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Beglaubigte Abschrift {Telekopie geman § 169 Abs. 3 ZPO)

18 30/18 VerkUndet am 19.08.2018
Radig, Justizbeschaftigte
als Urkundsbeamtin der
Geschafissielle

20 C 37/17
Amtsgericht Bottrop

Landgericht Dortmund

IM NAMEN DES VOILLKES

Urteil

In dem Rechtsstreit
. der Frau 46244 Bottrop,
2. des Herrn ) 46244 Boltrop,
Kl&ger und Berufungsklager,

Prozessbevoliméchtigter zu1, 2 Rechtsanwalt Frank Dohrmann, Essener Str,
89, 46236 Bottrop,

gegen

die {1brige Wohnungseigentiimerin der Waohnungseigentlimergemeinschaft von-

in 46244 Bottrop,
6244 Bottrop,
Beklagte und Berufungsheklagte,

Prozesshevollméchtigte: Rechtsanwalte t "« "« "o 0w Moy,

~ -

Verfahrensbeteiligter (Verwalten):

hat die 1. Zivikammer des Landgetrichts Dortmund

aufgrund mlndlicher Verhandlung vom 19.06.2018

durch den Vorsitzenden Richter amn Landgericht Blnnecke, die Richterin am
Landgericht Brégeler und die Richterin am Landgericht Dr. Schuberth

fiir Recht erkannt:
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Auf die Berufung der Kléger wird das Ureil des Amtsgerichts Bottrop vom
05.01.2018 (Az. 20 C 37/17) unter Zurlickweisung der Berufung im Ubrigen teilweise
abgedndert und zur Klarstellung wie folgt neu gefasst:

Es wird festgestellt, dass die Beschllsse der Eigentimerversammiung der WEG von

-Vom 29.06.2017 zu TOP 2.2 (Jahresabrechnung 2016) und zu

TOP 3.2 (Anderung der Gemeinschaftsordnung) nichtig sind.

Der Beschluss der Eigentiimerversammlung der WEG von -ottrop
vom 29.06.2017 zu TOP 2.2 {Entlastung des Verwalters flr das Jahr 2016} wird flr

ungitig erklart.

Der Beschluss der Eigentimerversammliung der WEG vor— Bottrop
vom 29.06.2017 zu TOP 3.1 (Wirtschaftsplan 2016) wird fir unglltig erklart, soweit

die Parteien auf die Einflihrung einer Instandhaltungsriicklage verzichtet haben.

Die Beklagten werden verpflichtet, ab Beschlussfassung des Wirtschaftsplans fir das
Jahr 2018 jewells eiher Instandhaltungsriicklage von insgesamt 1.854,00 € jahrlich
(entspricht 9 € pro Quadratmeter der Gesamt-Wohnfl&che) zuzustimmen.

Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen.

Von den Kosten des Rechtsstreits 1. Instanz fragen die Kiager 30 % und die
Beklagten 70 %.

von den Kosten der Berufung tragen die Kl&ger 40 % und die Beklagten 60 %.

Das Urteil ist vorlaufig vollstreckbar.

"gﬁ’«‘% ? ? i fﬂ

Der Streitwert wird fir die erste Instanz auf 14.412,46 €, fir die Berufungsinstanz auf
10.771,45 € festgesetzt.

Griinde:
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Von der Darstellung eines Tatbestandes wird gemafy §§ 540 Abs. 2, 313 a Abs. 1
ZPOi.V.m. § 26 Nr. 8 EGZPO ahgesehen.

Il.

Die Berufung der Kldger vom 30.01.2018 gegen das Urteil des Amtsgerichts Bottrop
vom 05.01.2018 hat weitgehend Erfolg. Die form- und fristgerecht eingelegte und
begrlindete Berufung ist insgesamt zuldssig und im Wesentlichen begriindet.

1.

Der Beschluss der Eigentimerversammiung der WEG von— Bottrop
vom 29.06.2017 zu TOP 2.2 (Jahresabrechnung 2016) ist nichtig.

a)

Der Beschluss Uber die Jahresabrechnung 2016 ist wegen Unbestimmtheit bereits
deswegen nichtlg, weil sich aus dem Beschluss nicht ergibt, welche ,von den
Eigentimern Anfang 2016 geleisteten Sonderzahiungen' unberlcksichtigt bleiben
sollen und welche Hohe diese haben.

