGB.

Ein ,besonderes” Mietrecht firr die Nutzer von Sonder-
eigentum gibt es nicht. Der Gesetzgeber ist dahingehen-
den Vorschligen® auch im Rahmen der Mietrechtsreform
nicht gefolgt. Die oftmals unterschiedlichen Rechtslagen
zwischen Wohnungseigentums- und Mietrecht sind daher
hinzunehmen. Auch die Rechtsprechung hat nicht ein anf
das Wohnungseigentum bezogenen Mietrecht grundle-
gend anerkannt. Die sog. Opfergrenzenentscheidung des
BGHY ist auch eher auf das allgemeine Schuldrecht, nim-
lick die Unméglichkeit der Leistung, als auf cine allge-
meine Berficksichtigung der Vermietung von Sondereigen-
tum bezogen.

Die teilweise kaum in Einklang zu bringende unterschied-
liche Rechts- und Interessenslage zeigt sich insbesondere
bei der Erfassung und der Abrechnung der Bewirtschaf-
tungskosten eines Objektes, Wihrend die wohnungseigen-
tumsrechtliche Abrechnung sich bis anf wenige sachliche
Ausnahmen an den §§259ff. BGB orientieren soll,? er-
folgt die Betriebskostenabrechnung gegeniiber dem Mieter
nach Leistungs- und Zuordnungsgesichtspunkten.”

Es liegt auf der Hand, daR es zu Problemen kommen mufi,
wenn nunmeht die Bewirtschaftungskosten der Woh-
nungseigentitmergemeinschaft nach Umlage auf das Son-
dereigentum mit dem Mieter abgerechnet werden sollen.
Die Reform des WEG hat zudem noch weitere Probleme
aufgeworfen, weil sie den Wohnungseigentiimern nun-
mehr in §16 Abs.3 WEG ecine Beschluffkompetenz zur
Knderung des Kostenverteilungsschliissels zuweist. Ob der
vermietende Sondereigentiimer dies hinsichtlich des Miet-
verhiltnisses weitergeben kann, demnach ihm das Recht
zusteht, den Vertrag mit dem Mieter ggf. einseitig zu mo-
difizieren, soll Gegenstand des vorliegenden Beitrages
sein,

II. Die mictrechtliche Betriebskostenabrede

Nach der gesetzlichen Konzeption sind die Betriebskosten
von dem Vermieter zu tragen. Ausgenommen sind nach
den zwingenden Regelungen der HeizKV lediglich die Ko-
sten der Beheizung und Warmwasserversorgung. Ander-
weitige Vereinbarungen der Parteien sind nach §536 Abs.1
BGB maglich. Einschrinkungen, welche Kosten auf den
Mieter {ibertragen werden kénnen, ergeben sich durch die
Verweisung auf die BetrKV,

Die von dem Mieter zu tragenden Kosten miissen festge-
legt werden. Sie kénnen dem Katalog der BetrKV entnom-
men werden. Diese erfaflt jedoch nicht alle Bewirtschaf-
tungskosten, die in einem Gebiude anfallen kénnen. Aus-
genommen sind regelmifig Kosten der Instandhaltung,
Instandsetzung und Verwaltung. Diese und anderweitige
Bewirtschaftungskosten fallen insbesondere bei Woh-
nungseigentitmergemeinschaften hdufig an. Ob die jeweili-
gen Betriebskosten bereits dem Grunde nach oder konkret
anfallen, ist fiir die Vereinbarung unbedeutend. Ausre:-
chend ist, wenn jeweils der Katalog der BetrKV als Maf-
stab vereinbart wird.® Ausnahmen von diesen Grundsit-
zen sind bei der gewerblichen Vermietung teilweise még-
tich. Fir die Vermictung von Teileigentumseinheiten
kann dies von Interesse oder Bedeutung sein.

Nach §556a Abs.1 Satz1 BGB sind die Betriebskosten
nach dem Mafistab der Wohn#liche umzulegen. Fiir die
Heiz- und Warmwasserkosten gilt nach der HeizKV eine
Sonderregelung.” Zuldssig ist, jeden anderen sachgerech-
ten Kostenverteilungsschliissel zu vereinbaren, so dafl
auch der der Wohnungseigentiimergemeinschaft flir das
Mietverhiltnis thernommen werden kann, wenn dies den
Anforderungen des Mietrechts insgesamt gerecht wird.
Eine Einschrinkung erfihrt diese Vertragsfretheit weiter-
hin durch §556a Abs.1 Satz2 BGB, nach dem verbrauchs-
oder verursachungsbedingte Kosten nach einem diesen

1) Fachanwalt fir Miet- und Wohnungseigentumsrecht. Der Aufsatz ist
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Prinzipien gerecht werdenden Maflstab umzulegen sind.
Im Ubrigen gelten selbstverstindlich die sich aus §134,
138 und 242 BGB ergebenden Grundsitze ¥

HI. Die wohnungseigentumsrechtliche Rechtslage der
Kostenverteilung

Wahnungseigentumsrechtlich gilt ein anderes Prinzip. Da
die Wohnungseigentiimer in ihrer Gesamtheit verpflichtet
sind, gemif §16 Abs.2 WEG die Kosten der Bewirtschaf-
tung zu tragen, bedarf es keiner weiteren gesonderten Ver-
einbarung.

Anders als im Mietrecht, in dem aufgrund einer vertragli-
chen Abrede die Abrechnung der Betriebskosten erfolgt,
bedarf es wegen der verbandsrechtlichen Struktur der
Wohnungseigentiimergemeinschaft nur einer Feststellung
des Jahresabschlufles. Dies erfolgt nach §28 Abs.3 WEG
durch einen Mehrheitsbeschiuf. Der Jahresabschluf dient
auch der Kontrolle des Verwalters.” Br ist mit der Abrech-
nung der Betriebskosten nach mietrechtlichen Vereinba-
rungen nicht vergleichbar, weil nach §28 Abs.1 und Abs. 3
WEG eine Einnahmen-/Ausgabenrechnung vorzunchmen
ist, wihrend die mietrechtliche Rechenschaftstegung nach
Leistungszeiten erfolgt.

Zudem herrscht nahezu seit Bestehen des WEG Streit, ob
diese Abrechnungsform 1.§. der §§259f. BGB sinnvoll
ist, eine wohnungswirtschaftliche Losung gewihlt werden
soll, oder im Hinblick auf die Kontrolle des Verwalters
eine vermittelnde Losung anzuwenden ist."” Fiir die Frage
der Wahl der Abrechnungsschliissel ist dies jedoch nicht
von unmittelbarer oder entscheidender Bedeutung,

1. Der Grandsatz des §16 Abs.2 WEG und seine Ergin-
zung darch die HeizKV

Dem Grunde nach erfolgt die Kostenverteitung zwischen
den Wohnungseigentiimern entsprechend der gesetzli-
chen Vorgabe des §16 Abs.2 WEG nach dem Verhiltnis
der Miteigentumsanteile. Mafigeblich sind die in den
Wohnungs- und Teileigentumsgrundbilichern erfoigten
Eintragungen.

Beeinfluflt wird dieses Prinzip jedoch durch die HeizKV.
Nach §3 HeizKV sind auch im Bereich des Wohnungsei-
gentumsrechts die Kosten der Beheizung und des Warm-
wasserverbrauchs nach den Vorgaben der HeizKV zu ver-
teilen. Diese Anwendung der Grundsitze der HeizKV be-
einflufit entgegen einer weit verbreiteten Meinung jedoch
nicht das Abrechnungsprinzip der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft 1.5, des §28 WEG, sondern wirkt sich nur
im Rahmen der internen Kostenverteilung als Moedifikati-
on des §16 Abs.2 WEG aus.'” Weitergehende gesetzliche
Vorgaben der Kostenverteilung sind nicht gegeben.

2. Vereinbarungen der Kostenverteilung und die
gesetzliche Vorgabe der HeizKV

Die Wohnungseigentiimer konnen nicht vereinbaren, dafi
keiner von ithnen Kosten zu tragen hat. Dies widerspriche
dem gesetzlichen Prinzip, dafl die Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft ihre Bewirtschaftung aus den Beitrigen ihrer
Mitglieder finanziert. Zudem verbliebe die Frage, wer fiir
die Kostentragung verantwortlich sei, wenn eine solche
Regelung getroffen wiirde.

Durch vertragliche Absprachen kénnen die gesetzlichen
Kostentragungspflichten jedoch modifiziert werden. Rege-
lungen iiber ginzliche Kostenbefrelungen beziglich ein-
zelner Positionen oder einzelner Sondereigentiimer, grup-
penweise vorzunehmende Belastungen und Abweichun-
gen von dem gesetzlichen Verteilungsschliissel sind, so-
weit nicht zwingende Regelungen vorliegen, im weiten
Umfang méglich. §16 Abs. 2 WEG gilt diesbeziiglich weit-
gehend als dispositive Norm.

Da die HeizKV Anwendung findet, mitssen die Woh-
nungseigentiimer dies beachten. Der Umlagemafistab des
§7 Abs.1 HeizKV ist daher festzulegen. Dies erfolgt durch
Vereinbarung ader frither einmaligen Beschlufi. Nunmehr
wird im Rahmen des § 16 Abs. 3 WEG auch eine indernde
Beschlufifassung méglich sein

Fir die Kaltwasserversorgung gilt dies nicht. Insbesondere
haben landesrechtliche Regelungen iiber die Verpflich-
tung, ™ Wasseruhren auch fiir den Kaltwasserverbrauch zu
instaliieren, fiir die Wohnungseigentiimer nicht zwingend
zur Folge, eine sich daran orientierende Kostenverteilung
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13) Mit Ausnzhme des Freistaates Bayern haben alle Bundestinder in
ihren Bauordnungen die Verpflichtung zum Binbaw von Kaltwasser-
zihlern bei Neubauvorhaben eingefithrt:

Bundesland neues

Gebiude
Generell  seit

Baden-Wilsttemberg Ja 11199
Bayern Nein Entfillt
Berlin Ja 1111997
Brandenburg Ja 1.7.1994
Bremen h 111998
Hamburg Ja 1.7.1986
Hessen Ja 1.6.1994
Mecklenburg-Vorpommern Ja 1.7.1994
Niedersachsen Ja 1.7.1995
Nordrhein-Westfalen I} 111996
Rheinland-Pfalz Ja 1.4.1995
Saarland Ja 1.9.19%6
Sachsen Ja 2671994
Sachsen-Anhalt Ja 1.9.19%4
Schleswig-Holstein a* 1.8.1994
Thiiringen Ja 1.6.1994

*Soweit in dem Gebiude mchr als eine Wohnung vorhanden ist.
Teilweise ist auch in den Bauordnungen der Linder fiir bestehende
Bauwerke eine nachuigfiche Verpflichtung zam Einbau von Kaltwas-
serzihlern geschaffen worden:

Bundesland bestchende Gebiude

Nutzungs

inderung generell  ab/seit
Baden-Wirtterzberg  Ja Nein 111996
Bayern Nein Nein Entfillt
Berlin Ja Nein 1.11.1997
Brandenburg Ja Nein 1.7.1994
Bremen Ja Nein 1.1.19%6
Hamburg - Ja Bis 1.9.2004
Hessen - Ja** 1.6.15%4
Mecklenburg-
Vorpommem Ja Nein 171994
Niedersachsen Ja Nein 171995
Nordrhein-Westfalen Ja Nein 111996
Rheinland-Pfalz Nein nein o
Saarland - Ja** 1.9.1996
Sachsen Ja Nein 26.71994
Sachsen-Anhalt Ja Nein 1.9.1994
Schieswig-Holstein ~ Nein Nein -
Thiiringen Ja Nein 1.6.1994
#Sofern die Anlagen der Wasserinstallaton ernevert oder wesentlich

verindert werden,
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vornehmen zu miissen. Allerdings ist thnen dies durch Be-
schluf méglich. Ein Zwang dazu kann sich anders als
nach §556a Abs.1 Satz2 BGB nicht ergeben, wenn nicht
ein Fall des § 10 Abs.2 Satz3 WEG vorliegen sollte.

