LG Munchen |, Endurteil v. 31.07.2025 — 36 S 10061/23 WEG

Titel:
Festlegung eines neuen Kostenverteilungsschliissel in einer Teilungserklarung

Normenketten:

WEG § 9b, § 27 Abs. 2
HeizkostenV § 6 Abs. 4

BGB § 134, § 138, § 242, §§ 307 ff.

Leitsatze:

1. Wird die Gemeinschaft der Wohnungseigentiimergemeinschaft verklagt, ergeben sich die Pflicht und das
Recht des Verwalters im Passivprozess in Ausiibung seines gesetzlichen Vertretungsrechts der Klage
entgegenzutreten, aus seiner Organstellung. Seine sich aus § 9b Abs. 1 S. 1 WEG ergebende Befugnis zur
Vertretung der Gemeinschaft umfasst alle MaRnahmen zur Verteidigung gegen die Klage und umfasst auch
die Einlegung eines Rechtsmittels. (Rn. 16) (redaktioneller Leitsatz)

2. Den Wohnungseigentiimern ist bei Anderungen des Umlageschliissels zur Kostenverteilung aufgrund
ihres Selbstorganisationsrechts ein weiter Gestaltungsspielraum eingerdumt, der lediglich durch das
Willkiirverbot beschrankt wird. Dies gilt auch, wenn die Wohnungseigentiimer die in § 6 Abs. 4 HeizkostenV
genannten AbrechnungsmafBstébe dndern. Schranken fiir den Inhalt der Gemeinschaftsordnung ergeben
sich — lediglich — aus den Grenzen der Privatautonomie nach den § 134, § 138 BGB. (Rn. 27)
(redaktioneller Leitsatz)

3. Die Regelungen tber die Inhaltskontrolle Allgemeiner Geschéftsbedingungen (§§ 307 ff. BGB) sind auf
die Gemeinschaftsordnung der Wohnungseigentimer grundsatzlich nicht entsprechend anwendbar. (Rn.
28) (redaktioneller Leitsatz)

4. Bei der Umlage von Kosten nach Quadratmeterfléche in Fallen, in denen
Wohnflachenangaben/Quadratmeter nicht nur im Aufteilungsplan, sondern in der Teilungserklérung selbst
angegeben sind, sind diese und nicht die tatsachliche Fldche magebend, solange die Gemeinschaft keine
anderen beschlieft. (Rn. 33) (redaktioneller Leitsatz)

5. Es bedarf keines Beschlusses der Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer dartber, ob die HeizkostenV
angewendet wird. Sofern keine Ausnahme nach den § 2, § 11 HeizkostenV greift, gelten deren Vorschriften
unmittelbar im Verhéltnis der Gemeinschaft zu den Wohnungseigentimern und zu dem Verwalter. Die
HeizkostenV gibt aber nur einen Rahmen vor, der durch Vereinbarung oder Beschluss ausgefiillt werden
muss und ist damit fiir eine unmittelbare Anwendung nicht geeignet. Die notwendigen Entscheidungen tber
die Verbrauchserfassung, die Kostenverteilung und ggf. (Neu-)Vermessung der Flachen haben die
Eigentlimer zu treffen. (Rn. 37) (redaktioneller Leitsatz)
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Vorinstanz:
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Fundstelle:
BeckRS 2025, 26088

Tenor

I. Auf die Berufung der Beklagten wird das Endurteil des Amtsgerichts Landshut vom 21.7.2023 abgeéandert
und wie folgt neu gefasst:

1. Es wird festgestellt, dass der Beschluss der Eigentiimerversammlung der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer der WEG vom 20.8.2021 zu TOP 3 (Jahresabrechnung 2019: ,Die
Jahresabrechnung 2019 wird anerkannt. Die durchschnittlichen Betriebskosten pro gm belaufen sich auf €
2,77.) nichtig ist.



2. Es wird festgestellt, dass der Beschluss der Eigentimerversammlung der Gemeinschaft der
Wohnungseigentimer der WEG vom 20.8.2021 zu TOP 4 (Jahresabrechnung 2020) nichtig ist, soweit
beschlossen wurde: ,Die Jahresabrechnung 2020 wird anerkannt. Die durchschnittlichen Betriebskosten pro
gm belaufen sich auf € 2,81.°

3. Im ubrigen wird die Klage abgewiesen.

4. Die Kosten des erstinstanzlichen Verfahrens tragt die Beklagte.

Il. Die Kosten des Berufungsverfahrens tragen die Klager

IIl. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

IV. Die Revision wird nicht zugelassen

Beschluss

Der Streitwert wird fur das Berufungsverfahren auf 5.000,00 € festgesetzt.

Der Beschluss des Amtsgerichts Landshut vom 21.7.2023 (Ziffer 6 des Endurteils) wird dahingehend
abgeandert, dass der Streitwert flr das erstinstanzliche Verfahren auf 70.602,67 € festgesetzt wird.

Entscheidungsgriinde

1

Das Amtsgericht Landshut hat mit Endurteil vom 21.7.2023 festgestellt, dass die Beschllsse der
Eigentimerversammlung vom 20.8.2021 zu TOP 3 (Jahresabrechnung 2019) sowie zu TOP 4
(Jahresabrechnung 2020) nichtig sind. Ferner hat das Amtsgericht den Beschluss der
Eigentimerversammlung vom 22.12.2022 zu TOP 1 (Geanderte Jahresabrechnung 2021: ,Zur Erstellung
der Jahresabrechnung 2021 wird der urspringliche Kostenschlissel - MEA/Quadratmeterherangezogen®)
fur ungultig erklart.

2
Wegen der tatbestandlichen Feststellungen, der gestellten Antrage sowie des wechselseitigen
Parteivorbringens wird auf das amtsgerichtliche Endurteil Bezug genommen, § 540 Abs. 1 Nr. 1 ZPO.

3

Zur Begrundung seiner Entscheidung hinsichtlich des Beschlusses vom 22.12.2022 hat das Amtsgericht
ausgefuhrt, dass der Beschluss nicht ordnungsgemafier Verwaltung entspreche, da der urspriingliche
Kostenschlissel auf falschen Flachenanteilen des Sondereigentums basiere und daher trotz gegenteiliger
Erklarung im Nachtrag zur Teilungserklarung fur das Abrechnungsjahr 2021 nicht mehr herangezogen
werden durfe. Aufgrund einer Baumafnahme wirden zumindest seit dem Jahr 2020 die Wohnflachen der
einzelnen Wohnungen unstreitig nicht mehr den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen. Folgerichtig seien
in dem Nachtrag zur Teilungserklarung vom 22.7.2020 — zwar nicht die Miteigentumsanteile — aber die
Wohnflachen entsprechend geandert und bestimmt worden, dass diese kuinftig fur die Kostenabrechnung
mafgeblich sein sollen. Demzufolge wirden auf die Klager kinftig geringere Grundkosten fur Heizung und
Warmwasser entfallen. Die Beklagte hatte dies zumindest firr die Jahresabrechnung 2021 bereits
beriicksichtigen miissen. Sie kénne auch nicht damit gehort werden, dass der angefochtene Beschluss
lediglich die im Nachtrag erfolgte Regelung umsetze, wonach die neuen — also richtigen — Werte erst ab
dem Wirtschaftsjahr gelten sollten, das auf den grundbuchamtlichen Vollzug des Nachtrags folge, was das
Jahr 2022 ware. Denn die Beklagte sei bei der Beschlussfassung daran nicht gebunden gewesen, da die
Regelung im Nachtrag einer Inhaltskontrolle nicht standhalte, weil sie die Klager im Verhaltnis zu anderen
Miteigentimern unangemessen benachteiligen wirde. Zwar sei der finanzielle Nachteil fur die Klager nicht
besonders erheblich, doch verstoRe die Regelung gegen Treu und Glauben, indem sie bewusst in Kauf
nehme, dass ein allseits als falsch anerkannter Abrechnungsschlissel weiterhin angewendet werde.
Besonders erheblich falle dies hier ins Gewicht, weil der grundbuchamtliche Vollzug des Nachtrags
unstreitig am 18.1.2021 erfolgt sei und damit fast flir das gesamte Wirtschaftsjahr 2021 ein unrichtiger
Abrechnungsschlissel zugrunde gelegt werde. Es kdnne davon ausgegangen werden, dass die Beteiligten
bei der Errichtung des Nachtrags am 22.7.2020 die (begriindete) Erwartung gehabt hatten, dass die
Urkunde noch im selben Jahr vollzogen werde. Zudem handele es sich bei der zeitlichen



Anwendungsregelung im Nachtrag um eine beschlussoffene Bestimmung. Offensichtlich sei eine
untergeordnete Regelung gegeben, die der Unsicherheit Uber den Zeitpunkt des grundbuchamtlichen
Vollzugs geschuldet sei, was ja gerade fir eine praktikable Abanderungsmaoglichkeit durch Beschluss der
GdWE spreche. Ferner stehe der zeitlichen Anwendungsregelung im Nachtrag § 7 HeizkostenV entgegen,
der Uber § 1 Abs. 2 Nr. 3 HeizkostenV auch im Verhaltnis der Parteien gelte. Denn nach der
Rechtsprechung des BGH seien flr die Abrechnung die tatsachlichen Wohnflachen maRgeblich, wenn — wie
hier — die Betriebskosten ganz oder teilweise nach Wohnflachenangaben umgelegt werden. Demgegenuber
misse das Interesse der Beklagten, ein ganzes Wirtschaftsjahr ungeteilt nach einem einheitlichen
Umlageschlussel abrechnen zu kdnnen, zurticktreten. Im Ubrigen kdnne dem auch dadurch Rechnung
getragen werden, dass Schatzungen vorgenommen werden oder — was sich geradezu aufdrange — das
ganze Jahr 2021 bereits nach dem neuen und richtigen Schlissel umgelegt werde, zumal es ohnehin
keinen Grund gebe, auf den grundbuchamtlichen Vollzug des Nachtrags zur Teilungserklarung abzustellen.

