LAY

=

=)
Beglaubigte Abschrift’
28 C27/18 Verkindet am 25.07,2019
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Urteil
In dem Rechtsstreit
des
Klagers,
Prozessbevollmé&chtigter: Rechtsanwalt Dohrmann, Essener Str.89,

46236 Bottrop,
gegen

die ubrigen Wohnungseigentimer der Wohnungseigentiimergemeinschaft
gemal anliegender Liste,
Beklagte,

Prozessbevollmachtigter: Rechtsanwalt

Beigeladene (Verwalterin),

hat das Amtsgericht Duisburg-Ruhrort
auf die mindliche Verhandlung vom 13.12.2018
durch die Richterin am Amtsgericht Otte

fur Recht erkannt:

Es wird festgestellt, dass der auf der Eigentiimerversammlung
vom 29.06.2018 gefasste Beschluss zu Top 14 iiber die
Kostenverteilung der anfallenden Notarkosten beziglich der
Zustimmung des Verwalters zum Verkauf von
Sondereigentumseinheiten nichtig ist.
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Die auf der Eigentimerversammlung vom 29.06.2018
gefassten Beschliisse zu

. — TOP 3 {iber die Genehmigung der Jahresgesamt- und
Einzelabrechnungen fur das Wirtschaftsjahr 2017,

—~ TOP 5 {iber die Entfernung von 12 Baumen,

" — TOP 6 tiber die Beauﬁragung des Sachverstandigenbiros

- TOP 8 Gber die Beauftragung eines Rechtsanwaltes zur
Prifung von Schadenser‘satiansprﬂchen gegen die
Miteigentiimet

- TOP 13 iiber die Ermachtigung der Verwalt}ung zur
Beauftragung eines Rechtsanwaltes in allen mit der
Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
zUsammenhéngenden Fragen bis zu einem
Gegenstandswert von 1.600,00 EUR,

—~ TOP 16 Uber die Vereinbarung einer Sonderverglitung und.
Kostenverteilung flir Mahnschreiben;

werden flr ungiltig erklart.

Der auf der Eigeniiimerversammiung vom 29.06.2018
gefasste Beschluss zu Top 15 tiber die Teilnahme am _
Lastschriftverfahren wird insoweit flr ungnltig erklart, soweit er
einen Wohnungseigentlimer fiir den Fall einer Ricklastschrift
zusétzlich zu entstandenen Bankgebihren mit
,Bearbeitungsgebuhren der Verwaltung" helastet.

Der auf der EigehtUr’nerversammlung vom 29.06.2018
gefasste Beschluss zu Top 19 wird flr ungiltig erklart, soweit |
fir das Anfertigen und Versenden von zuséatzlichen Kopien
von Protokollen, Jahresabrechnungen, Wirtschaftsplénen.und
sonstigen'Ve'r_waltungsun,terlagen neben den Kopierkosten
von 0,50 EUR f0r die ersten 50 Seiten; danach 0,15 EUR je
weiterer Seite zzgl. Porfokosten eine pauschale
Sondervergltung der Verwaltung von 45,00 EUR je
angefangener Stunde zzgl. Mehrwertsteuer beschlossen
wurde und auf den einzelnen Wohnungseigentiimer umgelegt
wird,
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Im Ubrigen wird die Klage abgewiesen. -

Die Kosten des Rechtsstréits.tragen der Klager 2U 75 % und
die Beklagten zu 25 %.

Dieses Urteil ist wegen der Kosten gegen Sicherheitsleistung
von 110 % des jeweils zu vollstreckenden Betrages vorlaufig
vollstreckbar. Lo

Tatbestand
Die Parteien biEdén eine Wohnungséigentumergemeinschaft

Der Klager besitzt 802/1 00.000- Mltelgentumsantelie Verbunden mit dem
Sondereigentum an einer Wohnuhg und einem Tlefgaragenstellplatz

Nach dem bestandskraftig beschlossenen Wirtschaftsplan 2015, der auch nach im
Jahre 2017 fort galt, betrug daslHausge[’d fur die Wohnung des Kiégers 388,00 EUR,
fur die Garage 22,00 EUR. Fir die Wohnung entfiel dabei ein Betrag von 289,00
EUR auf die laufenden Kosten und ein Betrag von 99,00 EUR auf die
Instandhaltungsriicklage; fir die Garage entfiel ein Betrag von 14,00 EUR auf die
laufenden Kosten und ein Betrag von 8,00 EUR auf die Instandhaltungsricklage.
Wegen der weiteren Einzelheiten des Einzelwiﬁschaftsplanes 2015 fur die Wohnung
und Garage des K!agers wird auf die Anlagen B2 und B3 (Bl. 101 ff. d.A.) Bezug
genommen.

Auf der EigentUmerversammlung vom 29.06.2018 fassten die Wohnungseigentimer
u.a, folgende Beschliisse:

—~ TOP 03 Vorlage und Beschlussfassung fiber die Jahresabrechnung des
Geschéftsjahres 2017 nebst den daraus resultierenden Einzélabrechnungenf
Die Eigentiimergemeinschaft genéhmigt die Abrechnung fiir das
Wirtschaft'sjahf-20'1 7 in der vom Verwalter vorgelegten Form mit Druckdatum
04.06.2018, sowie die auf dieser Abredhnung basierenden, ebenfalls erstellten
und zugeséndten Einzelébrechnungen. Die Abrechnungsergebnisse werden
am 13.07.2018 fallig. Der Verwalter wird erméchtigt, bei séumigen Mitgliedemn
der Wohnungseigenttimergemeinschaft nach vbrheriger Mahnung die
Jjeweiligen Nachzahlungsbetrdge aus dem Jahresabrechnungsergebnissen
notfalls gerichtlich mittels der Beauftragung eine's Rechtsanwalts geltend zu
machen. Der Verwaller haftet nicht fiir etwaige Steuerbegtinstigung der
Ahspruchsberechtigten, die sich aus den jeweiligen in der Jahresabrechnung
ausgewiesenen steuerbegiinstigten Arbeitskosten zu den einzelnen '



Kostenarten ergeben.