3. Die Neuvregelung des § 16 Abs.3 WEG

Nach der bisherigen Rechtslage war, soweit eine Offnungs-
Kausel in der Gemeinschaftsordnung ein solches Vorge-
hen nicht erméglichte, die Verinderung des Kostenvertei-
lungsschliissels im Wege der Beschluffassung nicht mdg-
lich.*¥ Es mangelte an der dafiir erforderlichen Beschluf-
kompetenz, Sie lag nach einer spiteren Rechtsprechung
des BGH nur vor, soweit ausschhiefilich Kosten des Son-
dereigentums betroffen waren !”

Die Verwaltungspraxis war mit dieser die Beschlulkompe-
tenz ableknenden Rechisprechung iberwiegend nicht cin-
verstanden, Den Wohnungseigentiimern wiirde eine ih-
nen zustehende Entscheidung nicht auf einfachem Wege
ermbglicht. Man witrde diese in ein Verfahren zur Ande-
rung der Gemeinschaftsordnung mit ungewissem Ausgang
zwingen. Die Forderung nach einer gesetzlichen Off-
nungsklausel wurde — auch entgegen der iiberwiegenden
Auffassung in der Literatur - insbesondere von den die In-

teressen der Bigentimer wahrnehmenden Verbanden er-
hoben '8!

Nunmehr hat der Gesetzgeber im Rahmen der Reform des
WEG eine solche Offnungsklausel in §16 Abs.3 WEG un-
abhingig von vertraglichen Vereinbarungen' geschaffen.
Diese ermbglicht eine Anderung der Kostenverteilung
durch einen BeschluR, Jedoch kann dadurch nicht dber
die Neueinfithrung von Kosten zulasten einzelner oder
mehrerer Sondereigentiimer entschieden werden.

Ein Mehrheitsbeschluf ist ausreichend. Erfaflt werden je-
doch nur Betriebskosten 1.5, des §556 Abs.1 BGB, was
sich aus der eindeutigen Bezugnahme in §16 Abs.3 WEG
ergibt. Daraus folgt, dafl der mietrechtliche Betriebsko-
stenbegriff mafigeblich ist. Abweichende Vereinbarungen
sind wegen des dahingehenden Verbotes in §16 Abs.5
WEG nicht zulissig. Umstritten ist zwischenzeitlich auch,
ob von §16 Abs.5 WEG abweichende Stimmrechtsmoda-
lititen erfalt werden und somit das Kopfprinzip des §25
Abs.2 WEG Geltung hat,

Fiir die hier bedeutende Frage ist jedoch eine andere Diffe-
renzierung von grofierer Bedeutung. Umstritten ist zwi-
schenzeitlich namlich, ob aufgrund des Gesetzeswortlau-
tes die Regelung des § 16 Abs.3 einen Anwendungsbereich
hat.

a) Die wortliche Auslegung

Nach dem Wortlaut des §16 Abs.3 WEG konnen die
Wohnungseigentiimer solche Kosten abweichend von der
bisherigen Rechtslage aufgrund einer Beschlufifassung ver-
teilen, die nach Verbrauch oder Verursachung erfafit wer-
den. Dies setzt zunichst einmal voraus, daf eine solche
Erfassung moglich ist.!® Nur bei wenigen Betriebskosten,
nicht nur bei denen i.S. des §556 Abs.1 BGB, 1Rt sich
eine solche Feststellung treffen. Fine Erfassung des Ver-
brauchs oder der Verursachung kommt nach den heutigen
technischen Moglichkeiten nur bei

den Heiz- und Warmwasserkosten,
den Kaltwasserkosten
und
den Kosten des Kabelfernsehens
sowie
mdglicherweise den Miillkosten
in Betracht.

Wenn ausschlieflich diese Kosten betroffen sind, wire die
Regelung des §16 Abs.3 WEG voraussichtlich ennbtig.
Denn fiir die Heiz- und Warmwasserkosten findet die
HeizKV Anwendung, die eine Beschluffassung hinsicht-
lich der Kostenverteilung bereits ermoglicht.'” Far die
Kaltwasserkosten?® und die Kosten des Kabelfernsehens®"
besteht eine Beschlufkompetenz. Hinsichtlich der Mall-
gebithren, die ebenfalls ausschlieRlich im Sondereigentum
ihre Ursache haben, wird eine Beschluffkompetenz nach
den vom BGH aufgestellten Grundsitzen ebenfalls be-
stehen, so dafl sich hinsichtlich dieser Kostenposition al-
lenfalls die technische Messung sich als Problem heraus-
stellen.

Die hier diskutierte Problematik wiirde sich nicht stellen.
Denn letztlich entspriche die verursachungs- und ver
brauchsabhingige Abrechnung den mietrechilichen
Grundsitzen des §556a Abs.1 Satz2 BGB.

b) Die erweiterte Auslegung

Die gegenteilige Ansicht geht davon aus, dafl diese am
Wortlaut orientierte Auslegung nicht der Absicht des Ge-
setzgebers entspreche.?? Dieser habe den Wohnungseigen-
timern eine umfassende Kompetenz zur Anderung der
Kostenverteilung einrdumen wollen. Die jetzige Fassung
des §16 Abs.3 WEG sei lediglich unklar formuliert, Folgt
man dieser Ansicht, kénnen demnach alle Bewirtschaf-
tungskosten der Wohnungseigentimergemeinschaft auf-
grund einer Beschhufifassung abweichend von den Verein-
barungen in der Gemeinschaftsordnung umgelegt werden.

Lediglich fiir die Kosten der Instandsetzung und Instand-
haltung finde sich in §16 Abs.4 WEG eine auf den Ein-
zelfall bezogene spezielle Regelung. Wegen der mangeln-
den Umlegbarkeit dieser Kosten im Wohnraummietrecht,
kann dies nur fur die Gewerberaummicte von Bedeutung
sein.

Bei Anwendung der von dieser Ansicht aufgesteliten
Grundsitze miissen bei der Aaderung die gesetzlichen
Vorgaben des Wohnraummietrechts beachtet werden.
Denn nur Betriehskosten i.S. des §556 Abs.1 BGB kén-

14) Vgl. BGHZ 95, 137 = ZMR 1986, 19 [21]; KG, ZMR 2000, 58 160] =
NZM 2001, 341; ZMR 2005, 899 [902] = NZM 2004, 210; OLG
Hamm, ZMR 2000, 483 [485] = NZM 2000, 505; ZMR 2004, 852
[855] = NJW-RR 2004, 805; LG Mannheim, MDR 1976, 582; Dirasdo,
in: Briesemeister/Drasdo, §.41.

15} Vgl. BGH, ZMR 2003, 937 [941] = NZM 2003, 952; NjW 2007, 3492,

16) Vgl. Bielfeld, DWE 2006, 117; 2007, 3; Steliungnahme der Spitzenver-
biinde der Wohnungswirtschaft, DWE 2006, 51.

17y Vgl OLG Hamm, GuT 2007, 452.

18) VL. Fritsch, MictRB 2007, 244; Meffert, ZMR 2007, 667.

19) Vgl zur Anwendung des §16 Abs.3 WEG bei einer grundsitziichen
Geltung der HeizKY Schmid, MDR 2007, 989; Schmid, ZMR. 2007, 844,
Schmid, BInGE 2007, 1094,

20) Vei. BGH, ZMR 2003, 937 [941] = NZM 2003, 952.

21) Vgi BGH, NJW 2007, 3492; OLG Minchen, NZM 2007, 775.

22) Vgl. Hiigel/ Elzer, S, 88; Hiigel/ Scheel, 5.192; unklar Abramenko, 5.112.



ZMR 2008, 424

Drasdo, Umsetzung von WEG-Beschliissen im Mietverhiltnis nach der WEG-Reform

nen durch einen BeschluR anderweitig verteilt werden.
Dies hat zur Folge, daf§ aus den entsprechenden Kostenpo-
sitiontent die Instandhaltungs- und Instandsetzungsanteile,
etwa bei Vollwartungsvertrigen oder Hausmeisterkosten,
herausgerechnet werden missen. Die Anwendung des
mietrechtlichen Betriebskostenbegriffs fithrt aber auch
dazu, daf eine Beschluffkompetenz auch insoweit besteht,
als daf iber Kosten eine Mehrheitsregelung herbeigefithrt
werden kann, die wohnungseigentumsrechtlich nicht un-
ter den Begriff der Betriebskosten fallen wiirde, von der
BetrKV jedoch als solche erfaflt werden 2

Die Regelung bezieht sich nicht nur auf solche Kostenpo-
sitionen, die dem Sonder-, sondern auch auf die, die dem
Gemeinschaftseigentum zuzurechnen sind. Unterschiedli-
che Behandlungen sind dabei méglich?” Zudem wird
nicht nur der Kostenverteilungsschliissel, sondern auch
eine Verinderung der Abrechnungsart in der Weise von
der Bestimmung esfaflt, dafl getrennte Kostenerfassungen
nach verschiedenen Gebiudekomplexen oder sachlichen
Gesichtspunkten wie die Herausrechnung von Gewerbe-
einheiten maglich sind.?

Nur der verbleibende Restbetrag unterliegt der Beschlufs-
fassung. Die Vorgabe des §16 Abs.3 WEG hat demnach
eine Aufteilung der Kosten zur Folge. Eine Umstellung
des Abrechnungssystems von der Einnahmen-/Ausgaben-
rechnung zu einer Leistungsbezogenen Abrechnungsweise
wird hingegen von §16 Abs.3 WEG nicht erméglicht.

4. Der Abinderungsanspruch aus §10 Abs.2 Satz3
WEG

Neben der Beschlufifassung iiber die Anderung des Ko-
stenverteilungsschliissels kann ein solches Ergebnis auch
noch aus der Ausiibung eines Rechts aus § 10 Abs. 2 Satz3
WEG entstehen. Die Vorschrift gewshrt jedem Sonder-
eigentiimer gegen die anderen cinen einklagbaren An-
spruch auf Anderung der bestehenden Rechtslage, wenn
cin Festhalten an dieser unter Beriicksichtigung der Um-
stinde des Einzelfalls unbillig erscheint.”®

Dieser Anderungsanspruch, der unter erhhten Vorausset-
zungen der vor der WEG-Reform bestehenden Rechtslage
gemifR §242 BGB bestand,”” kann sich auch aof den Ko-
stenverteilungsschlitssel beziehen. Allerdings sind die Vor-
aussetzungen im Vergleich zu der alten Rechislage®™ er-
heblich vermindert worden.?” Vor Einleitung eines ge-
richtlichen Verfahrens miissen die Wohnungseigentiimer
jedoch Gelegenheit gehabt haben, sich mit der Angelegen-
heit zu befassen, um eine Regelung ohne gerichtliches Ver-
fahren herbeifithren zu konnen. Eine Anderung des Ko-
stenverteilungsschliissels aufgrund der Bestimmung des
§10 Abs.2 Satz3 WEG wird daher insbesondere dann in
Betracht kommen, wenn die Wohnungseigentiimer zuvor
cine Anderung des Kostenverteilungsschliissels durch ei-
nen BeschluR gemif § 16 Abs.3 WEG abgelehnt haben.

Die in §16 Abs.3 WEG bestehenden Beschrinkungen,
insbesondere die Bezugnahme auf die Bestimmungen des
Mietrechts, bestehen nicht. Weder kommt §556 Abs.1
BGB noch die BetrKV als Maflstab fir die Anderung in
Betracht, Die bei einer Beschluflfassung beziiglich der In-
standhaltungs- und Instandsetzungskosten vorzuneh-
mende Differenzierung muf demnach nicht vorgenom-
men werden. Dahingehende Aspekte hat er zu beachten,

weil er damit rechnen muf, Anderungen in dem Mietver-
trag nicht oder nur eingeschrinkt umsetzen zu kénnen.
Rechte mufd er zur Vermeidung eigener Nachteile — auch
gegeniiber dem Mieter ~ austeichend wahrnehmen.