Beschlilsse sind grundsétzlich objektiv-normativ auszulegen. Sie missen aus sich
heraus versténdlich sein (so ua. LG Mlnchen |, ZWE 2014, 419) und eine
durchflihrbare Regelung enthalten. Die Bestimmbarkeit im Wege der normativen
Auslegung reicht hierbel aus. Abgestelt wird auf den Empfangshorizont eines
objektiven und unbeteiligten unbefangenen Dritten.

Mithin kommt es nicht darauf an, was die Eigentiimer sich anldsslich einer
Beschiussfassung gedacht haben mégen, selbst wenn fiir alle Eigentlimer und
Anwesenden seinerzeit ,klar* war, was beschlossen worden ist. Spatestens ein
Rechtsnachfolger kénnte durch Einsicht in die Beschlusssammlung nicht mehr
erkennen, was mit einem solchen Beschiuss gemeint war, weil er eben nicht wissen
kann, was die Eigentimer sich z.B. vor sieben Jahren auf einer
Eigentlimerversammlung bei Fassung eines Beschlusses gedacht und zugrunde

gelegt oder gar nur als Wissen der Anwesenden vorausgesetzt haben.

b)
Die Jahresabrechnung 2016 entspricht daneben in weiteren Punkten nicht
ordnungsmaniger Verwaltung.
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Es ist unstreitig, dass die ,Liquiditdfs- und Vermbgensdarstellung” kein Teil der
,Gesamtabrechnung” des Jahres 2016 war. Diese war unbestritten auch nicht
Gegenstand der Beschlussfassung Uber die Jahresabrechnung. Dass es sich bei der
Liquiditats- und Vermdgensdarstellung nicht um die beschlossene Jahresabrechnung
handelt, wird schon daraus deutlich, dass darin Sonderzahlungen enthalten sind, die
gemaf Beschluss gerade unberlicksichtigt bleiben sollten.

aa)

Anders als die Liquiditdts- und  Vermdgensdarstellung enthait die
,<Gesamtabrechnung” weder die Anfangs- noch die Endbestande der
Wohngeldkonten. Es werden lediglich die laufenden Kosten ohne Kontenabgleich
aufgeftihit.

Um die rechnerische Schilssigkeit der Abrechnung Uberpriifen zu kdnnen, sind fiir
das Wirtschaftsjahr die Anfangs- und Endbestande sémilicher Bankkonten der WEG
anzugeben. Die Jahresabrechnung dient u.a. der Darstellung, wie sich das
Geldvermdgen der WEG entwickelt hat und muss daher einen Kontenabgleich
erméglichen. Eine vollsténdige Jahresabrechnung muss den Stand und die
Entwicklung der gemeinschaftlichen Konten ausweisen (BGH v. 17.07.2003, Az. V
ZB 11/03}, das bedeutet Anhgaben der Kontensténde zu Beginn und am Ende des
Abrechnungszeitraums.

Fehlt die Angabe der Kontosténde, ist die fristgerecht erhobene und auf diesen
Mangel gestitzie Anfechtungsklage erfolgreich und der genehmigende Beschluss
{iber die Abrechnung insgesamt flr unglltig zu erkldren. Ohne die Darstellung der
Kontostédnde lasst sich die Schlilssigkeit der Abrechnung insgesamt nicht Uberprifen.
Es handelt sich dabei nicht nur um einen bloken Ergdnzungsanspruch des
anfechtenden Wohnungseigentlmers (so LG Frankfurt a.M., ZWE 2016, 333).

bb)

Die ,Gesamtabrechnung® enth@lt auch nicht alle tatséchlichen Einnahmen und
- Ausgaben des Abrechnungsjahres 2016, d.h. alle Zahlungen und Einnahmen, die in

diesem Wirtschaftsjahr geflossen sind. Die Eingdnge und Ausgange sind nicht

vollstandig dargestelit.
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(1)

In der Jahresabrechnung missen auch die als Sonderumlage geleisteten
Einzahlungen wie die Ubrigen Einnahmen der Gemeinschaft eingestellt werden
(David Greiner, Wohnungseigentumsrecht, 4. Aufl. 2017, § 8, Rn. 165). Die im
Januar 2016 geflossene Sonderumlage in Héhe von 1.700,-- € taucht - anders als in
der Liquiditats- und Vermégensdarstellung — in der ,Gesamtabrechnung® nicht auf.

(2)

Die Sonderposition ,Helzungsreparatur/-erneuerung” ist in der Jahresabrechnung
(der Betriebskosten) 2016 nicht enthalten. Hierzu wurde am 31.03.2017 eine
separate Abrechnung erstellt, mit der die im Jahr 2016 angefallenen Reparaturkosten
{(sHeizungseinbau Thermondo®) in Hdhe von 10.292,05 € abgerechnet und auf die
einzelnen Eigentlimer umgelegt wurden.

