Amtsgericht Liineburg
IM NAMEN DES VOLKES
URTEIL

§ 28 Abs. 3 WEG

1. Werden Positionen in die Jahresabrechnung, die - wie
Beitragsriickstinde - ihrer Art nach generell nicht zu den Bestandteilen
einer Abrechnung im Sinne des § 28 Abs. 3 WEG gehoren, gleichwohl in
die Abrechnung aufgenommen, fehlt den Wohnungseigentiimern
hinsichtlich solcher abrechnungsfremden Positionen die Kompetenz,
Zahlungsverpflichtungen durch Mehrheitsbeschluss zu begriinden.

2. Dies hat indessen nicht die Nichtigkeit des Beschlusses insgesamt,
sondern nur die Nichtigkeit des darauf bezogenen Teils des Beschlusses
zur Folge (BGH NJW 2012, 2796). Folge der fehlenden Kompetenz der
Wohnungseigentiimer ist die Nichtigkeit des Beschlussteils, mit dem die
Anspriiche auf Zahlung riickstiandiger Beitriage neu begriindet werden
sollte (ebenda). Die Beschlussfassung ist damit nur insoweit nichtig, als
eine Zahlungsverpflichtung fiir den Riickstand aus dem Vorjahr neu
begriindet werden sollte.

3. Der Beschluss iiber die Jahresabrechnung ist grundsitzlich
bedingungsfeindlich. Eine unter einer Bedingung erfolgende
Genehmigung der Jahresabrechnung ist wegen der ausgesprochenen
Bedingung und seiner damit verbundenen inhaltlichen Unklarheit
nichtig.

4. Eine Beschlussfassung ist inhaltlich unbestimmt, wenn weder
ersichtlich ist, welche konkreten Anderungen welche konkreten
Auswirkungen auf die Abrechnungssalden haben werden, noch
erkennbar ist, wann die Anfechtungsfrist hinsichtlich der
Beschlussfassung beginnen soll, wenn fiir die Anderung der Abrechnung
keine Frist vorgesehen ist.

AG Luneburg, Urteil vom 29.03.2016 - 39 C 295/15

Das Amtsgericht Liineburg hat auf die mtindliche Verhandlung vom 08.03.2016 fir
Recht erkannt:

Tenor:
1. Der Beklagte wird verurteilt, an die Klagerin 7.389,03 € nebst Zinsen in Hohe

von 5 %-Punkten tiber dem Basiszinssatz seit dem 06.01.2016 zu zahlen; im
Ubrigen wird die Klage abgewiesen.
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2. Die Kosten des Rechtsstreits tragen die Klagerin zu 29 % und der Beklagte zu 71
%.

3. Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar, fiir die Klagerin jedoch nur gegen
Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages. Die
Klagerin kann die Vollstreckung abwenden durch Sicherheitsleistung in Héhe von
110 % des durch das Urteil fir den Beklagten vollstreckbaren Betrages, wenn nicht
der Beklagte vor der Vollstreckung Sicherheit in Hohe von 110 % des jeweils zu
vollstreckenden Betrages leistet.

Tatbestand:
Die Klagerin begehrt die Zahlung rtickstédndigen Hausgeldes.

Der Beklagte ist Mitglied der Wohnungseigentiimergemeinschaft pp. und Inhaber
des Sondereigentums der in der Wohnanlage gelegenen Wohnung Nr. 1 mit der
Verwaltungskennziffer 100601. Die den Beklagten betreffenden
Verwaltungsabrechnungen fiir 2012 vom 08.10.2013, fir 2013 vom 12.11.2014
und fur 2014 vom 09.11.2015 endeten mit Nachzahlungsbetragen in Héhe von
3.485,37 €, 3.903,66 € und 2.956,89 €. Fur die Einzelheiten der
Einzelabrechnungen wird auf diese (Anl. K 1, K 3 und K 5, Bl. 5 ff., 19 ff. und 38 ff.
d. A.) Bezug genommen. Die Verwaltungsabrechnungen fiir 2012, 2013 und 2014
wurden jeweils auf den Eigentimerversammlungen vom 30.10.2013, 03.12.2014
und 03.11.2015 mit Stimmenmehrheit genehmigt, die Verwaltungsabrechnung fir
2014 allerdings nur unter dem Vorbehalt, dass insoweit noch Anderungen
vorzunehmen sind. Fur die Einzelheiten der diesbeztiglichen Beschlussfassungen
wird auf die Protokolle der Wohnungseigentiimerversammlungen (Anl. K 2, K 4 und
K 5, Bl. 9 ff., 23 ff. und 42 ff. d. A.) Bezug genommen. Die die
Verwaltungsabrechnungen genehmigenden Beschliisse sind nicht angefochten
worden. Auf die Nachzahlungsbetrage aus den Verwalterabrechnungen fir 2012,
2013 und 2014 leistete der Beklagte keine Zahlungen.