5. Wohnungseigentumsrechtliche Abwehrmdglich-
keiten bei einer Anderung

Soweit dic Wohnungseigentiimer eine Anderung des Ko-
stenverteifungsschliissels beschlieRen oder eine Entschei-
dung i.S. des §10 Abs.2 Satz3 WEG ergangen ist, stellt
sich die Frage, welche Abwehrméglichkeiten dem vermie-
tenden Sondereigentiimer zustehen.

a} Beschlufifassungen

Soweit eine BeschluRfassung vorgenommen wird, ver-
bleibt thm nur das Recht der Anfechtung nach §43 Nr.4
WEG. In diesem Verfahren wird jedoch nur geprisft, ob
der Beschlufl wohnungseigentumsrechtlichen Mafistiben
gerecht wird. Soweit dies der Fall ist, kann eine Anfech-
tang nicht erfolgreich sein. Die Tatsache, dafl der bereits
abgeschlossene Mietvertrag einen anderen Kostenvertei-
lungsschitissel vorsieht, ist unbeachtlich*® Ob der ge-
wihite neue Verteilungsschliissel aus mietrechtlichen Ge-
sichtspunkten sachgerecht ist oder gegeniiber dem Mieter
darchgesetzt werden kann, ist ebeafalls nicht von Bedeu-
tung.

Allenfalls in besonderen Fallkonstellationen kénnten
mietrechtliche Aspekte auf die wohnungseigentumsrechtli-
che Beurteilung sich auswirken. Zu denken wire an die
Fille, daf cine Vermietung bereits in der Gemeinschafts-
ordnung als zwingend vorgesehen ist, daff die Wohnung
zur Uberlassung an dritte Personen, einem Vermietungs-
pool oder einer Ferienbewohnungsbetriebgesellschaft zu
fberlassen ist. Dann resultiert eine Pflicht, mietrechtliche
Gesichtspunkte zu beriicksichtigen, nicht aus dem Miet-
verhiltnis, sondern nur aus der besonderen vertraglichen
wohnungseigentumsrechtlichen Bindung.

b} Gerichiliche Entscheidungen

Liegt ¢ine gerichtliche Entscheidung .5, desin §10 Abs.2
Satz3 WEG normierten Anspruchs vor, bindet diese alle
Mitglieder ciner Wohnungseigentiimergemeinschaft. Ist
die Entscheidung rechtskriftig, kann der Sondereigenti-
mer Binwendungen jedweder Art, damit auch nicht sol-
che, die das Mietverhiltnis betreffen, nicht mehr vorbrin-
gen.

In dem gerichtlichen Verfahren werden wie bei der Be-

schluflanfechtung nur wohnungseigentumsrechtliche Ge-
sichtspunkte gepritft. Nur das Rechtsverhditnis der Woh-

23) Vgl Sehmidt, MDR 2007, 989.

24y Vgl. Biefefeld, DWE 2007, 115,

25) Vgl. Schmids, MDR 2007, 989.

26) Vgl. dazu bereits inhaltlich OLG Hamm, GuT 2007, 452,

27y Vgl. BGH, ZMR 2003, 237 9413 = NJW 2003, 3476; ZMR 2004, 834
[839] = NJW 2004, 3413; BayObLG, NJW-RR 1985, 1165; OLG
Harom, GuT 2007, 452.

28) Vgl BayObLG, NJW-RR 1995, 529; BayObLG, ZWE 2000, 171;
BayObLG, ZMR 2001, 473 [474] = NZM 200, 290; OLG Frankfurt,
NZM 2001, 140; OLG Hamm, NJOZ 2003, 414; OLG Kaln, DWE
2001, 100; OLG Zweibriicken, WE 1999, 192,

29) Vgl BT-Drucks. 16/887, 5.18; OLG Hamm, GuT 2007, 432; zu dahin-
gehenden Tendenzen auch bereits KG, ZMR 2004, 705 [707] = NZM
2004, 549; OLG Diisseldorf, ZMR 2002, 68 {69] = NJW-RR 2062, 731,

30) Vpl. Bielefeld, DWE 2007, 115; Elzer, WM 2007, 292,
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nungseigentiimer ist fiir das Bestehen des Abdnderungsan-
spruchs von Bedeutung. Andernfalls gelangte man auch in
diesen Fillen zu dem Ergebnis, daff wenn auf vermietende
Gemeinschaftsmitglieder Ricksicht zu nchmen wire,
selbstnutzende Wohnungseigentiimer mit thren Rechten
stets zuriicktreten miiften.3?

IV. Die mietrechtlichen Auswirkungen einer
wohnungseigentumsrechtlichen Anderung der
Kostenverteilung

Verindert die Wohnungseigentiimergemeinschaft den Ko-
stenverteilungsschliissel einiger oder aller fiir die Betriebs-
kostenabrechnung mit dem Mieter relevanten Kostenposi-
tionen, ist leicht nachvollziehbar, daR dies fir auf das
Mietverhiltnis, das ein Sondereigentiimer eingegangen ist,
Aunswirkungen haben mufi.

Ob bei einer unverinderten Rechtslage eine unmittelbare
Weitergabe der Betriebskosten oder eine Verweisung auf
die Abrechnung der Wohnungseigentiimergemeinschaft
méglich ist, war bereits bisher streitig.™ Zumindest ist in
der Mietvertrag zu vereinbaren, welche Kosten umgelegt
werden sollen. Der Mieter muf} dies erkennen kinnen.
Eine lediglich allgemeine, pauschale Verweisung wird
nicht ausreichen.™ Zudem wiren die Probleme der unter-
schiedlichen Abrechnungssysteme zu beriicksichtigen. Ge-
gen cine Weiterleitung spricht auch, dafl in den wob-
nungseigentumsrechtlichen Kostenpositionen mietrecht-
lich nicht umleghare Faktoren, wie Instandhaltungs- und
Instandsetzungskosten sowie Wartungskosten enthalten
sein kénnen. Auch erfolgt bei der Abrechnung der Woh-
nungseigentiimergemeinschaft keine Herausrechnung der
Gewerbeanteile.

Ungeachtet dieser Gesichtspunkte ist eine unmittetbare
Weitergabe der Kosten ist nunmehr hinsichtlich der Posi-
tionen, bei denen der Verteilungsschlisse! geindert wur-
de, ausgeschlossen.

1. Der Beschlufl nach §16 Abs.3 WEG

Auch aus einem Beschiufl 1.8, des §16 Abs. 3 WEG ergibt
sich keine anderweitige Betrachtung. Ein Beschluf} bindet
nach aflgemeinen Grundsitzen lediglich die Wohnungs-
eigentiimer nach § 10 Abs.4 WEG. Auf dritte Personen hat
er keine Auswirkungen, weil es sich dabei um cinen unzu-
lissigen Rechtsakt zu deren Lasten handelte.*” Diese Bin-
dung tritt aufgrund einer Bestandskraft des Beschlusses
auch ein, wenn dieser inhaltlich falsch gewesen sein sollte.
Diese Durchbrechung des Prinzips der Grundsitze einer
ordnungsmifigen Verwaltung i.S. des §21 Abs.3 und 4
WEG wirkt sich auf das Mictverhiltnis iiber ein Sonder-
eigentum nicht aus.

2. Die Entscheidung i.S. des § 10 Abs.2 Satz3 WEG

Auch eine Entscheidung 1.5. des §10 Abs.2 Satz3 WEG
fishrt nicht zu einer anderen Betrachtungsweise. Bereits
aus prozessualen Gesichtspunkten kann diese nach §325
Abs.1 ZPO nur die an dem Verfahren beteiligten Perso-
nen, demnach allenfalls die Sondereigentiimer, binden.3?
Wer Partel eines solchen Verfahrens ist, bestimmt sich ob-
jektiv nach der Bezeichnung in der Klageschrift. Es mis-
sen daher noch nicht einmal afle Gemeinschaftsmitglieder
von der Entscheidung betroffen sein. Eine Beteiligung des

Mieters als Partei findet in dem Verfahren jedenfalls nicht
statt, so dafl auch eine Bindung der Rechtskraft gegentiber
diesem nicht eintreten kann.

3. EBinfiihrung neuer Betriehskosten nach §2f Abs.7
WEG

Nach §21 Abs.7 WEG kénnen die Wohnungseigentimer
Regelungen beschlieRen, die u.a. Kosten fiir eine besonde-
re Nutzung des gemeinschaftlichen Eigentums oder einen
besonderen Verwaltungsaufwand betreffen. Der Gesetzge-
ber nennt insoweit beispielhaft die Einfithrung von ,,Um-
zugskosten®,*® was jedoch bereits wohnungseigentums-
rechtlich zweifelhaft erscheint. Was sonst noch unter
diese Vorschrift fallen soll, ist unklar und oftmals umstrit-
ten.

Die Einfithrung solcher Kostenpositionen oder die Ande-
rung der Kostenverteilung zwischen den Wohnungseigen-
tiimern fiir bestimmte Verwaltungsleistungen fithrt nicht
zu einer Befugnis des vermietenden Sondereigentiimers,
diese ebenfalls dem Mieter zu belasten. Zum cinen wire
dafiir eine gesonderte Vereinbarung notwendig. Zum an-
deren diirfte dies auch allenfalls im Rahmen der nach
§556 Abs.1 BGB anzuwendenden BetrKV zulissig sein.
Die vom Gesetzgeber angesprochene Umszugspauschale
rechnet nicht zu diesen Kosten. Dies betrifft in gleicher
Weise die nach §1 Abs,2 Nr.1 BetrKV ausgeschlossenen
Verwaltungsleistungen.*”

Rine problembehaftete Schnittstelle zeigt sich dann, wenn
der Vermieter fir die Erstellung von Kopien der Abrech-
mungsunterlagen an die Wohnungseigentiimergemein-
schaft oder den Verwalter gemi® eciner entsprechenden
Vereinbarung in dessen Vertrag ein Entgelt zahlen muf.
Dies kann unter Beachtung weitergehender Vorgaben
nach §21 Abs.7 WEG vercinbart werden. Wenn auch der
Mieter auf solche Kopien gegeniiber dem Vermieter kei-
nen Anspruch hat,*® kann dieser dennoch ihm die Ablich-
tungen gegen Ersatz der Kosten zukommen lassen. Dies
wird zu Streitigkeiten fithren, wenn die dem Eigentiimer
fiir die Uberlassung der Belege® berechneten Kosten hé-
her liegen als die, die in der mietrechtlichen Rechtspre-
chung bisher anerkannt wurden. Hier wird eine Weiterga-
be der gesamten Kosten zulissig sein, weil der vermieten-
den Sondereigentiimer ohne Gewinn lediglich Kosten wei-
tergibe, 1

31) Vgl. Bielefeld, YWE 2007, 115; Elzer, WuM 2007, 292; Schmid, BInGE
2007, 1094.

32) Zustimmend OLG Schleswig, WuM 1991, 333; LG Diisseldorf, DWW
1988, 210; zweifelnd Langenberg, Betrichskostenrecht der Woha- und
Gewerberaummiete, 5.259 [262].

33) Vgl. OLG Disseldorf, ZMR 1984, 20; OLG Diisseldorf, ZMR 2003,
109; QLG Disselderf, ZMR 2003, 22 [23] = GuT 2002, 178; LG Han-
nover, WM 1985, 92.

34) Vgl BGHZ 104, 197; BayObLG, NJW-RR 1996, 81; OLG Disseldorf,
WE 1997, 470.

35) Vgl. aligemein BGHZ 123, 33; 124, 95; BGH, NJW 1984, 127

38} Vel BT-Drucks. 16/887, Anlage 1, B. L Art.1 Nr.8.

37) Vgl Schmid, BlnGE 2007, 1094.

38) Vel. BGH, ZMR 2006, 358 {362] = NJW 2006, 143%; BGH, Urteil
vom 13.9.2006 - VI ZR 71/06 -.

