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ohne Hinzuziehung eines
Urkundsbeamten der Ge-

schaftsstelle

AMTSGERICHT ESSEN
IM NAMEN DES VOLKES

URTEIL
In dem Rechtsstreit
1.der. (absae .., SEPUL . I A
D B 1 sl ol § SIS iy s ol ,
Klager,
Prozessbevollméchtigter zu1, 2:
Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener Str.
89, 46236 Bottrop,
gegen
die tibrigen Eigentumer der Wohnungseigentiimergemeinschaft _ = o500 =
, bestehend aus:
1 . g . ey s - , ,
2. CUn 4 § o

Beklagte,



Prozessbevollméchtigte: RechtsanWélte, VU

weitere Beteiligte:

Hausverwaltung.. ~— °~ - ... . 7 T e,

hat das Amtsgericht Essen |
auf die mundliche Verhandiung vom 30.04.2018
durch die Richterin am Amtsgericht Balster

fur Recht erkannt;

. Die Beschliusse der Wohnungseigentiimerversammlung vom 10.02.2016
der WEG . o in Essen-werden wie folgt flr unWirksam erklart:
) TOP 2 die Jahresabrechnung 2015 bezugllch der Kostenposition
Helzkosten techem, '
- 2. TOP 4 Neuwahl des Verwa!tungsbelrats

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Die Kosten des Verfahrens'tragen die Klager zu 20 % und die Beklagten zu
80 %. | |

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar, fir die Klager gegen Sicherheitsleistung
in Hdhe von 5.600 €. |

Den Klagern wird nachgelassen die Zwangsvollstreckung der Beklagten ge-
gen Sicherheitsleistung in Héhe von 110 % des zu vollstreckenden Betrages
abzuwenden, wenn nicht zuvor die Beklagten SIChet‘hEIt in gleicher Hohe
 leisten. ' '

_ Tatbestand:




" Die Parteien sind Miteigentimer der WEG . =~ = - in Essen.. Am 10.02.2016
fand eine Elgentumerversammlung statt auf welcher unter anderem die Jahresabrech-
nung 2015 und die Wah]| des Beirates beschlossen wurde. Beide Beschlusse fechten
die Kiager mit der vorllegenden Klage an.

Sie tragen vor, ‘bezliglich TOP 2 (Jahresabrechnung 2015) seien der Kaltwasserver-
brauch und die EntWéss'erungskosten faisch. beréchnet worden. Auch seien die Heiz-
kosten falsch berechnet worden, Die Klager hatten eine Abrechnung der techem ein-
mal tber 76,47 m? und einmal Gber 30 m? erhalten. Ausweislich der Tellungserklarung
hatten die Klager Iedlghch 93,96 m2 Die Firma #65##% habe aber 106 m? und damit

12 m? zu viel bérechnet, Auch sei die Beschlussfassung des Verwaltungsbe:rates feh-
‘ lerhatt. Auf der Elgentumerversammlung vom 10.02.2016 selen Iedlglfch zwei Beirate.
| gewdhlt worden, was gesetzlichen Vorgaben WIdersprechen wurde

Die Kl&ger beantragen,

die Beéchli]&e der WohnUngseigenfumerversammlung- vorr 10.02.2016
derWohnungseingangstUr S in Essen wie fblgt fur unwirksam
zU erklaren; o
1. TOP 2) dle Jahresabrechnung 2015 bezugllch der Kostenpositionen
Kaltwasser, Entwésserung und Heizkosten tech_em,
- 2. TOP 4) Neuwahl des Verwaltungsbeirats;

Die Beklagten beantragen,
die Klage abzuweisen.

Sie tragen vor, geman Teilungserkidrung wiirde als Z‘uéétzr’aum bezeichnet-auch noch

der Bereich im ‘Dachgeschoss zur Wohnung gehoren Dleser sef bei den Helzkosten-
berlcksichtigt worden. 7 '

| Gegen die Beiratswahl sef nichts einzuwenden. Die einzigen Eigent[)meh die sich zur
- Wahl gestelit hatten, seien die Eigentimer und _ gewesen..

Die Klager hétten auch ihre Zustlmmung erteilt, dass dlese das Protokoil mit der Ver-

waltung zusammen unterzeichnen.




