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Aus der RECHTSPRECHUNG

Wir weisen darauf hin, dass die Entscheidungskommentierungen (nicht die besprochenen Gerichtsentscheidungen selbst)
geistiges Eigentum der jeweiligen Verfasser und damit urheberrechtlich geschiitzt sind. Eine Verwendung der
Kommentierungen hat daher unter Verwendung ordnungsgeméler Kennzeichnung als Zitat zu erfolgen und den jeweiligen
Verfasser der Kommentierung zu benennen.

Beschlussfassung der GAWE Uber die Vorschisse zur Kostentragung
- Eine Entscheidungskommentierung von Dr. Dietmar Onusseit —

BGH, Urteil vom 26.09.2025 -V ZR 108/24
Allgemeines

Gemadl § 28 Abs. 1 des Wohnungseigentumsgesetzes (WEG) beschliefen die Wohnungseigentimer
Uber die Vorschisse zur Kostentragung und zu den nach § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG oder durch Beschluss
vorgesehenen Ricklagen. Zu diesem Zweck hat der Verwalter jeweils flir ein Kalenderjahr einen
Wirtschaftsplan aufzustellen, der dartber hinaus die voraussichtlichen Einnahmen und Ausgaben
enthalt.

Die Besprechungsentscheidung befasst sich mit der Frage, in welchem Umfang den
Wohnungseigentimern bei der entsprechenden Beschlussfassung ein Ermessen zuzubilligen ist.

Beschlisse der Gemeinschaft der Wohnungseigentimer (GdWE) kénnen durch jeden
Wohnungseigentimer durch Klage angefochten werden. Das Gericht kann gemaR § 44 WEG auf die
Klage eines Wohnungseigentiimers einen Beschluss flr ungiltig erklaren (Anfechtungsklage) oder
seine Nichtigkeit feststellen (Nichtigkeitsklage). Unterbleibt eine notwendige Beschlussfassung, kann
das Gericht auf Klage eines Wohnungseigentiimers den Beschluss fassen (Beschlussersetzungsklage).
Zu richten sind diese Klagen gegen die GdWE. Das Urteil wirkt fir und gegen alle
Wohnungseigentlimer, auch wenn sie nicht Partei des Klageverfahrens sind.

Der zu entscheidende Fall

Der Kldger ist Mitglied der beklagten GAWE. In einer Eigentimerversammlung im Juni 2022 wurden
unter TOP 6 die Vorschiisse aus den Einzelwirtschaftsplanen fur das Jahr 2022 beschlossen.

Gegen diesen Beschluss wendet sich der Klager mit seiner Anfechtungsklage, weil er meint, dass die
Ansatze im Wirtschaftsplan unangemessen hoch seien. Im Einzelnen bemangelt er die Kosten fir die
Anmietung einer Fahrradgarage in Hohe von 1.500 €, die Zusatzverglitung wegen eines
Verwalterwechsels in Hohe von 3.000 € und die Position , Rechtsberatung/Kosten Gerichtsverfahren”
in Hohe von 12.000 € sowie die Anséatze fir Wasser- und Versorgungskosten und schlieRlich die im
Wirtschaftsplan angesetzte Zufihrung in die Erhaltungsriicklage von 20.000 €.

Das Landgericht (LG) hat die Klage abgewiesen, die Berufung des Klagers hat das Oberlandesgericht
(OLG) zurlckgewiesen, seine Revision, mit der er weiterhin erreichen will, dass der Beschluss fir
unglltig erklart wird, blieb ebenso ohne Erfolg.
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Der Bundesgerichtshof (BGH) hat seiner Entscheidung folgenden Leitsatz vorangestellt:

,Bei der Beschlussfassung lber die Vorschiisse zur Kostentragung steht den Wohnungseigentiimern
sowohl hinsichtlich der einzustellenden Positionen als auch im Hinblick auf deren Héhe ein weites
Ermessen zu. Anfechtbar kann der Beschluss allenfalls dann sein, wenn im Zeitpunkt der
Beschlussfassung evident ist, dass er zu weit liberhéhten oder wesentlich zu niedrigen Vorschiissen
fihrt.”

