Landgericht Berlin
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

8§ 16 WEG a.F; 16 Abs. 2 n.F.

1.

Ein Beschluss iiber die abweichende Verteilung der Kosten einer
einzelnen Instandsetzungsmafinahme ist nach der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs nicht schon dann von § 16 Abs. 4 WEG a.F. gedeckt,
wenn er dem dort vorgeschriebenen Gebrauchsmafistab entspricht.

Er muss vielmehr auch den nach § 21 Abs. 3 und 4 WEG a.F. das
Handeln der Wohnungseigentiimergemeinschaft insgesamt
bestimmenden Grundsitzen ordnungsgemaiafier Verwaltung entsprechen.
Diesen Grundsatzen geniigt ein auf § 16 Abs. 4 WEG a.F. gestiitzter
Beschluss dann nicht, wenn er auf eine verdeckte dauernde Anderung
der Teilungsklarung hinausldauft, die § 16 Abs. 4 WEG a.F. nicht
ermoglicht (BGH v. 18.6.2010 - V ZR 164/09, BGHZ 186, 51 = NJW
2010, 2513, 2514, Rn. 17).

. Dabei ist es unerheblich, dass den Wohnungseigentiimern nach

Inkrafttreten des Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetzes vom
16.10.2020 (BGBI. I 2187) und aufgrund der Neufassung des § 16 WEG
ein weitergehender Gestaltungsspielraum eingeraumt wird. Ob der
angefochtene Beschluss den Grundsidtzen ordnungsmiafliiger Verwaltung
entspricht, bestimmt sich allein nach der Rechtslage im Zeitpunkt der
Beschlussfassung.

Der Grundsatz der Mafistabskontinuitit besagt, dass eine auf § 16 Abs. 4
WEG a.F. beruhende Kostenverteilung den Grundsitzen der
Gleichbehandlung verpflichtet sein muss.

Eine Kostenverteilung wiirde daher nur dann den Grundsitzen
ordnungsmaiafliger Verwaltung entsprechen, wenn fiir alle gleich
gelagerten InstandsetzungsmafSinahmen unter dem Gesichtspunkt der
Maf8stabskontinuitiat eine entsprechende abweichende Kostenverteilung
beschlossen wiirde. Damit wird aber das Prinzip der
Gesamtverantwortung aller Wohnungseigentiimer fiir das
Gemeinschaftseigentum an allen Gebiuden unterlaufen und im Wege
von Einzelmafinahmen in sein Gegenteil verkehrt.

LG Berlin, Urteil vom 18.10.2022; Az.: 55 S 160/21

Tenor:

1. Auf die Berufung des Klagers wird das am 5.10.2021 verktiindete Urteil des
Amtsgerichts Kreuzberg abgedndert. Der zu TOP 31/7.3 gefasste Beschluss der



Eigentimerversammlung vom 20.11.2019 ("Beschluss zur Kostentragung
Erstellung Gartenhduser") wird fir ungultig erklart.

2. Die Kosten des Rechtsstreits erster und zweiter Instanz haben die Beklagten zu
tragen.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar. Den Beklagten wird nachgelassen, die
Vollstreckung durch Sicherheitsleistung in Héhe des aufgrund des Urteils zu
vollstreckenden Betrages zzgl. 10 % abzuwenden, sofern nicht der Klager vor der
Vollstreckung Sicherheit in Héhe des jeweils zu vollstreckenden Betrages zzgl. 10 %
leistet.

Tatbestand:
I.

Die Parteien sind Miteigenttimer eines Grundstlicks in Berlin und bilden eine
Gemeinschaft von Wohnungseigenttimern. Der Klager betreibt die
Ungultigerklarung eines Eigentimerbeschlusses, der bestimmt, dass er allein die
Kosten flir die erstmalige Errichtung eines Gartenhauses - in diesem Gebaude
befinden sich nach der Teilungserklarung die im Eigentum des Klégers stehenden
Sondereigentumseinheiten Nr. 7 und 8 - zu tragen hat.

