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hat das Amtsgericht Es'seﬁ _
auf die mindliche Verhandlung vom 03.05.2018
durch die Richterin am Amtsgericht Balster

fur Recht erkannt;

Die Beschltisse der Elgentumerversammlung _ der.
_ Wohnungselgentumergememsohaft o N g

vom 28.09.2017 werden wie folgt flr unwirksam erklart |

1. TOP 2.1, Jahresabrechnung 2015

2. TOP 2.2, Entlastung fur das ertschaftSjahr 2015,

3. TOP 2.3, Beschlussfassung Jahresabrechnung 2016,

4. TOP 2.4, Entlastung der \/erwaltung flr das WsrtschaftSJahr 2016

Die Kosten des Vefrfahrens werden den Beklagten auferlegt.

Das Urtell ist gegen Slcherheltslelstung in Héhe von 20.000 € vorlauﬁg
- vollstreckbar.

Tatbestand:

' Die Parteien sind Mltglleder der WEG. . in Essen.

Am 28.09.2017 fand eine Elgentumerversammlung statt. .
Dort wurde unter TOP 2.1 die Jahresabrechnung 2015 unter TOP 2.2 die Entlastung
far das thschaftSJahr 2015, unter TOP 2.3 die Jahresabrechnung 2016 und unter
TOP 2.4 die Entlastung der VenNaItung fur das Wirtschaftsjahr 2016 beschlossen.

-Gegen diese Beschililsse wendeh sich die'Kl&ger mit der vorliegenden
Anfeohtungsktage.
Sie tragen vor, die angefochtenen Beschliisse wiirden nicht ordnungsgemaner

Verwaltung entsprechen.:
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Beide Abrechnungen wirden schwerwiegende Fehler sowohl in der Darstellung, als
auch in der Abrechnung selber auffiihren, die dazu fuhren wiirden, dass die
gefassten Beschllsse aufzuheben seien. ' ’
Beziiglich der Jahresabrechnung 2015 monieren die Kidger unter anderem, dass
durch einen Beschluss der nicht angrefochten aber ihrer Meinung nach rechtswidrig
gewesen sei und 3.691,82 € aus dem RUcklagenkonto entnommen worden seien,.
um Iaufende Anwalts- und Gerichtskosten zu zahlen. Bei dem Rucklagenkonto
musse stets ein entsprechender Abgang in entsprechehder Hohe in der Abrechnung
ausgewiesen  werden, Dieser Betrag- sei als . Ausgabe' in die
Gesamtjahresabrechnung eingestellt. Hierdurch wirden die Gesamtkosten um
3.691,00 € (unzulassige Doppelbuchung) und auch das Rﬂcktagenkonto belastet.
Somit héatte dlese Umbuchung .nicht als Kosten, sondern als Einnahmen in der
Gesamtjahresabrechnung ausgewesen werden mlssen. Die Verwaltung hatte
fehlerhaft Anwaltskosten. Uber 1.368,02 € d_en Eigentimern . sowohl tber die
Entnahme aus den Ricklagen, als auch durch eine zusatzliche Belastung in der
Kostenposition 'Rechtsanwaltskbsten doppelt belastet. Es existiere eine Differenz
zwischen Gesamt-, und Einzelabrechnung. Unter Beruéksichtigung der Einnahmen-,
und Ausgabenaufstellung fiir 2015 ergebe sich zwischen den Buchungsunterlagen
und dem Guthaben des Hauégeldkontos ein Fehlbeétand von . 952,00 €. Das
Hausgeldkonto hatte ein um diesen Betrag erhéhtes "Guthaben ausweisen missen.
Entsprechendes gelte far das Rucklagenkonto Dort sei eine Differenz zwischen
Abrechnung und Kontostand in Hoéhe wvon 693 28 € zu lLasten der
'Wohnungse:gentumergemelnschaft festzustellen.  Die Ei‘nhahmen und
Ausgabenaufstellung korrespondleren nicht mit der Jahresabrechnung Auch die
Beschemtgung nach § 35 EKG und die Darstellung dés Rucklagenkontos sei nicht
nachvollziehbar. Ungerelmthelten ergaben sich bei der Abrechnung der Stadtwerke
- Dort seien 521,14 € berechnet worden, obwohl an Rechnungsnachweisen nur
141,30 € existieren wlrden. Die Hausverwaltung habe im Januar 2015 die ihr
zustehende Hohorarforderung in Héhe von 149,94 € korrekt gebucht, ab Februar
2015 bis Dezember 2015 allerdings einen um 33,32 € erhdhten Betrag an
Verwaltergeblhren vom Gemelnschaftskonto_ abgebucht, wobei h|erfur eine
Beschlussfassung Uber ein erhdhtes Verwalterentgelt nicht gegeben sei. Auch seien