Top 05 Beschlussfassung diber die Entfernung von 12 B&umen entlang der
Fassade im Bereich der Hauseingénge:

Die Eigentc_’imérgemeinschaft heschliel’t, 12 Bdume im Bereich der
Hauseingangsseite auf dem Grundstiick der Eigentiimergemeinschaft féllen
zu lassen. Die Kosten fiir diese MaBnahme werden zulasten der
Instandhaltungsriickliage verbucht.

TOP 06 Beschlussfassung Uber die Beauftragung eines Architekien zur
Planung der Fassadensanierung (inkl. Emeuerung der Haustiiranlagen und

Treppenaufgénge): ,
Die Eigentiimergemeinschaft beschlief3t die Auftragserteilung auf Basis des
Sachverstandigenbiros . gem. Angehot vom 30.03.2018, Die

anfallenden Kosten werden zulasten der instandhaltungsriicklage verbucht.

TOP 08 Beschlussfassung zur Klageerhebung gjegenrdie Miteigentiimer

| gem. Beschlussani‘rag der Eigentimerin '

= zu erwartende Kostensteigerungen in den Bereichen

Hausmeister, Hausreinigung und Gartenpflege:
Die Eigentdmergemeinschaft beschliefit die Beauftragung eines .
ReChtsanwaftes zu rechtlichen Prifung von Schadensersatzanspriichen
gegen die Miteigentiimer hinsichtlich der durch diese initilerten
Unterschriftenaktion im Zusammenhang mit den daraus entstehenden
Mehrkosten fir Hausmeister, Hausreinigung und Garfenpflege.

TOP 10 Beschlussfassung zur Méngelbeseitigung an den Aufzugsaniagen
gemdR vorliegender Sicherheitsanalyse nach dem Stand der Technik:
Die Eigentﬁmergemeinschéft beschliet dass bei Arbeitei an den
Aufzugsaniagen der Hauser 37-43, gleichzeitig beide Aufziige im selben
Schacht auBRer Betrieb genommen werden um den Anforderungen der
Betriebssicherheitsverordnung nachzukommen.

TOP 13 Beschluss zur Rechtsvertretung (Organisationsbeschluss):

Die Eigenttimerversammiung bevoliméchtigt den Verwalter, namens und in
Volimacht sowie auf Kosten der Eigentimergemeinschaft nach
pflichtgeméflem Ermessen zur Klédrung von Rechtsfragen die mit der
Verwaltung des gemeinschaftiichen Eigentums zusammenhdéngen und
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Geltendmachung von Anspriichen der Gemeinschaft gegentiber Dritten (z.B.
einzelnen Eigentimern) bis zu einem Gegenstandswert von 1500,00 EUR
einen Rechisanwalf zu beauftragen.

Top 14: Beschlussfassung Kostenverteilung der anfallenden Notarkosten
beziiglich der Zustimmung des Verwalters zum Verkauf von
Sondereigentumseinheiten (Organisationsbeschluss)

Die Eigentiimerversammlung beschlielit, dass aufgrund der in der -
Teilungserkldrung geregelten Notwendigkeit der Verwalterzustimmung zur
VerduRerung des Sondereigentums der Erwerber verpflichtet wird, die Notar
und Verwalter Kosten fiir die VerduBerungszustimmung zu zahlen. Die
entsprechenden Kosten wahiweise entweder dem Ven/valfungsVermc‘igen der
Gemeinschaft zu entnehmen, wobei die entstehenden Kosten dem jeweifigen
Wohnungseigentiimer im Rahmen der Jahres Gesamt-und Einzelabrechnung
im Wege der Direktbelastung zu belasten sind,‘ oder die entstehenden Kosten
dem jeweiligen 'Wohnungseigentﬁmer unmittelbar in Rechnung zu stellen

TOP 15: Beschluss Uber die Hausgeldzahlung im Lastschriftverfahren

Ab dem 01.06.2018 verpflichten sich die Wohnungseigentiimer, dem |
Verwalter ein Lastschriftmandat fiir die laufenden monatlichen
Hausgeldvorauszahlung zum jewsiligen Félligkeitszeitpunkt zu erteilen. Einzug
und Abbuchung erfoigeh entsprechend der bisher geltenden
Hausgeldvorauszahlung auf Grundlage der Félligkeitén in der
Gemeinschaftsordnung / bzw. des Wirtschaftsplans, jeweils im Voraus eines
Kalendermonats, Alle Lastschrifteinziige erfolgen'a'usschﬁefsﬁch auf das
Geméinschaftskonto der WEG. Fiir den Fall, dass dem Verwalter den zuvor
genannten Beschiusszeitpunkt seitens einzelner Wohnungseigentiimer kein
entsprechendes Lastschriftmandat erteilt ist, wird eine monatliche
Mehradfwandspauschale i.H.v. 1,50 € je Buchuhg zuziiglich der jeweils
geltenden Mehrwertsteuer, jedoch max. 5,00 € je Monat zuzilglich der jewsils
geltenden Mehrwertsteuer bis zur Erteilung des Mandats an den Verwalter
erhoben. Zur Zahlung dieser Pauschale ist der Wohnungseigentamer
verpfilichtet, der am Lastschriftverfahren nicht teiinimmt. Die entsprechende

~ Belastung mit der Mehraufwandspauschale erfolgt im Rahmen der
Jahreseinzelabrechnung. Die aufgrund einer Riickbelastung anfallenden
Bankgebtihren sind dem jeweiligen Eigentiimer zuziglich
Bearbeitungsgebilhren der Verwalfung in Rechnung zu steflen und werden
den sdumigen Eigentiimer im Zuge der Jahresabrechnung in der
Einzelabrechnung belastet. '



— Top 16: Beschluss tiber die Belastung von Mahngebiihren

Ab dem 01.06.2018 erméchtigten die Wohnungseigenttimer, den Verwalter fiir
jede entstehende Mahnung infolge eines Zahlungsverzugs das
Hausgeldzahlungen eine Mahngebihr filr die erste und zweite Mahnung in
Hohe von jeweils 8,00 EUR zuziglich der jeweils geltenden Mehrwertsteuer

_gegentiber dem séumigén Miteigentiimer zu erheben zu zahlende

~ Mahngebiihr ist der séumige Wohnungseigentimer verpflichtet der die
Hausgelder zum Zeifp_unkt der Félligkeit gegenilber dem gegeniiber der
Wohnungseigentimergemeinschaft schuldet die entsprechende Belastung der
Mahngebihr erfolgt gegentiber der WEG und wird dem sédumigen Eigentiimer
im Zuge der Jahresabrechnung in der Einzelabre_chnun’g belastet.