Wegen der weiteren tatsédchlichen Feststellungen des Amtsgerichts wird auf das
angefochtene Urteil Bezug genommen (§ 540 Abs. 1 Nr. 1 ZPO).

Das Amtsgericht hat die Klage abgewiesen und zur Begriindung ausgefiihrt, der
angefochtene Beschluss beruhe auf § 16 Abs. 4 WEG (in der bis zum 30.11.2020
geltenden Fassung) und gentige den dort beschriebenen Anforderungen.

Der Klager tragt vor, § 16 Abs. 4 WEG a.F. sei nicht anwendbar, wenn es um die
erstmalige Errichtung eines in der Teilungserklarung und dem Aufteilungsplan
vorgesehenen Gebaudes gehe. Hierbei handele es sich schon nicht im eine
Instandsetzungsmafinahme im Sinne von § 16 Abs. 4 WEG a.F. Unabhéngig davon
verletze der angefochtene Beschluss den Grundsatz der MafSstabskontinuitat und
stehe insoweit im Widerspruch zur Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs.

Der Klager beantragt,



das am 5.10.2021 verkuindete Urteil des Amtsgerichts Kreuzberg abzudndern und
den Beschluss der Eigentimerversammlung vom 20.11.2019 zu Top 31/7.3 zur
Kostentragung fir die Erstellung der Gartenhauser fir ungultig zu erklaren.

Die Beklagten beantragen,

die Berufung zuriickzuweisen.

Entscheidungsgriinde:

II.

Die statthafte, form- und fristgerecht eingelegte und auch im Ubrigen zulassige
Berufung ist begriindet. Der angefochtene Beschluss, der vorsieht, dass der Klager
allein die Kosten flir die erstmalige Errichtung des Gartenhauses - soweit die
Baubestandteile gemeinschaftliches Eigentum sind - tragt, verst6f5t gegen die
Grundsétze ordnungsméafdiger Verwaltung und entspricht nicht den von der
Rechtsprechung zu § 16 Abs. 4 WEG (in der bis zum 30.11.2020 geltenden
Fassung) bestimmten Anforderungen. Dabei kann es im Ergebnis dahingestellt
bleiben, ob die Anwendbarkeit des § 16 Abs. 4 WEG a.F. im Falle der erstmaligen
Errichtung von Gebduden oder im gemeinschaftlichen Eigentum stehenden
Gebaudeteilen schon deshalb ausscheidet, weil es sich dabei - wie der Kldger meint
- nicht um Instandsetzungsmafinahmen im Sinne dieser Vorschrift handelt. Der
Beschluss ist jedenfalls auch dann rechtswidrig, wenn er zu den
Instandsetzungsmafinahmen im Sinne von § 16 Abs. 4 WEG a.F. zdhlen sollte.

1. Ein Beschluss tiber die abweichende Verteilung der Kosten einer einzelnen
Instandsetzungsmafinahme ist nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs
nicht schon dann von § 16 Abs. 4 WEG a.F. gedeckt, wenn er dem dort
vorgeschriebenen Gebrauchsmafistab entspricht und die in § 16 Abs. 4 Satz 2 WEG
a.F. bestimmte Mehrheit findet. Er muss vielmehr auch den nach § 21 Abs. 3 und 4
WEG a.F. das Handeln der Wohnungseigentimergemeinschaft insgesamt
bestimmenden Grundsatzen ordnungsgemafier Verwaltung entsprechen. Diesen
Grundsétzen gentigt ein auf § 16 Abs. 4 WEG a.F. gesttitzter Beschluss dann nicht,
wenn er auf eine verdeckte dauernde Anderung der Teilungskldrung hinauslauft,
die § 16 Abs. 4 WEG a.F. nicht ermdéglicht (BGH v. 18.6.2010 - V ZR 164/09, BGHZ
186, 51 = NJW 2010, 2513, 2514, Rn. 17). Dabei ist es unerheblich, dass den
Wohnungseigentiimern nach Inkrafttreten des
Wohnungseigentumsmodernisierungsgesetzes vom 16.10.2020 (BGBI. [ 2187) und
aufgrund der Neufassung des § 16 WEG ein weitergehender Gestaltungsspielraum
eingerdumt wird. Ob der angefochtene Beschluss den Grundsétzen
ordnungsmaéfdiger Verwaltung entspricht, bestimmt sich allein nach der Rechtslage
im Zeitpunkt der Beschlussfassung (BGH v. 16.1.2009 - V ZR 74 /08, NJW 2009,
999, 1000; Suilmann in Jenniflen, WEG, 7. Aufl. § 44 Rz. 94 m.w.N.).