Hierbet kommt es auch nicht darauf an, ob die Heizungsanlage tatséchlich erst im
nachsten Jahr 2017 eingebaut wurde oder ob sich erst in diesem die tatsdchlich
anfallenden Kosten aufgrund des nicht gewéhrten Zuschusses ergaben. MaRgeblich
ist allein die Zahlung, die im Jahr 2016 geflossen ist und daher in diesem Jahr als
Ausgabe in die Gesamtabrechnung 2016 hétte eingestellt werden mtissen.

Zudem sind ist zumindest in der Gesamt-Jahresabrechnung nicht der tatséchliche
Verbrauch an Heizdl aufzuflihren, sondern die tatsachlichen Ausgaben, die fir die
Heizkosten getétigt wurden.

3)

Wenn man die Liquiditats- und Vermdgensdarstellung - entgegen der unstreitigen
Ausflihrungen — als Gegenstand der Jahresabrechnung einbeziehen wiirde, wére die
Abrechnung damit nicht mehr nachvollziehbar: In  der Liguiditats- und
Vermégensdarsteliung tauchen Positionen auf, die in der ,Gesamtabrechnung’ und
damit auch in den ,Einzelabrechnungen Eigentlimer” nicht enthalten sind. So
stimmen die Zahlen in der ,Liquiditdts- und Vermdgensdarstellung® beispielsweise
bezliglich der Heizkosten nicht mit denen der ,Gesamtabrechnung" Gberein. Diese
Abweichungen werden in der Abrechnung selbst nicht erklart, sondern erst in der
Replik vom 29.11.2017 (Enthahme aus dem Heizﬁivorrat). Auch der Endkontenstand
der Liquiditais- und Vermdgensdarsteliung in Héhe von 3.227 55 € ist ohne néhere
Erlauterung rechnerisch nicht ermittelbar,
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2.

Da die beschlossene Jahresabrechnung 2016 nicht ordnungsméaRiger Verwaltung
entspricht, entsprach auch die Entlastung des Verwalters (TOP 2.2) nicht
ordnungsmafiger Verwaltung im Sinne von § 21 Abs. 4 WEG.

3.

Der Beschluss (ber die Gehehmigung des Wirlschaftsplans (TOP 3.1) widerspricht
ordnungsmabiger Verwaltung, allerdings nur soweit auf die Einfuhrung einer
Instandhaltungsriicklage ganz verzichtet wird.

a)

Sofern die Klager mit ihrem Anfechtungsantrag ausweislich des eindeutigen
Wortlauts den gesamten Beschluss Uber den Wirtschaftsplan (TOP 3.1) angreifen,
lauft diese Anfechiung ~ mit Ausnahme der Tatsache, dass die Parteien in diesem
keine Instandhaltungsriicklage vereinbart haben (hierzu sogleich) - ins Leere.
Weitere Angriffspunkie gegen den beschlassenen Wirtschaftsplan 2016 wurden
klagerseits in der Frist des § 46 WEG auch nicht geltend gemacht.

b)

Grundsétzlich besteht bei Beschlussfassung {iber den Wirtschaftsplan fur die
Wohnungseigentiimer ein weiter Ermessensspielraum, da es sich nur um eine
prognostische Entscheidung handelt (vgl. Barmann-Becker, 13. Aufl. § 28 Rn. 20
~groRziigige Schéatzung"). Dieser Ermessensspielraum der Wohnungseigentumer ist
nur in eng begrenzten Ausnahmefallen einzugrenzen. Entgegen der Ansicht des
Amtsgerichts gehort die Ansammliung einer angemessenen
Instandhaltungsriickstellung nach § 21 Abs. 5 Nr. 4 WEG aber zu einer
ordnungsmaRigen, dem Inferesse der Gesamtheit der Wohnungseigentiimer
entsprechenden Verwaltung gemal § 21 Abs. 4 WEG, auf die jeder
Wohnungseigentlmer einen Anspruch hat (BayObLG, Beschluss vom 22.09.2004,
Az, 27 BR 142/04).