Die Klagerin beantragt mit ihrer dem Beklagten am 05.01.2016 zugestellten Klage,

den Beklagten zu verurteilen, an sie 10.345,92 € nebst Zinsen in Héhe von 5
Prozentpunkten tUiber dem jeweiligen Basiszinssatz auf 3.485,37 € seit dem
01.11.2013, auf weitere 3.903,66 € seit dem 16.12.2014 und auf weitere 2.956,89 €
seit dem 04.12.2015 zu zahlen.

Der Beklagte beantragt, die Klage abzuweisen.

Er ist der Auffassung, die Klage sei bereits unzuléssig, weil die Verwalterin mangels
Ermachtigungsbeschlusses nicht berechtigt sei, Hausgeldforderungen fir die
Wohnungseigentiimergemeinschaft geltend zu machen. Er ist ferner der
Auffassung, die Beschlussfassungen, mit denen die streitgegenstandlichen
Abrechnungen genehmigt worden seien, seien nichtig, weil in den Abrechnungen
die jeweiligen Vorjahresriickstédnde als eigenstédndige Position eingestellt worden
seien. Ferner erhebt der Beklagte Einwénde gegen die Heizkostenabrechnung, weil



es Fehler bei der Verbrauchserfassung gegeben habe und eine allein auf
Verbrauchserfassung beruhende Abrechnung bei einer Einrohrheizanlage, mit der
die Wohnanlage ausgestattet sei, zu einer ungerechten Verteilung der Heizkosten
fthre.

Ergédnzend fir das Parteivorbringen wird auf die zwischen den Parteien
gewechselten Schriftsdtze nebst Anlagen Bezug genommen.

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist zuldssig und im erkannten Umfang begriindet; im Ubrigen ist sie
unbegrindet.

L.
Die Klage ist zulassig.

Insbesondere ist die Klagerin parteifahig und aktivlegitimiert. Klagerin ist die
Wohnungseigentimergemeinschaft. Die Wohnungseigentiimergemeinschaft ist im
Rahmen ihrer Rechtsfahigkeit auch parteifiahig (§ 10 Abs. 6 Satz 5 WEG).
Wohngeldanspriiche stehen der Eigentimer-gemeinschaft zu (BGH, Urt. v.
02.06.2005 - V ZB 32/05), so dass die Wohnungseigentimergemeinschaft fir
Einziehungsverfahren aktivlegitimiert ist (§ 10 Abs. 6 Satz 3 WEG; vgl. dazu auch
JennifRen-JdennifSen, WEG, 4. Aufl., 2015, § 10 Rn. 81).

Der Einwand des Beklagten, die Verwalterin sei nicht berechtigt, fir die Kldgerin
ruckstédndige Wohngelder gerichtlich geltend zu machen, geht fehl. Dem Beklagten
ist zuzugeben, dass der Verwalter aktiv Verfahren fir den Verband im Namen der
Gemeinschaft mit Wirkung fiir und gegen sie nur dann fihren kann, wenn er dazu
durch Beschluss, Vereinbarung oder im Verwaltervertrag bevollmachtigt worden ist
(8§ 27 Abs. 3 Nr. 7 WEG). Hierum geht es vorliegend indessen nicht. Es ist nicht der
Verwalter, der fiir die Wohnungseigentimergemeinschaft klagt, sondern diese
selbst, wozu sie nach den vorstehenden Ausfiihrungen berechtigt ist.

Entgegen der Auffassung des Beklagten ist der Verwalter auch nicht im
Aktivrubrum aufzufiithren, weil geméafs § 10 Abs. 6 Satz 4 WEG die
Wohnungseigentiimergemeinschaft schlicht als solche unter Angabe der Adresse
des Grundstiicks zu bezeichnen ist.

II.

Die Klage ist hinsichtlich der Hausgeldanspriiche fir 2012 in Héhe von 3.485,37 €
und far 2013 in Héhe von 3.903,66 € begriindet, hinsichtlich des
Wohngeldanspruchs fir 2014 in Hohe von 2.956,889 € ist sie hingegen derzeit
nicht begriindet.

1.

Die Klagerin hat gegen den Beklagten einen Anspruch auf Zahlung rtiickstandigen
Hausgeldes flir das Jahr 2012 in Héhe von 3.485,37 € und fir das Jahr 2013 in
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Hoéhe von 3.903,66 €.