Der angefochtene Beschluss bewirkt eine solche verdeckte Anderung der
Teilungserklarung, weil die Wohnungseigentiimer bei der Verteilung der Kosten fir
die Instandhaltung und Instandsetzung des gemeinschaftlichen Eigentums dem
Gesichtspunkt der Mafistabskontinuitdt Rechnung tragen muissen. Der Grundsatz
der MafSstabskontinuitiat besagt, dass eine auf § 16 Abs. 4 WEG a.F. beruhende
Kostenverteilung den Grundsétzen der Gleichbehandlung verpflichtet sein muss.
Besteht z.B. in einer Mehrhausanlage die Notwendigkeit zur Instandsetzung eines
von mehreren Dachern, ist es nicht zuldssig, dem Bewohnern der betroffenen
Einheiten allein die Kosten der Instandhaltung aufzuerlegen. Ein solcher Beschluss
schrankt nach der Rechtsprechung des Bundesgerichtshofs das Ermessen der
Wohnungseigentiimer bei zukUinftigen Instandhaltungsmafsnahmen ein: Sie
mussten bei nachfolgenden Kostenentscheidungen denselben VerteilungsmafSstab
zugrunde legen und die Kosten einer weiteren Dachsanierung zwingend durch
Beschluss den Bewohnern des nunmehr betroffenen Hauses auferlegen. Eine
Kostenverteilung wiirde daher nur dann den Grundsétzen ordnungsmafiger
Verwaltung entsprechen, wenn flir alle gleich gelagerten
Instandsetzungsmafinahmen unter dem Gesichtspunkt der Mafistabskontinuitét
eine entsprechende abweichende Kostenverteilung beschlossen wirde. Damit wird
aber das Prinzip der Gesamtverantwortung aller Wohnungseigentiimer fiir das
Gemeinschaftseigentum an allen Gebduden unterlaufen und im Wege von
EinzelmafSnahmen in sein Gegenteil verkehrt. Dies sollte mit § 16 Abs. 4 WEG a.F.
gerade nicht ermoglicht werden (BGH v. 18.6.2010 - V ZR 164/09, BGHZ 186, 51 =
NJW 2010, 2513, 2515, Rn. 19).

Eine abweichende Bewertung ist im Streitfall nicht deshalb geboten, weil die
Beschlussfassung der Eigentimerversammlung nicht die Kosten der
Instandhaltung und Instandsetzung eines bereits errichteten und lediglich
sanierungsbedurftigen, sondern um die erstmalige Herrichtung des plangerechten
Zustand des gemeinschaftlichen Eigentums geht. Bei der erstmaligen Errichtung
von Gebauden einerseits und der Instandsetzung der bereits errichteten Gebaude
handelt es sich bei wertender Betrachtung um gleich gelagerte
Instandsetzungsmafinahmen im Sinne der Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs. Ware das Gebaude bereits errichtet und sanierungsbedurftig,
liegt es auf der Hand, dass die gewahlte Kostenverteilung den vom
Bundesgerichtshof aufgestellten Grundsatzen an eine ordnungsmaéfdige Verwaltung
des gemeinschaftlichen Eigentums nicht gentigen wiirde. Nichts anderes kann aber
im Streitfall gelten. Dass im zweiten Fall moéglicherweise deutlich hohere Kosten als
in der ersten Fallgestaltung anfallen, ist kein sachgerechtes
Unterscheidungskriterium. Ein sonstiger sachlicher Grund, der eine
unterschiedliche Behandlung dieser Fallgestaltungen rechtfertigen kénnte, liegt
ebenfalls nicht vor.