19) Zu einem dahingeheaden Rechtsanspruch des Sondereigentiimers
gegen den Verwalter vgl. OLG Milnchen, Beschiu vom 29.5.2006 -
34 W 027/06 —; offen gelassen von OLG Minchen, Beschluf vom
19.5.2006 - 32 Wi 058706 —.

40} Offen gelassen von Schmidt, BinGE 2007, 1024,
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V. Die Situation des vermietenden Sondereigentiimers

Die gesetzlichen Neuregelungen der §§16 Abs.3, 10
Abs.2 Satz3 WEG und 21 Abs.7 WEG sind fiir einen ver-
mietenden Sondereigentiimer ungliicklich. Er muff damit
rechnen, dafl dic mit dem Mieter getroffenen Vereinba-
rungen, welche wiederum auf den Abreden und Beschlis-
sen im Verhiltnis der Wohnungseigentiimer basieren,
nicht von dauerhaftem Bestand sind. Er kann sich nichet
mehr wie vor der WEG-Reform darauf verlassen, daff ohne
seine ausdriickliche Zustimmung eine Anderung der
Rechtslage nicht erfolgen wird.

Machen die Wohnungseigentiimer von der Méglichkeit
der Anderung des Kostenverteilungsschliissels nach 8§16
Abs.3, 10 Abs.2 Satz3 WEG oder von der Einfithrung
neuer Kostenpositionen nach §21 Abs.7 WEG Gebrauch,
steilt sich fiir einen vermietenden Wohnungseigentiimer
die Situation als unbefriedigend dar. Er ist der Mehrheits-
macht der Miteigentiimer ausgesetzt. Insbesondere bei be-
stehenden Mietvertrigen ist dies unerfreulich, weil ibm
keine Gelegenheit geboten wurde, diese an die neue
Rechtslage anzupassen. Bei neuen Mietvertrigen kann er
diese eventuell berficksichtigen.

Fiir einen vermietenden Sondereigentiimer realisiert sich
nunmehr das Risiko, daf} die Betriebskostenabrechnung
der Wohnungseigentimergemeinschaft nicht mehr unmit-
telbar an den Mieter weitergeleitet werden kann oder zu-
mindest die Moglichkeit besteht, die in ihr enthaltenen
Kostenpositionen zu iibernehmen.

Dieses Problem ist jedoch letztlich niche erst durch die Re-
form des WEG geschaffen worden. Wenn zuldssiger Weise
in den Gemeinschaftsordnungen ilteren Datums sog. Off-
nungsklauseln vereinbart waren, mufite der vermietende
Sondereigentiimer ebenfalls damit rechnen, dafl die Woh-
nungseigentiimer von diesen sich daraus ergebenden Off-
nungsklauseln Gebrauch machte, Der Unterschied besteht
zu der neuen Rechtslage jedoch darin, dafl er zum einen
sich auf eine solche Situation einstellen konnte und zum
anderen keinen Vertrag unterschreiben mufite, der eine Si-
tuation, sich einem Mehrheitswillen unterwerfen zu miis-
sen begriindete.

1. Umrechnungsmiglichkeiten

Die Anderung der Kostenverteilungsschliissel im Rahmen
der Abrechnung der Wohnungseigentiimergemeinschaft
aufgrund eines Beschlusses gemdB §16 Abs.3 WEG oder
in Folge eines Urteils wegen eines Anspruches aus §10
Abs.2 Satz3 WEG ist an sich nicht problematisch. Dem
vermietenden Sondereigentiimer sind die Gesamtkosten,
die innerhath der Wohnungseigentiimergemeimschaft be-
treffend eine bestimmte Kostenposition angefallen sind,
bekannt. Aus dem Mietvertrag ist es ithim méglich, zu ent-
nehmen, ob er gegeniiber dem Micter diese Kostenposi-
tion zur Abrechnung stellen kann, ob er demnach deren
Umlage im Rahmen des §556 Abs.1 BGB vereinbart hat.
Der Sondereigentiimer kennt auch die aufgrund der Be-
schiufifassung iiber die Abrechnung entstandene Bela-
stung seines Eigentums.

Wegen der Anderungen der Kostenverteilung ist es ihm
nunmehr untersagt, die Abrechnung der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft an den Mieter wie bisher - ungeachtet
aller dagegen erhobenen Bedenken - als Betriebskostenab-

rechnung hinsichtlich der als umlagefihig vereinbarten
Kosten wetterzuleiten. Er hat ndimlich nunmehr zu beach-
ten, daf} der in dem Mietvertrag vereinbarte Verteilungs-
schliissel, der sich regelmiflig auf den der Wohnungs-
eigentiimergemeinschaft bezog, nicht mehr zur Anwen-
dung gelangen kann.

Er kann aus den ihm vorliegenden Informationen aber die
auf den Mieter umlegbaren Kosten errechnen. Auvs der Ab-
rechnung der Wohnungseigentiimergemeinschaft ist ihm
der Gesamtbetrag der Kostenposition bekannt. Unter Be-
riicksichtigung des mietvertraglich vereinbarten Kosten-
verteilungsschliissels kann er damit den Betrag ermitteln,
der auf den Mieter ungeachtet der Verteilung der Kosten
unter den Wohnungseigentiimern (berbiirdet werden
kann.

Beispiel: In dem Mietvertrag ist wie urspriinglich auch im Ver-
hiltnis der Wohnungseigentiimer eine Kostenverteilung nach
Miteigentumsanteilen vorgesehen. Die Wohnungseigentitmer
indern diese auf die Anzahl der Wohnungen ab.

WEG: 100 Wohnungen
Kosten 12000,-€
Miteigentumsanteil: 750/100.000tel
Abrechnung

alt: 12000,~ € : 100000 x 750 = 90,-€
new: 12000G,-€: 100 =120,-€

Der vermietende Sondereigentiimer kann die auf den Mie-
ter umlegbaren Kosten somit aus der Abrechnung der
Wohnungseigentiimergemeinschaft weiterhin ermitteln.

2. Verinderungen zur bisherigen Sachlage

Fiir den vermietenden Sondereigentiimer ergeben sich aus
den neuen BeschluRméglichkeiten der Wohnungseigentii-
mer hinsichtlich der Kostenverteilung tatsichliche Verin-
derungen.

Ungeachtet aller bisher bereits gegen eine Ubemahme der
wohnungseigentumsrechtlichen Abrechnung auf die Be-
triehskostenabrechnung genannten Argumente ist dies
nunmehr bereits deshalb nicht mehr méglich, weil die ur-
spriinglich identischen Kostenverteilungsschliissel nicht
mehr iibereinstimmen. Der Beschluf der Wohnungseigen-
titmer verindert nimlich die Vereinbarung mit dem Mie-
ter nicht.

Dieser Mehraufwand des vermietenden Sondereigentil-
mers kann sich nicht zum Nachteil des Mieters auswirken.
Insbesondere mufl dieser nicht hinnehmen, daf ein in
dem Mietvertrag nicht vereinbarter Kostenverteilungs-
schlitssel Anwendung findet. Die mglichen Umrechnun-
gen kann der Vermieter auf eigene Kosten vornehmen
oder vornehmen lassen, Wegen der bestehenden EDV-
Programme wird dies nicht mit besonderen technischen
Schwierigkeiten verbunden sein.

Dieses Ergebnis wird vor allem die Immobilienverwalter
belasten, die Sondereigentum verwalten. Bisher haben sie
regelmifig die wohnungseigentumsrechtliche Abrechung
an den Mieter unter Streichung der allgemein oder indivi-
duell jeweils nicht umlegbaren Bewirtschaftungskosten
weitergeleitet. Nunmehr mitssen sie, wenn die Wohnungs-
eigentiimer eine Anderung beschlossen haben, die Um-
rechnungen vornehmen. In der bisherigen Kalkulation ih-
rer Dienstleistung war diese Arbeit nicht enthalten, Mogli-
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cherweise werden sie versuchen, mit den vermietenden
Sondereigentiimern Anpassungen ihres Vertrages auszu-
handeln. Die Mehrkosten gehen, weil als Verwaltungsko-
sten nicht umlegbar, zi: Lasten des Sondereigentiimers.

Durch die Umrechnungen, die bef allen Betriebskostenar-
ten letztlich zumindest theoretisch mdglich sind, werden
nunmehr im Vergleich zu den bisherigen Abrechnungen
Verschiebungen auftreten. Dies ist gewollt. Andernfalls
wire eine Beschluffassung 1.S. des §16 Abs. 3 WEG auch
wenig sinnvoll.

a) Hohere Belastungen durch die Wohnungseigentii-
mergemeinschaft

Durch die Umrechnungen kann sich zunichst ergeben,
daft der auf die vermietete Wohnung entfallende Anteif in
der Relation ansteigt.

Beispiel: In der Gemeinschaftsordnung ist vereinbart, daf§ die
Kosten nach §16 Abs.2 WEG (Miteigentumsanteilen) umpge-
legt werden. Die Wohnungseigentiimer beschliefen, dies zu
indern und die Kostan nach der Anzaht der Wohnungen um-

zulegen.

WEG: 100 Wohnungen
Kostenposition 10000,~ €
Miteigentumsanteil: 750/100000te!
Abrechnung

alt: 10000,- € : 100000 x 750 = 75-€
neu: 10000-€: 100 =100,- €

Beispiel: In der Gemeinschaftsordnung ist vereinbart, dafl die Kosten
nach §16 Abs.2 WEG (Miteigentumsanteilen) umgelegt werden. Die
Wohnungseigentiimer beschliefen, dies zu #ndemn und die Kosten
nach dem Verhiltnis der Wohnfliche umzulegen.

WEG: 8000 m? Wohnfliche
Wohnung 100 m® Wohnflache
Kostenposition 10000,- €
Miteigentumsanteik: 750/100000tel
Abrechnung

alt: 10000,~ € : 120000 x 750 = 75-€
new: 10000,-€-: 8000 x 100 =125-€

Fiir die Abrechnung mit dem Mieter gitt der in dem Miet-
vertrag vereinbarte Kostenverteilungsschliissel. Dies ist der
urspriinglich auch im Kreis der Wohnungseigentiimer gel-
tende. Die Abrechnung gegeniiber dem Mieter muf§ nach
diesern, hier Mitcigentumsanteile 1.5, des §16 Abs.2
WEG, erfolgen. Dies ist, wie gezeigt durch einfache Re-
chenschritte maglich.

Fir den Mehrbetrag, der nunmehr nach der Anderung der
innerhalb der Wohnungseigentitmergemeinschaft gelten-
den neuen Kostenverteilungsschlissel auf die Wohnung
entfilit, besteht keine Anspruchsgrundlage, diesen an den
Mieter weiter zu belasten.

Zutiickzufithren ist dies darauf, daff nach herrschender
Auffassung’? auch die Kostenumlage gegenitber dem Mie-
ter eines Sondereigentums sich nach den Gesamtbewirt-
schaftungskosten der Wohnungseigentiimergemeinschaft
zu richten hat.

Nur wenn man den Ansitzen der Auffassung des LG
Mannheim®™ und zon Blank*? folgt, dafl bei vermietetem
Wohnungseigentum die Kostenumlage sich nur an der je-
weiligen Belastung der Wohnung orientieren kana, ge-
langt man vordergriindig zu einem anderen Ergebnis.

Denn dann wire jeweils der fur die Wohnung ermittelte
Betrag, gleich wie hoch, fiir die Umlage bei der Betriebsko-
stenabrechnung mafigebend. Dennoch stelit sich auch
hier die Frage, ob mit Abschluf} des Mietvertrages nicht
gleichzeitig auch die Kostenermittlung fiir die Wohnung
vereinbart wurde. Dies wird man bejahen miissen, weil der
Mieter sich bel der Anmietung wegen der durch die Be-
triebskosten entstehenden Belastungen an den bisher an-
gefallenen Kosten orientieren wird. Damit wird jedoch
auch die Berechnungsmethode fiir deren Ermittlung zu-
mindest stillschweigend Grundlage des Vertrages.

b} Niedrigere Belastungen durch die Wohnungseigen-
tiilmergemeinschaft

Ebenso wie die Abrechnungsergebnisse durch die Verdn-

derung des Kostenverteitungsschliissels sich erhdhen kon-

nen, ist denkbar, daf diese sich als geringer erweisen.
Beispiel: In der Gemeinschaftsordnung ist vereinbart, daf die
Kosten nach §16 Abs.2 WEG (Miteigentumsanteilen) umge-

legt werden. Die Wohnungseigentiimer beschiicfien, dies zu
indern und die Kosten nach der Anzah! der Wohnungen um-

zulegen.