Rechtsanwaltskosten
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2015 vom Gemeinsch’affskonto gezahlt worden, ohne dass es sich hierbei um
gemeinschaftliche Angelegenheiten gehandelt habe. Auch habe die Hausverwaltung
- weitere Sondergebthren fur die -Tétigkeiteh vom Konto enthommeén, die nicht
besonders verglitungsfahig seien. Die Kldger verweisen unter anderem auf eine
Rechnung von 476,00 € vom 30.04.2015. Die Jahresabrechnung 2016 sei ebenfalls
fehlerhaft und widerspreche ordnungsgeméfer Ve’rw_altung. Der Kontenstand sei
fehlerhaft angegeben worden. Der Kontenstand fir 2015 ende auf einem Betrag von
1.348,70 €. Derjenige far 2016 weise 1.679,44 € auf.. Bei den nicht umlagefahigen
Kosten wilrden an Verwal’té:rgebUhren 2,’]99,12 £€ an Kosten einges’_tell"t, obw_ohll
lediglich 1.799,28 € vereinbart seien. Hierbei sei eine Kostenerstattung an Anwélts-,
und Gerichtskosten in Héhe von 892,3_9€ ausgewiesen. Diese Gutschrift befinde sich
aber weder in der Gésamtabrechnung; noch in der Einzelabrechnljng. Dié
Darstellung der Enﬂwicklung der Einnahmen-, und Ausgabenaufstellung 2016
korrespondlere nicht mit den Kontostanden Dle Klager bemangeln einen Betrag in
Héhe von 202,30 €, der an Frau Rechtsanwaltin ¢ aus Essen bezahlt Worden '
sel flr eine Anwaltsstunde, - um zu Klaren, = welche Stimmrechte die
Wohnungseigenwmer beé.itze'n Diese Kostenposition  sei nicht gemeinschaftlich |
veranlasst worden. Es existiere keine Beschlussfassung diesbezlglich. Wegen
dieser fehierhaften Positionen und. der- wie d|e Kidger meinen Ungultlgkelt der
Abrechnung 2015/2016 seien auch’ die Beschlusse bezlglich der Entlastungen der

Verwaltung nllch‘t ordnungsgemaﬁer Verwaltung e_ntsprechend.
Dié Klager beantragen,

- die Beschiisse  der . Eigentmerversammlung d_er
Wohnungseigentimergemeinschaft . . in Essen vom
28.09.2017 wie folgt fur unwirkéam zu erklaren:

TOP 2.1) (Jahresabrechnung 2015):

TOP 2.2) (Entlastung fur das Wirtschaftsjahr 2015);

3. | |

TOP 2.3) ( Beschlussfassung Jahresabrechnung 2016);

4. [ _ o |

TOP 2.4) (Entlastung der Verwaltung flir das Wirtschaftsjahr

-2016).



Die Beklagten beantragen,

die Klage abzuweisen.

Die Beklagten lassen vortragen, ihr Bestreben, wie auch das des Verwal'ters sei
darauf zielgerichtet, die zur Beschlussfassung zy erstellenden Abrechnungeﬁ '
einvernehmlich fehler-, und ‘béanstahdungsfrei erstellen zu kénnen. '
Die Klager hatten sich demgegenuber rechtsmfssbréuohlich verhalten, sich jeder
Mitwirkung an einer einverehmlichen Richtigstellung der Jahresabrechnungen 2015
und 2016 und der Beschlussfassung Uber diese verweigem.

rTatsachIrch seien zwar beziglich Jahresabrechnung 2005 3.691,82 € buchhalterisch -
fehlerhaft bezeichnet: worden, es sei aber nur msowelt deshalb verfahren worden
weil es zu der Umbuchung der Summe det RUckIagenanteﬂe aus den Hausgeldern
auf das Rucklagenkonto nicht gekommen sei.

- Auch treffe es zu, dass gine Kostendoppel‘ung stattgefunden habe.

Grundsatzlich ebenfalls nicht zu monieren sei eine leferenz zu der Gesamt~ und
Einzelabrechnung _ _

In der Gemelnschaft verhalte es sich so, dass die Heizkostenabréchnung stets fur
den Zeitraum April bis Mérz des Folgejahres erstellt Werde was zur Folge habe, dass
die Jahresgesamtabrechnung immer die Vorauszah!ung fur- dle letzten 3 IVIonate des
" zurtickliegenden Abrechnungszeltraums synonym mit den ersten drei
Ka!endermonaten des Wirtschaftsjahres; ferner die Vorauszah!ungen des neuen, um,
3 - Monate Ober das Iaufende : W|rtschaft31ahr hinausgehenden -
Abrechnungszeltraumes elngestellt werden missén. ' ‘

So ergében sich die teilweise spurbaren Unterschiede bezuglich der Darstellungen in
der Gesamt-, und den Einzelabrechnungen, '

Die Kritik der Klager an der Bildung des Ricklagenkontos sei unbérechtig't.i In d-er'
.RuCklIagenbildung sei zum 01.01.2015 kein Stand vbn 5.696,36 € ausgewiesen,
- sohdern ein solcher von 6.196,36 €, was aus der Beschemlgung gemap § 35 a EStG
folge.