~ Top 17: ORGA-Beschluss Kostenersatz fiir Kopien eingesehener
Verwaltungsunferfagen
Fiir das zusétzliche Fertigen von eingesehenen Verwaltungsunterlagen erhélt
die Verwaltung eine Zusatzvergttung i.H.v. 0, 50 € je Kopie fiir die ersten 50
Kopien sowie von 0,15 € je weitere Kopie. Im Innenverhélinis der
Wohnungseigentiimergemeinschaft ist jeweils derjenige Wohnungseigentiimer
verpflichtef, diese Zusalzvergitung zu tragen, der das Fertigen der Kopien
veranlasst hat. Die Zusafzvergatung fst nach Kosten Bekanntgabe durch den
Verwalter binnen zehn Tage dem gemeinschaftlichen Konto anzuweisen.

— Top 19: ORGA-Beschluss Versenden von Protokollabschriften,
Jahresabrechnungen und Verwaltungsakten
Ab dem 01.06.2018 erméchtigten die Wohntngseigentiimer den Verwalter zur
Anfertigung von Kopien gegentiber einzeinen Eigentliimem bei Voriage einer
schriftlichen Anforderung. Fiir die Erstellung der Kopien erhebt der Verwalter
eine Bearbeitungsgeblihr in Héhe der aktuellen gesetziich anerkannten
Kopierkosten von 0,50 € fir die ersten 50 Seiten, danach 0,15 € je weiterer
Seite zuzliglich Portokosten und einer pauschalen Bearbeitungsgebuhr von
45,00 € je angefangene Stunde zuziiglich Mehrwertsteuer. Die entsprechende
Belastung der Kosten erfolgt gegentiber der WEG und wird dem
beauftragenden Eigentiimer im Zuge der Jahresabrechnung in der
Jahreseinzelabrechnung belastet Kopien fiir den
Verwaltungsbeiratsvorsitzenden sind hiervon ausgenommen.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Protokolls der Eigentimerversammlung wird
auf die zur Akte gereichte Kopie (Bl. 9 ff. d.A,) Bezug genommen. Wegen der
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weiteren Einzelheiten der unter Top 03 genehmigten Jahreseinzel- und
Gesamtabrechnung flr das Wirtschaftsjahr 2017 wird auf die zur Anlage gereichte
Kopie (Bl. 29 ff. d.A.) Bezug genommen,

Der Klager vertritt die Auffassung, die unter Top 03 genehmigte Jahresgesamt- und
Einzelabrechnung ent,sp_reche nicht ordnungsgemaRer Verwaltung. Der Anfangs- und
Endbestand der WEG-Konten sei nicht ausgewiesen. Zudem decke sich der
Endsaldo von 596.557,99 EUR nicht mit dem sonstigen Vermégensstatus. in der
Einzelabrechnung des Kldgers seien die Soll-Vorauszahlungen gemafn
Wirtschaftsplan 2015 nicht aufgefihrt. Die vom Klager fir die Wohnung zu
erbringenden Vorauszahiungen von 388,00 EUR monatlich féinden sich in der
Jahresabrechnung nicht wieder. Die Jahrésabrechnung sei uniibersichtlich und fur
einen‘durphschnittlichen Wohnu'ngseigentt)mer nicht zu verstehen. Weder die
Vorauszahlungen noch die Guthaben lieRen sich rechnerisch nachvollziehen. Die
tatséichlichen Zahlungseingénge seien nicht aufgefuhrt, -

Hinsichtlich des angefochtenen Beschlusses zu TOP 05 (Féllen von 12 Baumen)

vertritt der Klager die Auffassung, dass dieser zu unbestimmt sei, im Ubrigen jedoch

auch nicht ordnungsgemaRer Verwaltung entspreche; es sei schon gar nicht klar,

welche Arbeiten konkret durchgefthrt werden sollten; bei Beschlussfassung hatte

* lediglich ein Teil-Kostenvoranschlag Uber das Fallen vargelegen, ohne zu
beruicksichtigen, dass ggf. weitere Kosten fir das EntfernenAderWurzeln anfallen

‘ werden; die Gesamikosten seien nicht in den Beschluss aufgenommen worden;

Verglelchsangebote hétten n:cht vorgelegen.

Entsprechendes gelte fur den angefochtenen Beschluss zu TOP 08, hier sei eine
umfassende Sanierung mit einem véllig offenen Kostenfaktor ohne auch nur eine
ungefahre Preisvorstellung beschlossen worden; zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung hatte lediglich ein Angebot Uber Kosten von ca. 30.600,00 EUR
vorgelegen, wobei darauf hingewiesen worden sei, dass hiervon diverse Arbeiten
noch nicht umfasst seien. '

Der Klager vertritt die Auffassung, der Beschluss zu TOP 08 sei zu unbestimmt. Der
Umfang der in Auftrag zu gebenden Priifung sei ,véllig nebulds®. Der Beschluss
entspreche zudem nicht ordnungsgemafer Verwaltung, da zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung noch gar nicht'absehbar gewesen sel, ob und in welcher Hohe
Mehrkosten konkret anfallen. -

Der Klager vertritt die Auffassung, dass unter TOP 10 die Méangelbeseitigung an der
Aufzugsanlage beschlossen worden sei, in welchem Rahmen Kosten in Hohe von
28.200,00 EUR entstehen sollten. Er vertritt die Auffassung, dass ein dahingehender
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. Beschluss mangels Vorlage von Vergleichsangeboten und néhere Bezifferung der
Kosten nicht ordnungsgemaéfier Verwaitung entspreche.