Auch die Berechnung der Kostenpositionen Kaltwasser, En’[wasserung Helzkosten sei
-zutreffend erfolgt Jede Wohnung besitze eine eigene Wasseruhr. Es gebe noch far
den gememsam genutzten Garten aller Parteien und zur Haus und Kellerreinigung

zwei Wasseranschliisse im Haus ohne Wasseruhr. Von jeher werde der Gesamtver-
" brauch des Jahres nach Verbrauchswerten der Unhren in den Wohnungen und der Dif-
ferenz zwischen dem Gesamtverbrauch laut Wasseruhren und dem Verbrauch Was-
ser gemaR Mitteilung der Stadtwerke . . hach drei gleichen Antéilen umgelegt. Die
bislang immer vorgenommeﬁe Ablesung der Wasseruhren durch den Miteigentimer
- BN hatten die Klager zuletzt abgelehnt und eine eigene, aber unzutreffende Ab-
!esung vorgenommen. Sie hatten lediglich den Stromverbrauch fur die Waschma-
~ gchine mitgeteilt. Anhand des Abglelchs der von den Nhtelgentumern Yiblep und st
R mf;gete;lten Ve_rbrauche hatte daher der,tatsachliche Verbrauch der K!ager ermit-

telt werden miussen.

Wegen der weiteren Einz_elheiten des Sach- und- Streitstandes wird auf die zu den

Akten gereichten Schriftsatze nebst Anlagen verwiesen und Bezug genommen.

'Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist zuléssig und hat wie ausgeurteilt Erfolg. R

Im Ubrigen war sie abzuweisen.

'Folgendes war zu beachten: _

Der Beschluss TOP 4 (Neuwahl des Verwaltungsbelrats) ist unwwksam

Vorliegend sind nur zwei Beirate gewahlt worden gemal § 29 Absatz 1 Satz 2 WEG
besteht aber der Verwaltungsbeirat aus drei Mitgliedemn. Dle Anzahl der Mitglieder-
kann durch Verelnbarung auch auf Grund einer Offnungsklausel vermindert oder er-
hoht werden (BGH ZWE 2010, 215/218). | |

Die Zahl der VemaltungsbelratsmltgIleder soll sich auch nach den Anforderungen der
}ewelllgen Wohnungselgentumergememschaﬂ richten. Bei kleineren Gemeinschaften

- kann es sinnvoll sein, die' Zusammensetzung des Verwaltungsbeirates auf beispiels- _
weise auch nur einen Wohnungselgentumer zu reduzieren. _

Das ist vorliegend aber gerade nicht geschehen. Die Teilungserklarung 3|eht in§ 15

drei Verwaltungsbeirdte auf.



Demgemal widerspricht der betroffene Beschluss ordnungsgemalier Verwalturig. :

TOP 2 (Jahresabrebhnung 2015) ist beziiglich der P'osition Heizkosten mmr un-
* wirksam zu erklaren. ‘ '
Entsprechend § 1 Nummer 3 ¢ der Teilungserklarung besteht das Wohnungselgentum
der Kléger mit einer Grofie von 93,96 m2. '

Tatséchiich hat die Firma ~ -*  aber 106 m2 berechnet, daher 12 m? zu viel. - |

fm Ubrigen ist die Jahresabrechnung 2015 nicht zu beanstanden und entépricht, was
die Position Kaltwasser und Entwasserung angeht, ordnungsgeméﬁer Verwaltung.
Die Klager milssen es sich selbst zurechnen lassen wenn.sie dle vorgenommene ei-
gene Ablesung nicht korrekt gefuhrt elngerelcht haben

Seitens der Klager ist lediglich der Stromverbrauch fur die Waschmaschine mltgetellt
worden. '

Auf Blatt 39 der Akten wird verwiesen.
‘Dies geht Ietztllch zu ihren Lasten ‘

Daher konnte und durfte anhand des Abglelchs der von den Mltelgentumern e und

mitgeteilten Verbrauche der tatsachilche Verbrauch der Kiager ermltteit wer-

den.
Nach allem war wie erkannt zu entscheiden.

Die prozessualen Nebenentscheldungen beruhen auf §§ 92 Absatz 1, 708 Nummer
11, 741, 709 Satz 1 ZPO. '

Re_chtsbehelfsbelehrung:_ '

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmitfel der Berufung fur jeden zulassig, der durch

dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,
a) wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt oder

b) wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgencht zugeiassen worden 1st




Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung die-

ses Urteil‘s schriftlich bei dem Landgericht Dortmund, Kaiserstra[&el34, 44135 Dort-

mund (oder Postanschrift: 44127 Dortmund), eingegangen sein. Die Berufungsschrift

muss die Bezeichnung des Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die _
Erkldrung, dass gegeh dieses Urteil Berufung eingelegt werde, enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der'Bérufungsschrift erfolgt, binneh zwel Mo-
naten nach Zustellung dieses Urteils schriftlich gegenuber dem Landgericht Dorimund

zu begriinden.

Die -Partelen miissen sich .vc_nr" dem Landgericht Dortmund'durch einen Rechtsanwalt -
vertreten lassen, insbesondere mussen die Berufungs- und die Berufungsbegriin-

dungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrrft soll eine Ausfertlgung oder beglaubfgte Abschrift des ange-

fochtenen Urteils vorgelegt werden.

et Py

Balster ‘(m*’”cé .

Ausgefertigt

/ Seiler
Justizangestellte
als Urkundsbeamter der Geschdftsstelle