4

Gegen das dem Beklagtenvertreter am 21.7.2023 zugestellte Urteil hat dieser mit Schriftsatz vom
14.8.2023, eingegangen beim Berufungsgericht am gleichen Tag, Berufung eingelegt. Diese wurde mit
Schriftsatz vom 23.10.2023 innerhalb der verlangerten Berufungsbegriindungsfrist begriindet.

5

Die Berufungsbegriindung stitzt sich darauf, dass die Ungltigerklarung des Beschlusses zu TOP 1 der
Eigentimerversammlung vom 22.12.2022 nicht der herrschenden Gesetzes- und Rechtslage entsprechen
wurde. Streitgegenstandlich sei die Frage, nach welchen Flachen die Grundkosten der Heiz- und
Warmwasserkosten in Hohe von 30% in Heiz- und Warmwasserkostenabrechnungen fiir das Jahr 2021 zu
verteilen seien. Ausgangspunkt sei zunachst die Regelung in Ziffer 1X.4 der Teilungserklarung, wonach die
Heiz- und Warmwasserkosten zu 30% nach beheizbarer Wohnflache und zu 70% nach Verbrauch zu
verteilen seien. In der Anlage | zur Teilungserklarung seien bei den einzelnen Sondereigentumseinheiten
die ca.-Wohnflachen angegeben. Die Berufungsbegrindung verweist in diesem Zusammenhang darauf,
dass in Ziffer Il. 7 der Nachtragsurkunde (Anlage K 6) fir zwei von acht Wohnungen die Flachen neu
festgesetzt worden seien, namlich fur die Wohnung W 1 (von bisher 117,81 gm auf nunmehr 135,43 gm)
und die Wohnung 8 (von bisher 171,35 gm auf nunmehr 187,43 gm). Die Miteigentumsanteile seien
hingegen nicht geandert worden. Ferner sei der in Ziffer IX 3 der Teilungserklarung vereinbarte
Verteilerschlissel im Nachtrag dahingehend geandert worden, dass die gemeinschaftlichen Kosten nicht
mehr nach Miteigentumsanteilen, sondern nach dem Verhaltnis der festgesetzten Wohnflachen zu verteilen
seien. Insoweit regele die Nachtragsurkunde allerdings, dass der neue Verteilerschliissel erst ab dem
Wirtschaftsjahr anzuwenden sei, das auf den grundbuchamtlichen Vollzug dieser Urkunde folge. Nichts
anderes werde mit dem streitgegenstandlichen Beschluss festgelegt. Streng genommen habe es dieses
Beschlusses daher gar nicht bedurft. Vor diesem Hintergrund sei der erstinstanzliche Ausgangspunkt, dass
der urspriingliche Kostenschlissel auf falschen Flachenanteilen basieren wiirde, unzutreffend. Es gebe
keinen urspringlichen und keinen aktuellen Kostenschlissel. An dem vereinbarten Kostenschlissel (30%
Grundkosten nach Flache und 70% nach Verbrauch) seien keine Anderungen vorgenommen worden. Den
Eigentimern stehe es zu, durch Beschluss festzulegen, welche Flachen fiir die Grundkosten in Ansatz zu
bringen seien. Entgegen der Auffassung des erstinstanzlichen Gerichts mussten dies nicht die tatsachlichen
Wohnflachen sein. Soweit sich das Amtsgericht dabei auf ein Urteil des BGH vom 30.5.2018 (NJW 2018,
2317) berufe, sei anzumerken, dass es sich insoweit um eine mietrechtliche Entscheidung handele. Diese
sei auf das Wohnungseigentumsrecht nicht Gibertragbar. Die in der Nachtragsurkunde vereinbarte zeitliche
Geltung, halte einer Inhaltskontrolle stand. Diese Regelung verstoRe weder gegen die
Heizkostenverordnung, noch benachteilige sie die Klager im Verhaltnis zu anderen Miteigentimern
unangemessen. Gemaf § 3 Satz 2 HeizkostenV seien insbesondere in Bezug auf die Verteilung der Heiz-
und Warmwasserkosten gemal §§ 7, 8 HeizkostenV die Regelungen der Teilungserklarung und
Gemeinschaftsordnung vorrangig. Die Regelungen aus der Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung zu
den fir die Grundkosten in Ansatz zu bringenden Flachen wirden also den tatsachlichen Wohnflachen
vorgehen. In Ziffer IX 4 der Teilungserklarung sei im Ubrigen geregelt, dass der vereinbarte Schlissel zur
Verteilung der Heiz- und Warmwasserkosten durch Beschluss abweichend festgesetzt werden kénne. Diese
Maoglichkeit sehe auch § 16 Abs. 2 Satz 2 WEG vor. Wenn schon und sogar der Verteilerschlissel im
Rahmen der Heizkostenverordnung durch Beschluss geandert werden konne, dann gelte dies doch erst
recht fur die Festlegung der Flachen, die den Grundkosten zugrunde zu legen seien. Entgegen der
Annahme des Erstgerichts gebe es nicht die ,tatsachliche” Wohnflache. Zur Festlegung der Wohnflachen



gebe es mehrere Moglichkeiten. Diese kdnnten beispielsweise unter Ruckgriff auf die Bestimmungen der
Wohnflachenverordnung ermittelt werden. Die Wohnungseigentliimer kdnnten aber auch eine andere
Berechnungsmethode festlegen. Die Regelung in der Nachtragsurkunde liege im Rahmen der Gestaltungs-
und Vertragsfreiheit der Eigentimer. Demnach entspreche der hier streitgegenstandliche Beschluss, der
dies lediglich deklaratorisch bestatige, ordnungsgemafer Verwaltung. Es liege auch keine unangemessene
Benachteiligung der Klager im Verhaltnis zu den anderen Miteigentimern vor. Die Kostenreduzierung bei
den Klagern bei Anwendung der ,neuen® Flachen sei marginal. Zum anderen seien die Eigentimer der
ubrigen Wohnungen hiervon gleichermallen betroffen. Soweit die Nachtragsurkunde erst oder schon am
18.1.2021 durch Eintragung in die Wohnungsgrundbucher vollzogen worden sei, handele es sich um einen
reinen Zufall, der nicht in der Sphare der Beteiligten liege. Die weiteren Unterstellungen des Gerichts
hinsichtlich der begriindeten Erwartungen der Beteiligten hinsichtlich des zeitlichen Vollzugs der Urkunde
etc. wirden eine unzulassige Spekulation darstellen. Sinn und Zweck der Regelung in Ziffer Il 7 der
Nachtragsurkunde sei es gewesen, dass sowohl die vereinbarte Anderung des Kostenverteilerschliissels
als auch der Ansatz neuer Wohnflachen in der Heiz- und Warmwasserkostenabrechnung weder
rickwirkend noch wahrend eines laufenden Wirtschaftsjahres erfolgen solle, weil dies weder méglich noch
zulassig sei. Daher habe es doch nur die einzig in Betracht kommende Mdglichkeit gegeben, die
Anderungen erst fiir die Zukunft in Kraft treten zu lassen, d.h. ab dem Wirtschaftsjahr, welches dem Vollzug
der Nachtragsurkunde folge. Warum dies fir die Heiz- und Warmwasserkosten nicht gelten solle, erschliel3e
sich nicht.

6
Die Beklagte beantragt,

Das Urteil des AG Landshut vom 21.7.2023 (Az.: 14 C 68/23) wird insoweit aufgehoben, als unter Ziffer 3
des Urteils der Beschluss zu TOP 1 der ETV vom 22.12.2022 fir ungultig erklart worden ist.