Hinsichtlich des angefochtenen Beschlusses zu TOP 13 (Beauftragung eines
Rechtsanwaltes) macht der Klager geltend, dass dieser zu weit gefasst sei. Eine
Generalermachtigung zur Beauftragung eines Rechtsanwaites zur ,Klarung von
- Rechtsfragen, die mit der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums
zusammenhangen” widerspreche Qrdnungsméf&igér Venfvaltung. Ob die
Einschaltung eines Rechtsanwaltes erforderlich ist, sei von der |

* Eigentiimerversammlung uhte_r Berticksichtigung des konkreten Einzelfalls zu
entscheiden. Maoglicherweise werde auf der Eigentﬂmervérsqmmlung trotz unkl'a_rer
Rechtslage eine einvernehmliche Lésung gefunden, bzw. beschlieRe diese aus
wirtschaftlichen Gesichtspunkten von der weiteren Verfolgung einer Forderung
Abstand zu nehmen., |

Bezuglich des unter Top 14 gefassten Beschlusses (Kosten der
Vewalterzustimrnung) fehle es der Eigentimerversammliung bereits an der -
erforderlichen Beschlusskompetenz, da die Wohnungseigentiimer nicht beschlieBen
kénnten, dass ein (noch) Dritter Kosten zu tragen habe. Dies gelte insbesondere in
Féllen, in denen der Erwerb der Elgentumswohnung trotz erteilter ‘
Verwalterzushmmung aus anderen Grlinden scheitere. Unabhéngig davon
widerpreche die Zubllllgung einer Sondervergutung fUr bereits vom allgemeinen
Aufgabenkatalog des Verwalters umfasste Tatlgkeaten ordnungsgemalfer
Verwaltung

BeZUinch des Top 15 (Hausgeldzahlungen im Lastschriftverfahren) macht der Klager
geltend, dass ein Wohnungseigentiimer nicht gezwungen werden kénne, am
Lastschriftverfahren teilzunehmen. Ein Mehraufwand der Verwaltung gegentiber

. Fallen, in denen eine Einzugsermachtigung erteilt werde, es dann jedoch zu einer
Ricklastschrift komme, sei ferner nicht erkennbér.. Der Verwalter mtisse ohnehin
jeden Monat Uberprifen, ob Zahlungen 'rechtzeitig eingegangen seien. Uberdies sei
der Beschluss zu unbestimmt.

Zu Top 16 (Mahngebuhren) ist der Klager der Ansicht, dass das Anmahnen s&umiger .

Wohnungseigentiimer zu dem typischen Aufgabenkatalog der Gemeinschaft gehdre;
die Vereinbarung einer Sondervergtitung entspreche nicht ordnungsgemager
Verwaltung. Uberdies sei ein Betrag von 8,00 EUR / Mahnschreiben deutlich
Ubersetzt. '

Hinsichtlich Top 17 (Kopierkosten) macht der Klager geltend, dass es nicht
ordnungsgemafer Verwaltung entsprec;he, dass zunéchstdie
Wohnungseigenttimergemeinschaft fir die Kopierkosten haften solle. Die Verwaltung
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kénne die UberSendung der Kopien vielmehr von der vorherigen Bezahlung durch
den einzelnen Eigentimer abhangig machen.

Zu Top 19 (Sondervergltung fir Protokollabschri'ften) macht der Klager geltend, dass
die Vereinbarung einer Bearbeitungsgebiihr von 45,00 EUR je angefangene Stunde
zzgl, Mehrwertsteuer fiir das Anfertigen von Kopien nicht ordnungsgemaRer
Verwaltung entspreche. ' |

Der Klager béantragt,

- die BeschlUsse der Eigentimergemeinschaft
in " Duisburg betreffend der '
Wohnungseigentimerversammlung vom 29.06.2018 wie folgt fir
ungiltig zu erklaren. |

(1) TOP 3 (Beschlussfassung tber die Jahresabrechnung);
(2) TOP 5 (Entfernung von 12 Baumen);

(3) TOP 6 (Beauftragung eines Architekten);

(4)y TOPS8 ,(VKIageerhebung gegen Miteigehti)mer Kuberczyk);
(6)- TOP 10 (Mangelbeseitigung an Aufzugsanlage); |

(6) T_OP 13 {Beschluss zur Rechtsv_er‘cretung);

(7') - TOP 14 (Kostenverteilung bei Eigentumswechsel);

(8) TOP 15 (Lastschriftverfahren); |

(9) TOP 16 (Mahngebithren);

(10) TOP 17 (Kostenersatz fur Kopien);

(11) TOP 19 (Versenden von Protokollabschtiften).

Die Beklagten beantragen,

die Klage abzuweisen.

Sie vertreten die Auffassung, dass d'ie'angegriﬂ’enen Beschliisse hinreichend
bestimmt seien und ordnungsgemaRer Verwaltung entsprachen. Sie machen
insbesondere geltend:;
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Top 05 (Fallen von 12 B&dumen): Die Beklagten behaupten, es seien im Vorfeld
zur Eigentlimerversammlung mehrere Angebote eingeholt worden, was in der
Versammlung erwéhnt, jedoch nicht protokoj'liert worden sei.