Die Begrindung des BGH

Soweit der BGH die Revision fiir zuldssig halt, sei sie unbegriindet, denn der Beschluss tber die
Vorschsse fir 2022 entspreche ordnungsmaRiger Verwaltung.

Der Wirtschaftsplan enthalte vorliegend sowohl eine Aufstellung der voraussichtlichen Kosten als auch
die Zufiihrung zu der Erhaltungsriicklage. Er sei nicht zu beanstanden.

Grundsatzlich gelte: Die aus dem Wirtschaftsplan abgeleiteten Hausgeldzahlungen mussten es dem
Verwalter ermoglichen, die voraussichtlich entstehenden Kosten zu begleichen. Deswegen seien alle
Ausgaben anzusetzen, die entweder feststiinden oder im kommenden Wirtschaftsjahr zu erwarten
seien.

Nach allgemeiner und nach Auffassung des BGH auch zutreffender Ansicht stehe den
Wohnungseigentlimern bei der Beschlussfassung lber die Vorschiisse zur Kostentragung sowohl
hinsichtlich der einzustellenden Positionen als auch im Hinblick auf deren Hohe ein weites Ermessen
zu. Anfechtbar konne der Beschluss deshalb allenfalls sein, wenn im Zeitpunkt der Beschlussfassung
evident sei, dass er zu weit (iberhéhten oder wesentlich zu niedrigen Vorschiissen fithre. Im Ubrigen
wirden die Vorschisse ohnehin durch den auf der Grundlage der Jahresabrechnung zu fassenden
Beschluss an die tatsachliche Entwicklung angepasst.

Danach sei die Beschlussfassung im Besprechungsfall nicht zu beanstanden.

Anmietung der Fahrradgarage: Es komme nicht darauf an, ob der Vertrag — wie der Kldger meinte —
nichtig sei, da diese Frage nicht im Rahmen der Anfechtung eines Beschlusses lber die Vorschiisse zu
kldren sei. Bei der Aufstellung der voraussichtlichen Kosten hatten die Wohnungseigentiimer aus
Grunden wirtschaftlicher Vorsicht grundsatzlich zu unterstellen, dass geschlossene Vertrdge wirksam
seien.

Vor dem Hintergrund der fehlenden Verwalterbestellung fir das Jahr 2021 und des erfolgten
Verwalterwechsels sei die Einstellung der dafiir vorgesehenen 3.000 € nicht ermessensfehlerhaft.

,Rechtsberatung/Kosten Gerichtsverfahren”: Es komme nicht darauf an, dass die Beschlisse zu TOP 4
und TOP 5, wonach eine Rechtsanwaltskanzlei mit der Geltendmachung der Herausgabe von
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Unterlagen und der Rickforderung von Zusatzvergitungen beauftragt werden sollte, vom OLG aus
formalen Griinden rechtskréaftig fir unglltig erklart worden seien. Denn dies dandere nichts daran, dass
die Wohnungseigentimer hatten erwarten dirfen, es werde zu Rechtstreitigkeiten mit
entsprechenden Kostenfolgen kommen.

Die Erhoéhung der Ansatze fir die Wasser- und Versicherungskosten liege zweifelsfrei innerhalb des
Entscheidungsermessens der Wohnungseigentimer.

Zuflhrung zur Erhaltungsriicklage: Sie sei nicht zu beanstanden. § 19 Abs. 2 Nr. 4 WEG gebe den
Wohnungseigentimern auf, eine angemessene Erhaltungsriicklage anzusammeln. Hierflr sei nicht
erforderlich, dass ein konkreter Reparaturbedarf bestehe. Bei der Bestimmung der Hohe der
Zuflhrung zur Erhaltungsriicklage hatten die Wohnungseigentimer ebenfalls ein weites Ermessen.
Dass dessen Grenzen Uberschritten sein sollten, ergebe sich aus dem Vorbringen des Klagers in seiner
Revision nicht und sei auch sonst nicht ersichtlich.