Die Klage gegen den Beschluss zu TOP 1 der ETV vom 22.12.2022 wird abgewiesen.

7
Die Klager beantragen, die Berufung zuriickzuweisen.

8
Die Berufungserwiderung stitzt sich darauf, dass die beheizbare Wohnflache nicht zur Disposition der
Wohnungseigentimer stehen wirde. Zudem fehle es an einer wirksamen Berufungseinlegung.

9

Zunachst wird zu §§ 7, 8 sowie 10 HeizkostenV sowie weiter wie folgt ausgefuhrt: Seien Wohnflachen in der
Teilungserklarung angegeben, so seien die Kosten grundsatzlich nach diesen Flachen zu verteilen. Nur
wenn die Flachenangaben, erheblich von den tatsachlichen Flachen abweichen wiirden, seien die
Flachenangaben der Teilungserklarung nicht als verbindlich anzusehen. Eine vergleichbare Konstellation
liege hier vor. Die WEG bestehe aus 8 Wohneinheiten, die 2018 errichtet worden seien. Die Wohnungen 1
und 8 seien ca. 17 gm bzw. 35 gm gréRer als im urspriinglichen Aufteilungsplan angegeben. Soweit die
Beklagte meine, dass sie aufgrund des in Ziffer IX 4 der Gemeinschaftsordnung geregelten
Anderungsvorbehalts berechtigt sei, die Kosten bei Heizung und Warmwasser abweichend von den
tatsachlichen Wohnflachen zu verteilen, seien die Klager demgegenuber der Auffassung, dass diese
zwingend nach den beheizbaren Wohnflachen zu verteilen seien. Fur die beheizbaren Wohnflachen seien
ausschlieRlich die tatsachlichen Wohnflachen gemaf den neuen Aufteilungsplanen und nicht die fiktiven
Wohnflachen gemaR den bisherigen Planen maflRgebend. Dafiir spreche bereits der Wortlaut des in der
Teilungserklarung vereinbarten Anderungsvorbehalts. Dieser beziehe sich ausschlieRlich auf den
prozentualen Verteilerschliissel und nicht auf die beheizbare Wohnflache, die nach den Regelungen der
Teilungserklarung und der Heizkostenverordnung maf3gebend sei. Unter diesem Begriff seien
ausschlieBlich die in der Nachtragsurkunde aufgelisteten Flachen zu verstehen. Diese Auslegung werde
unterstitzt durch das Urteil des BGH vom 30.5.2018, Az.: VIII ZR 220/17. Zwar handele es sich um eine
mietrechtliche Entscheidung; es bestiinden aber keine vernlnftigen Argumente, aus welchen Griinden
diese nicht auch auf das Wohnungseigentumsrecht tbertragen werden solle. Erschwerend komme hinzu,
dass es fur den von der Beklagtenpartei beschlossenen Verteilerschlissel keinen sachlichen Grund gebe.
Ein sachlicher Grund fiir eine Anderung des Verteilerschliissels liege vor, wenn sich die Verhéltnisse in
wesentlichen Punkten geandert hatten oder sich die urspringliche Verteilung nicht bewahrt habe. Ein
sachlicher Grund fur den Wechsel des Umlageschlissels von MEA auf gm liege vor. Ein sachlicher Grund



fur den Wechsel von tatsachlichen gm auf fiktive gm bestehe dagegen nicht. Es handele sich weder um
eine rickwirkende noch um eine wahrend eines laufenden Wirtschaftsjahrs erfolgte Abanderung. Bei ihrer
Argumentation verkenne die Berufungsbegriindung, dass neue Wohnflachen gar nicht in Ansatz gebracht
worden seien. Es sei namlich unstreitig, dass die Wohnflachen seit Baubeginn unverandert seien. In den
neuen Aufteilungsplanen seien lediglich die fiktiven Wohnflachen durch die tatsachlichen Wohnflachen
ersetzt worden. Nachdem es fiir eine Abanderung des Verteilerschlissels keinen sachlichen Grund
gegeben habe, komme es auch nicht darauf an, ob die Klager durch eine Verteilung der Heiz- und
Warmwasserkosten nach fiktiven Wohnflachen unangemessen benachteiligt werden wirden. Bei den
Klagern zu 3) und 4) betrage die diesbezugliche Differenz 342,62 €; bei den Klagern zu 1) und 2) ergebe
sich ein Differenzbetrag von 250,19 €. Die Berechnung des Amtsgerichts im Rahmen der
Streitwertfestsetzung sei unrichtig.

10

Was die Zulassigkeit anbetreffe, existiere kein Beschluss der Beklagten tber die Einlegung der
streitgegenstandlichen Berufung. Die Verwaltung sei vorliegend nicht befugt gewesen, tber die Einlegung
der Berufung zu entscheiden, da ihre Bestellungszeit bereits abgelaufen sei. Der Hausverwaltervertrag
habe am 31.12.2021 geendet. Zwar sei dieser nach Ablauf um weitere zwei Jahre verlangert, es sei jedoch
der Beschluss Uber die Wiederbestellung vergessen worden. Die Klager verweisen in diesem
Zusammenhang auf die Trennungstheorie und fihren weiter aus, dass es vorliegend auch gar nicht moglich
gewesen sei, die Hausverwaltung zu bestellen. Nach dem Kenntnisstand der Klager fehle der zustandigen
Hausverwaltung die Berufserlaubnispflicht nach § 34 ¢ GewO. Ab Erlaubniserteilung gelte fir WEG-
Verwalter zudem zwingend eine Weiterbildungspflicht. Auch nach den Regelungen im Verwaltervertrag
(Anlage A 1) sei eine Bestellung der Hausverwaltung erforderlich.

11

Hierauf hat die Beklagte dahingehend Stellung genommen, dass jedenfalls eine Bevollmachtigung des
Beklagtenvertreters fur die 1. Instanz vorgelegen habe. Diese bestehe gemaf § 86 ZPO fort. Gemaf § 81
ZPO sei davon auch die Einlegung der Berufung umfasst. Im Ubrigen liege eine wirksame Wiederbestellung
vor. Auch wenn laut dem maRgeblichen Beschluss lediglich eine Verlangerung des Verwaltervertrags
beschlossen worden sei, sei hierin nach herrschender Meinung und Rechtsprechung konkludent auch die
Verwalterbestellung enthalten. Die erste Bestellung sei durch den aufteilenden Eigentiimer erfolgt. In
diesem Zusammenhang wurde weiter das Protokoll der Eigentimerversammlung vom 6.7.2022 vorgelegt,
wonach unter TOP 6 wiederum beschlossen wurde, den Verwaltervertrag bis zum 31.12.2025 zu
verlangern. Im Ubrigen sei die Verwaltung jedenfalls weiterhin amtierende Verwalterin. GemaR Art. 2 § 6
Abs. 1 des Gesetzes zur Abmilderung der Folgen der Covid-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz und
Strafverfahrensrecht bleibe der zuletzt bestellte Verwalter im Sinne des Wohnungseigentumsgesetzes bis
zu seiner Abberufung oder bis zur Bestellung eines neuen Verwalters im Amt. Auch aus dem Beschluss
Uber die Verlangerung des Verwaltervertrags habe sich eine entsprechende Ermachtigung zur
Beauftragung einer Rechtsanwaltskanzlei mit der Rechtsverteidigung im hiesigen Verfahren ergeben. Die
Ausfuhrungen zu § 34 ¢ GewO kdnnten dahingestellt bleiben. Eine unterstellt fehlende Gewerbeerlaubnis
fuhre nicht zur Nichtigkeit des Bestellungsbeschlusses. Mit Schriftsatz vom 23.10.2024 wurde ferner ein
Schreiben vom 23.10.2024 vorgelegt, wonach die neu bestellte Verwaltung die Beauftragung der
Rechtsanwaltskanzlei sowie samtliche Prozesshandlungen und -erklarungen im hiesigen Verfahren
genehmigt hat.

12

Daraufhin haben die Klager erwidert, dass es unzutreffend sei, dass eine Bestellung der Verwaltung durch
den aufteilenden Eigentimer erfolgt sei. Es sei auch unstreitig, dass die Hausverwaltung keine
Gewerbeerlaubnis habe. Es sei unerheblich, dass seitens der neuen Hausverwaltung die Einleitung und
Durchfuhrung des Berufungsverfahrens genehmigt worden seien. Entscheidend sei vielmehr, dass die
Handlungen der bisherigen Verwaltung nicht nachtraglich genehmigt worden seien. Die
Wohnungseigentiimer seien bereits vom Bautrager im Kaufvertrag darauf hingewiesen worden, dass fur die
Abrechnung der Nebenkosten nicht das Miteigentum, sondern die tatsachliche Wohn-/Nutzflache
mafgebend sein solle. Die Heizkostenverordnung habe Vorrang vor den gemeinschaftsvertraglichen
Regelungen des Wohnungseigentumsrechts.