WEG: 100 Wohnungen
Kostenposition 10000,- €
Miteigentumsanteil: 1500/100000tel
Abrechnung .

alt: 10000,- € : 160000 x 1500 = 150,- €
neu: 16000,-€: 100 =100, €

Beispiel: In der Gemeinschaftsordnung ist vereinbart, daft die
Kosten nach §16 Abs.2 WEG (Miteigentumsanteilen) umge-
legt werden. Die Wohnungseigentiimer beschlieflen, dies zu
indern und die Kosten nach dem Verhiltnis der Wohnfliche

umzulegen.

WEG: 8000m* Wohnfliche
Wohnung 60m* Wohnfliche
Kostenposition 10000,- €
Miteigentumsanteil: 7507160 000tel
Abrechnung

alt: 10000, € : 10000C x 750 = 75-€
neu: 10000,-€: 8000x50 =62,50 €

Nunmelir hat der vermietende Sondereigentiimer an die
Wohnungseigentiimergemeinschaft weniger Gelder zu ent-
richten. Dies kommt wegen des hinsichtlich der Abrech-
nung der Betriebskosten bestehenden Bereicherungsver-
bots des Vermieters™ unmittelbar dem Mieter zugute.

¢) Kompensationseffekte

Jede Sondereigentumseinheit wird wohnungseigentums-
rechtlich in der Abrechnung der Bewirtschaftungskosten
gesondert erfalt. Auch die Betriebskostenabrechnung des
Mieters erfolgt jeweils bezogen auf die einzeine Wohnung.
Demzufolge kann eine Mehrbelastung bei der einen Woh-
nung nicht mit einer Minderbelastung bei der anderen
Wohnung ausgeglichen werden. Dies gilt sowohl bet ver-
schiedenen als auch bei demselben vermietenden Sonder-
eigentiimer. Im wirtschaftlichen Ergebnis kann dies bedeu-

41) Vgl LG Frankfurt/Mais, WuM 1997, 52; Langesberg, NZM 2007, 105.
42) Vgl LG Mannheim, WuM 1996, 630.

43) Vgl. Blank, WE 1991, 40.

44) Vgl. Langenberg, NZM 2004, 361.
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ten, daf die durch die Anderung des Kostenverteilungs-
schiilssels entstehende Mehrbelastung von dem Sonder-
eigentiimer ohne Erstattungsanspruch gegeniiber einem
Mieter zu tragen ist, wihrend ein rechnerischer Uberschuf
des anderen Eigentiimers nicht diesem zugute kommt.
Kompensationseffekte kénnen daher in diesem Zusam-
menhang nicht erzielt werden.

Anderes kann gelten, wenn in dem Mietvertrag far die
Vorauszahlungen auf die Betriebskosten ein einheitlicher
Gesamtbetrag zwischen den Parteien vereinbart wird.*” Da
regelmifig von der Anderung des Kostenverteilungs-
schiiissels nach §16 Abs.3 WEG nicht alle Bewirtschaf-
tungskostenarten erfaflt werden, ist es eventuell moglich,
dadurch entstehende Verschiebungen im Gesamtrahmen
auszugleichen. '

"Diese Chance besteht hingegen nicht, wenn fir jede ein-
zelne Betriebskostenart, die der Mieter nach §556 Abs.1
BGB uibernehimen soll, ein festgelegter Vorauszahlungsbe-
trag’® vereinbart wird. Denn dann muf fiir jede Betriebs-
kostenart faktisch eine gesonderte Abrechnung mit den je-
weils auf diese entfallenden Kosten und Vorauszahlungen
erfolgen.

3. Losungsmoglichkeiten

Es ist leicht erkennbar, dafl die Situation fiir den vermie-
tenden Sondereigentiimer nicht zufriedenstellend sein
kann. Verindern die Wohnungseigentiimer den Kosten-
verteilungsschliissel und kann er sich dagegen nicht mit
dem Argament der Vermietung seiner Einheit wehren,”
Denn im Verhiltnis der Wohmungseigentiimer zueinander
ist ausschlieRlich der zwischen ihnen geltende wohnungs-
eigentumsrechtliche Grundsatz einer ordnungsmifligen
Verwaltung mafigeblich. Es wird nur das die Wohnungs-
eigentiimer unmittelbar betreffende Rechtsverhiltnis ge-
prifft werden. Ausnahmen sind nur vorsteltbar, wenn in
der Gemeinschaftsordnung eine Vermietungspflicht in be-
stimmter Form vorgesehen ist. Dann kann eine Ursache,
auf die vermietenden Sondereigentiimer Riicksicht neh-
men zu miissen, aus dem gemeinschaftlichen Verhdltnis
entspringen. Ansonsten mufl der vermietende Eigentilmer
versuchen, die entstehenden Probleme auf der Ebene des
Mietvertrages zu losen. ™

Jedoch ist nicht jeder Verteilungsschliissel sachgerecht.
Eine generelle Umlage nach der Anzahl der genutzten Ein-
heiten kommt nicht in Betracht.*? Ausnahmen sind nur
zuldssig, wenn sich die Nutzung je Einheit tatsichlich als
gleich herausstellt™ oder bereits im Aufenverhiltnis eine
Ethebung von Kosten nach Einheiten erfolge®” Ver-
brauchsabhingige Kosten kénnen, soweit messbar, nach
solchen Maflstiben verteilt werden.

Alternativ besteht die Moglichkeit, die Anzahl der Ver-
braucher als Personenschliissel zu Grunde zu legen. Dabei
scheidet eine Bezugnahme auf die bei dem Einwohnermel-
deamt registrierten Personen jedoch aus.*? Wenn eine Ab-
rechnung nach Verbrauch und Verursachung erfolgen soll,
muf} es auf die tatsichlich in dem Gebiude lebenden Per-
sonen ankommen. Aber auch, wenn man diesen Maflstab
mit dem BGH zugrunde legen will, treten in der Praxis er-
hebliche Abwicklungsschwierigkeiten auf. Denn immer
wieder ist Streit zu beobachten, wenn es um die Frage
geht, welche Personen in welchem Zeitraum in dem Ge-

biude gewohnt haben. Insbesondere die Dauer von Besu-
chen, der Zuzug einzelner Personen oder die Geburt von
Kindern fithren immer wieder zv Meinungsverschieden-
heiten. Man versucht dem durch Stichtagserfassungen zu
entgehen. Dies ist oftmals ebenfalls mit Schwierigkeiten
verbunden, wenn unwahre Angaben erfolgen oder die
Stichtagsregelungen wegen zu langer Abstinde sich als un-
zureichend erweisen. Daher erscheint es sachgerecht, von
der Kostenverteilung nach einem Personenmafstab als zu-
lissigem Verteilungsschliissel ginzlich Abstand zu neh-
men, Der Vermieter wird dadurch nicht rechtlos gestell,
weil er Messgerite installieren kann.

a) Neue Mietverhilinisse

Bei neuen Mietverhiltnissen ditrfte sich die Rechtslage in-
soweit einfach gestalten, als daR der Vermieter in dem Ver-
trag moglicher Weise entsprechend Vorsorge fiir den Fall
treffen kann, dafl die Wohnungseigentiimer von den Még-
lichkeiten der §§16 Abs.3, 10 Abs.2 Satz3 WEG Ge-

brauch machen.

aa) Verweisungsklauseln

Zu denken ist daran, in die Mietvertrige sog. Verwetsungs-
klauseln aufzanehmen. Dabet sind zur Probleml8sung sta-
tische Vereinbarungen nicht geeignet, weil diese nur den
chedem zum Zeitpunkt des Vertragsabschlusses bestehen-
den Zustand festhalten.

Niitzlich wiren dem vermietenden Wohnungseigentiimer
nur dynamische Verweisungsklauseln. Mit diesen kénnte
erreicht werden, dafl der in der Wohnungseigentiimerge-
meinschaft jeweils bestehende Rechtszustand auf das
Mietverhiltnis iibergeleitet wird.

Ob eine solche Klausel zulissig ist, scheint Zweifeln ausge-
setzt. Zwar wird teilweise angenommen, daf} dies der Fall
sein soll.™ Einschrinkend wird wiederum vertreten, dafl
auch das Ergebnis der Anwendung einer solchen Kiausel
den Mieter nicht unangemessen benachteiligen diirfe”
Der Mieter miisse erkennen kénnen, welche Leistungen
von ihm gefordert wiirden. Eine lediglich allgemeine, pau-
schale Verweisung wiirde nicht ausreichen.® Andere wie-
derum gehen davon aus, dafl solche dynamischen Verwei-
sungsklauseln den Mieter unangemessen benachteiligen
und daher keine Wirkung entfalten kénnen.™®

Ungeachtet der Frage, ob eine dynamische Verweisung in
dem Mietvertrag vereinbart werden kanm, stelit sich als
vorgelagertes Problem die mangelnde Ubereinstimmung

45) Vgl Schinidt-Futterer/ Langenberg, §556 Rdn. 256.

46) Vgl Schusidi-Futterer! Langenberg, §556 Rdn 261,

47) Vgl. Bielfeld, DWE 2007, 115; Elzer, WuM 2007, 292; Schmid, BinGE
2007, 1094,

48) Vgl. Schmid, BInGE 2007, 1094,

49) Vgi. LG Berlin, BinGE 2002, 1492

50) Vgl. Schmidt-Futterer/ Langenberg, §356a Radn. 69.

51 Vel AG Medeback, DWW 2003, 190.

52) Vel. BGH, Urteil vom 23.1.2008 - VIII ZR 82/07 -

53} Vgl OLG Schleswig, WuM 1991, 333; LG Diisseldorf, DWW 1988,
210; AG DHisseldosf, DWW 1991, 373; Abramenko, TMR 1999, 679,
Blank, DWW 1992, 67; Blank, NZM 2004, 365.

54} Vgl. Sehmid, DWW 2002, 122; Schmid, BInGE 2007, 1094,

55} Vgl. OLG Diisseldorf, ZMR 1984, 20; OLG Diisseldorf, ZMR 2003,
109; OLG Dusseldorf, ZMR 2603, 22 [23] = GuT 2002, 178; LG
Braunschweig, NJW-RR 1986, 639; LG Hannover, Wuhd 1985, 92;
Langenberg, NZM 2004, 361,

56) Vgl. Langenberg, NZM 2004, 361; Riecke, WE 2000, 10.
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von miet- und wohnungseigentumsrechtlicher Abrech-
nung wnd die daraus nahezu zwingende Folge der man-
gelnden Herleitung dar.

Probleme treten auf, wenn die in ihr zum Zwecke der Ko-
stenverteitung nach §16 Abs.2 WEG ausgewiesenen Mit-
eigentumsanteile nicht mit der tatsichlichen Wohnfliche
ibereinstimmen®” oder wenn der Verteilungsschliissel der
Wohnungseigentiimergemeinschaft  nicht  sachgerecht
ist.*® Ohne weitere Erklirungen kann der Mieter diese An-
gaben nicht verstehen. Eine pauschale Bezugnahme reicht
daher nicht aus, um sie Abrechnung der Wohnungseigen-
tiimergemeinschaft auf das Mietverhiltnis zu Gbertragen.

aaa) Differenzierung der Abrechnungsarten

Diskrepanzen treten im System der Abrechnungsarten zwi-
schen Mietrecht und WEG auf.>* Die Abrechnung nach
§28 Abs.3 WEG ist eine Einnahmen-/Ausgabenrech-
nung.®® Abgrenzungen sind bis auf die Kostenverteifung
entsprechend den Vorschriften der HeizkV®) mangels ent-
sprechender Vereinbarung nicht zulssig.®? Daran dndert
sich auch nichts durch die Einfithrung des §16 Abs.3
WEG. Dieser erlaubt die Verinderung der Kostenvertei-
lungsschliissel fir die Betriebskosten i.5. des §556 BGB.
Damit wird der mietrechtliche Betriebskostenbegriff zwar
teilweise auf das Wohnungseigentum itbertragen. Eine An-
derung der Abrechnungssysteme ist damit entgegen eini-
gen Annahmen®® nicht verbunden. Denn §16 Abs.3
WEG betrifft nur den Verteilungsschliissel, nicht aber die
Abrechnungsmodalititen.

