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Mischbefiillung der Riicklage zuladssig?

1. Es besteht eine Beschlusskompetenz,
iiber eine Anderung des Verteilerschliissels
fiir Riicklagen zu beschlielen, bzw. einen
von dem vereinbarten Kostenschliissel
abweichenden Schliissel fiir die Riickla-
genbefiillung durch Beschluss zu bestim-
men.

2. Ein Beschluss iiber die Anderung des
Befiillungsschliissels ist aber nicht ord-
nungsgemil, wenn es hierdurch dazu
kommt, dass eine einheitliche Riicklage
nach verschiedenen Schliisseln befiillt wird.

LG Frankfurt a. M. Urt. v. 12.10.2023 —
2-13 S 133/22

Der Fall:

In einer GAWE war in der Teilungserklarung
festgelegt, dass die Erhaltungsriicklage
prozentual auf die Eigentiimer verteilt
werden sollte. Im Rahmen einer Eigentii-
merversammlung wurde jedoch beschlos-
sen, kiinftig die Erhaltungsriicklage sowie
bestimmte Bewirtschaftungskosten (z. B.
Wartung, Strom, Versicherung) nach Mit-
eigentumsanteilen (MEA) umzulegen. Eine
Wohnungseigentiimerin hat den Beschluss
hinsichtlich der geénderten Verteilung der
Riicklagenbefiillung angefochten.

Das Problem:

Der BGH hat zwar jiingst entschieden,
dass der Befiillungsschliissel zur Riicklage
mit einfacher Mehrheit gedndert werden
kann.

Offen geblieben ist die Frage (oder musste
nicht untersucht werden), ob auch der Ent-
nahmeschliissel gedndert werden muss
bzw. was zu beachten ist, wenn der Zu-
fithrungsschliissel gedndert wird.

Die Entscheidung des Gerichts:
Der Das LG Frankfurt stellte klar:

Grundsitzlich besteht eine Beschlusskom-
petenz der Eigentiimer zur Anderung des
Riicklagenbefiillungsschliissels. Ein solcher
Beschluss muss jedoch den Grundsétzen
ordnungsméfiger Verwaltung entsprechen.
Das bedeutet konkret: Befiillungs- und
Entnahmeschliissel miissen {ibereinstim-
men. Eine ,,Mischbefiillung™ der Riickla-
ge — also die Verwendung verschiedener
Verteilungsschliissel in derselben Riickla-
ge — flihrt dazu, dass eine ordnungsgemé-
e spatere Entnahme nicht mehr moglich
ist. Dies verletzt das Prinzip der Nachvoll-
zichbarkeit und Gerechtigkeit. Die Folge:
Der Beschluss ist rechtswidrig. Das Gericht
regt an, entweder die alte Riicklage auf-
zulésen und nach dem alten Schliissel
zuriickzuzahlen oder — besser — eine neue
Riicklage mit dem neuen Schliissel zu bil-
den. Die bestehende Riicklage konnte ggf.
als ,,eiserne Reserve® weitergefiihrt werden.
Zudem wurde bemingelt, dass der neue
Beschluss die Riicklage nur noch fiir In-
standhaltungskosten und nicht mehr fiir
Instandsetzungskosten nutzbar macht — was
mit Blick auf die meist hoheren Instand-
setzungskosten unpraktikabel sei.

Praxis-Tipp:
VerwalterFaustregel:

Die GAWE hat die Beschlusskompetenz
den Befiillungs- und Entnahmeschliissel
beziiglich der Riicklage mit einfacher
Mehrheit zu verdandern. Das LG gibt eine
entsprechende Anleitung, wie die neue
Riicklage berechnet werden muss.ll
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