13



Die Kammer hat mit Verfligung vom 16.5.2024, 31.7.2024 sowie der Terminsladung vom 7.1.2025
vorbereitende Hinweise, zu der die Klager mit Schriftsatz vom 22.6.2025 Stellung genommen haben, erteilt
und am 31.7.2025 mindlich verhandelt. Auf diese Hinweise, das Protokoll der mindlichen Verhandlung
sowie samtliche Schriftsatze der Parteien und sonstige Aktenbestandteile wird Bezug genommen.

14

1. Die Berufung ist zulassig. Sie wurde gemaR §§ 517, 519 Abs. 1, 2, § 520 Abs. 1, 2 frist- und formgerecht
und unter Beachtung der ibrigen Zulassigkeitsvoraussetzungen eingelegt. Die erforderliche
Berufungssumme gemaf § 511 Abs. 2 Nr. 1 ZPO ist erreicht; auf den mit der Ladungsverfiigung erteilten
Hinweis wird insoweit Bezug genommen. Mallgebend ist nicht die Beschwer der Klager, die unter der
mafgeblichen Grenze liegt, sondern die Beschwer des Verbands.

15
1.1. Insbesondere bedurfte es keines Beschlusses der Gemeinschaft Gber die Einlegung der Berufung.

16

1.1.1. Wird die Gemeinschaft — wie hier — verklagt, so ergibt sich die Pflicht und das Recht des Verwalters
im Passivprozess in Austbung seines gesetzlichen Vertretungsrechts der Klage entgegenzutreten, aus
seiner Organstellung. Anders als nach § 27 Abs. 3 Satz 1 Nr. 1 WEG a.F. ist die Reichweite der
Passivvertretungsmacht nicht auf Prozesshandlungen beschrankt, die zur Wahrung einer Frist oder zur
Abwendung eines sonstigen Rechtsnachteils erforderlich sind (Barmann/Becker, WEG, 15. Auflage, § 9b,
Rdnr. 33 ff. zu Passivklagen). § 9b WEG statuiert nunmehr eine umfassende Vertretungsmacht des
Verwalters (BGH, NJW 2022, 3577 ff.; Dotsch/Schultzky/Zschieschack WEG-Recht 2021, Kap. 3, Rdnr. 62;
Kap. 9, Rdnr 123). Auf § 27 Abs. 2 WEG kommt es insoweit nicht an; diese Regelung betrifft nur die
Handlungspflichten im Innenverhaltnis (Jennilken/Zschieschack, WEG, 8. Auflage § 9b, Rdnr. 5, 13). Die
Pflicht und das Recht zur Prozessvertretung gilt auch und insbesondere fir Beschlussklagen; genau um
eine solche geht es hier. Im Normalfall ist der Verwalter als Vollzugsorgan des bzw. der
Mehrheitsbeschliisse dazu berufen, diesen Mehrheitswillen gegen eine Anfechtungsklage zu verteidigen
(Greiner, Wohnungseigentumsrecht, 5. Auflage, § 10, Rdnr. 289). Dies war schon zum alten Recht
anerkannt (BGH, ZWE 2013, 368 ff.; LG Dortmund ZWE 2014, 325, 326; LG Berlin ZMR 2013, 735 ff.) und
folgt nun aus der umfassenden gesetzlichen Vertretungsmacht gemaf § 9b Abs. 1 Satz 1 WEG. Die
Befugnis des Verwalters zur Vertretung der Gemeinschaft umfasst alle MaRnahmen zur Verteidigung gegen
die Klage, d.h. der Verwalter kann bei Passivprozessen im Namen der Gemeinschaft einen Rechtsanwalt
mit der Prozessflhrung beauftragen und ihm eine entsprechende Prozessvollmacht erteilen
(JenniRen/Suilmann, WEG, a,.a.0., § 44, Rdnr. 183). Dies umfasst auch die Einlegung eines Rechtsmittels
(JennilRen/Suilmann, a.a.0.).
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1.1.2. Die Klager haben demgegenuber eingewandt, dass der seinerzeitige Verwalter tatsachlich nicht
wirksam bestellt worden sei. Die Amtszeit habe am 31.12.2021 geendet; es sei lediglich der
Verwaltervertrag fur zwei Jahre verlangert worden. Dieser Einwand greift nicht durch.

18

Zwar verweisen die Klager in diesem Zusammenhang im Ansatz zutreffend auf die Trennungstheorie und
haben ihre diesbezliglichen Ausfiihrungen in ihrer Stellungnahme vom 27.6.2025 vertieft. Die Konsequenz
der Trennungstheorie wurde und wird von der Rechtsprechung jedoch im Einzelfall abgemildert und damit
im Ergebnis der Einheitstheorie angenahert (BGH, Versaumnisurteil vom 5.7.2019, Az.: V ZR 278/17). In
diesem Sinne ist ein Beschluss Uber die Fortsetzung des Verwaltungsvertrags nach Wortlaut und Sinn fur
einen unbefangenen Betrachter als nachstliegend dahingehend auszulegen, dass davon nicht nur die
Verlangerung des Vertrags, sondern als konstitutiver Bestandteil auch die Neubestellung des Verwalters
umfasst ist. Es ist namlich davon auszugehen, dass die Wohnungseigentiimer alle Voraussetzungen
erfillen wollen, um eine wirksame Neuwahl sicherzustellen (so ausdriicklich OLG Schleswig NJW-RR 2006,
1525 ff.; JenniRen/Jennifden, a.a.0., § 26, Rdnr. 38). Aus der Formulierung im Verwaltervertrag, wonach
dieser fur die Dauer der Bestellung geschlossen wird, folgt nichts anderes. Diese spricht angesichts der
expliziten Verknupfung des Verwaltervertrags mit der Bestellung im Gegenteil vielmehr dafir, dass der
Verwaltervertrag, der nach der Bestimmung die Bestellung voraussetzt und an diese gebunden ist, diese



impliziert. Im Ubrigen enthalt der Verwaltervertrag in § 2 zu beiden Instituten im wesentlichen gleichlautende
Regelungen.

19

1.2. Letztlich bedarf dies keiner weiteren Vertiefung, da ausweislich des vorgelegten Schreibens vom
23.10.2024 (Anlage B 5) die nunmehr amtierende Verwaltung in Auslibung ihrer umfassenden
Vertretungsmacht vorsorglich die Beauftragung der Rechtsanwaltskanzlei mit der anwaltlichen Vertretung
der WEG und mit der Einleitung und Durchflihrung des Berufungsverfahrens sowie die in diesem
Zusammenhang bereits abgegebenen und erfolgten Prozesshandlungen und Prozesserklarungen
genehmigt hat. Die Erklarung ist eindeutig.

20

1.3. Soweit die Klager ferner eine fehlende gewerberechtliche Erlaubnis bzw. Weiterbildung des
seinerzeitigen Verwalters gemaf § 34 ¢ GewO riigen, verfangt auch dieser Einwand nicht. Ein solches
Defizit mag in Bezug auf den Bestellungsbeschluss die Anfechtbarkeit bzw. einen Anspruch auf Abberufung
begrinden (Barmann/Becker, a.a.0., § 26, Rdnr. 26). Ein Nichtigkeitsgrund ist dies nicht (so ausdrtcklich
Hugel/Elzer, WEG, 3. Auflage, § 26, Rdnr. 46).

21
Diese Vorschrift spielt fiir die Auslegung des Beschlusses betreffend die Verlangerung des
Verwaltervertrags, die objektiv-normativ zu erfolgen hat, keine Rolle.

22
2. Die Berufung ist begrindet, dies aus folgenden Erwagungen, § 540 Abs. 1 Nr. 2 ZPO:

23

2.1. Es bestehen entsprechend dem in der mindlichen Verhandlung erteilten Hinweis bereits Bedenken
gegen die Zulassigkeit der Klage im Hinblick auf das erforderliche Rechtsschutzbedirfnis. Zwar ist ein
solches bei einer Anfechtungsklage regelmaRig anzunehmen. Es fehlt nur dann ausnahmsweise, wenn im
Einzelfall ein Erfolg der Klage den Wohnungseigentimern oder der Gemeinschaft keinen Nutzen mehr
bringen kann und Auswirkungen der Beschlussanfechtung auf Folgeprozesse der Wohnungseigentimer
untereinander, gegen den Verwalter oder Dritte sicher auszuschlief3en sind (BGH, Beschluss vom
10.5.2012, Az.: V ZB 242/11).