Im Mietrecht hingegen ist eine auf den jeweiligen Zeit-
raum bezogene Abrechnung zu ersteflen. Abgrenzungen
sind daher teilweise erforderlich.®® Daraus ergibt sich
zwangsliufig, daff die Wohnungseigentumsabrechnung
ungeachtet der nicht umlegbaren Positionen nicht unmit-
telbar als Betriebskostenabrechnung gegentiber dem Mie-
ter Verwendung finden kann.*® Der Eigentiimer der Woh-
nung miifite entsprechende Umrechnungen vornehmen.
Diesheziiglich ist bei der Vermictung einer Eigentums-
wohnung auf die aligemeinen Vorschriften des Mietrechts
zuriickzugreifen.t”

Soweit die Wohnungseigentiimer betroffen sind, ist diesen
gleichgiiltig, ob eine leistungsbezogene oder eine peri-
odengerechte Abrechnung erstellt wird. Denn sie miissen
die anfallenden Bewirtschaftungskosten ehedem entrich-
ten. Anders ist hingegen das Interesse des Mieters. Denn
dieser will nicht zwangsliufig solche Kosten, die einem an-
deren Abrechnungszeitraum wirtschaftlich zuzuordnen
sind, tibernehmen.*® Bei einem Mieterwechsel wird dies
deutlich. Denn der Nachmieter hat kein Interesse daran,
Kosten, die wirtschaftlich vor seinem Mietbeginn liegen,
auszugleichen. Da diese Fallgestaltung bei einem generel-
len Verweis auf die Abrechnung der Wohnungseigentii-
mergemeinschaft nicht ausgeschlossen werden kann, ist
eine Klausel, die die Verweisung auf die wohnungseigen-
tumsrechtliche Abrechnung fiir die Erstellung der Be-
triebskostenabrechnung  beinhaltet, nach §307 Abs.1
Satz 1 BGB unwirksam.

bbb) Differenzen der Abrechnungszeitriume

Schwierigkeiten kann auch ein unterschiedlich ausgestalte-
ter Abrechnungszeitraum bereiten. Der Verwalter hat ge-

mifl §28 Abs.3 WEG nach Ablauf des Kalenderjahres
eine Abrechnung zu erstellen. Aus dieser Verpflichtung er-
gibt sich gleichzeitig der Abrechnungszeitraum. Anderwei-
tige Vereinbarungen sind moglich.*” Ein Beschluf ist
nicht ausreichend.”® Hingegen sieht das Mietrecht einen
bestimmten Abrechnungszeitraum nicht vor. Aus §356
Abs.3 Satz1 BGB ergibt sich lediglich, daf eine jihrliche
Abrechnungspflicht besteht. Welcher Zeitraum genau um-
fafit wird, muR somit vereinbart werden.”? Liegt eine da-
hingehende Vereinbarung nicht vor, kann der Vermieter
den Beginn des Abrechnungszeitraumes festlegen.” Ge-
troffene Vereinbarungen und Festlegungen durch den Ver-
mieter sind bindend. Eine andere Handhabung durch die
Wohnungseigentiimer ist unbeachtlich, Wenn eine Ver-
einbanung erfolgen soll, empfiehlt es sich zur Vermeidung
von Schwierigkeiter: unbedingt auf die Kompatibilitit der
Zeitriume zu achten.”

Soweit Anderungen durch die Wohnungseigentiimer in
zuliissiger und wirksamer Form erfolgen soflen, mufl der
vermietende Wohnungseigentiimer zwingend darauf ach-
ten, dafl ihm eine problemlose Ersteliung der Betriebsko-
stenabrechnung noch méglich ist. Denn gegen den Mieter
erwichst aus der Anderung des Wirtschaftsjahres der Woh-
mngseigentiimergemeinschaft kein Anspruch, den miet-
rechtlichen Abrechnungszeitraum zu verindern bzw. an-
zupassen, Jahresiibergreifende Abrechnungen sind dann,
wenn die wohnungseigentumsrechtliche Abrechnung als
MaBlstab angesetzt wird, erforderlich,

An dieser Einschitzung dndert sich auch nichts dadurch,
daf der BGH™ zwischenzeitlich entschieden hat, daR der
Vermieter die Betricbskosten auch nach dem Abflulprin-
zip abrechnen darf, weil die §§556ff. BGB keine be-
stimmte Abrechnungsmethode vorgiben. Zu Recht weist
der BGH nimlick darauf hin, daf} es sich um einen Aus-
nahmefall handelt. Die Entscheidung sollte in der Verwal-
tungspraxis keine grofen Hoffnungen wecken. Die Mieter-
wechsel in der Wohnungswirtschaft sind zu zahlreich, als
daR ihr wesentliche praktische Bedeutung zukommen

57) Vel. AG Leipzig, WuM 2007, 197; Langenberg, Betriebskostenrecht der
Wohn- und Gewerberaummicte, $.262; Liwzenkirchen/Jenmifien,
Betriebskostenpraxis, S.170; Langenberg, NZM 2004, 361; 2. A. LG Dis-
seldorf, DWW 1988, 210; Blank, NZM 2004, 365,

58) Vgl. Langenberg, Betriebskostenzecht der Wehn- und Gewerberanm-
miete, S.262.

59} Vgl. Blank, WuM 2000, 523,

60) Vgl BayObLG, NJW 1973, 1086; KG, WE 1992, 284; QLG Dussel-
dorf, WuM 1991, §19; OLG Frankfurt, OLGZ 1984, 333; OLG Statt-
gatt, WE 1990, 106,

61) Vgl. BayObLG, ZMR 1988, 792 {794} = NZM 1999, 133; BayObLG,
ZMER 1988, 177; OLG Hamm, ZMR 1997, 231.

62) Vgl. BayObLG, NJW-RR 1987, 595; KG, NJW-RR 1987, 1160; OLG
Frankfurt, OLGZ 1984, 330.

63y Vgl Meffert, ZMR 2007, 667.

64) Vgl. LG Hamburg, ZMR 2001, 970; AG Hagen, DWW 1990, 211; AG
Neuss, DWW 1993, 296; AG Tibingen, WuM 1991, 122,

85) Vgl. LG Diisseldorf, DWW 1988, 210; Geldmacher, DWW 1991, 220.

86) Vel Langenberg, NEM 2004, 361,

67) Vgl. BGH, ZMR 1982, 108 £110] = WuM 1982, 207; LG Disscldorf,
DWW 1990, 207.

68) Vel. Langenberg, Betriebskostenrecht der Wohn- und Gewerberaum-
miete, 5,261,

69) Vgl. OLG Diisseldosf, ZMR 2001, 375 [377] = NZM 2001, 546.

70) Vgl. BGH, ZMR 2000, 771 [775] = NZM 2000, 1184.

71) Vgl. Schmride-Futterer/ Langenberg, §556 Rdn. 301; Langenberg, Betricbs-
kostenrecht der Wohn- und Gewerberaummiete, 5.253.

72) Vgl. Blank, NZM 2004, 365.

73) Vgi, Blank, NZM 2004, 365.

74) Vel BGH, Urteil vom 20.2.2008 - VIIE ZR 49/07 -, NZM 2008, 277,
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kénnte. Insbesondere bei grofen Anlagen wird die Ent-
scheidung kaum eine Rolle spielen. Denn dort sind hiufig
Mieterwechsel zu verzeichnen., Da die Abrechnung ein-
heitlich sein muf, scheidet eine nach dem Abfluflprinzip
erstellte Abrechnung bereits bei einem Mieterwechsel in
solchen Objekten aus. Die gleiche Folge wird eintreten,
wenn wegen ecines Mieterwechsels bei kleinen Hiusern
eine leistungsbezogene Abrechnung einmal vorgenom-
men werden mufite. Denn die in einer solchen vorzuneh-
menden Abgrenzung kann im Folgejahr nicht wieder neu-
tralisiert werden. Dies wiirde den Nachfolgemieter beein-
trichtigen und bei dem Vermieter zu unberechtigten
Mehreinnahmen fithren. Demzufolge kann die von dem
BGH vertretene Ansicht ab dem Zeitpunkt nicht mehr zu-
treffen, in dem ein Mieterwechsel in einem Objeke erfolgt
ist. Auch wenn einzeine Wohnungen leer stehen, ist das
Abfluflprinzip nicht mehr anwendbar. Denn dann kommt
es zu Kostenminimierungen, die nicht den Nachfolgemie-
tern zu Gute kommen kénnen, weil die Abrechnung der
Versorgungstriger erst in spiteren Jahren vorgenommen
wird. Die Bedeutung der Entscheidung ist daher gering,
Thre Anwendbarkeit erstreckt sich nur auf den Fall der
gleichzeitigen Erstvermietung aller Einheiten bis zum er-
sten Mieterwechsel,

cce) Erkennbarkeit des Gewerbeanteils

Allgemein anerkannt war, daf bei gemischt genutzten Ob-
iekten die Betriebskosten, die fir die nicht zv Wohnzwek-
ken genutzten Bereiche angefallen waren, vorweg abgezo-
gen werden mufiten,” Dies ergibt sich aus §556a Abs.1
Satz1 BGB.7® Denn danach sind die umlagefihigen Be-
trichskosten nach dem Verhiltnis der Wohnfliche umzu-
legen. Dies hat nicht zwingend den Grund darin, dafl die
Wohnungsmieter nicht mit héheren Kosten belastet wer-
den diirfen. Vielmehr geht es um die Kostentrennung als
solche. Dies fithrt spiegelbildlich dazu, dafl auch die Ge-
werbemieter nicht mit den fir die Bewirtschaftung der
Wohnung anfallenden Kosten zu belasten sind.””

Die anders lautenden Entscheidungen des BGH™ betref-
fen nur den seltenen Fall, dafl Nachteile fir den Woh-
nungsmicter bei einer einheitlichen Abrechnung ausge-
schlossen werden kénnen.”” Nur bei einer Mehrkostenver-
ursachung von unter 3% soll das gegeben sein®” Diese
Usmstinde hat allerdings der Mieter nachzuweisen,®) so
dafl der Vermieter zu diesem Zweck eine solche Abrech-
nung mit isolierten Werten erstellen muf}, wenn die Diver-
genzen deutlich zu Tage treten,

Soweit die Separierung der auf das Gewerbe entfailenden
Kosten zu Nachteilen fir die Wohnungsmieter fihrt, etwa
weil in Biiros weniger Wasser verbraucht wird und dies bei
der Umlage den Wohnungsmietern zum Vorteil gereicht,
soll eine Herausrechnung nicht mehr zulissig sein.*” Dies
ist zum einen nicht mit dem aligemeinen Gerechtigkeits-
gedanken in Einklang zu bringen und zum anderen auch
nicht §556a Abs.1 Satz1 BGB zu entnehmen. Zudem ist
nicht ersichtiich, aus welchen Grinden die Gewerbemieter
benachteiligt werden ditrfen. Der Zweck der Kostentren-
nung besteht in der Umlage der auf die einzelnen Nut-
zungsraten entfallenden Kosten.®™ Er legt nicht in einer
Bevorzugung der Wohnungsmieter. Ist eine sachliche oder
rechnerische Trennung fiir die Umlage der Betriebskosten
nicht méglich, so kann weiterhin die Verteilung unter Ein-

schiufl aller Mieter nach dem Verhilinis der Wohn- und
Nutzfliche erfolgen.?!