So liegt ein Beschluss der Wohnungseigentlimerversammiung, eine vorhandene
Instandhaltungsriicklage wieder aufzulésen, nur dann im Rahmen einer
ordnungsmafigen Verwaltung, wenn dies nicht zur Unterschreitung der von § 21
Abs. & Nr. 4 WEG geforderten angemessenen Instandhaltungsriicklage fihrt (LG
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Minchen I, Urtell vom 14.07.2016, Az. 36 $§ 3310/16). Da das
Gesetzgebungsverfahren, das die die Unaufldslichkeit der

Instandhaltungsriickstellung vorsah, nicht umgesetzt worden ist, kénnen die
Wohnungseigentimer zwar die Auflésung der Riicklage beschiieBen. Ein solcher
Beschluss wird jedoch regelmaBig dem Gebot ordnungsmaBiger Verwaltung
widersprechen und damit anfechtbar sein, auRer wenn die bisherige
Instandhaltungsriickstellung die angemessene Héhe (berschreitet. Dann kénnen die
Wohnungseigenttmer ihre teilwelse Auflésung beschliefien (Helnemann in:
JenniBen, Wohnungseigentumsgesetz, 5. Aufl. 2017, § 21 WEG, Rn. 98a). Ein
Sackelbefrag der Ricklage muss aber jederzeit gewéhrleistet sein und bestehen
bleiben.

Hierbel spielt es flr die Frage, ob Uberhaupt eine Instandhaltungsriicklage zu bilden
ist, keine Rolle, dass groRe Investitionen nicht zu erwarten sind, da die
Heizungsanlage erst im Jahr 2016 erneuert wurde. Dies ist eine Frage, die lediglich
die Angemessenheit und damit das ,wie" einer zu beschliefenden Ricklage betrifft,
Auch die Tatsache, dass sowohl die Kl&ger ais auch die Beklagte in der Lage sind,
bei griferen Investitionen eine Sonderumlage zu leisten, ist irrelevant, da die
Instandhaltungstiicklage der Sicherstellung der Liquiditat der WEG fir die Zukunit
dient, und die weitere Entwickiung der Liquiditdt der derzeitigen und besonders
zuklnftiger Eigentiimer bei einem Eigentimerwechsel nicht vorhersehbar ist.

Ein Verzicht der Klager auf die Einflihrung einer Instandhaltungsriicktage aufgrund
des bestandskréftigen Beschlusses der Eigentimerversammlung vom 11.03.2016
liegt nicht vor. Zum einen ergibt sich bereits aus Anmerkung 1 zum
Beschlussprotokol, dass die Klager weiterhin fur die Einfihrung  einer
Instandhaltungsriicklage gewesen sind. Zum anderen sollte der am 11.03.2016
beschlossene Wirtschaftsplan nur gelten, bis einer neuer Wirtschaftsplan
beschlossen wird, was mit dem streitgegenstindlichen Beschluss geschehen ist. Im
netlen Beschluss vom 29.06.2017 wird ausdrlicklich aufgefUhrt, dass sich die Klager
die gerichtliche Durchsetzung =zur Einflhrung einer Instandhaltungsriicklage
varbehalten.

4.
Die Klager haben gemaR §§ 21 Abs. 5 Nr. 4, Abs. 8 WEG auch Anspruch auf
Einflhrung einer instandhaltungsrileidage i.H.v. von 9 € pro Quadratmeter j&hriich.
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a)

Entgegen der Auffassung des Amisgerichts haben die Kldger auf die Einflihrung
einer solchen Ricklage weder verzichtet (siehe oben), noch fehlt ihnen das
Rechtsschutzbedtrfnis aufgrund einer fehlenden Vorabbefassung der WEG in dieser
Frage. Aus dem Protokoll wird deutlich, dass die Parteien auf der
Eigentiimerversammiung Uber die Bildung einer Instandhaltungsrilcklage gesprochen
und die Kléger (die nur ein Wohnungseigentum (Nr.2) und damit nur eine Stimme
besitzen) eine solche gefordert haben, aber von der Beklagten (die
Wohnungseigentum Nr. 1 und 3 und daher 2 Stimmen besitzt) (iberstimmt worden
sind.

b)

Die Ruckstellung muss in. angemessener Hohe angesammelt werden. Die
Angemessenheit bestimmt sich nach den besonderen Umstinden des Einzelfalls und
ist nach objektiven MaRstédben zu beurteilen. Bei der Bemessung haben die
Wohnungseigentiimer einen weiten Ermessenssplelraum, der nur bel erheblichen
Uber- bzw. Unterschreitungen ordnungsméBiger Verwaltung  widerspricht.
Anhaltspunkte liefern insbesondere das Alter der Gebaude, die Nutzungsintensitat,
die  Reparaturanfélligkeit, — die  Baukosten und  der  Anteil  des
Gemeinschaftseigenfums.  Vorzugswiirdig erscheint eine méglichst Kkonkrete
Berechnungsmethode, die sich an dem tatséchlichen Instandhaltungsbedarf und den
Ausgaben der Vorjahre orientiert.