Im Ubrigeh.entspreche die Jahresabrechnung 2015 ordnungsgemafer Verwaltung.
Gieiches gelte flr die Jahresébrechnung 2016. Die Verwaltergeblihren selen
einvernehmlich mit Wirkung ab Januar 2015 angepasst worden. Offensichtlich sei in
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‘dem Bereich der Ubertragung der Kontostande ein Fehler erfolgt, def sich daraus
-ergebe, dass die Kontensténde 31.12.2015 und 01.01.2016 nicht identisch seien.
Zur Vermeidung von Wiederholungeh wird auf die zu den Akten gereichten |

Schriftsétze nebst Anlagen verwiesen und Bezug genorhme_n.

Entscheidungsgriinde:

Die Klage ist zulassig und hat wie ausgeurteilt Erfolg. Die angefochtenen Beschvlﬁsse_
waren samtlich fur unwirksam zu erklaren.

Die Jahresabrechnung 2015 entspricht n‘icht ordnungsgemafer Verwaltung. Die
Beklagten geben insoweit selbst zu, dass die benannten 3.691,82 € buchhalterisch
fehlerhaft bezeichnet sind. Der Betrag wurde aué defn Rucklagenkonto entnommen.
' Die Entnahme aus der Rﬂcklagé wurde in der Gesamtabrechnung mit dem Betrég
- von 3.691,82 € als' Kosten ausgewiesen. Wenn Gelder dem. Rucklagenkonto
entnommen Werden,' $0 muss .bei dem R‘L‘lckliagenkonto ein  Abgang in
entsprechender Hohe in d.er'Abrechnung ausgewiesen werden. Wenn dieser Bet’rég
“sodann zunéchst dem "Hausgeldkon{o zugefQhrt wird, éo muss diese Entnahme des
.'RquIagénkontos und Zubuchuhg- auf dem Héuégeldkdnto mit. einer Einnahme
dargestellt werden. Vorllegend wurde -dieser Betrag jedoch als Ausgabe in der
Gesamtjahresabrechnung eingestellt. H;erdurch wurden  zum elne_n di'e- '
Gesamtkosten um - 3.691,00 € als unzuiassige Doppelbuchung dargestelit. Dies
erkennen die Beklagtén selost.  So -kommen sie auf. Seite 7 ihres
KIageerw;derungsschrlftsatzes auch erkennender Weise aus, dass richtiger Weise
die 3.691,82 € um die.1. 510,05 € reduziert hatten werden missen.

Bereits insoweit W|derspr|cht die Jahresabrechnung 2015 ordnungsgemaBer
Verwaltung, o ' o

Das gilt auch fir die Jahresabrechnung 2016. Es liegt ein Fehler vor im Bereich der °
Ubertragung der Kontosténde. Die Kontosténde 31.12.2015 und 01.01.2016 sind

nicht identisch. Das Wirtséhaf‘tsjahr 2015 endet mit einem Kontenstand von 1.348,70 -

€. Der Kontostand fiir das Wirtschaftsjahr 2016 ist in der Jahresgesamtabrechnung

jedoch mit 1.679,44 € ausgeWIesen was definitiv nicht Ubereinstimmt.

Bereits aus diesen Griinden waren die vorgenannten Abrechnungen flir ungltig zu
erklaren mit der Folge, dass auch die BesChIﬂsSe-berglich der Entlastung der

Verwaltung aufzuheben waren.



Nach allem war wie erkannt zu entscheiden.

Die prozessualen Nebenentscheidunge_n beruhen' auf §§ 91 Abs. 1,700 8.1 ZP0O,
Eine Kostenentscheidung nach § 49 || WEG war nicht angezeigt.

Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmiﬁe! der Berufung fiir jeden zuldssig, der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

N a) wenn der Wert des'Beschwerdegegens’_[ande_s 600,00 EUR Ubersteigt oder
b) _Wehn.die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zu'gé!asSen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung
dieses Urteils schriftlich bei dem Lan’dggrioht_Dortm'und,:KaiserétraBe 34, 44135
Dortmund {oder Postanschrift: 44127 Dortmund), eingegangen sein. Die
Berufungsschrift muss die Bezeichnung des Urteils, gegen das die BerLifung
gerichtet wird, sowie die Erklarung dass gegen dieses Urte|| Berufung eingetegt
werde, enthalten.

~ Die Berufung ist sofern nicht bereits in der BerufUngsschrift erfolgt, binnen zwei
‘Monaten nach Zustellung dieses Urteils schrn‘thch gegenliber dem Landgericht
Dortmund zu begrinden. :

Die Parteien miissen sich vor dem Landgericht Dortmurid durch einen Rechtsanwalt
vertreten lassen, inshesondere miissen die Berufungs- und die
Berufungsbegriindungsschrift von einem solchen unterzeichnet sein.

Mit der Berufungsschrlft soll eine Ausfertigung oder beglaubigte Abschrift des
angefochtenen Urtells vorgelegt werden :

Balster



Beglaubigt
Urkundsbeamter/in der Geschaftsste!le
Amtsgericht Essen