Zu den zu separierenden Kosten zihlen insbesondere die
des Wasserverbrauchs und spiegelbildlich die des Abwas-
sers. Zu ihnen rechnen die Kosten des Aufzugs, der Mull-
abfuhr, der Versicherung, der Hausreinigung und des All-
gemeinstroms sowie der im Rahmen der Wohnungseigen-
tumsabrechnung nicht interessierenden Grundsteuer. Die
Beurteilung hat fiir jede Kostenposition zu erfolgen.®

Demgegeniiber mufl im Rahmen der Wohnungseigen-
tumsabrechnung eine Differenzierung nach den auf die
Wohnungseigentums- oder Teileigentumseinheiten entfal-
lenden Kosten nicht erfolgen.® Eine solche Vorgehens-
weise wire sogar falsch, da die Abrechnung 1.8, des §28
WEG unitbersichtlich wiirde. Fine getrennte Erfassung der
ausschiieflich auf die Wohnungs- und Teileigentumsein-
heiten entfailenden Kosten ist nur mdglich und zulissig,
wenn dies in der Gemeinschaftsordnung ausdriicklich ver-
einbart wurde. Demzufolge sind diese getrennten Kosten
regelmifig aus der Abrechnung fiir die Wohnungseigentii-
mergemeinschaft nicht ersichtlich.

Damit kann der vermietende Wobnungseigentiimer die
sich aus seiner Wohnungseigentumsabrechnung ergeben-
den Werte nicht in die Abrechnung mit dem Wohnraum-
mieter {tbertragen, wenn in der Gemeinschaft auch Teil-
eigentumseinheiten vorhanden sind, die zu gewerblichen
Zwecken genutzt werden. Denn in der Abrechnung bein-
haltet der auf die Wohnung entfallende Anteil der Ausga-
ben auch solche Kosten, die durch die bestehenden Ge-
werbe verursacht wurden, Er kann sich in diesem Fall zur
Erstellung der Betriebskostenabrechnung nur in der Weise
behelfen, daf? er bei dem Verwalter die auf die Gewerbe
entfailenden Kosten abfragt. Um diese muf er dann die
entsprechende Kostenposition vermindern und die ver-
bleibenden Betrige nach dem wohnungseigentumsrecht-
lich vorgesehenen Verteilungsschlissel wieder fiir die Ab-
rechnung mit seinem Mieter umlegen.

ddd) Erkennbarkeit des Instandsetzungsanteils

In zahlreichen, neben der Instandhaltungsriicklage und
der Zufithrung zu dieser bestehenden Positionen der woh-
nungseigentumsrechtlichen Abrechnung sind Instandset-
zungs- oder Instandhaltungsanteile aufgenommen. Of-
mals ist dies bei den Hausmeisterkosten,®” bei den Auf-

75) Vgl LG Koin, NZM 2001, 617; AG Kéla, ZMR 1995, 210; AG Wies-
baden, WuM 1996, 96.

76) Vel Schumidse-Futterer! Langenberg, §556a Rdn. 65.

77) Vgl. OLG Diisseldorf, DWW 2000, 54; Geldmacher, DWW 2000, 55;
Peifer, DWW 2000, 13.

78) Vel BGH, ZMR 20086, 358 [362] = NJW 2006, 1419; WuaM 2006, 616;
BGH, Urteil vom 25.10.2006 - VIIIZR 251/05 —.

79) Vgl. KG, Urteil vom 24.7.2006 - 8 U 224/05 -

80} Vgl. LG Aachen, WuM 2006, 615.

81) Vgl BGH, Urteil vom 25.10.2006 ~ VIII ZR 251/05 -, ZMR 2067, 101,

82) Vgl Schondt-Futierer! Langenberg, §556a Rdn. 67,

83) Vgl Schuride-Futierer/ Langenberg, §356a Rdn. 66.

84) Vgl. Blank, in: Blank/Bérstinghaus, §556a BGB Rdn. §; Schmrdl-Futte-
rer/ Langentberg, § 5356 2 Rdn, 68.

85) Vel. Schmidi-Futierer/ Langenberg, §556a Ren. 66; Rips, in: Betricbsko-
sten-Kommentar, §556 BGB Ren. 203,

86) Vgl BayObLG, ZMR 1998, 792 {794} = NZM 1999, 133; OLG Sautt-
gart, OLGZ 1990, 175 = ZMR 1990, 69 [71].

87) Vgl. LG Koln, ZMR 1992, 115 [116] = WuM 1992, 258; AG Kaln,
WuM 1994, 612; AG Koln, WuM 1995, 120; AG Wuppertal, ZMR
1994, 372.
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wendungen fiir ein entsprechendes Dienstleistungsunter-
nehmen oder bei auch Reparaturen umfassenden War-
tungsvertrigen®® fiir technische Einrichtungen, etwa den
Aufzug,® die Heizung,*® Einrichtungen der Wischepfle-
ge sowie der allgemeinen Wasserversorgung’ und
Schwimmbider oder Saunen® der Fall. Wohnungseigen-
tumsrechtlich ist eine Trennung zwischen tatsichiichen
Verbrauchs- und Betriebskosten einerseits und dem In-
standsetzungsanteil andrerseits nicht notwendig.®® Denn
die Wohnungseigentiimer milssen beide Bereiche in vol-
lem Umfange tragen. Eine Trennung kann nur erforder-
lich werden, wenn aufgrind einer entsprechenden Verein-
barung die Kosten des Betriebs anders zu verteilen sind als
die der Instandsetzung.

Anders ist die Rechtslage im Mietrecht zu beurteilen. In-
standsetzungskosten sind nach §1 Abs.2 BetrKV nicht
umlegbar. Dies hat zur Folge, dafl die Positionen der woh-
nungseigentumsrechtlichen Abrechnung, die einen In-
standsetzungsanteil enthaltenen, um diesen im Rahlmen
der Abrechnung der Betriebskosten gegeniiber den Mie-
tern verringert werden miissen, Ohne nihere Angaben zu
diesen Abrechnungspositionen ist daher die Wohnungsei-
gentumsabrechnung fiir die Abrechnung der Betriebsko-
sten ebenfalls nicht brauchbar.

eee) Herausrechnung eines Verwaltungsanteils
Ahnliche Grundsitze gelten auch im Hinblick auf verwal-
tende Titigkeiten. Wihrend dic Wohnungseigentimer
diese wie in §16 Abs.2 WEG ausdriicklich aufgefithrt, za
tragen haben, kommt eine Umlage als Betriebskosten
nicht in Betracht. Demzufolge sind die Verwaltungskosten
auch dann zu separieren, wenn diese nicht nur durch ei-
nen Immobilienverwalter verursacht, sondern auch dann,
wenn die in anderen Kostenpositionen enthalten sind.*

bb) Einscitige Anderungsvorbehalte

Teilweise wird vertreten, daff in Mietvertrigen zugunsten
des Vermieters einseitige Anderungsklauseln vercinbart
werden konnten” Dies wiirde dem vermietenden Wob-
nungseigentiimer zwar helfen, ist jedoch wiederum nicht
unproblematisch.

Ein Versto gegen das Unabdingbarkeitsgebot des §556a
Abs.3 BGB liegt nicht vor, da es sich um eine Vereinba-
rung 1. 5. des Abs. 1 handelt und Abs.3 nur Abs.2 der Vor-
schrift erfalt, Die Anderung gegeniiber dem Micter wiirde
durch eine cinseitige Erklirung des Vermieters erfolgen.
Mangels anderweitiger Vereinbarungen ist sie formfrei. Sie
kann sich nur auf zukéinftize Abrechnungsperioden bezie-
hen, damit der Mieter sich darauf einstellen kann.’®

Erste Schwierigkeiten treten fiir den Vermieter bereits auf,
wenn die Wohnungseigentiimer auch eine riickwirkende
Anderung, zumindest eine solche fiir die laufende Abrech-
nungsperiode, beschliefen. Dies diirfte im Hinblick auf
den Grundsatz einer ordnungsmifligen Verwaltung zwar
chenfalls nicht zulissig sein. Jedoch kann durch die Be-
standskraft des Beschlusses dessen Wirksamkeit eintreten.
Im Verhilinis zs dem Mieter wire eine Umsetzung jedoch
nicht maglich.

Weitere Probleme fiir den Vermieter liegen zudem im Be-
reich der §§305f. BGB. Denn die Rechtsprechung geht
davon aus, dafl solche Anderungsvorbehalte im Hinblick

auf §§307, 308 Nr.4 BGB nur dann wirksam sind, wenn
fiir die Befugnis des Vermieters im Einzelfall ein sachli-
cher Grund gegeben ist und diese Griinde in der Vereinba-
rung bereits aufgezihlt werden.””

Ob ein sachlicher Grund fiir die Anderung des Kostenver-
teifungsschiiissels im Rahmen von §16 Abs.3 WEG vorlie-
gen mufl, ist bereits umstritten. Jedenfalls tritt mangels
Anfechtung eines ohne einen solchen gefaflten Beschlus-
ses dessen Bestandskraft ein. Wegen der generell vorliegen-
den Beschluffkompetenz kann eine Nichtigkeit nur dann
vorliegen, wenn der Beschluff inhaitlich so unbestimmt
ist, daR er nicht umgesetzt werden kann.”® Dies wird regel-
mifig nicht der Fall sein.

Die Verwaltung der Wohnungseigentiimer muff ebenso
wie das Verhalten des Vermieters gegeniiber dem Mieter
von der Ausiibung ecines billigen Ermessens geprigt sein.
Bei der Beschluffassung der Wohnungseigentiimer ist
aber ausschliefflich auf wohnungseigentumsrechtliche Ge-
sichtspunkte abzustelien. Diese miissen mit den Interessen
aus dem Mietverhilinis nicht zwingend tibereinstimmen.

Beispiel: In der Gemeinschaftsordnung sind an Gartenflichen

Sondemutzungsrechte zugunsten einiger Wobhnungen im

Erdgeschof begriinde. Die Gartenpflegekosten haben alle

Wohnungseigentimer nach §16 Abs.2 WEG gleichermaflen

zu tragen. Die Wohnungseigentiimer beschileflen, dies zu in-

dern und die die anfallenden Kosten nur den Wohnungen an-
zulasten, denen ein Sondernutzungsrecht zugewiesen ist.

Wohnungseigentumsrechtlich mag dies einen sachlichen

Grund darstellen und einem Gerechtigkeitserapfinden ent-

sprechen. Mietrechtlich ergeben sich erhebliche Probleme:

1. Soweit eine Wohnung ohne Sondemnutzungsrecht vermie-
tet Ist, tritt eine finanzielle Entlastung ein. Der Mieter wird
dies begriiffen.

2. Der Mieter der Wohnung, die mit einem Sondernutzungs-
recht versehen ist, mufl nunmehr erhebliche Mehrkosten
tragen. Dies ist zumindest deshalb nicht gerechtfertigt,
weil mietrechtlich die Ubernahme der Gartenpflegekosten
nicht von einer konkreten Nutzungsmdglichkeit begleitet
sein mufl, so daf die bisherige Verteilung nicht zu bean-
standen war und fir die Anderung ein sachlicher Grund
mietrechtlich nicht varliegt.

Letztlich ist oftmals nicht erkennbar, welche sachlichen
Griinde eine Anderung der Kostenverteilung rechtfertigen
kénnten. Da die Rechtsprechung deren Aufnahme in ent-
sprechende einseitige Anderungsklauseln verlangt, lauft
der vermietende Wohnungseigentimer Gefahr, eine sol-
che Liste nicht vollstindig zu erstellen. Wohnungseigen-
tumnsrechtlich kénnen sachliche Griinde, wenn diese erfor-

88) Vel. Schmidr-Futterer! Langenberg, § 556 Rdn. 210.