Top 08 (Beauftragung eines Architekten): Die Beklagten behaupten, die
Beschlussfassung verhalte sich ausschiieBlich Gber die Beauftragung des
Sachverstandigenbiros - _ mit der K!'é'rung'de'r rechtlichen
Fragestellung, ob sich die WohnungSeigeht[]mergemeinschaft nicht von der
Pflicht zur Dammung der Fassade befreien lassen kénne. Alle méglichen -

" weiteren notwendigen MaBnahmen sollten dann auf einer auRerordentlichen
oder der. néchsten ordentlichen EigentUmerVersammlung zur Beschlussfassung
vorgelegt werden,

Unter Top 10 sei ausweislich des Protokolls kein Beschluss Uber die
Mangelbeseitigung an den Aufziigen gefasst worden; es sei lediglich
beschiossen worden, dass im Falle der Mangelbeseitigung beide AufZiJge aulker
Betrieb blieben, sodass es der anderenfalls erforderlichen Schachtabtrennung,
woflr Kosten in Hohe von ca. 28.200,00 EUR entstehen wiirden, nicht bedurfe.

Zu Top 13 vertreten sie die Auffassung, dass § 27 Abs. 3 S. 1 Nr. 7 WEG es
erlaube, dem Verwalter umfassende. (gesetzliche) Vertretungsmacht bis hin zur
Generalvertretungsbéfugnis fur alle Rechtshandlungen der Gemeinschaft zu
erteilen. Dies umfasse auch die Méglichkeit zur Beauftragung eines
Rechtsanwalts zur gerichtlichen und auRergerichtlichen Geltendmachung von
Anspriichen der Gemeinschaft oder von gemeinschaftsbezogenen Anspriichen,
Mit Blick auf den maximalen Gegenstandswert von 1.500,00 EUR seien die auf
die Gemeinschaft zukommenden Kosten (iberdies {iberschaubar.

Zu Top 14 (Kosten fir die Verwalterzustimmung) vertreten die Beklagten die
Auffassung, dass es gem. §§ 16 Abs, 3, 21 Abs, 7 WEG mdéglich sei, die Kosten
fir die Zustimmung zur VerauBerung nach dem Verursacher- bzw. Objektprinzip
dem Erwerber aufzuerlegen. Der Erwerber sei gem. § 10 Abs. 4 WEG an den
Eigenttmerbeschluss gebunden.

Zu Top 15 (Hausgeldzahlung im Lastschriftverfahren) machen sie geltend, dass
gem. § 21 Abs. 7 WEG die Wohnungseigentiimer durch Mehrheitsbeschluss
nachtraglich die verbindliche Teilnahme am Lastschriftverfahren vereinbaren und
eine Sondervergltung der Verwaltung fur die Nichtteilnahme am '
Lastschriftverfahren vereinbaren und auf den jeweiligen Eigentimer umlegen
kénnten.

Auch die nach Top 16 beschlossene Sondervergitung fur Mahnungen und die
Auferlegung auf den einzelnen Wohnungseigentimer sei iiblich und zulassig,
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obgle'ich die aulergerichtliche Geltendmachung von Hausgeldrlicksté&nden zu
dem gesetzlichen Aufgabenkreis des Verwalters zahlt.

Wegen der weiteren Einzelheiten des Sach- und Streltstandes wird auf d|e
wechselseitigen Schriftsitze nebst Anlagen Bezug genommen.

‘Entscheidungsgriinde
1.

Dié zulassige Klage ist teilweise begriindet. "

~

1. Beschluss zu Top 3

Zu Unrecht macht der Klager geltend, der Beschluss Uber die Jahreseinzel- und
Gesamtabrechnung widerspreche ordnungsgemafer Verwaltung.

Gem. § 28 Abs. 3 WEG i.V.m. § 259 BGB muss die Abrechnung eine geordnete und
Ubersichtliche, inhaltlich zutreffende Aufstellung séamtlicher Einnahmen und
Ausgaben fiir das betreffende Wirtschaftsjahr enthalten. Die Gesamtabrechnung
muss fOr einen Wohnungseigenttimer auch ohne Zuziehung eines Buchpriifers oder
sonstigen Sédhverstéindigen verstandlich sein. Um die rechnerische Schilissigkeit
der Abrechnung Gberprifen zu ’kbnnen, sind fur das Wirtschaftsjahr die Anfangs- und -
Endbesténde der Bankkonten anzugeben. Der Saldo zwischen den tatsachlich
geleisteten Einnahmen und Ausgaben missen mit den Salden der Bankkonten
Ubereinstimmen. Aus der Gesamtabrechnung sind sodann die EinZelabreChnungen
abzuleiten, indem nach MaBgabe des Kostenverteilungsschllssels der auf den
einzelnen Wohnungseigentimer entfallénde Anteil an den Gesamtausgaben

. festgestellt wird. Zur Ermittlung der Abrechnungsspitze sind sowoh! die nach dem
Wirtschaftsplan geschuldeten Soll-Vorauszahlungen als auch — informatorisch — die
tatsachlich vom Wohnungsmgentumer im Wirtschaftsjahr erbrachten Zahlungen
aufzuftihren.

Diesen Anforderungen genigt die beschlossene Abrechnung. Entgegen der
Auffassung des Klagers sind sowohl die nach dem Wirtschaftsplan geschuldeten
Soll-Vorauszahlungen als auch die vom Klager tatséchlich erbrachten Zahlungen in
der Jahresabrechnung aufgefthrt und nachvollziehbar — getrennt nach den
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Solivorauszahlungen auf die laufenden Kosten und die Instandhaltungsricklage —
dargestelit. Die einzelnen Einnahmen und Ausgaben sind ebenso wie Verteilung der
Kosten auf die einzelnen Wohnungseigentiimer sowie der Anfangs- und Endbestand
der Gemeinschaftskonten Ubersichtlich dargestelit. Der von Klagerselte in Bezug
genommene Jahresendbestand ergibt sich schliissig aus der Berechnung
Anfangsbestand + Einnahmen — Ausgaben.