24

Hier besteht die Besonderheit, dass der angefochtene Beschluss lediglich den Nachtrag bestatigt und
diesen umsetzt; ihm kommt insoweit rein deklaratorische Bedeutung zu. Dies bedeutet, dass selbst bei
Ungultigerklarung des streitgegenstandlichen Beschlusses der Nachtrag unberthrt bliebe und die
Rechtsfolge (Geltung des neuen Verteilerschllssels erst ab 2022) die gleiche ware. Es spricht damit einiges
dafir, das Rechtsschutzbedirfnis hier zu verneinen.

25

2.2. Letztlich kann dies nach den seitens des Bundesgerichtshofs fur die Zulassigkeit von
Feststellungsklagen entwickelten Grundsatzen dahingestellt bleiben, da die Klage jedenfalls unbegriindet
ist. Zwar hat die Prifung der Zulassigkeit der Klage grundsatzlich Vorrang vor der Prifung der
Begriindetheit. Hiervon kann indes eine Ausnahme gemacht werden, wenn der Zweck einer einzelnen
Prozessvoraussetzung einer Sachentscheidung nicht entgegensteht. Dies ist bei der Prifung des
Rechtsschutzbediirfnisses der Fall, die deshalb unterbleiben kann, wenn sich die Klage als unbegriindet
erweist (Zoller/Greger, ZPO, 35. Auflage, vor § 253, Rdnr. 10; Thomas/Putzo/Seiler, ZPO, 46. Auflage, §
256, Rdnr. 4).

26

Zunachst ist der Regelungsgehalt des streitgegenstandlichen Beschlusses herauszuarbeiten, welcher vor
dem Hintergrund des Nachtrags zu sehen ist. Dieser ist nicht, wie offensichtlich die Klager und das
Amtsgericht meinen, unter der Brille — nur — der HeizkostenV zu lesen, sondern beinhaltet eine allgemeine
Anderung des Kostenverteilerschliissels von MEA hin zu — berichtigten — Wohnflachen.

27
2.2.1. Insoweit ist anerkannt, dass den Wohnungseigentiimern bei Anderungen des Umlageschliissels, wie
sie hier im Nachtrag zur Teilungserklarung erfolgt ist, aufgrund ihres Selbstorganisationsrechts ein weiter



Gestaltungsspielraum eingeraumt ist, der lediglich durch das Willkiirverbot beschrankt wird. Dies gilt auch,
wenn die Wohnungseigentimer die in § 6 Abs. 4 HeizkostenV genannten AbrechnungsmalRstabe andern
(BGH, NZM 2021, 481 ff.). Diese Grundsatze wurden fir Mehrheitsbeschllisse gemaf §§ 16 Abs. 3, Abs. 4
WEG a.F. entwickelt und gelten fiir Vereinbarungen, an der samtliche Wohnungseigenttiimer mitwirken,
umso mehr. Schranken fir den Inhalt der Gemeinschaftsordnung ergeben sich — lediglich — aus den
Grenzen der Privatautonomie nach den §§ 134, 138 BGB.

28

Wie im Hinweis in der Ladungsverfigung ausgeflhrt, ist auch hier im Rahmen der Begriindetheitspriifung
der entscheidende Ansatz, dass der angefochtene Beschluss lediglich — deklaratorisch — den Nachtrag zur
Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung als verbindliche Vereinbarung umsetzt. Dieser gibt nunmehr eine
Kostenverteilung — umfassend — nach den berichtigten Wohnflachen vor und sieht als Geltungsbeginn das
Jahr vor, das auf den Vollzug folgt. Der Nachtrag gilt auch nicht, wie die Klager meinen, ausdricklich nur fir
Abschnitt IX.3 der Vorurkunde. Zwar kann sich die Anderung des Verteilerschliissels von MEA zu
Wohnflachen unmittelbar nur auf die dort genannten Kosten beziehen. Die Anderung der Wohnflachen wirkt
sich aber zwangslaufig auch auf den Grundkostenanteil der Heizkosten aus. An diesen Nachtrag war die
Gemeinschaft bei der hier streitgegenstandlichen Beschlussfassung gebunden. Soweit das Amtsgericht
dies verneint hat und meint, der Nachtrag halte einer Inhaltskontrolle nicht stand, entspricht dies nicht der
hdchstrichterlichen Rechtsprechung. Vielmehr hat der Bundesgerichtshof gerade gegenteilig entschieden,
dass die Regelungen Uber die Inhaltskontrolle allgemeiner Geschéaftsbedingungen (§§ 307 ff. BGB) auf die
Gemeinschaftsordnung der Wohnungseigentiimer grundsatzlich nicht entsprechend anwendbar sind, da
sich die einseitige Vorgabe der Gemeinschaftsordnung grundlegend von dem einseitigen Stellen
schuldrechtlicher Vertragsbedingungen unterscheidet (BGH, Urteil vom 20.11.2020, Az. V ZR 196/19). Es
fehle schon an der durch ein Informations- und Motivationsgefalle zwischen Verwender und Kunden
gekennzeichneten Konfliktsituation und der daraus resultierenden Gefahr einer unangemessenen
Risikoabwagung, der mit der AGB-Kontrolle begegnet werden soll. Auch eine planwidrige Regelungsliicke
bestehe nicht (BGH, a.a.0.). Soweit der BGH von dem teilenden Eigentimer einseitig vorgegebene
Bestimmungen in der Gemeinschaftsordnung, die in einem spezifischen Zusammenhang mit der einseitigen
Aufteilung stehen, im Hinblick auf einen Missbrauch der einseitigen Gestaltungsmacht gleichwohl einer
Inhaltskontrolle unter Berlcksichtigung der Besonderheiten des Einzelfalls nach dem Malstab von Treu und
Glauben (§ 242 BGB) unterworfen hat, ist dies hier ebenfalls nicht einschlagig. Auf dem Priifstand steht
namlich ein Nachtrag, der von samtlichen Miteigentimern bzw. in Vollmacht fir diese unterzeichnet wurde;
eine einseitige Regelung (seitens des Aufteilers) liegt nicht vor.

29

Nachdem, wie ausgefiihrt, keine Inhaltskontrolle stattfindet, kann in diesem Rahmen auch nicht mit einer
unangemessenen Benachteiligung der Klager, die die Kammer angesichts der in Rede stehenden —
geringfiigigen — Betrage im Ubrigen hier nicht sieht, bei Beibehaltung des urspriinglichen Verteilerschliissels
argumentiert werden, wie das Amtsgericht dies tut. Dies mag bei einer Anderung des
Kostenverteilungsschlissels zu beriicksichtigen sein; hier geht es indes um den umgekehrten Fall, namlich
um die weitere Anwendung des — alten — Kostenverteilerschlissels fur das Wirtschaftsjahr 2021.
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Soweit das Amtsgericht ferner damit argumentiert hat, es kénne davon ausgegangen werden, dass die
Beteiligten bei der Errichtung des Nachtrags die begriindete Erwartung gehabt hatten, dieser werde noch im
selben Jahr vollzogen, kommt es auch darauf nicht an. Maflgebend sind nicht irgendwie geartete subjektive
Erwartungen, Uber die ohnehin nur spekuliert werden kann. Vereinbarungen sind vielmehr objektiv-normativ
nach den fir Grundbucheintragungen geltenden Grundsatzen auszulegen. MaRgebend ist der Sinn, wie er
sich bei unbefangener Betrachtung als nachstliegende Bedeutung des Wortlauts ergibt. Danach handelt es
sich nach der Formulierung keineswegs um eine ,beschlussoffene® Bestimmung. Eine praktikable
Anderungsméglichkeit* durch Mehrheitsbeschluss bestand entgegen der Auffassung des Amtsgerichts
nicht. Vielmehr gilt der Grundsatz, dass Vereinbarungen nur durch Vereinbarung abgeandert werden
kénnen.

31

1.2.2. Wie bereits ausgefiihrt, zielt der Nachtrag nicht spezifisch auf die Verteilung der Heizkosten ab, wie
eingangs ausgeflhrt, sondern enthalt allgemein fir die Instandhaltungsriicklage und die Abrechnung der
Kosten des Gemeinschaftseigentums eine Anderung des Verteilungsschliissels von Miteigentumsanteilen



zu Wohnflachen und setzt in diesem Zusammenhang fiir die Wohnungen 1 und 8 eine neue Flache an. Dies
ist wirksam.

32

Was den zeitlichen Geltungsbereich betrifft, folgt er dem Grundsatz, dass ein vereinbarter
Kostenverteilungsschlissel (hier Miteigentumsanteile) solange gilt, bis ein neuer beschlossen bzw. — wie
hier — wirksam vereinbart wird. Die Berichtigung der Flachen hatte damit nach dem alten Schlissel von
vorneherein nur Bedeutung fur den Festkostenanteil der Heizkosten.