89) Vgl Blank, in: Blank/Bdrstinghaus, §556 BGB Rdn. 49,

90) Vgl. OLG Diisseidorf, DWW 2000, 193,

91) Vgl. Blank, in: Blank/Bérstinghaus, §536 BGB Rdn.13.

92} Vel. Blank, in: Blank/Bbrstinghaus, §556 BGB Rdn. 75.

93} Vel. Blank, NZM 2004, 365,

94) Vgl. LG Aachen, DWW 1993, 41; LG Koin, DWW 1996, 51; AG Dort-
mund, WuM 1996, 561.

95) Vgl. LG Bonn, WuM 1988, 220; Sehwid, BlnGE 2007, 1094; a. A. wehl
Blank, DWE 2005, 107,

9¢) Vel. OLG Frankfurt, ZMR 2004, 132.

97) Vgl. BGHZ, 124, 351; LG Hamburg, ZMR 1988, 36.

98) Vgl BayObLGZ 1971, 318; BayObLG, WE 1991, 50; BayObLG, ZMR
2002, B47 [848} = WuM 2002, 508; BayObLG, WuM 2004, 425;
BayObLG, ZMR 2005, 299 [300] = NJW-RR 2005, 384; BayObLG,
ZMR 2005, 140 [141] = NZM 2005, 788; OLG Miinchen, ZMR 2006,
718 [719] = NZM 2006, 821; KG, OLGZ 1981, 306; OLG Ditsseldosf,
ZMR 2004, 848 [850] = NZM 2004, 467; LG Hamburg, ZMR 2002,
304; AG Hamburg, ZMR 2003, 143.
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derlich sind, jederzeit chne vorherige Ankiindigung gel-
tend gemacht werden. Ist es dem vermietenden Woh-
nungseigentizmer nicht méglich, vorausschauend bei der
Abfassung des Mietvertrages zu planen, besteht fiir ihn das
Risiko, daf das eventuell formgerecht unter Beachtung des
§308 Nr.4 BGB in den Mietvertrag aufgenommene Ande-
rungsrecht leer Huft, weil die Wohnungseigentiimer bei ih-
rer Beschlulifassung einen anderen sachlichen Grund an-
fahren,

Vollkommen machtlos ist der vermietende Wohnungs-
eigentiimer, wenn die Wohnungseigentiimer bei der Be-
schluflfassung einen sachlichen Grund nicht haben mis-
sert, Dann hilft ihm mietrechtlich auch nicht die Aufnah-
me solcher Griinde in den Vertrag, wenn die Kostenvertei-
lungsinderung ohne einen solchen beschlossen wird.

b) Alte Mietverhiltnisse

Bei bestehenden Mietverhdltnissen gestaltet sich die Lage
fiir den vermietenden Sondereigentiimer noch schwerer.
Denn es kann nicht davon ausgegangen werdern, dafd der
Mieter einer Vertragsinderung ohne weiteres zustimmt,
Damit wird mur zu rechnen sein, wenn durch die Ande-
rung des Kostenverteilungsschliissels fir den Mieter sicher
erkennbar ist, daf thm dies nur Vorteile bringt. Faktisch
wird in einem solchen Fall mit der Zustimmung nur er-
reicht, dafl der Vermieter sich die Umrechnungen und Ab-
leitungen aus der wohnungseigentumsrechtlichen Abrech-
nung erspart. Ein Recht des Vermieters, den Kostenvertei-
lungsschliissel einseitiy zu dndern, besteht allgemein
nicht.”

aa) Einigung der Parteien

Dennoch sind die Parteien, zumindest der Vollstandigkeit
halber mull dies erwihnt werden, nicht gehindert, auch
bei einer Mehrbelastung des Mieters durch die Anderung
des Verteilungsschlissels eine Binigang zum Zwecke der
Anpassung des Mietvertrages herbeizafithren. Man muf§
kein Prophet sein, um zu erkennen, daf dies in der Praxis
iliusorisch erscheint. Kaum ein Mieter wird bereit sein,
eine dahingehende Vertragsanpassung durchzufiihren. An-
sonsten, etwa in Bezug auf eine verbrauchotientierte Ab-
rechnung postulierte Gerechtigkeitsgedanken werden so-
fort verdrangt werden.

bb) Anderung des Vertrages nach §556a Abs.2 BGB

Soweit durch einen Beschiuf nach §16 Abs.3 WEG eine
verbrauchs- oder verursachungsgerechte Abrechnung ein-
zelner Bewirtschaftungskostenarten erreicht werden soll,
werden oftmals auch die Voraussetzungen des §556a
Abs.2 BGB vorliegen.

Hier zeigen sich jedoch deutlich die eventuell auftreten-
den Divergenzen zwischen wohnungseigentums- und
mietrechtiichen Ansitzen. Soweit ausschlieflich auf den
Wortlaut des § 16 Abs.3 WEG abgestellt wird,'®® ist cine
inhaltliche Identitit mit der Regelung des §556a Abs.2
BGB gegeben. Folgt man hingegen der Ansicht, daB sich
§16 Abs.3 WEG entgegen seinen dann als verunglickt zu
betrachtenden Wortdaut auf alle Bewirtschaftungskosten
bezieht, treten erkennbar mietrechtliche Defizite auf.
Denn §556a Abs.2 BGB erfafit fiir die einseitige Ande-
rungsberechtigung des Vermieters nur solche Betriebsko-

sten, die nach Verbrauch oder Verursachung erfafft wer-
den kénnen. Dies wird, wie bereits ausgefithrt, nur bei we-
nigen Betriebskosten der Fall sein. Entsprechende Mef-
oder Brfassungseinrichtungen miifiten vorliegen.!®)

Daher erweist sich die Regelung des §556a Abs.2 BGB fur
den vermietenden Wohnungseigentiimer nur bedingt als
Hilfe gegeniiber dem Mieter, wenn die Wohnuagseigenti-
mergemeinschaft eine Anderung des Kostenverteilungs-
mafistabes beschlieflen sollte.

cc} Anspruch auf Zustimmung zur Anderung

Als letzte Méglichkeit bleibt bei bereits bestehenden Miet-
verhiitnissen die Frage, ob der vermietende Wohnungs-
cigentiimer bei einer Anderung des Kostenverteilungs-
schliissels durch die Wohnungseigentiimer gegeniiber dem
Mieter einen Anspruch auf Anpassung des Vertrages hat,
Sechmid™® will dies unter Hinweis auf den Wegfall der Ge-
schiftsgrundlage nach §313 BGB bejahen.

Es bestchen jedoch erhebliche Zweifel, ob diese Grund-
sitze zur Anwendung gelangen kénnen.

§313 BGB scheidet als Anspruchsnorm nimlich bereits
anfinglich aus, wenn sich letztlich nur ein Risiko verwirk-
licht, was in der Sphire einer Partei gelegen ist.™ Dazu ist
hinsichtlich der Bewirtschaftungskosten eine separierte Be-
trachtung notwendig.

Ein dem vermietenden Wohnungseigentiimer zurechenba-

res Risiko wird zumindest zwei Fillen vorliegen:

® [is besteht in der Gemeinschaftsordnung eine vertragli-
che Offnungsklausel fiir die Anderung der Verteilung
einiger oder aller Betriebskosten. Dann mufl jeder
Wohnungseigentiimer damit rechnen, daff von einer
solchen Moglichkeit durch Beschlufffassung auch Ge-
brauch gemacht wird,

® Dies gilt zunichst, wenn die Wohnungseigentiimer
in ordnungsgemifier Weise ihre Anderungskompe-
tenz ausiber,

o Soweit dies fehlerhaft erfolge, muf der vermietende
Wohnungseigentiimer den Beschluff anfechten.
Unterlifit er dies und wird der Beschluff im Hin-
blick auf die nach §23 Abs.4 WEG eintretende Be-
standskraft wirksam, so muR er sich dies zurechnen
lassen,

® I besteht auch ohne eine solche vertragliche Off-
nungskiausel eine Beschlufkompetenz der Wohmungs-
eigentilmer,

® Kaltwasserkosten,

® Rundfunkgebithren und Kabelanschiulkosten,

e Miillgebiihren,

® bedingt: Heizkosten und Warmwasserkosten.

Dariiber hinaus miifite als allgemeine Voraussetzung eine
schwerwiegende Verinderung durch die Beschlufifassung
iber einen Kostenverteilungsschliissel erfolgen. Eine sol-

99) Vgl Blank, DWW 1992, 69; Blank, NZM 2004, 365; Kinne, BInGE
1998, 843.
100) So Fritsch, MietRB 2007, 244; Mffert, ZMR 2007, 667.
101} Vgl. Schamidt-Futterer/ Langenborg, §5562 Rdn. 131
102} Vegl. Schmid, BinGE 2007, 1094.
103} Vel BGHZ 74, 370; 101, 152; BGH, ZMR 2000, 508 [513] = NJW
2000, 1714; NJW 2006, §99.
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che schwerwiegende Verinderung wird allgemein ange-
nommen, wenn davon auszugehen ist, dafl eine Partei bei
Kenntnis der Sach- und Rechtslage den Vertrag nicht oder
nicht in der vorliegenden Form abgeschlossen hitte 199
Der Eintritt solcher Voraussetzungen erscheint fur die An-
derung der Betriebskostenumlageschliissel ebenfalls zwei-
felhaft. Denn durch den Beschlufl der Wohnungseigenti-
mergemeinschaft entfillt nicht die Pflicht, Bewirtschaf-
tungskosten tragen zu miissen ginzlich, Es wird nur ein
anderer Verteilungsmafistab festgelegt, so dafs sich die Be-
lastungen im Einzelfall verschieben kénnen.

Demzufolge werden die Umstinde i.d.R. nicht den
schwerwiegenden Charakter haben, der eine Vertragsan-
passung nach §313 Abs.1 BGB rechtfertigen kénnte.

V1. Ausblick

Insgesamt zeigt sich, daf} ein Beschluf der Wohnungs-
eigentiimer nach §16 Abs.3 WEG Auswirkungen auf
die Betriebskostenabrechnung eines vermietenden Woh-
nungseigentiimers mit seinem Mieter haben kann. Dieser
Beschluf wird regelmifliz zu mindestens arbeitstechni-
schen, oftmals auch finanziellen Belastungen des Woh-
nungseigentiimers fiihren.

Ein gleichgerichtetes Problem wie bei einer Beschlufifas-
sung liber die Anderung der Kostenverteilungsschliissel
besteht, wenn die Wohnungseigentiimer im Rahmen des
§22 Abs.] WEG ecinen Beschlufl {iber eine bauliche Verin-

derung fassen. Der Mieter muf} eine Anderung der Miets-
ache nicht hinnehmen.!®? Wirkt sich daher der BeschluR
auch auf diese aus, kann er sich dagegen wehren. Wohn-
werterhthende Mafinahmen mufl er unter den Vorrausset-
zangen des §554 BGB jedoch akzeptieren. Der vermieten-
de Wohnungseigentiimer muf} dies gegeniiber formell ord-
nungsgemif thm geltend machen. Der Beschluf} der Woh-
nungseigentiimer ist nicht ausreichend, weil dieser auf den
Mietvertrag keinen unmittelbaren Einfluf hat.

Der Gesetzgeber hat bereits bei der Reform des Mietrechts
nicht den Gedanken aufgegriffen, die Vermietung von
Wohnungseigentum besonders zu regeln, um der Bezie-
hung zwischen mehrerer Rechtssubjekten hinreichend ge-
recht za werden.?® Mit der Reform des Wohnungseigen-
tums hat er diese noch komplizierter gestaltet. Erstaunli-
cherweise hat sich der Interessenverband der Wohnungs-
eigentiimer diesem Problem in keiner Weise angenom-
men, sonder: sogar die Forderung nach der Reform des
WEG mit den sich nunmehr durch die Anwendung des
§16 Abs.3 WEG ergebenden Unzulinglichkeiten fur die
vermietenden Wohnungseigentiimer unterstitzt.'™

104y Vgl BGH, NIV 1977, 950; Palandif Griineberg, §313 Rdn.18.
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