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Berechnung einer Sonderumlage?

Grundsitzlich muss in einem Beschluss
iiber die Erhebung einer Sonderumlage die
auf den einzelnen Eigentiimer entfallende
Summe betragsmifBig bestimmt sein. Es
reicht aber aus, wenn der geschuldete Ein-
zelbetrag objektiv eindeutig bestimmbar
ist und von den Wohnungseigentiimern
selbst ohne Weiteres errechnet werden
kann.

BGH, Urteil vom 23. Februar 2024
Az. VZR 132/23

Der Fall:

Die Klagerin ist Mitglied der beklagten
Gemeinschaft der Wohnungseigentiimer
(GdWE). Sie teilte das Grundstiick als
Bautrégerin nach der Sanierung der beiden
Héuser der Anlage unter Bildung der Un-
tergemeinschaften G. strafle 54 und G.
strafe 56 in Wohnungs- und Teileigentum
auf. Die Untergemeinschaft G. stralle 54
besteht aus acht Einheiten mit insgesamt
635 Miteigentumsanteilen, die Unterge-
meinschaft G. strale 56 aus fiinf Einheiten
mit 365 Miteigentumsanteilen. In der Ge-
meinschaftsordnung befinden sich ver-
schiedene Regelungen zum Umgang mit
den verschiedenen Untergemeinschaften,
u. a. auch: ,,Jede Untergemeinschaft halt
eine gesonderte Eigentiimerversammlung
ab, die tiber die Belange entscheidet, die
nur diese Gemeinschaft betrifft.

In einer Eigentiimerversammlung der Ge-
samtgemeinschaft wurde beschlossen, die
Ausiibung der auf die ordnungsgemafe
Herstellung des Gemeinschaftseigentums
gerichteten Erfiillungs- und Nacherfiil-
lungsanspriiche sowie die sonstigen pri-
méren Mingelrechte, die den Erwerbern
gegen die Kldgerin als Bautrdgerin zuste-
hen, an sich zu ziehen. Die in dem Rechts-
streit geltend gemachten Méngel beziechen

sich ausschlieBlich auf das Objekt G. stra-
e 54.

Im weiteren Verlauf wurden weitere Be-
schliisse der Gesamtgemeinschaft gefasst,
u. a. wurde zur Finanzierung des Rechts-
streits eine Sonderumlage in Hohe von
6.000 EUR beschlossen.

Das Problem:

Der Klager monierte die Erhebung der
Sonderumlage, weil die auf die jeweiligen
Eigentiimer entfallenden Anteile der der
Gesamthohe nach angegebenen Sonder-
umlage nicht in absoluten Betrdgen bezif-
fert waren, sondern nur auf die aufgefiihr-
ten Miteigentumsanteile als MafBstab der
auf die einzelnen Eigentiimer entfallenden
Anteile der Sonderumlage Bezug genom-
men wird.

Die Entscheidung des Gerichts:
Grundsétzlich muss in einem Beschluss
iiber die Erhebung einer Sonderumlage
auch die auf den einzelnen Eigentiimer
entfallende Summe betragsméfig bestimmt
sein. Es reicht aber aus, wenn der geschul-
dete Einzelbetrag objektiv eindeutig be-
stimmbar ist und von den Wohnungseigen-
tiimern selbst ohne Weiteres errechnet
werden kann (...).

Die Untergemeinschaften sind nicht rechts-
fahig. Dieser Grundsatz bezieht sich im
Ubrigen auch auf gewdhnliche Rechtsge-
schifte, so z. B. Beauftragung einer Er-
haltungsmafBinahme fiir die jeweilige Un-
tergemeinschaft. Auftrige konnen im
AulBenverhdltnis nur durch die Gesamt-
gemeinschaft erteilt werden.

Nach diesen Grundsétzen ist der angefoch-
tene Beschluss iiber die Erhebung der
Sonderumlage zweifellos hinreichend
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bestimmt. Die Wohnungseigentiimer haben
beschlossen, eine Sonderumlage in Hohe
von insgesamt 6.000 € zu erheben, die von
den aufgefithrten Wohnungseigentiimern
anteilig entsprechend den in den Beschluss-
text aufgenommenen Miteigentumsan-
teilen zu tragen ist. Auf der Grundlage
dieses Mafstabs kann jeder Wohnungsei-
gentiimer den auf ihn entfallenden Anteil
an der Sonderumlage unschwer ermitteln.

Praxis-Tipp:

Auch wenn der BGH eine abstrakte Be-
rechnung zulésst, sollte zur Vermeidung
von Diskussionen den Wohnungseigen-
tiimern bei Erhebung einer Sonderumla-
ge der jeweils fiir die Einheit zu zahlen-
de Betrag in absoluten Betrdgen ausge-
wiesen werden.ll
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