33

Insoweit gilt bei Flachenangaben allgemein, dass bei der Umlage von Kosten nach Quadratmeterflache in
Fallen, in denen Wohnflachenangaben/Quadratmeter nicht nur im Aufteilungsplan, sondern in der
Teilungserklarung selbst angegeben sind, diese und nicht die tatsachliche Flache maRgebend sind, solange
die Gemeinschaft keine anderen beschlie3t (so ausdriicklich LG Dortmund, ZMR 2016, 721, 722; LG
Frankfurt, ZMR 2018, 789 ff.; LG Frankfurt, ZWE 2020, 40, 50; OLG Frankfurt, NZM 2007, 490 ff.; Greiner,
Wohnungseigentumsrecht, 5. Auflage, § 8, Rdnr. 74; BeckOGK/Falkner, 1.5.2023 WEG, § 16, Rdnr. 155;
Barmann/Becker, WEG, 15. Auflage, § 16, Rdnr. 61; Jennil3en/Jennien, WEG, a.a.0., § 16, Rdnr. 101; vgl.
dazu auch Elzer, StichwortKommentar/Breihold, Heizkosten, Rdnr. 33-35). Dies folgt letztlich aus dem im
WEG-Recht geltenden Publizitdtsgedanken, wonach fiir Sonderrechtsnachfolger klar erkennbar sein muss,
welche Grofien anzunehmen sind. Die GroRe der Flache kann im Verhaltnis der Wohnungseigentimer
abweichend von einer Berechnung vereinbart werden (so ausdricklich Higel/Elzer, WEG, 3. Auflage, § 16,
Rdnr. 84). Ein solcher Fall ist hier gegeben. Die Flachen sind nicht lediglich im Aufteilungsplan enthalten,
sondern wurden ausdrucklich in die Teilungserklarung bei der Aufteilung in Miteigentumsanteile
mitaufgenommen. Diese Regelung in der Teilungserklarung kann mithin nicht einfach unbertcksichtigt
bleiben. Zwar missen Wohn- und Nutzflache grundsatzlich nicht in der Teilungserklarung festgelegt
werden; ist dies aber so, sind im Zweifel die genannten Flachenangaben verbindlich, wie die Klager selbst
ausflhren. Hieran ist der Verwalter — zunachst — gebunden, selbst wenn die vereinbarte Flache von der
tatsachlichen abweicht (Hugel/Elzer, a.a.0.). Eine erhebliche Abweichung (vgl. Barmann/Becker, a.a.0.)
sieht die Kammer hier nicht. Hinzu kommt folgende Uberlegung: Zwar kann ein Anspruch auf Anderung
bzw. Anpassung der Teilungserklarung bestehen, wenn etwa das Gebaude anders als geplant erstellt oder
durch nachtragliche Anbauten sich die Wohnflachen geandert haben. Dieser muss indes aktiv in einem
gesonderten Klageverfahren geltend gemacht und kann nicht im Beschlussanfechtungsverfahren
einredeweise eingewendet werden. Die in der Teilungserklarung getroffene Regelung gilt weiterhin, solange
sie nicht durch Vereinbarung aller Wohnungseigentiimer abgeandert worden ist (OLG Frankfurt, a.a.0O.; KG,
ZWE 2002, 224 ff.). Berechtigte Anpassungsbegehren mussen in der Gemeinschaftsordnung umgesetzt
werden, damit klar und eindeutig wird, welche Vereinbarungen im Verhaltnis der Wohnungseigentimer
gelten. Ansonsten stiinde auch nicht rechtskraftig fest, dass ein Anpassungsanspruch besteht, weil sich die
Wirkungen der Rechtskraft nicht auf Einreden erstrecken (BGH, Urteil vom 23.3.2018, Az.: V ZR 307/16).
Die in der Teilungserklarung angebene Wohnfldche, mag diese auch nicht — mehr — zutreffend sein, ist
damit jeder Jahresabrechnung, soweit fur die Verteilung mafigebend, weiterhin zugrunde zu legen, solange
nicht die Wohnungseigentiimer z.B. zur Anpassung an etwaig veranderte Verhaltnisse eine Anderung des
Verteilerschlissels bzw. der diesem zugrunde zu legenden Flache vornehmen.

34

Selbst wenn man eine Verbindlichkeit wegen des Zusatzes ,ca“ ablehnen wiirde, gilt nichts anderes. Stehen
die Flachen nicht bzw. nur ungefahr fest, kann der Umlageschlissel Wohn-/Nutzflache erst dann
angewendet werden, wenn die Wohnungseigentiimer die Flache vereinbaren oder beschlieen
(Hugel/Elzer, a.a.0., § 16, Rdnr. 85). Genau dies setzt der Nachtrag um.

35
Insgesamt bleibt festzuhalten, dass eine Anderung des Verteilerschliissels fiir die allgemeinen
Betriebskosten und die Festlegung, ab wann diese gelten soll, im Vereinbarungswege sicher zulassig ist.

36

2.2.3. Bei den Heizkosten lasst der Nachtrag den Verteilerschliissel gemaf
Teilungserklarung/Gemeinschaftsordnung unberihrt und wirkt sich nur insoweit bei den 30% Grundkosten
aus, als er bei zwei Wohnungen neue Wohnflachen vorgibt. Dabei gilt der Grundsatz, wonach es bei
Flachenangaben auf die — verbindlichen — Angaben in der Teilungserklarung ankommt, solange die



Gemeinschaft keine anderen beschlief3t, auch fiir die Heizkosten. Auch insoweit hat die Teilungserklarung
Vorrang und ist — zunachst — maRgebend (Greiner, a.a.O.; JenniRen/Jennifden, a.a.0., § 16, Rdnr. 166
unter Verweis auf LG Dortmund, a.a.0.; so auch Lammel, 5. Auflage 2022, HeizkostenV, § 7, 59, auf
Angaben im Nutzungsvertrag abstellend, selbst wenn diese mit den tatsachlichen GréRen nicht
Ubereinstimmen). Dies bedeutet, dass die in der Teilungserklarung festgelegten Flachen der HeizkostenV in
der Jahresabrechnung zugrunde zu legen sind, selbst wenn sie mit dem Ergebnis einer durchgefiihrten
Vermessung nicht Ubereinstimmen (so ausdrtcklich OLG Schleswig, NZM 2008, 291, 292). Ein
Widerspruch zur HeizkostenV besteht solange nicht, als nach einem zulassigen Verteilerschlissel gemaf
§§ 7, 8 HeizkostenV abgerechnet wird (OLG Schleswig a.a.O.).
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Insoweit gilt Folgendes: Es bedarf keines Beschlusses darliber, ob die HeizkostenV angewendet wird.
Sofern keine Ausnahme nach den §§ 2, 11 HeizkostenV greift, gelten deren Vorschriften unmittelbar im
Verhaltnis der Gemeinschaft zu den Wohnungseigentiimern und zu dem Verwalter. Die HeizkostenV gibt
aber nur einen Rahmen vor, der durch Vereinbarung oder Beschluss ausgefillt werden muss und ist damit
fur eine unmittelbare Anwendung nicht geeignet (BeckOGK/Falk ner, a.a.O., § 16, Rdnr. 201). Die
notwendigen Entscheidungen Uber die Verbrauchserfassung, die Kostenverteilung und ggfalls (Neu-
)Vermessung der Flachen haben die Eigentiimer zu treffen (Barmann/Pick/Emmerich, WEG, 21. Auflage, §
16, Rdnr. 45).
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Genau dies tut der Nachtrag, indem er nun andere Wohnflachen vorgibt. Dabei begegnet die Festlegung
des zeitlichen Geltungsbereichs auf das nachfolgende Jahr auch unter dem Blickwinkel der
Heizkostenverordnung keinen rechtlichen Bedenken. Zwar folgt schon aus der gesetzlichen Regelung (§ 2
HeizkostenV), dass deren Vorschriften abweichenden Vereinbarungen der Wohnungseigentliimer vorgehen
(Barmann/Becker, a.a.0., § 16, Rdnr. 78). Diesen Ansatz haben die Klager zutreffend herausgearbeitet und
dieser wird seitens der Kammer auch nicht in Frage gestellt. Die HeizkostenV stellt indes fur den
Festkostenanteil nicht nur einen Schlissel zur Verfiigung. Die Festkosten kdnnen nicht nur nach der Groflie
von Wohn- und Nutzflache verteilt werden, sondern auch nach dem umbauten Raum. Bei Wahl des
MaRstabs Wohnflache kann die gesamte Wohnflache, oder auch nur die beheizten oder beheizbaren
Raume herangezogen werden. In der HeizkostenV selbst findet sich kein Anhaltspunkt daftir, welche
Berechnungsweise der Feststellung der Raummalie zugrunde gelegt werden (Schmid, ZWE 2008, 371 ff,;
Lammel, 5. Auflage 2022, HeizkostenV, § 7, Rdnr. 58, 59). Weder die HeizkostenV noch andere
Vorschriften enthalten verbindliche Vorgaben zur Bestimmung der mafigeblichen Flachen bei der Verteilung
der Warmwasserkosten (BGH, a.a.0.). Dies hat der Klagervertreter in seinem Schriftsatz vom 27.6.2025
selbst ausgefiihrt. Insoweit kommt der HeizkostenV also kein zwingender Charakter zu. Nichtig kénnen
allenfalls Beschlusse sein, die einen Verbrauchsanteil von weniger als 50% oder gar eine ganzlich
verbrauchsunabhangige Abrechnung vorsehen (Barmann/Becker, a.a.0., § 16, Rdnr. 92).