Der Hausgeldanspruch der Klagerin fir das Jahr 2012 in H6he von 3.485,37 € ist
fallig. Die Verwaltungsabrechnung 2012 ist mit Mehrheitsbeschluss der
Wohnungseigentimerversammlung vom 11.11.2013 genehmigt worden. Die
Beschlussfassung ist wirksam und damit falligkeitsbegriindend.

Entgegen der Auffassung des Beklagten ist die Beschlussfassung tiber die
Genehmigung der Abrechnung fir 2012 nicht nichtig. Dem Beklagten ist
zuzugeben, dass Beitragsriickstinde kein zulassiger Bestandteil einer
Jahresabrechnung im Sinne des § 28 Abs. 3 WEG sind. Die Jahresabrechnung ist
auf die Kosten des betreffenden Wirtschaftsjahres unter Berticksichtigung der von
den Wohnungseigentimern geleisteten Vorschtisse beschrankt (BGH NJW 2012,
2796 m. w. N.). Vorliegend ist indessen keine zur Nichtigkeit des
Genehmigungsbeschlusses filhrende Einbeziehung von Vorjahresrickstidnden in
die Vorjahresabrechnung 2012 erfolgt. In der Verwaltungsabrechnung 2012 ist kein
Beitragsriickstand des Beklagten in die Abrechnung einbezogen worden, weil ein
solcher ausweislich der Ziffer 3 der Abrechnung nicht bestand. Dort ist zum
Abrechnungsergebnis des Vorjahres nur vermerkt, dass dieses "ausgeglichen" ist.
Als Nachzahlung ist mit 3.485,37 € lediglich derjenige Betrag ausgewiesen, der sich
aus der vorgenommenen Gegenuberstellung der im Wirtschaftsjahr 2012
angefallenen Kosten und den geleisteten Vorschiissen ergibt.

Der Hausgeldanspruch der Klagerin fir das Jahr 2013 in Héhe von 3.903,66 € ist
ebenfalls fallig. Die Verwaltungsabrechnung 2013 ist mit Mehrheitsbeschluss der
Wohnungseigentiimerversammlung vom 11.12.2014 genehmigt worden. Auch diese
Beschlussfassung ist wirksam und damit falligkeitsbegriindend.

Zwar ist in der Verwaltungsabrechnung 2013 eine tatsdchliche Einbeziehung des
Vorjahresriuckstands aus 2012 im Sinne einer unzulassigen Neubegriindung einer
bestehenden Schuld erfolgt, indem dort Ziffer 3 der Vorjahresrtickstand in Héhe
von 3.485,37 € als eigenstandige Abrechnungsposition aufgefiihrt und tatsachlich
in das Gesamtergebnis der Abrechnung mit eingerechnet worden ist, die mit einer
Nachzahlung von 7.389,03 € (Nachzahlung 2013 i. H. v. 3.903,66 € plus
Nachzahlung 2012 i. H. v. 3.485,37 €). Werden Positionen in die
Jahresabrechnung, die - wie Beitragsriickstande - ihrer Art nach generell nicht zu
den Bestandteilen einer Abrechnung im Sinne des § 28 Abs. 3 WEG gehoéren,
gleichwohl in die Abrechnung aufgenommen, fehlt den Wohnungseigentiimern
hinsichtlich solcher abrechnungsfremden Positionen die Kompetenz,
Zahlungsverpflichtungen durch Mehrheitsbeschluss zu begriinden. Dies hat
indessen nicht die Nichtigkeit des Beschlusses insgesamt, sondern nur die
Nichtigkeit des darauf bezogenen Teils des Beschlusses zur Folge (BGH NJW 2012,
2796). Folge der fehlenden Kompetenz der Wohnungseigentiimer ist die Nichtigkeit
des Beschlussteils, mit dem die Anspriiche auf Zahlung rickstandiger Beitrage neu
begriindet werden sollte (ebenda). Die Beschlussfassung vom 11.12.2014 ist damit
nur insoweit nichtig, als eine Zahlungsverpflichtung fiir den Ruckstand aus dem
Vorjahr 2012 neu begriindet werden sollte. Soweit sie die erstmals begriindete
Zahlungsverpflichtung hinsichtlich des aktuellen Ruckstands fir das Wirtschafts-
jahr 2013 zum Gegenstand hat, ist sie indessen wirksam und damit
falligkeitsbegriindend.
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Mit dem Einwand, die Verwaltungsabrechnungen seien hinsichtlich der
Heizkostenabrechnungen fehlerhaft, weil es zum einen Fehler bei der
Verbrauchserfassung gegeben habe und zum anderen eine allein auf
Verbrauchserfassung beruhende Abrechnung bei einer Einrohrheizanlage, mit der
die Wohnanlage ausgestattet sei, zu einer ungerechten Verteilung der Heizkosten
fihre, kann der Beklagte nicht mehr gehért werden. Die Abrechnungen sind jeweils
durch Mehrheitsbeschluss der Wohnungseigentimerversammlung genehmigt
worden. Der Beschluss tiber die Jahresabrechnung bewirkt, dass diese ihrem Inhalt
nach festgestellt wird und die ausgewiesenen Abrechnungssalden fallig werden. Er
billigt die formelle und die zahlenméafiige Richtigkeit des Abrechnungswerks. Wird
die Beschlussfassung nicht angefochten, wird der Beschluss und mit ihr die
Jahresabrechnung bestandskraftig mit der Folge, dass Einwendungen nicht mehr
geltend gemacht werden kénnen (Jennifien-Jennifien, a. a. O., § 28 Rn. 145, 149).
So verhalt es sich hier. Die Beschlussfassungen der Wohnungseigentiimerver-
sammlung vom 11.11.2013 und 11.12.2014 sind nicht angefochten worden und
damit bestandskraftig. Der zur Anfechtbarkeit flihrende Einwand eines
Abrechnungsfehlers hatten binnen der Anfechtungsfrist erfolgen kénnen und
mussen. Nach dem Eintritt der Bestandskraft kann er nicht mehr erhoben werden.