2. Der angefochtene Beschluss entspricht auch nicht deshalb den Grundsatzen
ordnungsmaéafdiger Verwaltung, weil die Eigentimer nach § 14 Abs. 2 lit. e) der
Gemeinschaftsordnung befugt sind, die dort in Bezug genommenen Vereinbarungen
insgesamt oder teilweise durch Beschluss aufzuheben, abzudndern oder andere
Kostenverteilungsschliissel zu bestimmen. Der angefochtene Beschluss unterfallt



bereits deshalb nicht dem Anwendungsbereich dieser Offnungsklausel, weil er nicht
auf die Anderung eines vereinbarten Kostenverteilungsschliissels abzielt, sondern
die auf § 16 Abs. 1 Satz 2 WEG (a.F.) beruhende Kostenverteilungsregelung aus
Anlass eines Einzelfalls und allein zur Regelung dieses Einzelfalls abdndert.

Eine solche Beschlussfassung ist von der vereinbarten Offnungsklausel aber von
vornherein nicht gedeckt.

Ferner ist zu berticksichtigen, dass nach dem Wortlaut der vereinbarten
Offnungsklausel nur die "vorstehenden Vereinbarungen" gedndert werden kénnen.
Nach dem Wortlaut der Offnungsklausel sind Anderungen des
Kostenverteilungsschliissels daher nur zulassig, sofern der zu dndernde
Kostenverteilungsschliissel rechtsgeschéftlich vereinbart wurde (wie z.B. die
Kostenverteilung bezliglich einer "etwaigen Aufzugsanlage"). Beruht dagegen die
Kostenverteilung nicht auf einer rechtsgeschéftlichen Abrede, sondern folgt sie
unmittelbar aus § 16 WEG a.F. und beruht sie damit auf einer gesetzlichen
Regelung, kommt eine abweichende Regelung auf der Grundlage von § 14 Abs. 2 lit.
e) von vornherein nicht in Betracht. So liegt es aber im Hinblick auf die Verteilung
der Kosten flir die Instandsetzung und Instandhaltung des gemeinschaftlichen
Eigentums: Die Gemeinschaftsordnung bestimmt fiir den Fall der Durchfiithrung
entsprechender MafSnahmen keinen von § 16 WEG abweichenden
Kostenverteilungsschliissel, den die Wohnungseigentiimer durch
Mehrheitsbeschluss dndern kénnten.

Schlieflich ist zu beachten, dass nach Satz 2 dieser Offnungsklausel als
Verteilungsschlissel grundsétzlich nur Flachengréfsen, Miteigentumsanteile, die
Anzahl und Lage der Einheiten und bei verbrauchsabhéngigen Kosten ein
verbrauchsbezogener Verteilungsschliissel gewahlt werden sollen. Die Vorschrift
geht somit davon aus, dass grundsétzlich sdmtliche Eigentimer auch im Falle einer
Abanderung des vereinbarten Kostenverteilungsschliissels mit Kosten belastet
werden; die Auferlegung aller Kosten auf einen einzigen Wohnungseigentiimer ist
von der Regelung in § 14 Abs. 2 lit. e) daher ebenfalls nicht gedeckt.

III.

Die Kostenentscheidung beruht auf § 91 Abs. 1 ZPO, die Entscheidung tber die
vorlaufige Vollstreckbarkeit auf §§ 708 Nr. 10, 711 Satz ZPO.

Die Revision hat die Kammer nicht zugelassen, da die Voraussetzungen des § 543
Abs. 2 ZPO fur eine Zulassung nicht gegeben sind. Die fir die Entscheidung
mafigeblichen Rechtsfragen sind aus Sicht der Kammer durch die in Bezug
genommenen Entscheidungen des Bundesgerichtshofs bereits geklart. Im Ubrigen



hat die Rechtssache weder grundséatzliche Bedeutung noch erfordert die
Fortbildung des Rechts oder die Sicherung einer einheitlichen Rechtsprechung eine
Entscheidung des Bundesgerichtshofs.