39

Eines Riickgriffs auf die Offnungsklausel des § 9 IX Ziffer 4 GemO, der eine Abanderung des
Abrechnungsmodus — nicht der Flachen — per qualifizierter Mehrheit ermdglicht, bedurfte es nicht. Die
Auffassung der Klager, die aus dessen Wortlaut schlief3en wollen, dass bei den beheizten Wohnflachen
ausschlieBlich die tatsachlichen Wohnflachen gemafR dem neuen Aufteilungsplan und nicht die fiktiven
Flachen gemaf den bisherigen Planen mal3gebend sein sollen, verkennt die ausdriickliche Angabe der
GroRe der Flachen in der urspriinglichen Teilungserklarung.

40

Im Ubrigen dirfte es sich bei der HeizkostenV auch nicht um ein Verbotsgesetz im Sinne von § 134 BGB mit
der Folge der Nichtigkeit abweichender Vereinbarungen oder Beschlisse handeln. Es handelt sich letztlich
um eine Kollisionsfrage, fur deren Losung der Vorrang der HeizkostenV gentigt (Lammel, a.a.0., § 7 HKV,
Rdnr. 10 ff.; so auch Barmann/Becker, a.a.0., § 16, Rdnr. 78). Dies hat zur weiteren Konsequenz, dass
Beschlisse der fristgebundenen Anfechtung bediirfen, und Vereinbarungen einer entsprechenden
anpassenden Abanderung, sofern sie mit der HeizkostenV in Widerspruch stehen (Lammel, a.a.0., § 3
HKV, Rdnr. 6). Die Berichtigung einer Vereinbarung — und damit auch von Flachenangaben in einer
Teilungserklarung — kann nur durch Vereinbarung erfolgen (Schmid, a.a.0.). Entgegenstehende Beschlisse
sind zumindest dann nicht nichtig, wenn es sich — wie hier — um einen auf eine einmalige, konkrete



Jahresabrechnung bezogenen Verstol handelt (BGH, ZWE 2023, 284 ff.; BGH, Urteil vom 22.6.2018, Az.:
V ZR 193/17).

41

2.2.4. Soweit es den zeitlichen Geltungsbereich betrifft, erfolgte diese Regelung wohl vor dem Hintergrund
der sich stellenden Riickwirkungsproblematik bzw. zur Vermeidung einer Anderung des Verteilerschliissels
mitten im laufenden Wirtschaftsjahr, wie beklagtenseits ausgefiihrt. So erscheint z.B. bei monatlich
abzurechnenden Betriebskosten (Dienstleistungsvertrage wie Hausmeister, Verwalter, Reinigungskrafte,
Winterdienst etc.) die Anwendung unterschiedlicher Abrechnungsmafstabe innerhalb eines Monats bei
einem Vollzug in der Mitte des Monats, wie hier, nicht praktikabel. Es ist damit nicht zu beanstanden, wenn
die Gemeinschaft einen ,glatten Schnitt” im Sinne einer rein zukinftigen Geltung ab dem Folgejahr gemacht
hat.
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Der jeweils geltende Schlussel fur die Verteilung der Heizkosten kann im Gbrigen durch Vereinbarung (oder
auch durch Beschluss) — nur — fir kiinftige Abrechnungszeitrdume wieder geandert werden (so ausdrtcklich
Hugel/Elzer, a.a.0., § 16, Rdnr. 110; Barmann/Becker, a.a.O., § 16, Rdnr. 88). Soweit die Klager eine
Ruckwirkung in ihrer Berufungserwiderung in Abrede stellen wollen, da unstreitig sei, dass die Wohnflachen
von Anfang an unverandert seien, greift dies aus mehrfachen Griinden nicht durch. Zum einen ist dies
gerade nicht unstreitig. Vielmehr ist im unstreitigen Tatbestand — und damit fur die Kammer bindend —
ausgefuhrt, dass sich die Wohnflachen der Wohnungen 1 und 8 aufgrund einer Baumafinahme (also
nachtraglich) vergroRert hatten. Entsprechend wird im Nachtrag selbst die VergroRerung der Wohnflachen
der beiden Wohnungen mit ,Baumaflinahmen” begriindet. Zum anderen flhrt eine veranderte Wohnflache
bzw. Berechnungsmethode bei Ermittlung derselben im Ergebnis zu einer veranderten Verteilung der
Kosten (BGH, a.a.0.) und hat damit betreffend den Zeitraum vor Beschlussfassung zwangslaufig
rickwirkenden Charakter.
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Es ist fraglich, ob eine Anderung der fiir den Festkostenanteil maRgebenden Flache bereits von dem
strikten Riickwirkungsverbot des § 6 Abs. 4 HeizkostenV, wonach eine Anderung immer nur fiir das
kommende, nicht laufende Abrechnungsjahr beschlossen werden kann (vgl. dazu MiUKoBGB/Zehelein,
HeizkostenV, § 6, Rdnr. 6,7; Lammel, a.a.0., § 6 HKV, Rdnr. 51; BeckOGK/Drager a.a.O., HeizkostenV, § 6
Rdnr. 41, 42; LG Hamburg ZWE 2024, 366, 367), erfasst ist (verneinend LG Frankfurt, ZMR 2018, 789 ff.,
da es nicht um die Anderung des Abrechnungsmafstabs gehe). Jedenfalls gelten die allgemeinen
Grundsatze: Danach sind Rickwirkungen, die zu einer nachtraglichen Neubewertung eines bereits
abgeschlossenen Sachverhalts fihren, grundsatzlich unzulassig. Zwar fehlt es insoweit nicht an der
Beschlusskompetenz. Davon zu trennen ist indes die — nicht die Beschlusskompetenz betreffende — Frage,
ob eine solche Regelung ordnungsgemaler Verwaltung entspricht. Insoweit ist zu differenzieren:
Ruckwirkungen im Hinblick auf einen bereits abgeschlossenen Sachverhalt kbnnen nur ausnahmsweise bei
Vorliegen besonderer Umstande hingenommen werden, etwa wenn der bisherige Schliissel unbrauchbar
oder in hohem Male unpraktikabel ist oder dessen Anwendung zu grob unbilligen Ergebnissen fiihrt. Geht
es dagegen um einen noch nicht abgeschlossenen Vorgang, ist eine Rickwirkung — soweit
spezialgesetzliche Regelungen (wie etwa § 6 Abs. 4 HeizkostenV) fehlen — hinzunehmen, wenn sich bei
typisierender Betrachtung noch kein schutzwirdiges Vertrauen herausgebildet hat, etwa wenn flr das
laufende Wirtschaftsjahr kein auf der Grundlage des alten Schliissels aufbauender Wirtschaftsplan
beschlossen wurde und die Abrechnung noch in der Schwebe ist (BGH, Urteil vom 1.4.2011, Az.: V ZR
162/10; BGH, Urteil vom 9.7.2010, Az.: V ZR 202/09). Danach soll nach einer Auffassung die Anderung des
im bestandskraftigen Wirtschaftsplans angewandten Kostenverteilungsschlissels fir die Jahresabrechnung
derselben Wirtschaftsperiode in der Regel nicht in Betracht kommen (so Leitsatz LG Berlin, ZWE 2014, 269,
270; a.A. LG Hamburg, ZWE 2013, 453 ff.; LG Hamburg, ZMR 2012, 290 ff.). Ob eine Rickwirkung
wahrend des laufenden Jahres zulassig gewesen ware, muss hier nicht entschieden werden. Zumindest
dirfte eine Rickwirkung, wie sie die Klager wiinschen, ein rechtliches Problem darstellen. Kommt es fur die
Frage, ob eine VerwaltungsmaRnahme ordnungsgemafer Verwaltung entspricht, auf eine umstrittene und
hochstrichterlich ungeklarte Rechtsfrage an, ist die Gemeinschaft der Wohnungseigentimer berechtigt,
durch Mehrheitsbeschluss zu entscheiden, welche Auffassung fir die kiinftige Verwaltungspraxis
mafgeblich sein soll (BGH, Urteil vom 16.9.2022, Az.:.V ZR 69/21). Wie vom Bundesgerichtshof zur
Verteilung des Selbstbehalts in der verbundenen Gebaudeversicherung entschieden, kénnen die