2, Beschluss zu Top 5

- Nicht ordnungsgemaRer Verwaltung entspricht der Beschluss zu Top 5 tber die
Entfernung der Bdume. Zwar durfte der Beschluss inhaltlich ausreichend bestimmt — .
da ausdrcklich lediglich die Fallung, nicht hingegen die Entfernung des
Wurzelwerkes beschlossen wurde —~ sein. Die Wohnungseigentimer verfugten
indessen bei der Beschlussfassung mangels Vorlage von Vergleichsangeboten nicht
Ober eine au'sreic':hende En_tscheidungsgrundlage. Beim Beschluss Uber die Vergabe
von gréBeren Auftrigen zur Durchfiihrung von Instandsetzungs- oder
Instandhaltungsmalnahmen oder sonstiger Maknahmen ist den
Wohnungseigentimern zwar ein gewisser Beurteilungs:spielraum zuzubilligen, jedoch
verstoRt ein entsprechendér Beschluss regelmafig gegen die Grundséatze |
ordnungsgemafer Verwaltung, wenn nicht zuvor mehrere (in der Regel mindestens
drei) Konkurrenzangebote eingeholt worden sind. Die Angebote miissen vergleichbar
sein, d.h. die einzelnen angebotenen Leistungen dtirfen sich nicht unterscheiden
(Merle in Barmann, WEG, 14, Auflage 2018, § 21 Rn. 31). Dass entspreqhend
vergleichbaré KOnkurrenzangebote bei der Versammlung vorgelegen hétten, lasst
sich vorliegend nicht feststellen. Die Behauptung der Beklagten, es seien ,mehrere”
Angebote eingeholt worden, was auf der Eigenttrmerversammiung Erwahnung
gefunden hétte, entbehrt der erforderlichen Substanz. Sowohl die Anzahl als auch
der Inhalt der vermeintiichen Konkurrenzangebote verbleiben ganzlich im Unklaren.
Die Vorlage von Konkurrenzangeboten war auch nicht aufgrund der Geringwertigkeit
des Auftragsvolumens entbehrlich. Selbst unter Berlicksichtigung der GréRe der
streitgegenstandlichen WEG stellt ein Auftragsvolumen von mehr als 7.000,00 EUR
keinen Bagatellauftrag mehr dar. Dass die Kosten letztlich geringer ausgeféllen sind,
heilt die Fehlerhaftigkeit des Beschlusses nichts.

3. Beschluss zu Top 6

Auch der Beschluss zu Top 6 (iber die Beauftragung der Fa.

widerspricht ordnungsmaRiger Verwaltung. Insoweit ist mit Blick auf den Vortrag der
Beklagten schon unklar, was (berhaupt Gegenstand des Beschlusses war. Das
Angebot der Fa. ! vom 30.03.2018 lag dem Protokoll nicht bei.
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. Insoweit ist unklar, ob es sich hierbei um das in dem Protokoll erwahnte Angebot der
Fa. Uber ein Auftragsvolumen von 30.600,00 EUR handelt, in welchem Fall die
Beauftragung nicht ordnungsgeméfer Verwaltung entsprechen wiirde, da fur die
Auftragsvergabe wesentliche Vorfragen bzgl. der Pflicht der WEG zur Aufbringung
einer Warmedadmmung unstreitig noch nicht geklért waren, Oder um ein Angebot mit
einem nicht néher bekannten Auftragsvolumen Uber die Beauftragung der Fa. ..

mit der Klarung ebendieser Vorfrage, in welchem Falle der Beschluss
nicht hinreichend bestimmt genug ware,

4. Beschluss zu Top 8

Der Beschluss zu Top 8 zur Beauftragung eines Rechtsanwalts mit der PrUfung von
Schadensersatzansprlichen gegen die Eheleute entspricht nicht
ordnungsgemafer Verwaltung. Denn im Zeitpurikt des Beschlusses war unstreitig
noch véliig offen, ob Uberhaupt ein konkreter wirtschaftlicher Schaden entstanden ist.
Fehlt es an einem solchen, stehen der Gemeinschaft auch keine ,
Schadensersatzanspriiche zustehen. Einer Prifung durch einen Rechtsanwa!t bedarf
es fOr diese Erkenntnis nicht.

5. Beschluss zu Top 10

Hinsichtlich des Beschlusses zu Top 10 hat die Anfechtungsklage keinen Erfolg.
MéngeibeseitigungsmaBnahme mit einem Auftrégsvolumen von 28.200,00 EUR
haben die Eigenttimer ausweislich des Wortlauts des protokollierten Beschlusses
nicht beschlossen. Im Geg'enteil: Ausweislich des Wortlauts haben die Eigentimer
einé Regelung zur Vermeidung enfsprechender Kostén beschlossen.

6. Beschiuss zu Top 13

Der Beschluss zu Top 13 Uber die Generalerméchtigung der Verwaltung zur
Beauftragung eines Réchtsanwaltsanwalts mit der ,Klarung von Rechtsfragen, die
mit der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums zusammenhangen® bis zu
einem Gegenstandswert von 1.500,00 EUR widerspricht ordnungsgemafer
Verwaltung. Der Beschluss ist zu weitgehend. Die WEG kann ihre
Entscheidungskompetenz in Kernfragen der Verwaltung hicht auf Dritte verlagern.
Von dem Wortlaut des Beschlusses sind nicht nur die Vertretung der WEG im
Aufierverhaltnis einschiieBlich der Geltendmachung von Anspriichen der WEG
gegeniber Dritten und die Vorbereitung eines Aktivprozesses umfasst, sondern auch
sémtliché Fragen, die den Aufgabenkreis der Verwaltung selbst betreffen. Die
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Einholung eines diesbeziiglichen Rechtsrats auf Kosten der WEG entspricht nicht
ordnungsgemaler Verwaltung.