Da hierzu aber keine weiteren unstreitigen Angaben der Parteien votliegen, ist - wie
in der Praxis héufig - auf die Pauschalsdtze nach § 28 Zweite
Berechnungsverordnung (im Folgenden: il. BV) zuriickzugreifen. Demnach dirfen
pro Quadratmeter Wohnflache fiir Wohnungen, deren Bezugsfertigkeit am Ende des
Kalenderfahres mindestens 22 Jahre zurtickliegt 9 Euro pro Jahr angesetzt werden
(§ 28 Abs. 2 Satz 1 1l. BV). Die Rechtsprechung erachtet die Verwendung von § 28 I1.
BV als ermessensgerechte Bemessungsgrundlage (Heinemann in: Jennifen,
Wohnungseigentumsgesetz, 5. Aufl. 2017, § 21 WEG, Rn. 91). Somit ergibt sich bei
einer unstreitigen Gesamt-Wohnfliche von 206 am eine zu bildende Mindest-
Instandhaltungstiicklage von 1.854,00 € pro Jahr.

c)

3. 1416
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Der Anspruch auf Einfilhrung einer Instandhaltungsriicklage besteht erst ab dem
laufenden  Wirtschaftsjahr 2018, nicht fur frihere, bereits abgelaufene
Wirtschaftsjahre.

il.

Hinsichtlich der Kostenquote war zu beriicksichtigen, dass die Kldger den Beschluss
Uber den Wirtschaftsplan insgesamt angegriffen haben, dieser aber nur insoweit fur
unglitig zu erkléren ist, als auf die Einfihrung elner Instandhaltungsriicklage
verzichtet worden ist, § 92 ZPO.

V.
Der Streitwert fur die 1. Instanz liegt bei 14.412,46 €, der Streitwert fir die 2. Instanz
bei 10.771,45 €.

1.

Jahresabrechnung 2016 (TOP 2.2,):

Die Gesamtkosten fir die Liegenschaft und damit das Gesamtinteresse der WEG
befragen gemaf ,Gesamtabrechnung' 4.737,24 €. Das Einzelinteresse der Kldger
liegt gem&B der ,Einzelabrechnung” bei 2.544,77 € Die Halite der Summe dieser
Positionen (7.282,01 €) betragt 3.641,01 € und Uberschreitet das funffache
Einzelinteresse in Hohe von 12.723,85 € nicht,

2.

Entlastung des Verwalters (TOP 2.3):

Nach dem Beschluss des BGH (Az. V ZB 236/10) betragt der Auffangstreitwert
grundsétzlich 1.000,00 €.

3.

Wirtschaftsplan (TOP 3.1):

Die angesetzten Gesamtkosten fir die Liegenschaft und damit das Gesamtinteresse
der WEG betragen gemaR des Wirtschaftsplans 5.868,28 €. Das Einzelinteresse der
Kldger liegt gemal des Wirtschaftsplans bei 2.684,60 €. Die Hilfte der Summe
dieser Positionen (8.552,88 €) betragt 4.276,44 € und (berschreitet das fiinffache
Einzelinteresse in Hohe von 13.423 -- € nicht.
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Anderung der Gemeinschaftsordnung (Top 3.2):

Da Inhalt des Beschlusses alle anfallenden Kosten der WEG sind, ist hier mangels
anderer Anhaltspunkte derselbe Streitwert wie fir TOP 2.2 (Jahresabrechnung 2016)
anzusefzen, damit 3.641,01 €.

5.

Verpflichtung zu Instandhaltungsricklage:

Bel der Anfechtung von Negativbeschluss und gleichzeitigem Verpflichtungsantrag
oder Gestaltungsantrag handelt es sich um einen einheitlichen Lebenssachverhalt.
Deshalb ist dort eine Zusammenrechnung nicht geboten und nur ein einheitlicher
Streitwert zugrunde zu legen, weil es sich um wirtschaftlich identische
Streifgegensténde handelt (vgl. OLG Celle, 4 W 10/10). Hier wurde eine
fnstandhaltungsriicklage jedoch gerade nicht in den Wirtschaftsplan aufgenommen
und ist daher innerhalb des Wirschaftsplans mit 0~ € angesetzt, so dass eine
Streitwertaddition notig ist. Der Streitwert liegt bei 9,-- € x 206 gm, mithin bei
1.854,00 €.

Blnnecke Brageler Dr. Schuberth

Beglaubigt
Urkundsheamter/in der Geschéftsstelle
Landgericht Dortmund