Der Zinsanspruch folgt aus §§ 286, 288 BGB. Der Beklagte befindet sich mit dem
Ausgleich der Wohngeldforderungen 2012 und 2013 seit dem 06.01.2016 im
Verzug, nachdem ihm die Klage am 05.01.2016 zugestellt worden ist. Einen
friheren Verzugsbeginn zum 01.11.2013 bzw. 16.12.2014 hat die Klagerin nicht
schlissig dargelegt. Soweit in den Verwalterabrechnungen vom 08.10.2013 und
12.11.2014 Zahlungsziele zum 31.10.2013 bzw. 15.12.2014 genannt sind, handelt
es sich nicht um eine kalenderméfSige Bestimmung der Leistungszeit im Sinne des
§ 286 Abs. 2 Nr. 1 BGB, die eine vertragliche Vereinbarung voraussetzt, sondern
um eine einseitige Bestimmung der Leistungszeit durch die Klagerin, die fiir einen
Verzug ohne Mahnung nicht ausreicht (vgl. Palandt-Griineberg, BGB, 75. Aufl.,
2016, § 286 Rn. 22). Dass der Beklagte aufSergerichtlich zur Zahlung aufgefordert
worden ist oder der Beklagte die Zahlung endgultig verweigert hat, hat die Klagerin
nicht vorgetragen.

2.

Die Klagerin hat gegen den Beklagten derzeit keinen Anspruch auf Zahlung
rucksténdigen Hausgeldes fur das Jahr 2014 in Héhe von 2.956,89 €.

Eine wirksame, falligkeitsbegrindende Genehmigung der Jahresabrechnung fiar
das Jahr 2014 ist bislang nicht erfolgt. Der Beschluss tiber die Jahresabrechnung
ist grundsatzlich bedingungsfeindlich. Eine unter einer Bedingung erfolgende
Genehmigung der Jahresabrechnung ist wegen der ausgesprochenen Bedingung
und seiner damit verbundenen inhaltlichen Unklarheit nichtig (Jennifsen-Jennif3en,
a. a. 0., § 28 Rn. 143). So verhalt es sich hier. Die Verwaltungsabrechnung flir das
Jahr 2014 ist mit Beschluss der Eigentiimerversammlung vom 04.11.2014 unter
dem Vorbehalt noch vorzunehmender Anderungen genehmigt worden. Diese
Beschlussfassung ist inhaltlich unbestimmt, weil weder ersichtlich ist, welche
konkreten Anderungen welche konkreten Auswirkungen auf die
Abrechnungssalden haben werden, noch erkennbar ist, wann die Anfechtungsfrist
hinsichtlich der Beschlussfassung beginnen soll, weil fiir die Anderung der
Abrechnung keine Frist vorgesehen ist.
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Die Kostenentscheidung beruht auf § 92 Abs. 1 ZPO. Die Entscheidung zur
vorlaufigen Vollstreckbarkeit hat ihre Rechtsgrundlage in § 709 Satz 2 ZPO und §§
708 Nr. 11, 711 ZPO.
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