7. Beschluss zu Top 14

Der unter Top 14 gefasste Beschluss Uber die Aufeflegung von Notarkosten flr die
Verwalterzustimmung auf den Erwerber ist mangels Beéchlusskqmpetenz nichtig.
Aufgrund des Auseinanderfallens des Zeitpunktes des Kaufvertrags und der -
Eigentumsumschreibung als Folgé des Abstraktionsprinzips, ist der Erwerber im
Zeitpunkt der Entstehung der Kosten regelimaRig nicht Miteigentimer sonder Diritter.
Eine Beschlusskompetenz, Drittén Kosten aufzuerlegen, steht den . |
WohnungseigentUimern nicht zu. Der Beschluss ist im L"Jbrigen auch nicht hinreichend
bestimmt, da er keine Regelung trifft, was mit den Kosten geschehen soll, fir den
Fall, dass es wider Erwarten tfotz notariell beu'rku_ndeter, Zustimmung entweder gar
nicht oder jedenfalls nicht in dem betreffenden Wirtschaftsjahr, in dem die Kosten
angefallen sind, zu einem Eigenturhserwerb kommt. Méglich ware vor diesem
Hintergrund allenfallseine Regelung dahingehend, dass nach dem Objektprinzip im
Rahmen der Jahresabrechnung die jeweilige Wohneinheit, in Bezug auf welche die
Veréulierungszustim'mung erteilt wurde, mit den entsprechenden Kosten belastet
wird (vgl. LG Berlin, Urteil vom 23.01.2018, 55 S 162/17).

8. Beschluss zu Top 15

De.rrunter Top 15°gefasste Beschluss ist unter dem Gesichtspunkt der fehlenden
Bestimmtheit aufzuheben, soweit er einen Wohnungseigenttimer fur den Fall einer
Rucklastschrift neben den Bankkosten mit einer ',,Bearbeitungsgeburhr der
Verwaltung® belegt, ohne jedbch zugleich die Hohe dieser ,Bearbeitungsgebihren*
festzulegen. Im Ubrigen entspricht der Beschluss ordnungsgemafer Verwaltung.

- Gem. § 21 Abs. 7 WEG kénnen die Wohnungseigentﬂrﬁer mehrheitlich eine
Regelung Uber die Art und Weise der Zahlungen beschlielen. Hierzu zéhlt auch eine.
, genérelle Regelung Uber die Einfuhrung des Lastschriftverfahrens als Einzugs- oder
Abbuchungsverfahren fir der Hohe nach bestimmte, regelmaRig zu leistende
Betrage (Merle in Barmann, WEG, 14. Auflage 2018, § 21 Rn. 172). Ebenfalls
kénnen Sanktionen flr die Nichteinhaltung der beschlossenen Art und Weise von

" Zahiungen beschlossen werden (Merle in Barmann, WEG, a.a.0.). Dartber hinaus
kénnen die Wohnungseigentimer gem. § 21 Abs. 7 WEG eine Regelung filr einen
besonderen Verwaltungsaufwand mit Stimmenmehrheit beschlieRen. Unter einem
hesonderen Verwaltungsaufwand ist ein Gber den normalen, Ublichen Aufwand bei
der Verwaltung des gemeinschaftlichen Eigentums hinausgehender, tibermaRiger
Verwaltungsaufwand zu verstehen, der bei typisierender Betrachtung zusétzliche
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Kosten verursacht. Kosten fiir einen besonderen Verwaltungsaufwand kénnen der
Gemeinschaft der Wohnungseigentimer, dem Verwalter aber auch sonstigen
Personen entstehen (Merle in Barmann, WEG, 14. Auflage 2018, § 21 Rn. 187). Der
Gemeinschaft der Wohnungseigenttimer kénnen Kosten fir einen besonderen -
Verwaltungsaufwand entstehen, wenn sie Anspriiche des Verwalte'rs_ aus dem
Verwaltervertrag auf Zahlung einer Sondervergiitung erfiilien muss (Merle in
Bérmann, WEG, 14. Auflage 2018, § 21 Rn, 188). Sondervergiitungen kdnnen fir
zusétzliche Tatigkeiten des Verwalters entstehen, die Uber die gesetzlich
zugewiesenen Aufgaben hinausgehen (Merle in B&rmann, WEG, 14. Auflage 2018, §
21 Rn. 188). Dies ist bei der Uberprifung von Zahlungseingéngeh von
Wohnungseigentiimern, die nicht am Lastschriftverfahren teilnehmen, der Fall,
Mehraufwand éntsteht hierbei zum einen hinsichtlich der Frage, ob Uberhaupt ein
Zahlungseingang zu verzeichnen ist, zum anderen bei der Zuordnung von
Teilzahlungen, Sammeliberweisungen oder fehlender Angabe bzw: Angabe eines
nicht nachvoIIZIehbaren Verwendungszwecks, Der Mehraufwand ist vor diesem
Hmtergrund auch nicht mit dem Fall zu verglerchen indem der
Wohnungseigentiimer zwar eine Einzugsermachtigung erteilt hat, es jedoch im
Nachhinein zu einer RUckiastschrift kommt. Auch hier entsteht ein Mehraufwand, der
sich jedoch seiner Art nach von dem Mehraufwand bei Nichtteilnahme am
Lastschriftverfahren unterscheidet. Die unterschiedliche Behandiung der beiden
Konstellationen stellt vor diesem Hintergrund keine unsachgemafe
Ungleichbehandlung von Wohnungseigentimern dar. ' |