Wohnungseigentiimer im Hinblick auf Themen, die sich rechtlich nicht sicher beurteilen lassen und Uber die
sie sich nicht einig sind, ihre zukiinftige Verwaltung durch Beschluss festlegen. Die Gemeinschaft kann und
darf sich also bei streitigen Fragen per Mehrheitsbeschluss positionieren. Umso mehr muss dies fir eine
Vereinbarung gelten. Es ist damit nicht zu beanstanden, wenn der Nachtrag, um weiteres Streitpotential zu
reduzieren, das Problem der Ruckwirkung vermeiden will und im Zuge einer einheitlichen Abrechnung — bei
unterjahrigem Vollzug — die Geltung ab dem Folgejahr anordnet.
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2.2.5. Soweit die Klager — wie auch das Amtsgericht — ferner auf die aktuelle Rechtsprechung des
Bundesgerichtshofs (BGH, NZM 2019, 288 ff.; BGH, NJW 2018, 2317 ff.) verweisen, wonach fir die Umlage
der Betriebskosten (konkret Heizkosten) nach Wohnflachenanteilen nicht auf die Angaben im Mietvertrag,
sondern allein auf die tatsachlichen Flachenangaben abzustellen ist und die friihere ,10-Prozent-
Rechtsprechung® (BGH, NJW 2008, 142 ff.) ausdriicklich aufgegeben wurde (BGH, NJW 2016, 239 ff.), ist
festzuhalten, dass es sich um rein mietrechtliche Entscheidungen handelt. Die dort aufgestellten
Grundsatze sind auf das Wohnungseigentumsrecht nicht ibertragbar. Die mietrechtliche Sichtweise wird
damit begriindet, dass eine in der gebotenen Gesamtschau angemessene und nach allen Seiten hin
interessengerechte Verteilung von Betriebskosten es doch jedenfalls grundsatzlich erfordert, dass objektiv
entstandene und fiir eine geschlossene Wirtschaftseinheit einheitlich erfasste Betriebskosten (hier:
Heizkosten) nach einem objektiven Abrechnungsmalstab umgelegt werden, der gleichermalien fir alle zur
Wirtschaftseinheit zahlenden Nutzer gilt. Damit wirden im Allgemeinen subjektive Vorstellungen einzelner
Mietvertragsparteien zur WohnungsgroRe, die ihren Ausdruck in einer Beschaffenheitsvereinbarung zur
Wohnflache gefunden haben, von vorneherein als tauglicher Abrechnungsmalfstab ausscheiden.
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Diese Argumentation greift hier aus verschiedenen Griinden nicht. Zum einen steht nicht die
Einheitlichkeit/Objektivitat des Abrechnungsmalstabs in Frage. Es handelt sich nicht um einen Vertrag im
Zwei-Personen-Verhaltnis, der moglicherweise tber die sich dann ergebende Gesamtwohnflache
Auswirkungen auf Personen hat, die am Vertrag bzw. an der Beschaffenheitsvereinbarung nicht mitgewirkt
haben, sondern um eine mehrseitige Vereinbarung, die von samtlichen Miteigentimern unterzeichnet
wurde. Im dbrigen gilt im WEG, wie ausgefuhrt, der Grundsatz, dass die in der Gemeinschaftsordnung
getroffene Regelung (hier: die urspringlichen Flachenangaben) gilt, solange sie nicht durch eine
Vereinbarung aller Eigentiimer abgeandert worden ist. Berechtigte Anpassungsbegehren missen erst
umgesetzt werden, um diesen Geltung zu verschaffen (BGH, Urteil vom 19.7.2024, Az.: V ZR 139/23; BGH,
Urteil vom 23.3.2018, Az.: V ZR 307/15). Aufgrund dieser Besonderheit ist die mietrechtliche
Rechtsprechung — entgegen der Auffassung der Klagepartei — hier nicht tbertragbar.
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2.2.6. Die Klager meinen in diesem Zusammenhang ferner, dass erschwerend hinzukomme, dass es fur
den von der Beklagtenpartei beschlossenen Verteilerschlissel keinen sachlichen Grund gebe bzw. dieser
willkurlich sei. Dies ist indes hier nicht der entscheidende Prifungsmalfistab. Es geht schlief3lich nicht um
eine Anderung des Verteilerschliissels durch Mehrheitsbeschluss gemaR § 16 Abs. 2 Satz 2 ZPO, sondern
vielmehr um die Beibehaltung des alten Schlissels fiir das laufende Jahr und dies auf Grundlage einer
Vereinbarung.

47

Soweit sich die Klager auf Regelungen im Kaufvertrag berufen, wonach es auf die tatsachlichen
Wohnflachen ankomme, betreffen diese rein das schuldrechtliche Verhaltnis zwischen Kaufer und
Verkaufer; sie sind im Verhaltnis der Wohnungseigentiimer untereinander nicht von Belang und wurden
zudem erstmals in zweiter Instanz eingefihrt, § 531 Abs. 2 ZPO.

48
Der Nachtrag ist damit wirksam; der angefochtene Beschluss setzt diesen lediglich um. Dies ist nicht nur
nicht zu beanstanden, sondern zwingend.
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1. Die Kostenentscheidung fiir die erste Instanz beruht auf §§ 91, 92 Abs. 2 ZPO. Das Unterliegen der
Klager hinsichtlich der Anfechtung des Beschlusses vom 22.12.2022 zu TOP 1 stellt sich als geringfiigig



dar. Was die Kosten flir das Berufungsverfahren betrifft, haben diese die Klager gemaR § 97 Abs. 1 ZPO zu
tragen.
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2. Die Entscheidung uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit, soweit Berufung eingelegt wurde, folgt aus § 708
Nr. 10 ZPO. Ein Ausspruch Uber die vorlaufige Vollstreckbarkeit unterbleibt auch dann nicht, wenn die
Revision nicht zugelassen wurde (Thomas/Putzo/Seiler, 46. Auflage, § 708, Rdnr. 11). Gemaf § 713 ZPO
hat die Kammer davon abgesehen, eine Abwendungsbefugnis im Sinne von § 711 ZPO auszusprechen, da
die Voraussetzungen, unter denen ein Rechtsmittel gegen ein Urteil stattfindet, unzweifelhaft nicht
vorliegen. Die Revision wurde nicht zugelassen. Eine Nichtzulassungsbeschwerde ist ausgeschlossen, da
der Beschwerdewert fir die Klager vorliegend zwanzigtausend Euro eindeutig nicht tbersteigt.
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3. Die Revision war nicht zuzulassen, da die Rechtssache keine grundsatzliche Bedeutung hat und auch
eine Entscheidung des Revisionsgerichts zur Fortbildung des Rechts oder der Sicherung einer einheitlichen
Rechtsprechung nicht erforderlich ist, § 543 Abs. 2 ZPO. Es handelt sich um eine reine
Einzelfallentscheidung.
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4. Die Streitwertfestsetzung fir das Berufungsverfahren erfolgte gemafR § 49 GKG. Der Berechnung des
Klagervertreters in seiner Berufungserwiderung war in dieser Form nicht zu folgen, da sie sich nicht zum
Gesamtinteresse der Beteiligten verhalt und — ebenso wie das Amtsgericht, welches im ubrigen von
unzutreffenden bzw. fiktiven Zahlen ausgegangen ist — nur auf die Heizkosten abstellt. Der
streitgegenstandliche Beschluss enthalt jedoch eine zeitliche Regelung fiir die Anderung des
Verteilerschlissels in toto. Mangels konkret bezifferbarer Anhaltspunkte halt die Kammer insoweit den
Regelstreitwert fir angemessen.
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Vor diesem Hintergrund war auch der vom Amtsgericht festgesetzte Streitwert entsprechend von Amts
wegen gemal § 63 Abs. 3 Satz 1 Nr. 2 GKG abzuandern. Zwar lautet die Vorschrift des § 63 Abs. 3 Satz 1
GKG lediglich dahingehend, dass die Festsetzung von Amts wegen geandert werden ,kann“. Damit wird die
Anderung jedoch nicht in das Ermessen des Gerichts gestellt, sondern lediglich dessen Zustandigkeit fiir die
Anderung begriindet. Erkennt das Gericht die Unrichtigkeit der erfolgten Streitwertfestsetzung, so muss es
diese daher bei Vorliegen der Voraussetzungen des § 63 Abs. 3 GKG abandern
(Binz/Dorndorfer/Zimmermann, GKG, FamGKG, JVEG, 5. Auflage, § 63, Rdnr. 10). Dabei genugt es fur die
Anderungsmadglichkeit, wenn die Sache — wie hier — wegen eines Teils in der Rechtsmittelinstanz schwebt.