9. Beschluss zu Top 16

Die uhter"Top 16 beschlossene Sondervérgi.‘ltung der Verwaltung von 8,00 EUR fur
das erste und zweite Mahnschreiben bei Zahlungsverzug eines
Wohnungseigentiimers mit falligen Hausgeldzahlungen und entsprechende
Belastung des,séiumigen Wohnungseigenttimers mit den Koéten der
Sondervergiitung entspricht nicht ordnungsgemaRer Verwaltung. Unter
Zugrundelegung der vorstehenden Erwég_ungen kann eine Sondervergltung nicht
vereinbart werden fur Tatigkeiten, die bereits zum gesetzlichen Aufgabenkreis des
\_/ewvalters' gem. § 27 WEG gehdren. Diese Tétigkeiten sind mit dem allgemeinen
Verwaltungshonorar abgegolten und stellen keinen besonderen Verwaltungsaufwand
im Sinne des § 21 Abs. 7 WEG dar. Zu diesem Aufgabenkreis zahlt gem. § 27 Abs. 1
Nr. 4 WEG das Anfordern, Inempfangnehmen und Abfithren von
Hausgeldzahlungen. Von dem Begriff des Anfordern ist bereits nach dem
allgemeinen Sprachgebrauch jedenfalls das erste und zweite Mahnschreiben
umfasst (vgl. Merle in Barmann, WEG, 14. Auflage 2019, § 26 Rn, 193). Anderenfalls
wrde der Begriff des Anforderns leerlaufen. Denn die Verpflichtung zur Zahiung von
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. Hausgeldern ergibt sich bereits aus dem beschlossenen Wirtschaftsplan. Das
ernstliche Anfordern einer nach dem Wirtschaftsplan féltigen Zahiung erfillt den
Begriff der Mahnung im Sinne des § 286 BGB. Soweit in der Literatur abweichend
hiervon die Meinung vertreten wird, anfordern heifie nicht mahnen (so Jennilen,
WEG, 6. Auflage 2019, § 26 Rn. 113 m.w.N.), vermag das erkennende Gericht dem
nicht zu folgen

10. Beschluss zu Top 17

‘Die unter Top 17 beschlossene Sonderverglitung der Verwalterin fir das Anfertigen
von Kopien von eingesehenen Verwaitungsunterlagen ist nicht zu beanstanden. Wie -
ausgefuhrt, kénnen der Gemeinschaft der Wohnungseigenttimer Kosten fiir einen
besonderen Verwaltungsaufwand entstehen, wenn sie Anspriiche des Verwalters
aus dem Verwaltervertrag auf Zahlung einer Sondervergitung erfillen muss. Die
Vereinbarung einer Sondervergitung fir weder nach dem Gesetz noch nach dem
Verwaltervertrag geschuldete Kopien von VerWéItungsu'nterlagen ist nach dem oben
Ausgefilhrten nicht zu beanstanden. Die Hohe der Sondervergiitung wird vom Klager
nicht angegriffen und ist auch nicht beanstanden. Schuldner der Sonderverglitung ist
vom Ausgangspunkt her zunachst die Gemeinschaft. Die Kosten flir den
Mehraufwand sind sodann Ober die Jahresabrechnung nach dern aligemeinen oder
einem gem. § 21 Abs. 7 WEG beschlossenen abweichenden Verteilerschlussel
umzulegen (Meﬂe in Barmann, WEG, 14. Auflage 2018, § 21 Rn. 189, 191, 195).
Zwar haben die Wohnungseigentiimer gem, § 21 Abs. 7 WEG auch die Méglichkeit
mehrheitlich eine unmittelbare Kostentragung des die Kosten verursachenden
Wohnungseigentijmers gegentiber dem Verwalter zu beschlieBen. Auf eine solche
Regelung hat der einzelne Wohnungse|gentumer indessen keinen Anspruch Sie
steht vielmehr im Ermessen der Wohnungseigentiimer.

11. Beschluss Top 19

Der unter Top 19 gefasste Beschluss widerspricht ordn.ungsgeméirse'r Verwaltung,
soweit flr das Anfertigen und Versenden von zusatzlichen Kopien von Protokollen,
Jahresabrechnungen, Wirtschaftsp!énen und sonstigen Verwaltungsunterlagen
neben den Kopierkosten von 0,50 EUR fiir die ersten 50 Seiten, danach 0,15 EUR je
weiterer Seite zzgl. Portokosten eine pauschéle Sondervergijtung der Verwaltung
~von 45,00 EUR je angefangener Stunde zzgl. Mehrwertsteuer beschlossen wurde
und auf den einzelhen Wohnungseigentimer umgelegt werden soll. Der Beschiuss
{ber die Regelung der Kosten fiir einen besonderen Verwaltungsaufwand
widerspricht ordnungsgeméRer Verwaltung, wenn er zu unangemessen hohen
Kosten flhrt (Merle in Barmann, WEG, 14, Auflage 2018, § 21 Rn. 197). Dies ist bei
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der Vereinbarung einer Sonderverglitung von 45,00 EUR netto je angefangener
Stunde der Fall. Sie steht in vielen Fallen auer Verhaitnis zu der erbrachten
Leistung. Gerade im digitalen Zeitalter nimmt das Ausdrucken und Versenden einer
zusétzlichen Protokollabschrift wenige Minuten in Anspruch. Der hierbei entstehende
Zeitaufwand ist bereits mit den erhobenen Kopierkosten von 0,50 EUR / Seite
abgegolten ist. ' '

Die prozessualen Nebenentscheidungen beruhen auf §§ 92 Abs. 1, 100 Abs. 1, 709
S. 2 ZPO.

Der Streitwert wird auf 38.900,00 EUR festgesetzt

| Rechtsbehelfsbelehrung:

Gegen dieses Urteil ist das Rechtsmittel der Berufung fur jeden zulasmg der durch
dieses Urteil in seinen Rechten benachteiligt ist,

1. wenn der Wert des Beschwerdegegenstandes 600,00 EUR Ubersteigt oder
2. wenn die Berufung in dem Urteil durch das Amtsgericht zugelassen worden ist.

Die Berufung muss innerhalb einer Notfrist von einem Monat nach Zustellung

- dieses Urteils schriftlich bei dem Landgericht Dusseldorf, Werdener Stralte 1, 40227
Dusseldorf, eingegangen sein. Die Berufungsschrift muss die Bezeichnung des
Urteils, gegen das die Berufung gerichtet wird, sowie die Erklarung dass gegen
dieses Urteil Berufung eingelegt werde enthalten.

Die Berufung ist, sofern nicht bereits in der Beru_fungsschrift erfolgt, binnen zwei
Monaten nach Zustellung dieses Urtsils schriftlich gegenlber Landgericht Diisseldorf
zU begriinden. '

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

Mit der Berufungsschrift soll eine Ausfertigung oder beglaublgte Abschnft des
angefochtenen Urteils vorgelegt werden,
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